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Vorwort

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist das
stadtische Wohnungsunternehmen, das sich im
alleinigen Eigentum der Stadt Aschaffenburg be-
findet. Die Bewirtschaftung und Entwicklung von
eigenen Wohnungsbestanden, die ausschlieBlich
in der Stadt Aschaffenburg gelegen sind, ist das
Kerngeschéft des Unternehmens. Die attrakti-
ven Wohnungsbestande, mit einem gesunden
Mix aus Neu- und Altbauten, sind weiterhin

sehr nachgefragt. Die solide finanzielle Lage der
Gesellschaft erlaubt es, die Wohnungsbestande
nachhaltig zu entwickeln.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat das
Geschaftsjahr 2013 mit einem Bilanzgewinn in
Héhe von 1,2 Mio. € abgeschlossen. Insge-
samt wurden 4,3 Mio. € wertsteigernd in die
Immobilienbestande investiert. Die monatlichen
Durchschnittsmieten im Bestand wurden dabei
moderat um 0,02 auf 4,58 €/m2 erhoht. Es ist
weiterhin erklartes Ziel, die Wohnungsbestande
mit umfangreichen energetischen Investitionen
auszubauen. Ferner soll der Wohnungsneubau
die Strategie der energetischen Modernisierung
kUnftig unterstttzen.

Seit Beginn der Finanzkrise treibt die Sorge um
die Euro-Stabilitat Investoren vermehrt dazu, ihr
Geld in Immobiliensachwerte anzulegen. Deut-
sche Metropolen erleben derzeit einen beispiel-
losen Immobilienboom. Der NachfrageUberhang
treibt die Mieten in die Hohe. Vielfach sind bei
Neuvermietungen Mietaufschlage von 20 — 30 %
zu verzeichnen. Gebaut werden jedoch meist
Objekte im oberen Preissegment, bezahlbarer
Wohnraum wird mehr und mehr zur Mangel-
ware. Die Leidtragenden dieser Entwicklung
sind BUrger mit geringem Einkommen, Senioren
in mittlerweile zu gro3 gewordenen und sanie-
rungsbedurftigen Wohnungen, Studenten, aber
auch junge Familien mit Kindern. Nicht selten
mussen Haushalte rund ein Drittel ihrer Konsum-
ausgaben fur Wohnungen und Betriebskosten
ausgeben. Der Anteil bei Einkommensschwa-
cheren steigt noch mehr. Es sind nicht nur die
rd. 100.000 Sozialwohnungen, die seit dem Jahr
2002 aus der Preisbindung und auf den freien
Markt fallen. Es ist vor allem der Immobilien-
boom der jingsten Zeit, der die enorme Knapp-
heit an bezahlbarem Wohnraum so verscharft
hat. Um dieser Entwicklung Einhalt zu gebieten,
muss der Wohnungsneubau darauf ausgerich-
tet sein, dem Nachfragetberhang sehr bald ein
ausreichendes und vor allen Dingen preisfaires
Wohnungsangebot gegentber zu stellen, das
alle Bevolkerungsschichten in gleicher Weise
anspricht.
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Wir verfolgen seit Jahren bei den in Angriff
genommenen Quartiersentwicklungen und Er-
ganzungen im Bestand dieses Ziel und schaffen
sowohl im 6ffentlich gefoérderten als auch im frei
finanzierten Wohnungsneubau attraktive Ange-
bote fUr breite Schichten.

Die soziale Wohnraumférderung muss politisch
gestarkt und in aller Konsequenz fortgesetzt
werden. Wir kommen unserem sozialen Auftrag,
der Versorgung breiter Schichten der Bevol-
kerung mit angemessenem Wohnraum nicht
nur nach, sondern erflllen ihn in vorbildlicher
Weise auch dadurch, dass wir den GrofBteil der
anspruchsberechtigten Mieter in Aschaffenburg
mit Wohnraum versorgen.

Wir durfen stolz sein auf das im vergangenen
Jahr Erreichte. Mit rd. 3.000 Wohnungseinheiten
ist die Stadtbau Aschaffenburg GmbH weiterhin
Aschaffenburgs groBte Vermieterin. Mit Nach-
druck beweisen wir als Unternehmen, dass wir
den wirtschatftlichen Erfolg mit unserer sozialen
und 6kologischen Verantwortung in Einklang
bringen und somit nachhaltig handeln.

FUr die Unterstltzung im vergangenen Ge-
schéaftsjahr mochte ich mich herzlich bedanken
bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft, Herrn Oberblrgermeister Klaus
Herzog, den Mitgliedern des Aufsichtsrates
sowie den Stadtraten aller Fraktionen in Aschaf-
fenburg.

EinschlieBen in den Dank mdchte ich alle
Mieterinnen und Mieter, die uns teilweise Uber
Jahrzehnte hinweg die Treue halten.

GeschaftsfUhrung
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1. Unternehmen

1.1 Unternehmensprofil

Firmenbezeichnung

Rechtsform

Gesellschafter

Gegenstand des
Unternehmens

Stammkapital

Griindungsdatum

Gebaudebestandsdaten

Gewerbeeinheiten
Garagen / Stellplatze
Wohn-/Nutzflache
Grundsttcksflache

Geschéftsflihrer

Aufsichtsrat
\orsitzender

Stellvertr. Vorsitzender
Mitglieder

Mitarbeiter

Firmensitz
Internet

Mitgliedschaften

Stadtbau Aschaffenburg GmbH
HRB 40 - Handelsregister B Aschaffenburg

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

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

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

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

11.972.000,00 EUR
19.02.1949

3053 Wohneinheiten
davon 1201 in der Mietpreisbindung

12

648

187.054 m?

308.805 m?2

Dipl.-Okonom Jiirgen Steinbach

Oberblrgermeister Klaus Herzog
Burgermeister Werner Elsésser

GUnter Dehn

Brigitte Gans

Wolfgang Giegerich

Walter Roth

Peter Schweickard
Karl-Heinz Stegmann
Hanns-Martin von TruchseB

34 Verwaltung
30 Regiebetrieb

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

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
VKA Verband kommunaler Arbeitgeber
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1.2 Organigramm der Stadtbau Aschaffenburg GmbH
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2. Lagericht fiir das Geschaftsjahr 2013

A. Grundlagen des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist das
stadtische Wohnungsunternehmen 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 gegrindet. Die Gesellschaft
wurde am 17.06.1949 unter der HRB Nr. 40 im
Amtsgericht zu Aschaffenburg eingetragen.

Nach dem Gesellschaftsvertrag in der zurzeit
gultigen Fassung vom 26.10.2004 widmet sich
die Gesellschaft der sicheren und sozial verant-
wortbaren Wohnungsversorgung der breiten
Schichten der Bevolkerung.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eige-
nen Wohnungsbestanden in Aschaffenburg ist
das Kerngeschéaft der Gesellschaft. Weitere Ge-
schéftsfelder liegen in der WEG-Verwaltung so-
wie Drittverwaltung fur die Stadt Aschaffenburg.
Ferner wurde der Gesellschaft mit Bescheid vom
15.11.1993 die Erlaubnis eines Gewerbes nach
§ 34 C der Gewerbeordnung erteilt.

Auch in den kommenden Jahren sollen die
Bestandsportfolien der Gesellschaft mit weite-
ren umfangreichen energetischen Investitionen
nachhaltig gesichert und ausgebaut werden.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenspezi-
fische Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahres-
durchschnitt 2013 insgesamt als stabil erwiesen.
Nach ersten Berechnungen des statistischen
Bundesamtes war das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt um 0,4 % hoher als im Jahr zuvor.
In den beiden vergangenen Jahren war das
Bruttoinlandsprodukt noch kréftiger mit 0,7 %
bzw. 3,3 % gewachsen. Die nach wie vor anhal-
tende Rezession in einigen europaischen Lan-
dern hat offensichtlich Auswirkungen auf die
deutsche Wirtschaft gehabt. Die starke Binnen-
nachfrage konnte diese Entwicklung nur bedingt
kompensieren.

Im Jahresdurchschnitt 2013 stiegen die Ver-
braucherpreise in Deutschland gegentber 2012
um 1,5 %. Nach Mitteilung des statistischen
Bundesamtes lag die Jahresteuerungsrate damit
deutlich niedriger als in den Jahren 2012 mit

2,0 % und 2011 mit 2,1 %.

Zum Jahresende 2013 ist die Arbeitslosenquote
um 0,1 % auf jetzt 6,9 % gestiegen. Rund 3,0
Mio. Menschen waren im Jahresdurchschnitt
arbeitslos gemeldet. Das sind 53.000 mehr als
im Jahr zuvor. Die Erwerbstatigkeit ist auf rund
41,8 Mio. Menschen angestiegen und hat damit
ihren hdchsten Stand seit der Wiedervereinigung
erreicht.

Trotz des historischen niedrigen Zinsniveaus
senkte die Europdaische Zentralbank den Leitzins
im Mai 2013 von 0,75 % auf 0,50 % und im
November 2013 weiter auf 0,25 %. Die Zinssen-
kungen wirken sich positiv auf das Zinsniveau
bei Kreditaufnahmen aus.

Bis September 2013 wurden in Deutschland
rund 202.000 Wohnungen zum Bau genehmigt.
Dies sind 13,5 % bzw. 24.000 Wohnungen mehr
als im Referenzzeitraum des Vorjahres. Die Bau-
genehmigungszahlen lassen insgesamt auf ein
hoheres Baufertigstellungsergebnis in 2013
schlieBen.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft ist mit
einem Anteil von rund 20 % der gesamten
Bruttowertschdpfung in Deutschland einer der
bedeutendsten Branchen der deutschen Volks-
wirtschaft und konnte auch im Jahr 2013 von
der insgesamt positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung profitieren. Gerade in den grof3en
Ballungsrdumen sind weiter anhaltend positive
Haushaltszahlen Ursache fur sinkenden Woh-
nungsleerstand und steigende Mieten. In diesen
regionalen RAumen steigt besonders der Neu-
baubedarf. In 1andlichen Gegenden hingegen
fallt diese Entwicklung eher schwéacher aus.
Dort fUhrt die abnehmende Bevdlkerungszahl
eher zur Stagnation bzw. Verringerung der
Wohnungsnachfrage.

Insgesamt bietet der deutsche Wohnungsmarkt
einen gesunden Mix aus Eigentum, miet- und
genossenschaftlichen Wohnungen.
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Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Vor dem Hintergrund der demografischen und
wirtschaftlichen Entwicklung in der Stadt Aschaf-
fenburg ist die Neubauleistung vor Ort auch
angesichts des erheblichen Nachfragedruckes
zu niedrig. Der Aschaffenburger Wohnungsmarkt
verzeichnet weiterhin einen Rickgang des Leer-
stands, die Mietentwicklung ist weiter anhaltend
positiv.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH bewirtschaf-
tet ca. 12 % des Gesamtwohnungsbestandes
von Aschaffenburg und wirkt mit ihrer Mietpreis-
politik dampfend auf den Aschaffenburger Miet-
markt. Die Durchschnittsmiete der Gesellschaft
betragt im Berichtsjahr 4,56 €/m2 Wohnflache.

Il. Geschaftsverlauf

1. Neubautétigkeit

Fur die Restarbeiten an unseren NeubaumaBna-
hmen SpessartstraBe 17, 19 und Schneidmuhl-
weg 58, 60 wurden im Berichtsjahr 245,2 T€
aufgewendet. Gemeinsam mit der Stadt Aschaf-
fenburg wurde im Hefner-Alteneck Gebiet ein
Quartierszentrum errichtet und fertig gestellt.
Von der Gesellschaft wurden bis zum Bilanz-
stichtag 362,1 T€ investiert. Zum Jahresende
wurde ein unbebautes Grundsttick erworben,
auf dem ein Neubau mit 30 Wohnungen errichtet
werden soll. Die Fertigstellung ist im Jahr 2016
vorgesehen. Weitere 90 Wohnungen sollen im
Hefner-Alteneck-Quartier errichtet werden. Es ist
geplant, diesen Neubau bis 2016 bezugsfertig
zu erstellen.

Ubersicht iiber Finanzierungsart

I Offentlich geforderte
Wohnungen

M Frei finanzierte
Wohnungen

2. Bestandspflege, Modernisierung

Fur wertverbessernde MaBnahmen am eigenen
Immobilienbestand wurden im abgelaufenen
Geschaftsjahr 3,4 Mio. € (Vj: 5,7 Mio. €) einge-
setzt. Hierin sind neue Dammungen an Fassade,
Dachbdden und Kellerdecken sowie neue Hei-
zungsanlagen, neue Fenster und Balkone bei
verschiedenen Anwesen enthalten.

M Ohne Bad, ggf. ohne
Einzelofenheizung

M Mit Bad und Etagen-
heizung
Mit Bad und Etagen-
heizung und zentraler
Warmwasserversorgung

M Mit Bad, Zentralheizung,
ggf. Aufzug und zentraler
Warmwasserversorgung

Ausstattung der
Wohnungen

0 %

Alle ModernisierungsmaBnahmen wurden wie
geplant abgeschlossen. Das vorgegebene
Kostenbudget wurde eingehalten. Alle 98 Woh-
nungen dieser Wohnanlagen sind aktuell wieder
vermietet.

Durchgefiihrte umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Bj. WE
Ulmenweg 18-26 1951 24
Schneidmiihlweg 50-56 1953 30
SchillerstraBe 29, 31 1952 12
Fichtenweg 16-20 1973 32
Gesamt 98

Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr
Instandhaltungskosten je Quadrat-
meter Wohn-/Nutzfliche in€ 34,02 31,90
inkl. wertverbessernde MaBnahmen
je Quadratmeter in€ 52,54 62,85
Wohn- Beginn - Ende erwartete
flache m2 Kosten
T€
1.168 4/13-12/13 1.967
1.327 6/12-3/13 3.166
692 6/13-12/13 1.046
2.955 4/12—7/13 4.670
6.142 10.849
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Entwicklung der Instandhaltungskosten

30 26,42

24,77 25,72
20,39 21,72

20 16,056 16,1 1548

10

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

[ | Instandhaltungskosten pro m2

3. Wohnungsverwaltung

Im Jahr 2013 wurden 295 (Vj: 246) Mietvertrage
aus dem Eigenbestand gekiindigt. Hiervon sind
67 modernisierungsbedingt und 31 in Todesfal-
len begrindet. Direkte Weitervermietungen sind
die Regel. In einigen wenigen Fallen war es un-
vermeidbar, bis zur Neuvermietung einen kurzen
Leerstand in Kauf zu nehmen, z. B. bei Wohnan-
lagen, die zur Modernisierung anstehen.

Stabile Entwicklung der Nebenkosten

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
M Betriebskosten pro m2

B Heizkosten pro m2

Zum 31. Dezember 2013 standen 141 Wohnun-
gen leer (Vj: 104). Darin sind 137 Wohnungen
enthalten, die modernisiert wurden bzw. zur
Modernisierung anstehen oder zum Abriss vor-
gesehen sind. Die durchschnittliche Leerstands-
quote im Bestand, inklusive modernisierungsbe-
dingte Leerstande, betragt 4,62 % (Vj: 3,41 %).
Zum Jahresende sind 361 Wohnungssuchende
registriert.

Im Jahr 2013 sind 9 (Vj: 23) Raumungsklagen
bei Gericht eingereicht worden. Von diesen
Klagen fuhrten 4 (Vj: 6) zu Zwangsrdumungen.
Es wurden 4 (Vj: 10) Mahnbescheide erstellt.
Ratenzahlungsvereinbarungen sind bei 59 Fallen
vereinbart worden. Der Forderungsausfall bei
den Mieten betragt im Geschaftsjahr 2013 rund
31 T€ (Vj: rund 51 T€).

Mietanpassungen wurden bei 456 freifinanzierten
Wohnungen zum 1. Juli 2013 vorgenommen.

Auslauf der Belegungsbindungen
Anzahl der WE

M 2014
M 2015
7 2030
M 2043
M 2053

In keinem Fall musste eine Klage auf Zustim-
mung eingereicht werden.

Die Umsatze aus der Bestandsbewirtschaftung
konnten im Vergleich zum Vorjahr u. a. durch
Neubezlge und Mietanpassungen um 0,2 Mio. €
auf 14,5 Mio. € gesteigert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat zum
31. Dezember 2013 folgenden eigenen Bestand:

Ifd. Jahr ~ Vorjahr
Hauser 426 426
Mietwohnungen 3.053 3.049
gewerbliche Einheiten 12 12
Garagen 648 649
Wohnflachen der Wohnungen  184.667,01 183.761,69 m2
Nutzflachen der gew. Einheiten  2.386,79 2.724,96 m2

Die Anzahl der Wohnungen hat im Vergleich zum
Vorjahr um 4 Wohnungen leicht zugenommen.
Von den 3.053 Wohnungen unterliegen 1.852
(Vj: 1.848) nicht mehr der Preisbindung.

Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr
Fluktuationsquote 9,66 % 8,07 %
Mietausfallquote 3,45 % 3,24 %
Mietrlckstandsquote 0,09 % 0,13 %

Fluktuationsquote in %
15

10

0+
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
B Mieterwechsel in %
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4. Verwaltungsbetreuung

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH verwaltet
Wohnanlagen nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) von privaten Eigentimern. Am 31.
Dezember 2013 wurden 38 Einheiten verwaltet
(Vj: 38). Bei den verwalteten Objekten wurden
die vertragsmaBigen Vorgaben der Eigentlimer
umgesetzt. Desweiteren wurden die Mietverwal-
tung und Buchfuhrungsarbeiten fur 21 Mietein-
heiten der Stadt Aschaffenburg durchgefuhrt.

5. ErwerbsmaBnahmen

Im Kalenderjahr wurde ein Grundstiick in der
BeckerstraBe 47 mit 4.949 m2 erworben.

lll. Lage

1. Ertragslage

Der Jahrestberschuss 2013 der Stadtbau be-
tragt 1.153.121,57 € (Vj: 1.332.759,63 €). Das
Jahresergebnis ist durch Uberschiisse aus der
Hausbewirtschaftung und der Entnahme von
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung gepragt.
Gestiegene Sachkosten sowie héhere Abschrei-
bungen konnten dadurch aufgefangen werden.

Die Umsatzerldse haben sich mit 14.599.482,55 €
(Vj: 14.402.083,44 €) weiterhin positiv entwickelt.
Die Nettomiete aller Wohnungen stieg pro
Quadratmeter von 4,56 € auf 4,58 € an. Die
Steigerung resultiert im Wesentlichen aus dem
Neubau und der Modernisierung von Wohnge-
bauden.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufrieden
stellend.

2. Finanzlage

Das Eigenkapital hat sich um 1,2 Mio. € erhéht,

wahrend sich die Eigenmittel nicht verandert ha-
ben. In der Kapitalstruktur liegen die Eigenmittel

bei 36,95 % (Vj: 38,24 %). Die Eigenkapitalquote
betragt 30,89 % (Vj: 30,79 %).

Ifd. Jahr  Vorjahr
3,74% 4,48%

Fur die Finanzierung von NeubaumaBnahmen
und GroBmodernisierungen werden Eigenmittel

Eigenkapitalrentabilitat

und nach Bedarf objektbezogene Fremdmittel
eingesetzt. Wo es maglich ist, werden grund-

satzlich gunstige 6ffentliche Férdermittel bean-
tragt und eingesetzt.

Das Unternehmen hat seine Zahlungsverpflich-
tungen im Geschaftsjahr 2013 ohne Einschran-
kungen erfullt. Die Zahlungsfahigkeit ist auch
weiterhin uneingeschrénkt gesichert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist auf rund 99,9 Mio. € ge-
stiegen (Vj: 96,5 Mio. €). Die Hauptgrtinde hier-
fUr liegen im Zugang beim Sachanlagevermdgen
(rund 3,9 Mio. €) sowie der Zunahme bei den
unfertigen Erzeugnissen und den Forderungen
(rund 0,3 Mio. €). Eine Verringerung ergab sich
bei den flissigen Mitteln (rund 0,8 Mio. €).

Insgesamt entspricht die Bilanz der Stadtbau
Aschaffenburg GmbH in ihrer Struktur der einer
anlagenintensiven Wohnungsbaugesellschaft.
Auf der Passivseite haben die Verbindlichkeiten
um rund 4,5 Mio. € zugenommen.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geord-
net.

IV. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

1. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschéftigte die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 64 Mitarbeiter. Im Jahr
zuvor waren 62 Beschaftigte im Unternehmen
tatig. Somit ist der Mitarbeiterbestand seit
Jahren weitgehend stabil. Der Anteil der Frauen
im Unternehmen betragt 39,1 %. Die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH investiert ebenso in den
Nachwuchs und bietet im kaufmannischen Be-
reich Ausbildungsplatze an. Mit diesem Engage-
ment in der Ausbildung junger Menschen sichert
sich das Unternehmen teilweise die eigenen
Nachwuchskrafte.

Der gesamte Personalaufwand lag aufgrund der
Teilaufldsung von Ruckstellungen fur Altersteil-
zeitverpflichtungen im Geschéftsjahr 2013 mit
2,7 Mio. € auf Hohe des Vorjahres.
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2. Wechsel in den Organen

Im Aufsichtsrat gab es im vergangenen Jahr
eine personelle Veranderung. Fir das ausge-
schiedene Aufsichtsratsmitglied, Herrn Stadtrat
Stefan Link, ist Herr Stadtrat Peter Schweickard
nachgertckt. In der Geschaftsflihrung hat es
keine Veranderung gegeben.

3. Organisationsveranderungen

Das interne Projekt Einfuhrung einer Compli-

ance-Richtlinie wird Schritt fur Schritt umgesetzt.

Die Implementierung der GES-Instandhaltungs-

abwicklung wurde im Geschaftsjahr 2013 abge-
schlossen. Begonnen wurde mit der Implemen-

tierung eines technischen Portfolio (AnalysSuite).
Die Umstellung des Zahlungsverkehrs auf SEPA
erfolgte zum 01.11.2013.

C. Nachtragsbericht

Besondere Ereignisse nach dem Schluss des
Geschéftsjahres haben sich nicht ergeben.

D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
sowie Risikomanagementsystem

I. Prognosebericht

Auch kinftig wird die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH neben einer selektiven Neubautatigkeit
die Weiterentwicklung der vorhandenen Woh-
nungsbestande betreiben. Weiterhin liegt der
Fokus auf der ganzheitlichen Quartiersentwick-
lung, die Garant fUr Lebensqualitat, stabile
Nachbarschaften und sozialen Ausgleich in den
Stadtteilen sein soll.

Insgesamt blickt die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH auch wegen ihrer guten Portfoliostruktur,
ihres Vertrauens und Akzeptanz in der Mieter-
schaft und bezahlbarer Mieten mit Zuversicht in
die kommenden Jahre.

Okologische und soziale Aktivititen lassen sich
nur auf der Grundlage wirtschaftlicher Stabilitat
darstellen. Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH
wird den sozialen gesellschaftlichen Wandel
auch kunftig weiter mitgestalten wollen.

Fur die kommenden zwei Jahre sind Investitio-
nen in Hohe von rd. 36 Mio. € geplant. FUr diese
werden u. a. die zinsgunstigen Forderprogram-
me der KfW in Anspruch genommen. Weiter-
hin Schwerpunkt bleibt dabei die nachhaltige
energetische Modernisierung der Bestande. Die
guten Branchenaussichten sowie die strategi-
sche Ausrichtung der Gesellschaft werden sich
weiterhin positiv auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage auswirken. Die Geschaftsfih-
rung geht auf Basis der Mittelfristplanung von
weiterhin positiven Zukunftsaussichten aus. Die
Stadtbau Aschaffenburg GmbH mdéchte weiter-
hin mit engagierten, motivierten Mitarbeitern die
Entwicklung des Unternehmens am Markt si-
chern und Werte schaffen.

Fur das Wirtschaftsjahr 2014 wird auf Basis der
Unternehmensplanung ein positives Ergebnis
von rund 0,4 Mio. € prognostiziert.

Il. Risikobericht

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken mit
einem wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage sind derzeit nicht er-
kennbar.

Das geplante Jahresergebnis 2014 kénnte nicht
erreicht werden, wenn die Instandhaltungs-
budgets nicht eingehalten werden kénnen oder
wenn die Annahmen Uber die Mietentwicklung
oder Uber die Entwicklung der Refinanzierungs-
kosten nicht eintreten.

Von strategisch essentieller Bedeutung sind fur
die Stadtbau Aschaffenburg GmbH weiterhin
die Bevolkerungs- und die Haushaltsentwick-
lung. In die strategischen Uberlegungen und
Risikoszenarien werden weiterhin die Tendenz
zur Alterung der Bevdlkerung, die soziale
Einkommensentwicklung sowie der steigende
Wohnflachenverbrauch der privaten Haushalte
einflieBen. In der Risikobeurteilung wird die stark
angestiegene Neubautatigkeit, die sich in Folge
des Nachfragelberhanges nach Wohnungen
ergeben hat, berucksichtigt.

Weitere Risikofaktoren ergeben sich dadurch,
dass ein selbst produzierter Leerstand durch
die stark angestiegene Modernisierungstatigkeit
verursacht wird. Die monetare Entwicklung des
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Leerstandes, die Veranderung der Wohnungs-
struktur im Verhéltnis zur Nachfrage sowie die
Veradnderung der Hohe der Bruttowarmmiete in-
folge der Modernisierungstatigkeit sind weiterhin
zu beobachtende Markt- und Objektrisiken.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH wird auch
weiterhin Neubauvorhaben realisieren. Bei den
Entscheidungen hierzu wird sie die Marktent-
wicklung und die Nachfrage nach Wohnraum

in ihre Risikobetrachtung mit einbeziehen. Die
NeubaumaBnahmen unserer Gesellschaft sowie
die geplanten Komplettmodernisierungen erfor-
dern Neukreditaufnahmen. Das damit verbun-
dene Zinsadnderungsrisiko wird einmal begrenzt
durch das derzeit auBerst glnstige Zinsniveau,
aber auch durch den Einsatz zinsgunstiger KfW-
Mittel. Weiterhin werden Bauvorhaben erst dann
begonnen, wenn die Finanzierung sichergestellt
ist. Entsprechende Liquiditatsreserven stellt die
Stadtbau Aschaffenburg GmbH in ausreichender
Hohe zur Verflgung.

Das geplante Bauprogramm erfordert in groBem
Umfang den Abschluss von Bauleistungsvertra-
gen. Damit einher kann das Risiko von Mehrkos-
ten in Folge von unvorhergesehenen Ereignissen
gehen. Ferner besteht das latente Risiko, dass
bei Komplettmodernisierung und Neubaumal3-
nahmen die gewunschte Rentabilitat der Investi-
tion aus unterschiedlichen Grinden nicht eintritt
bzw. nicht erreicht werden kann.

Ill. Chancenbericht

Ein héheres Ergebnis kdnnte erreicht werden,
wenn bei den geplanten Instandhaltungsmai-
nahmen Kosteneinsparungen erzielt werden
koénnen oder wenn die Refinanzierung bei Inves-
titionsmaBnahmen glinstiger erfolgt als geplant.

Strategisch sieht die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH die gréBten Chancenpotenziale in ihrem
Standortfaktor sowie in dem in mehr als 60 Jah-
ren gewonnenen Vertrauen der Mieterschaft und
in den Aschaffenburger Einwohnern. Der Stand-
ort Aschaffenburg wird auch zukinftig recht
stabile Nachfragepotenziale bereithalten. \WWoh-
nungswirtschaftliche Produkte und Dienstleis-
tungen werden weiterhin ihre Anbieter finden,
wenn diese dkonomisch, sozial und 6kologisch
ausgewogen sind.

Die Gesellschaft baut ihr technisches und kauf-
mannisches Portfoliomanagement immer weiter
aus und verfugt Uber verlassliche Erkenntnisse,

die Uber die Risiken und Chancen im Immobili-

enbestand Auskunft erteilen.

Die Stadtbau Aschaffenburg wird weiterhin eine
ausgewogene Quartiersentwicklung betreiben
und das Angebot eines strukturierten Sozialma-
nagements in den Bestanden erweitern. Denn
gerade dieses bietet die Mdglichkeiten, Fehlent-
wicklungen in den Quartieren zu verhindern und
damit langfristige Bindungen der Mieter an das
Unternehmen zu sichern und Bewirtschaftungs-
kosten in den Quartieren zu senken. Auf dieser
Grundlage werden Investitions- und Desinvestiti-
onsentscheidungen gesteuert.

IV. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Stadtbau
Aschaffenburg GmbH setzt sich aus drei Haupt-
saulen zusammen: Das interne Kontrollsystem,
das Controlling und ein Risikofrlihwarnsystem.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat seit Jah-
ren ein aktives Risikomanagement zur Steuerung
und Kontrolle des Unternehmens eingeftihrt. Es
umfasst alle Unternehmensaktivitdten und ist in
der Lage, auf Basis der definierten Risikostrate-
gie, Einzelrisiken zu identifizieren und geeignete
RisikosteuerungsmaBnahmen einzuleiten. Risi-
ken sind grundsétzlich Abweichungen von Plan-
werten, die es gilt laufend zu Uberwachen und
zu quantifizieren. Systemgestutzt werden jahrlich
alle relevanten Risiken nach Risikokategorien
und -klassen erfasst. Mittels einer Beurteilung
von Schadenshdhen und Eintrittswahrschein-
lichkeiten werden die Risiken bewertet. Ferner
werden Monatsberichte mit umfangreichen
Kennzahlen sowie Quartalsberichte an die Ge-
schéftsfUhrung und den Aufsichtsrat vorgelegt.
Gerade der mittelfristige Planungsprozess ist
wesentlicher Bestandteil der Risikosteuerung in
dem Unternehmen.

Die stadtische Stabsstelle Controlling erhalt

die Quartalsberichte fur den Aufsichtsrat und
UberprUft in eigener Zustandigkeit die Wirksam-
keit des Risikomanagementsystems der Gesell-
schaft.

11
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E. Risikoberichterstattung in Bezug auf
die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausge-
richtete Wertestrategie. Die Anlage von flUssi-
gen Mitteln erfolgt bei Banken als Tages- oder
Festgelder.

Zur Mitfinanzierung von Neubauten oder Grof3-
modernisierungen werden Darlehen als objekt-
bezogene Grundschulden aufgenommen.

Zur Absicherung gegen das Liquiditatsrisiko
werden kurz-, mittel- und langfristige Liquiditats-
plane erstellt. Gegen steigende Zinsen werden
auf Grund der aktuell ginstigen Zinskonditionen
bestehende Darlehen grundsatzlich mit Forward-
Darlehen abgesichert.

Spekulative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

Aschaffenburg, den 14. Februar 2014

ﬂ/l i

Jurgen Steinbach
Geschaftsflhrer
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3.1 Bilanz zum 31.12.2013
Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkUrzter Form
Aktiva 2013 2012
€ €
I. Anlagevermégen
Immaterielle Vermbgensgegenstande 139.784,06 167.121,06
Sachanlagen 92.632.164,63 88.682.064,89
Finanzanlagen 70,00 70,00
Anlagevermdgen insgesamt 92.772.018,69 88.849.255,95
Il. Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen 4.032.581,25  3.851.795,65
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 1.025.313,22 932.333,46
Flussige Mittel 1.880.568,07 2.720.566,43
Umlaufvermdgen insgesamt 6.938.462,54  7.504.695,54
Ill. Rechnungsabgrenzungsposten 1738.555,32 157.843,80
Bilanzsumme 99.884.036,55 96.511.795,29
Passiva 2013 2012
€ €
|. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

11.972.000,00

11.972.000,00

./. Nennbetrag Eigene Anteile -463.300,00 -463.300,00
= Ausgegebenes Kapital 11.508.700,00 11.508.700,00
Gewinnrlcklagen 18.210.408,52 16.877.648,89
Bilanzgewinn 1.168.121,67  1.332.759,63
Eigenkapital insgesamt 30.872.230,09 29.719.108,52
Il. Ruickstellungen 8.105.601,42 10.426.138,56
Ill. Verbindlichkeiten 60.906.205,04 56.366.548,21
Bilanzsumme 99.884.036,55 96.511.795,29

Bilanz Aktivseite

92,9 %

1,9 %
1,2%
M sachanlagen
I Unfertige Leistungen
[ Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
W Fiassige Mittel

Bilanz Passivseite

1,2 %
B Stammkapital/Ausgegebenes Kapital

B Gewinn- und Ergebnisriicklagen

[ Bilanzgewinn

M Rickstellungen
I Verbindlichkeiten

13
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3.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2013 bis 31.12.2013

2012
€

Umsatzerldse 14.402.083,44
Bestandsveranderungen 114.388,44
Andere aktivierte Eigenleistungen 466.962,91
Sonstige betriebliche Ertrage 1.611.678,36
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen 8.087.231,92
Rohergebnis 8.507.881,23
Personalaufwand 2.673.411,14
Abschreibungen 2.179.284,02
Sonstige betriebliche Aufwendungen 720.073,71
Ertrdge aus Beteiligungen, sonstige Zinsen und éhnliche Ertréage 54.635,65
Abschreibungen auf Finanzanlagen und Wertpapiere 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.369.230,40
Ergebnis der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit 1.620.517,61
Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,60
Sonstige Steuern 287.758,58
Jahresuberschuss 1.332.759,63




3.3 Anhang

A. Allgemeine Angaben

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

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

B. Erlauterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

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

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht
fur den Ansatz von Geldbeschaffungskosten
in der aktiven Rechnungsabgrenzung wurde
Gebrauch gemacht. Auf die Aktivierung aktiver
latenter Steuern wurde geméani § 274 Abs. 1
HGB verzichtet.

Das Bilanzierungsrecht flr die Ruckstellungen
fUr Bauinstandhaltung, das nach dem Handels-
gesetzbuch vor Inkrafttreten des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes zulassig war, wurde
entsprechend Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB bei-
behalten.

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

Wohnbauten linear 50 - 80 Jahre
Geschéfts- und andere Bauten 30 - 80 Jahre
Garagen 20 - 25 Jahre
Mullh&user und Burocontainer 14 Jahre
Maschinen und maschinelle Anlagen 8 Jahre
Betriebs- und

Geschaftsausstattung 3 - 13 Jahre

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

Nachtréagliche Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten werden auf die Restnutzungsdauer ver-
teilt. In den Herstellungskosten der Grundstlicke
mit unfertigen und fertigen Bauten sind aktivierte
eigene Architektenleistungen und Verwaltungs-
kosten enthalten. Fremdkapitalzinsen wurden

in die aktivierten Herstellungskosten bei der
Bewertung von Vermdgensgegenstanden nicht
einbezogen.

Das Finanzanlagevermodgen wird mit Anschaf-
fungskosten ausgewiesen. Im Geschaftsjahr
2013 wurde eine Beteiligung an der Gesellschaft
,Wohnen in Bayern GmbH & Co. KG* erworben.
Die Anschaffungskosten in Hohe von 12.070,- €
wurden zum Bilanzstichtag in voller Hohe auBer-
planmaBig abgeschrieben.

Das Umlaufvermdgen wird zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

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

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegen-
stande sind zu Nominalwerten angesetzt.

Bei Forderungen und Sonstigen Vermogens-
gegenstanden wird erkennbaren Risiken durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.
Die Forderungen aus der Vermietung werden
zudem aufgrund von Erfahrungswerten pau-
schal in Héhe von 40.000,—- € (Vj: 40.000,—- €)
wertberichtigt.

In den Sonstigen Vermdgensgegenstanden
sind 1.039,14 € (Vj: 450.000,- €) Forderungen
gegen Gesellschafter enthalten.

Unter Flussige Mittel, Guthaben bei Kreditin-
stituten sind 990.000,- € (Vj: 1.190.000,- €)
ausgewiesen, die auf einem taglich verflgbaren
Zinskonto bei der Gothaer Lebensversicherungs
AG angelegt wurden.

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert und
Uber 10 Jahre verteilt.

Die nach § 249 Abs. 2 HGB in der Fassung vor
dem BilMoG gebildeten Rickstellungen fir Bau-
instandhaltung wurden gemaB Art. 67 Abs. 3

S. 1 EGHGB zum 01.01.2010 beibehalten. Ver-
brauch, bzw. Auflésung werden unter dem Pos-
ten Sonstige betriebliche Ertrdge ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe
des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbe-
trages. Die erwarteten kunftigen Preissteigerun-
gen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.
Sonstige Ruckstellungen mit einer Laufzeit von

15
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mehr als einem Jahr wurden mit den von der
Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen
abgezinst.

Als Deckungsvermogen fur Altersteilzeitverpflich-
tungen dienende Bankguthaben des Umlaufver-
mdogens wurden geman § 246 Abs. 2 S. 2 HGB
n.F. zum 31.12.2013 mit Altersteilzeitrickstellun-
gen verrechnet. Das saldierungsféhige Wertgut-
haben betragt zum Bilanzstichtag 600.403,- €.
Der Ruckstellungsbetrag der Altersteilzeitver-
pflichtungen betragt zum Bilanzstichtag
947.029,- €.
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Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem ErfUl-
lungsbetrag bewertet.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden im
Berichtsjahr Zinsertrage fur die zur Absicherung
der Altersteilzeitverpflichtungen verpfandeten
Bankguthaben mit Aufwendungen aus der Auf-
zinsung fUr Altersteilzeitrlickstellungen verrech-
net (im Posten Zinsen und &hnliche Aufwendun-
gen enthalten mit 1.761,08 €).

C. Erlduterung zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,,Unfertige Leistungen® sind 4.032.581,25 € (Vorjahr 3.851.795,65 €) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

2. Latente Steuern

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

3. Rucklagenspiegel:

Gewinnriicklagen Bestand am Einstellung der  Einstellung aus Entnahme/ Bestand am
Ende des Gesellschafter- dem Jahres- Einstellung Ende des
Vorjahres versammlung  iiberschuss des fiir das Geschaftsjahres
aus dem Jahres- Geschaftsjahres  Geschaftsjahr
tiberschuss des
Vorjahres
€ € € € €
(1) Gesellschaftsvertragliche/
SatzungsmaBige Rucklagen 2.855.181,69 — — — 2.855.181,69
(2) Bauerneuerungsriicklage 145.718,19 = = = 145.718,19
(8) Andere Gewinnricklagen ‘ 13.876.749,01 ‘ 1.832.759,63 ‘ — ‘ — 15.209.508,64
Gesamtbetrag 16.877.648,89  1.332.759,63 0,00 0,00 18.210.408,52
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4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Vorjahr
€

Forderung aus Vermietung vor Wertberichtigung 26.908,50

Gesamtbetrag 26.908,50

Z\
N
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Geschaftsjahr
€

11.464,76
11.464,76

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

unerheblichen Umfang enthalten:

Sonstige Rickstellungen

Ruckstellung fur interne Kosten Erstellung Jahresabschluss, Betriebskosten-
abrechnung sowie Prifungskosten

Ruckstellung fur nicht in Anspruch genommenen Urlaub

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

Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltungen, die innerhalb drei Monaten
nachgeholt werden

Ruckstellung flr die Sanierung von Kanalen
Ruckstellung fir ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen

Gesamtbetrag

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

Verbindlichkeiten Vorjahr
€

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1.222.728,05
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 380.815,59
Erhaltene Anzahlungen 4.583.149,14
Verbindlichkeiten aus Vermietung 135.113,79
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.031.421,75
Sonstige Verbindlichkeiten 472,91
Gesamtbetrag 7.353.701,23

Geschéftsjahr
€

73.000,00
89.964,45
346.626,00
142.331,27
170.300,00
219.800,00

435.000,00
80.000,00
404.203,53
1.961.225,25

Geschaftsjahr
€

1.203.759,62
508.764,63
4.583.562,29
1566.471,01
437.862,85
1.331,76
6.891.752,16

17
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7. Entwicklung des Anlagevermdgens:

Immaterielle
Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbau-
rechten Dritter

Technische Anlagen und
Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen auf
Grundstiicke

Summe

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Summe

Anlagevermdgen insgesamt

18

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten

€

429.387,57

130.200.526,70

2.779.989,02

0,00

41.645,33

80.931,50

1.175.660,09

12.693,00

143.960,00

134.435.385,64

70,00
70,00

134.864.843,21

Zugénge
des
Geschaftsjahres

€

30.416,87

3.385.070,78

458.635,55

2.322.069,75

208.340,23

320.630,17

0,00

6.694.646,48

12.070,00
12.070,00

6.737.133,35

Abgéange
des
Geschéftsjahres

€

566.011,64

14.403,00

580.414,64

0,00

580.414,64

Umbuchungen
(+-)

€

143.960,00

—143.960,00

0,00

0,00

0,00

Abschreibungen
(kumulierte)

€

320.020,38

45.941.812,15

1.026.135,13

0,00

0,00

20.471,48

929.034,09

47.917.452,85

12.070,00
12.070,00

48.249.543,23
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Buchwert am Abschreibungen
31.12.2013 des
Geschéftsjahres
€ €
139.784,06 57.753,87
87.643.785,33 2.034.794,32
1.790.417,80 77.137,08
2.322.069,75 0,00
41.645,33 0,00
60.460,02 3.455,00
440.563,23 84.355,23
333.223,17
0,00
92.632.164,63 2.199.741,63
70,00 12.070,00
70,00 12.070,00
92.772.018,69 2.269.565,50
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich

wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
per 31.12.2013

€

44.473.933,63

10.459.998,14
4.5683.562,29

156.471,01

1.230.908,21
1.331,76

60.906.205,04

bis zu 1 Jahr

€

1.208.759,62

508.764,63
4.583.562,29

1566.471,01

437.862,85
1.331,76

6.891.752,16

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

7.708.570,95 | 35.561.603,06 | 44.250.098,49 GPR

2.254.620,38 7.696.613,13 9.599.873,38 GPR
198.321,27

10.161.512,60

43.2568.216,19

53.849.971,87

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

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben
sich folgende

Vorjahr  Geschaftsjahr
€ €
Zinsertrage 2.182,59 1.463,80

Zinsaufwendungen 121.068,49 | 60.629,29 %)

*) darin enthaltene Zinsertrage des Treuhandkontos flr
Altersteilzeitverpflichtungen: 1.761,08 €

Flr den Abschlussprifer im Sinne von § 318
HGB wurden im Geschaftsjahr fur Abschlusspri-
fungsleistungen Honorare in Hohe von T€ 25,2
als Aufwand erfasst. Fir sonstige Leistungen
sind Honorare in Hohe von T€ 32,6 angefallen.

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
T€ 10,8 aus dem Abgang von Anlagevermdgen
und T€ 168,5 aus der Aufldsung von sonstigen
Ruckstellungen enthalten.
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D. Erganzende Angaben

1. Es bestehen Verpflichtungen aus Erbbau-
rechten fUr die HensbachstraBe 2 mit einer
Restlaufzeit von 62 Jahren und einer Gesamt-
verpflichtung in Héhe von T€ 63,1 sowie fur
die HensbachstraBRe 4 mit einer Restlaufzeit
von 94 Jahren und einer Gesamtverpflichtung
von T€ 333,2.

2. Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen aus
bereits erteilten Auftrdgen bzw. zwangslaufi-
gen Folgeinvestitionen fur zum Bilanzstichtag
begonnene oder geplante Bauvorhaben im
Sachanlagevermdgen betragen T€ 434,0. Die
entsprechenden Zahlungen sind mit T€ 434,0
im Geschéftsjahr 2014 fallig.

Die entsprechenden Auszahlungen sind mit
T€ 2.914,0 durch Darlehenszusagen gedeckt.

N\
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3. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
(ohne Geschaéftsfihrer)

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte = beschaftigte
Kaufméannische Mitarbeiter 20 9
Technische Mitarbeiter 5 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
Hausmeister 28 0
Gesamt 53 10
4. Gesamtbezlige: Vorjahr  Geschaftsjahr
€ €

a) des Geschéafts-
fihrungsorgans
keine Angabe gemani
§ 286 Abs. 4 HGB

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

5. Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr weder
Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen getétigt, die einen wesentlichen
Einfluss auf die Vermdgens-, oder Finanz- und
Ertragslage haben kénnten, noch solche zu
marktuntblichen Bedingungen abgeschlos-
sen.
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6. Mitglieder der Geschéaftsfiihrung/des Vorstan-

des (Vor- und Zuname)

Jurgen Steinbach
Geschéaftsflihrer

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Klaus Herzog
OberbUrgermeister,
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Werner Elséasser
Burgermeister,
stellvertr. Aufsichtsratsvorsitzender

Glnter Dehn
Burgermeister a. D., Stadtrat

Brigitte Gans

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

Walter Roth
Rektor a. D., Stadtrat

Peter Schweickard
selbst. Kaufmann, Stadtrat

Karl Heinz Stegmann
Marketing und Offentlichkeitsarbeit, Stadtrat

Hanns Martin von TruchseR
Geschéftsflhrer a. D., Stadtrat
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8. Insolvenzabsicherung Wertguthaben aus
Altersteilzeitarbeit:

Zum Zwecke der Insolvenzabsicherung der
Wertguthaben aus Altersteilzeit wurde zu-
gunsten der Arbeitnehmer ein Pfandrecht am
Geldguthaben beim Bankkonto: 2110424815
bei der Sparkasse Aschaffenburg vereinbart.
Der Gesamtwert dieses Kontos belauft sich
zum Bilanzstichtag auf T€ 704,4.

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

E. Gewinnverwendung

Die Geschaftsfuhrung empfiehlt, den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 1.153.121,57 € den
freien Rucklagen zuzufuhren.

Aschaffenburg, den 14. Februar 2014

ﬂ/l i

Jurgen Steinbach
Geschaftsflhrer

21



ON

3.4 Kapitalflussrechnung fiir 2013 A At
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2013 2012
T€ T€
JahresUberschuss 1.153,1 1.332,8
Abschreibung auf Anlagevermdgen 2.269,5 2.179,3
Aktivierte Eigenleistungen —395,3 -467,0
(+) Zu-/(-)Abnahme langfristiger Ruckstellungen —1.153,3 -850,0
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 36,9 50,5
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 21,5 21,8
Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -120,0 118,9
Cash Flow nach DVFA/SG 1.812,6 2.386,3
(+) Zu-/(-)Abnahme kurzfristiger Ruckstellungen -1.167,3 -1.191,9
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens -10,8 -100,2
(+) Ab-/(-)Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva -228,0 -314,5
(+) Zu-/(-)Abnahme kurzfristiger Passiva 95,0 -230,5
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 501,5 2.933,0
PlanmaBige Tilgungen -1.631,1 -1.615,8
Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit nach
planméaBigen Tilgungen -1.129,6 -1.317,2

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermogens 555,7 5425
Auszahlungen fUr Investitionen in das Sachanlagevermogen -6.329,8 —-6.504,8
Auszahlungen fUr Investitionen in das Finanzanlagevermodgen -12,1 0,0
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -5.786,2 -5.962,3
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 10.822,5 3.970,6
AuBerplanméaBige Tilgungen —4.497 .4 -560,0
Tilgungszuschusse —249,3 -321,9
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 6.075,8 3.088,7
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelbestandes -840,0 -1.556,4
Finanzmittelbestand zum 1.1. 2.720,6 4.277,0

Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.880,6 2.720,6




3.5. Jahreskennzahlen von 2011 - 2013

Bilanzkennzahlen

Bilanzsummen
Gesellschaftskapital
Rucklagen
Ruckstellungen

davon Bauinstandhaltung
Langfristige Fremdmittel

Sachanlagen

Ertragskennzahlen
JahresUberschuss
Jahressollmieten
Instandhaltungsaufwand

Betriebskosten

Objektverwaltungen

Eigene Mietwohnungen/gewerbliche Einheiten
Wohn-/Nutzflache

Leerstand

Wohnungswechsel

Fremdverwaltungen

Teileigentum

Personal
Angestellte

Handwerker/Hausmeister

Mio €
Mio €
Mio €
Mio €
Mio €
Mio €

Mio €

Mio €
Mio €
Mio €

Mio €

WE

WE
WE
WE

WE

Anzahl

Anzahl

ON

QEIE
2012 2011
96,5 93,5
11,6 11,5
16,9 15,0
10,4 10,0

7,2 7,6
50,5 49,1
88,7 84,5

1,3 1,9
10,9 10,6
4,6 41
3,5 3,4
3.061 3.066

186.487 186.224

104 89
246 280

55 60

1 1

35 35

28 26
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Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde von der Geschéaftsfuhrung Uber
den Gang der Geschéafte und die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens im Geschéftsjahr 2013
in elf Sitzungen unterrichtet. Er konnte sich
durch die mundlichen und schriftlichen Berichte
der Geschaftsflihrung Uber den wirtschaftlichen
Geschaftsverlauf sowie Uber die Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgeflhrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Ver-
lauf nach und mit den Beschllssen festgehalten
worden. DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
durch die Tatigkeit des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., Minchen, den
zur Wahrnehmung seiner Uberwachungspflicht
notwendigen Einblick in die Geschaftsfuhrung
verschafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion
konnte der Aufsichtsrat uneingeschrankt aus-
Uben. Die Geschéfte der Gesellschaft wurden

in Ubereinstimmung mit Gesetz und Satzung
durchgefuhrt.

In der Gesellschafterversammlung am 05. Juli
2013 wurden der Vorjahresabschluss festge-
stellt, die Vorlagen und Antrage der Verwaltung
gebilligt sowie die GeschaftsfUhrung und der
Aufsichtsrat entlastet.

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum 31. De-
zember 2013 wurde von dem Verband bayeri-
scher Wohnungsunternehmen e. V., Minchen,
geprUft und mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen.
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Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2013
mit Lagebericht in der Aufsichtsratssitzung am
19. Mai 2014 zur Kenntnis genommen und voll-
inhaltlich gebilligt. Er schlagt der Gesellschafter-
versammlung die Feststellung des Jahresab-
schlusses vor und empfiehlt, den Gewinn in
Hohe von 1.153.121,57 € der freien Rucklage
zuzufuhren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der
GeschaftsfUhrung und bittet, auch den Mit-
gliedern des Aufsichtsrates Entlastung fur das
Geschéftsjahr 2013 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéaftsfihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur die im Jahre 2013 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, den 19. Mai 2014

Lo %03/

Klaus Herzog
Vorsitzender des Aufsichtsrates







STADTBAU ASCHAFFENBURG GMBH
Stiftsgasse 9 - 63739 Aschaffenburg
Telefon 06021 3301782 - Telefax 219903
www.stadtbau-ab.de - info@stadtbau-ab.de



	Leere Seite



