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Vorwort

Aschaffenburg steht vor groBen Herausforde-
rungen. Nach einer aktuellen Bevolkerungspro-
gnose wird unsere Stadt weiter wachsen. Das
bedeutet fur die ndchsten Jahre weitere Zuzige
von Menschen, die die Attraktivitat dieser Stadt
zu schétzen wissen.

Eine weitere Zunahme der Bevdlkerung bedingt
zugleich auch eine Ausweitung des vorhande-
nen Wohnungsangebotes in Aschaffenburg.

In frlihzeitiger Erkenntnis dieser Situation hat
die Stadtbau Aschaffenburg GmbH bereits vor
Jahren ein groBBes Wohnungsbauprogramm auf-
gelegt, das nun seine volle Entfaltung findet. Die
Gesellschaft errichtet derzeit 278 Wohnungsein-
heiten fUr breite Schichten der Aschaffenburger
Bevolkerung. Mit Hilfe der einkommensorientier-
ten Foérderung schafft sie zugleich fUr zahlreiche
Menschen ein preiswertes neues Zuhause. Es
gehdrt zu unseren Kernaufgaben, gute Nach-
barschaften und lebenswerte Quartiere mit einer
guten sozialen Infrastruktur zu organisieren.
Hierbei ist unser Ziel, dass sich Mieterinnen und
Mieter jeden Alters, unterschiedlicher Herkunft,
die von verschiedenen Kulturen gepréagt sind,
bei uns wohlfuhlen und in guter Nachbarschaft
zusammen leben.

Der Geschéftsverlauf der Stadtbau Aschaffen-
burg GmbH ist durch Vollvermietung, eine hohe
Wohnzufriedenheit, solide wirtschaftliche
Jahresergebnisse sowie hohe Investitionen in
Neubau und Modernisierung gekennzeichnet.
Unser besonderer Fokus lag im abgelaufenen
Geschaftsjahr auf der Vorbereitung und Durch-
fUhrung von NeubaumaBnahmen, in der Immo-
bilienbewirtschaftung sowie der Unterbringung
von Asylbewerbern.

Mit unveranderter Kraft arbeiten wir standig an
der weiteren Optimierung unserer Kundenorien-
tierung und der Kundenzufriedenheit.

Das Geschéftsjahr 2016 ist flr die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH ausgesprochen erfolgreich
verlaufen. Das operative Geschaft der Gesell-
schaft wurde konsequent vorangetrieben. Im
Kernbereich der Hausbewirtschaftung konnten
die Jahresmieteinnahmen gesteigert werden.
Diese positive Entwicklung zeigt sich auch in der
Erhdhung der durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 4,76 € je m?2 auf 4,93 € je m2. Die markt-
bedingte Leerstandsentwicklung im Bereich
Wohnen lag im Geschéaftsjahr 2016 im Rahmen
unserer Planungserwartung.
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Diese ist Ausdruck der Attraktivitat und der
nachhaltigen Vermietungsfahigkeit unseres
Wohnungsbestandes. Die Instandhaltungs- und
Modernisierungstatigkeit wurde 2016 plan-
maBig mit einem Gesamtaufwand in Hohe von
9,2 Mio. € (Vorjahr 10,9 Mio. €) fortgeflhrt. Das
Unternehmen weist einen Jahrestberschuss in
Hohe von 3,5 Mio. € (Vorjahr 1,2 Mio. €) aus.

Entscheidenden Anteil am Erfolg eines Unter-
nehmens haben stets seine motivierten und
kompetenten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Daher gilt mein besonderer Dank fur das vergan-
gene Geschéaftsjahr 2016 allen Beschéftigten der
Stadtbau Aschaffenburg GmbH. Das von lhnen
gezeigte Engagement kommt unserer Stadt
Aschaffenburg und den hier lebenden Menschen
sehr zugute.

Ich danke den Vertreterinnen und Vertretern des
Stadtrates sowie Herrn Oberbulrgermeister
Klaus Herzog und den Mitgliedern des Auf-
sichtsrates flUr die intensive und vertrauensvolle
Zusammenarbeit in einem ereignisreichen Ge-
schaftsjahr 2016.

Wir freuen uns darauf, weiterhin den uns Uber-
tragenen sozialen Auftrag mit vollem
Engagement anzunehmen und einen Beitrag
dazu zu leisten, dass Aschaffenburg auch in
Zukuntft eine lebenswerte Stadt bleibt.

Jurgen Steinbach
Geschaftsflihrer
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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
Vorsitzender

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

3013 Wohneinheiten
davon 896 in der Mietpreisbindung

12

647

184.790 m?

311.179 m2

Dipl.-Okonom Jiirgen Steinbach

Oberblrgermeister Klaus Herzog
Burgermeister Werner Elsasser

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

57 Verwaltung
34 Regiebetrieb, Hausmeister

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

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
VKA Verband kommunaler Arbeitgeber
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Modernisierung Deutsche StraBe 3-5

A. Grundlagen des Unternehmens
|. Geschéaftsmodell des Unternehmens

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

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener
Wohnungsbestande in Aschaffenburg ist das
Kerngeschaft der Gesellschaft. Weitere Ge-
schéftsfelder liegen in der Unterbringung von
Flichtlingen, 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.

Auch in den kommenden Jahren sollen die
Bestandsportfolien der Gesellschaft mit weite-
ren umfangreichen energetischen Investitionen
nachhaltig gesichert und ausgebaut werden.
Zum Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 422
Hauser mit 3.013 Wohnungen im Stadtgebiet
Aschaffenburg. Verstérkt wird die Gesellschaft die
Neubautatigkeit angehen, um einen splrbaren
Beitrag zur Minderung des Wohnungsengpasses
in der Stadt Aschaffenburg zu schaffen.

B. Wirtschaftsbericht

|. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die Konjunktur in Deutschland war im Jahr 2016
durch ein solides und stetiges Wachstum ge-
kennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) war nach ersten Berechnungen des

Statistischen Bundesamtes im Jahresdurch-
schnitt 2016 um 1,9 % hoher als im Vorjahr. Da-
mit setzte sich das robuste Wirtschaftswachstum
des Jahres 2015 (+1,7 %) fort. Auch 2014 war
das Bruttoinlandsprodukt in ahnlicher GréBen-
ordnung angestiegen. In l&ngerfristiger Betrach-
tung lag das Wirtschaftswachstum im abgelaufe-
nen Jahr 0,3 % Uber dem Durchschnittswert der
letzten sieben Jahre, der +1,6 % betrug.

Ausschlaggebend fur die positive Entwicklung
der deutschen Wirtschaft im Jahr 2016 war die
inlandische Verwendung. Die privaten Konsum-
ausgaben waren preisbereinigt um 2 % hdher als
ein Jahr zuvor. Die staatlichen Konsumausgaben
erhéhten sich mit 4,2 % sogar noch deutlich ho-
her. Dieser kraftige Anstieg ist unter anderem auf
die hohe Zuwanderung von Schutzsuchenden
und die daraus resultierenden Kosten zurtickzu-
fOhren.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist zum
Jahresende 2016 um 0,3 % auf jetzt 6,1 % ge-
sunken. Nach ersten vorldufigen Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes waren im Jahr
2016 rund 429.000 Personen oder 1 % mehr er-
werbstétig als ein Jahr zuvor. Das kontinuierliche
Wirtschaftswachstum und der anhaltend gtins-
tige Trend der Arbeitsmarktentwicklung haben
Deutschland in den Jahren seit 2010 zu einem
Hauptwanderungsziel der EU-Binnenmigration
werden lassen. Damit das Erwerbspersonen-
potenzial auch in Zukunft nicht schrumpft, wéare
nach Berechnungen des Instituts flr Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg
eine Nettozuwanderung fur den Zeitraum 2015
bis 2025 von 450.000 Personen pro Jahr not-
wendig. Die tatsachliche Nettozuwanderung im
Jahr 2016 kann aufgrund der vorliegenden Daten
des Auslanderzentralregisters auf insgesamt
750.000 Personen geschatzt werden. Gegen-
Uber dem Jahr 2015, das durch eine einmalig
sehr hohe Flichtlingszuwanderung gepréagt war,
lag die Nettozuwanderung im abgelaufenen Jahr
etwa 34 % niedriger.

Das Zinsniveau bewegt sich auf historisch nied-
rigem Niveau. Der Leitzins der EZB betragt nach
der letzten Zinsanpassung im Marz 2016 0,00 %.
Der erstmals im Juni 2014 eingefuhrte negative
Einlagesatz wurde im Mérz 2016 nochmals von
-0,3 % auf -0,4 % gesenkt. Dennoch besteht
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weiterhin die Gefahr einer Deflation. Die Zins-
senkungen wirkten sich weiterhin positiv auf das
Zinsniveau bei Kreditaufnahmen aus.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fUr den Wohnungsbau gestalten sich weiterhin
positiv. Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im
Jahr 2016 um 3,1 % und damit deutlich starker
als im Vorjahr (0,3 %). Der Wohnungsbau ent-
wickelte sich, wie in den Vorjahren, deutlich
Uberdurchschnittlich und stieg um 4,3 %, wah-
rend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,4 %
zulegten. Im Jahr 2016 durften nach letzten
Schatzungen Genehmigungen fir rund 375.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden
sein. Dies entspricht einer Steigerung von 19,7 %
gegenuber dem Vorjahr. 2015 hatte der Anstieg
noch bei 6,3 % gelegen. Der Mietwohnungsbau
wuchs, wie in den Vorjahren, am schnellsten
(+34,9 %). Mit rund 91.000 neu genehmigten
Wohneinheiten lag die Zahl der Genehmigungen
flr Mietwohnungen um fast 23.500 hoher als im
Vorjahr.

Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg ist nach
wie vor angespannt. Die Mietentwicklung ist
weiterhin anhaltend positiv. Die geographisch
gunstige Lage zum Wirtschaftsraum Frankfurt
l&sst eine weitere positive, stabile Entwicklung
des Aschaffenburger Wohnungsmarktes erwar-
ten. Die Gesellschaft bewirtschaftet 8,6 % des
gesamten Wohnungsbestandes und 6,1 % der
Gesamtwohnungsflachen in Aschaffenburg.

Mit ihrer Mietpreispolitik versucht das Unter-
nehmen dédmpfend auf den Aschaffenburger
Mietmarkt zu wirken. Die Netto-Durchschnitts-
wohnungsmiete der Gesellschaft betragt im
Berichtsjahr 4,93 € je m2 Wohnflache, wahrend
im freien Wohnungsmarkt durchschnittlich 8,08 €
je m2 gefordert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH vermietet
ihre Wohnungen im Wesentlichen an in Aschaf-
fenburg wohnende Personen und Familien. Zum
31.12.2016 betrug die Anzahl der Wohnungs-
bewerber 900 Haushalte. Aufgrund des stetigen
NachfrageUberhangs ist der Neubau bedarfs-
gerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen in
Aschaffenburg dringend notwendig.

Il. Geschéaftsverlauf

1. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im We-
sentlichen mit dem Neubau von Mietwohnungen
sowie mit der Modernisierung und Instandhaltung
des Gebaudebestandes tatig. Im Bestand der
Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2016
insgesamt 3.013 Wohnungen mit 182.403,21 m?
Wohnflache, 12 gewerbliche Einheiten mit
2.386,79 m? Flache (davon ein Verwaltungs-
gebaude, ein Regiebetriebsgebaude sowie ein
Miteigentumsanteil am Quartierszentrum) sowie
647 Garagen.

2. Neubautatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH wird in den
nachsten funf Jahren erhebliche Mittel in den
Neubau von 6ffentlich geférderten Wohnraum
investieren. Im Hefner-Alteneck-Quartier wird auf
einem vorhandenen Grundstlck ein Neubau mit
90 Wohneinheiten errichtet. Mit dem Neubau
wurde im Méarz 2015 begonnen. Die Bauarbeiten
verlaufen insgesamt planmaBig und das Projekt
wird voraussichtlich bis Mitte 2017 fertig gestellt
sein. Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind Kosten
in Hohe von 6.881,4 T€ angefallen.

Im Baugebiet ,Spessartgarten wird in der Lau-
tenschlagerstraBBe ein Neubau mit 24 Wohnein-
heiten errichtet. Im Juni 2016 wurde mit den
Bauarbeiten begonnen. Die Bauarbeiten verlau-
fen planmaBig und werden Anfang 2018 abge-
schlossen sein. In 2016 sind Baukosten in Hohe
von 1.545,2 T<€ fur dieses Objekt angefallen.

Auf dem Grundstiick BeckerstraBe 47 wurde im
September 2016 mit dem Bau eines Mehrfami-
lienhauses mit 28 Wohnungen und Tiefgarage
begonnen. Das Objekt wird voraussichtlich Mitte
2018 fertiggestellt. Im abgelaufenen Geschafts-
jahr sind fUr das Projekt 726,8 T€ angefallen.

Auf bereits vorhandenen Grundsticken in der
PaulusstraBe und ReigersbergstralBe werden
Neubauprojekte mit 37 bzw. 27 Wohnungen
errichtet. FUr die beiden Vorhaben wurden im
Berichtsjahr 495,6 T€ und 83,8 T€ an Bauvor-
bereitungskosten investiert.
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Modernisierung / Dachaufstockung HabichtstraBe 11-15

Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Bj. WE Wohn- Beginn - Ende erwartete
fliche m2 Kosten
T€
Breslauer Platz 1-5 1950 24 1.520 5/16-10/16 841
Ginsterweg 2-4 1975 40 2.766 7/16-12/18 5.381
Am Hasenkopf 2-4 1975 80 3.206 11/15-12/17 2.666
HabichtstraBe 11-15 (Aufst. 6 WE) 1965 12+6 1.320 10/15-7/16 2.540
Finkenweg 7-15 (Aufstockung 6 WE) 1966  12+6 1.320 6/16-6/17 2.540
Gesamt 180 10.132 13.968
3. Modernisierung rung der Appartementanlage ,Am Hasenkopf*
_ - - - - sowie des ,Breslauer Blocks* verlauft planmaBig
Ubersicht tber Finanzierungsart und wird bis Jahresende 2017 abgeschlossen
sein.
I Offentlich geférderte
Wohnungen Wertschépfung je m2 Wohnflache
M Frei finanzierte 658
Wohnungen 60 4
55 |
FUr wertverbessernde MaBnahmen im Immobili-
enbestand wurden im abgelaufenen Geschéfts- B 01
jahr 6,4 Mio. € (Vj.: 7,2 Mio. €) aktiviert. Hierbei invesﬁl:io%en 45 | ; ; :
wurden neue Da&mmungen an Fassaden, Dach- pro m2in € 2012 2013 2014 2015 2016
boden und Kellerdecken, neue Heizungsanlagen Kennzahlen: Ifd. Jahr Vorjahr
sowie neue Fenster bei verschiedenen Anwesen Instandhaltungskosten je Quadrat-
eingebaut. Bei einigen Objekten wurden neue meter Wohn-/Nutzflache in€ 21,35 26,42
Balkone angebaut. Im Hefner-Alteneck-Gebist inkl. wertverbessernde MaBnahmen
und in anderen Stadtteilen wurden fir Neuge- je Quadratmeter in€ 6120 63,97

staltung der AuBenanlagen an unseren Objekten

828,9 T€ (Vj.: 161,6 Mio. T€) aufgewendet. 4. Verwaltungstatigkeit

Ausstattung der Wohnungen Die Gesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach
- ] } dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von pri-
u hM;fZ?liZ und Einzelofen- | -\ 2ten Eigenttimern. Am 31. Dezember 2016
B Mit Bad und Etagen- wurden 22 Einheiten verwaltet (Vj.: 22). Bei den
heizung verwalteten Objekten wurden die vertragsmani-

Mit Bad, Zentralheizung gen Vorgaben der EigentUmer umgesetzt. Des

und zentraler Warm- : ; ;

EEE RN \{\_/eﬂeren WurQen d”|e Mletyervyaltqng und Buch-
fihrungsarbeiten flr 21 Mieteinheiten der Stadt

Aschaffenburg durchgeflhrt.

Alle ModernisierungsmaBnahmen wurden wie ge-
plant abgeschlossen. Das vorgegebene Kosten-
budget wurde eingehalten. Fast alle 148 moderni-
sierte Wohnungen sind aktuell wieder vermietet.
Die im November 2015 begonnene Modernisie-
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5. Unterbringung von Asylbewerbern

Es wurde gemeinsam mit der Stadt Aschaffen-
burg eine Organisationsstruktur entwickelt, in der
die Gesellschaft als zentraler Anmieter fUr private
und stadtische Liegenschaften fungiert. Zusétz-
lich wurde aus dem eigenen Wohnungsbestand
ein leerstehendes Gebaude in der PaulusstraBe
bis zum Jahresende 2016 zur Verflgung gestellt.
In diesen Liegenschaften wurden den Asylbewer-
bern Wohnungen mit der notwendigen Ausstat-
tung Uberlassen.

Zum 31.12.2016 hat die Stadtbau Aschaffenburg
GmbH 49 Objekte (Vj.: 42) von Dritten dezentral
im Stadtgebiet Aschaffenburg angemietet. Hier
sind rund 559 Flichtlinge (Vj.: 509) unterge-
bracht. Die Gesellschaft erhalt hierfar von der
Stadt Aschaffenburg kostendeckende Tagessatz-
pauschalen flr jede untergebrachte Person.

Die Geschéftsfuhrung der Gesellschaft beurteilt
den Verlauf des Berichtsjahres insbesondere
aufgrund der fortgefihrten Unterbringung von
Asylbewerbern und den planmaBig umgesetzten
Neubau- und Modernisierungsvorhaben positiv.

lll. Lage

1. Ertragslage

Der Jahrestberschuss 2016 der Stadtbau
Aschaffenburg betragt 3.451.505,19 € (Vj.:
1.240.006,13 €). Das Jahresergebnis ist durch
Uberschiisse aus der Hausbewirtschaftung
gepragt. Gestiegene Personal- und Sachkosten
sowie héhere Abschreibungen konnten dadurch
aufgefangen werden.

Die Umsatzerldse haben sich insbesondere auf-
grund der Unterbringung von Asylbewerbern
deutlich erhéht auf 20.002,4 T€ (Vj.: 17.081.6 T€).
Damit wurde die Prognose von 17.789 T€) Uber-
schritten.

Die Nettomiete aller Wohnungen stieg pro Qua-
dratmeter von 4,76 € auf 4,93 € an. Die Steige-
rung resultiert im Wesentlichen aus den Auswir-
kungen der Neuvermietung von Wohnungen nach
Mieterwechsel sowie aus Modernisierungsumla-
gen bei Wohngeb&uden.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage erhdhten sich
gegenlber dem Vorjahr aufgrund der Entnahme
aus der Ruckstellung fur Bauinstandhaltung.

Im Vergleich zur Planung fur 2016 hat sich das
Jahresergebnis fur 2016 deutlich erhoht. Dies ist
insbesondere auf hdhere Mieteinnahmen flr die
Unterbringung von Asylbewerbern und geringere
Instandhaltungsausgaben zurlckzufihren.

Die Ertragslage der Gesellschaft im Jahr 2016 ist
gut.

2. Finanzlage
a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigen-
kapitalquote betragt 27,3 % (Vj.: 27,6 %). Die Ei-
genkapitalrentabilitét liegt mit 9,6 % (Vj.: 3,8 %)
deutlich Uber dem allgemeinen Kapitalmarktzins
fUr langfristige Anlagen.

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

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich durch
Aufnahme von Investitionsdarlehen zur Finanzie-
rung der Neubau- und Modernisierungsvorhaben
auf 81.229,8 T € erhoht.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im Kalen-
derjahr 2016 im Bereich Neubau und Modernisie-
rung des eigenen Bestandes getatigt, da eine
gute Vermietbarkeit der bestehenden Wohnim-
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mobilien auch flr die Zukunft sichergestellt sein
soll. Fur die Schaffung von zusatzlichem Wohn-
raum in Aschaffenburg sind mehrere Neubau-
vorhaben projektiert bzw. in Angriff genommen
worden. Rund 9.731,6 T€ wurden im abge-
laufenen Jahr hierfur investiert. Zur Fortfuhrung
der geplanten und begonnenen Neubau- und
Modernisierungsvorhaben werden in den Jahren
2017 und 2018 weitere Kosten in Hohe von rund
37,4 Mio. € erwartet.

FUr die Finanzierung von NeubaumaBnahmen
und GroBmodernisierungen werden Uberwiegend
objektbezogene 6ffentliche Férdermittel und zins-
gunstige Fremdmittel mit langer Zinsbindungs-
dauer eingesetzt. Zur Fortflhrung der geplanten
und begonnenen MaBnahmen werden in 2017
und 2018 Fremdmittel in Hohe von 32,5 Mio. €
aufgenommen.

c) Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen
sich aus dem Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit in Hohe von 6.514,6 T€

(Vj.: 4.341,4 T€), dem Cashflow aus der
Investitionstatigkeit in Hohe von —15.596,3 T€
(Vj.: =18.719,7 T€) und dem Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit von 8.924,8 T€

(Vj.: 10.409,3 T€) zusammen. Insgesamt ergab
sich somit ein Ruckgang von Zahlungsmitteln in
Hohe von 156,9 T€. Der zum 31.12.2016 verblei-
bende Finanzmittelbestand von 3.286,8 T€ (V.:
3.443,7 T€) wird Uberwiegend fur die geplanten
Modernisierungen und Neubauten verwendet.
Fur die in 2017 und 2018 anstehenden Investitio-
nen stehen bereits zum Bilanzstichtag noch nicht
valutierte Darlehen in Hohe von 32,5 Mio. € zur
Verflgung.

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

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben. Die Stadtbau Aschaffenburg hat
ihre Zahlungsverpflichtungen im Geschaftsjahr
2016 ohne Einschrankungen erfullt. Die Finanzie-
rung der Investitionen in 2017 ist gesichert. Die
geplanten Eigenmittel stehen zur Verflgung.

3. Vermdgenslage

Die Bilanzsumme ist von 117,4 Mio. € auf
131,6 Mio. € gestiegen.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anla-
gevermdgen von 122,8 Mio. € (Vj.: 108,6 Mio. €).
Das entspricht 93,3 % (Vj.: 92,5 %) der Bilanz-
summe. Die Veranderungen des Anlagevermo-
gens sind im Wesentlichen auf aktivierte Neubau-
und Modernisierungskosten und auf Abschrei-
bungen zurtckzufihren.

Das Umlaufvermdgen, das sich insbesondere
aus Unfertigen Leistungen und FlUssigen Mitteln
zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit

8,8 Mio. € (Vj.: 8,8 Mio. €) bilanziert.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzierungstag
35,9 Mio. € (Vj.: 32,5 Mio. €). Die Eigenmittel
einschlieBlich der Ruckstellungen fir Bauinstand-
haltung belaufen sich auf 40,8 Mio. € und betra-
gen 31,0 % (Vj.: 32,2 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel von Kreditinstituten und an-
deren Kreditgebern ausgewiesen. Es handelt sich
ausschlieBlich um Objektfinanzierungen. Dem
Zugang an Finanzierungsmitteln aus Neuvalutie-
rungen in Hohe von 14,5 Mio. € stehen Tilgungen
mit 2,1 Mio. € gegenuber. Langfristige Investitio-
nen sowie Grundsttcksvorrate und Bauvorberei-
tungskosten in Hohe von 122,0 Mio. € (Vj.: 108,6
Mio. €) sind nicht vollstandig durch Eigenmittel
und langfristige Objektfinanzierungsmittel ge-
deckt. Aufgrund von Bauvorleistungen besteht
ein Fehlbetrag der perspektivisch aus Darlehens-
valutierungen und Hausbewirtschaftungsuber-
schissen abgebaut wird.

Die Vermbdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die Geschéaftsfihrung der Stadtbau Aschaffen-
burg beurteilt die wirtschaftliche Lage aufgrund
der vorliegenden Vermdgens- und Kapitalstruktur
positiv.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungs-
indikatoren
1. Gegenstand der Gesellschaft

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
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der breiten Schichten der Bevolkerung. Die Preis-
bildung fiir die Uberlassung von Mietwohnungen
soll angemessen sein, d.h. eine Kostendeckung
einschlieBlich der angemessenen Verzinsung des
Eigenkapitals sowie die Bildung ausreichender
Rucklagen unter Bericksichtigung einer Gesamt-
rentabilitat des Unternehmens ermdglichen.

2. Eigenkapitalrentabilitat

Die Eigenkapitalrentabilitat bezeichnet das
Verhaltnis zwischen JahresUberschuss und dem
Eigenkapital. Mit dieser Kennziffer wird errechnet,
wie hoch die Verzinsung des Eigenkapitals in der
Periode war.

Die Eigenkapitalrentabilitdt zum 31.12.2016 in
Hohe von 9,6 % (Vj.: 3,8 %) liegt Uber dem prog-
nostizierten Niveau von 2,6 %. Dies ist vor allem
auf die hohen Einnahmen und niedrigen Instand-
haltungskosten zurtickzufiihren. FOr 2017 rechnet
die Gesellschaft mit einer Eigenkapitalrentabilitat
von 5,8 %.

3. Zinsdeckung

Diese Kennzahl zeigt an, mit wieviel Prozent die
Nettomieterlése durch den Zinsaufwand belastet
sind.

Die Zinsdeckung im abgelaufenen Geschéaftsjahr
betrug 12,3 % (Vj.: 12,0 %) und lag damit unter
der Prognose von 16,0 %. Fur 2017 erwartet die
Gesellschaft eine Zinsdeckung von 15,0 %.

4. Erlésschmalerungen, Leerstande und
Fluktuation

Die Erlésschmélerungen zeigen auf, wie hoch der
Anteil der Erlésschmélerungen aufgrund von

Leerstand wegen Mieterwechsel und Modernisie-
rungen an der Nettosollmiete der Wohnungen ist.

Fluktuationsquote in %

o N A O ©

2015

2014

2012 2013

I Mieterwechsel in %

Im Jahr 2016 betrugen die Erldsschmalerungen
4,1 % der Jahressollimiete (Vj.: 3,8 %) und damit
Uber der Prognose von 3,6 %. Die Gesellschaft
erwartet fur 2017 Erldsschméalerungen in Hohe
von 3,2 %.

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

Zum 31.12.2016 standen 119 Wohneinheiten (Vj.:
121) leer. Darin sind 110 Wohnungen enthalten,
die modernisiert wurden bzw. zur Modernisierung
anstehen. Die Leerstandsquote betrug zum Ende
des abgelaufenen Geschéftsjahres 3,9 % (Vj.:

4,0 %) und liegt exakt auf dem prognostizierten
Niveau von 3,9 %.

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

Im Geschéftsjahr 2016 waren 224 (Vj.: 241)
Mieterwechsel zu verzeichnen. Die Fluktuations-
rate betrug 7,4 % (Vj.: 8,0 %) und liegt unter der
Prognose von 9,0 %. Fur 2017 rechnet die
Gesellschaft mit 220 Mieterwechseln und einer
Fluktuationsrate von 6,8 %.

5. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschaéftigte die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 90 Mitarbeiter. Im Jahr zu-
vor waren 89 Beschaftigte im Unternehmen tétig.
Die Stadtbau Aschaffenburg investiert ebenso in
den Nachwuchs und bietet im kaufméannischen
Bereich Ausbildungsplétze an.

Frei werdende Stellen werden auf die Notwen-
digkeit der Wiederbesetzung hin Gberprift und
werden grundsatzlich zunéchst intern ausge-

Anzahl Mitarbeiter
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Altersstruktur der Mitarbeiter (Stand 31.12.2016)
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schrieben. In allen Fallen konnten im Geschéfts-
jahr die Arbeitsplatze mit qualifiziertem Personal
neu besetzt werden. Die Mitarbeiter nehmen
regelmaBig an berufsbezogenen Fort- und
Weiterbildungslehrgangen teil. Hierflr wurden im
Berichtsjahr 27,4 T€ (Vj.: 14,0 T€) aufgewen-
det. Die geplanten Fortbildungskosten flr 2016
betrugen 20,0 T€.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
sowie Risikomanagementsystem

I. Prognosebericht

Die nachsten funf Jahre bis zum Jahre 2021
werden geprégt sein von einem umfangreichen
Bau- und Modernisierungsprogramm. In diesem
Planungszeitraum sollen 314 Wohnungen neu
errichtet und 320 Wohnungen umfassend mo-
dernisiert werden.

Das Gesamtinvestitionsvolumen in diesem Zeit-
raum betragt 87,8 Mio. €. Auf die Neubautatig-
keit entfallen hiervon 45,9 Mio. €. Die Fremd-
kosten fUr die Modernisierungs- und Instand-
haltungsaufwendungen machen einen Betrag in
Hohe von 41,9 Mio. € bis 2021 aus.

Die Umsatzerldse werden sich in den nachsten 5
Jahren im Bereich von 19,5 Mio. € bis 19,6 Mio.
€ bewegen. Hierbei wird erwartet, dass sich die
Erlése aus der Vermietung von Wohnungen von
11,9 Mio. € auf 15,0 Mio. € aufgrund der fertig-
gestellten Neubauprojekte erhdhen, wahrend
sich die Umsatzerldse aus der Unterbringung von
Asylbewerbern von 3,3 Mio. € auf 0,2 Mio. €
reduzieren.

Es wird fUr das kommende Geschaftsjahr mit
einem Jahresergebnis von rund 2,0 bis
2,4 Mio. € gerechnet.

Il. Risikobericht

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin,
dass bendtigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur
zu erhdhten Kosten beschafft werden kénnen.
Diesem Risiko wirkt die Gesellschaft mit dffentlich
gefbrderten Finanzierungsmitteln und vorhande-
nen freien BeleihungsspielrAumen entgegen. Fur
alle begonnenen Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen wurden die Férdermittel bewilligt
und die Finanzierung langfristig festgelegt.
Insgesamt sieht die Geschaftsfiihrung bei den
Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken ein geringes
Gewicht.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist wesent-
licher Marktteilnenmer in einem angespannten
Woh-nungsmarkt in Aschaffenburg. Einen langer-
fristigen strukturellen Leerstand erwartet die Ge-
sellschaft nicht. Geringe, kurzfristige Leerstande
sind Uberwiegend durch Wohnungswechsel und
die damit verbundenen Instandsetzungsarbeiten
oder durch umfassende Modernisierungen im
unbewohnten Zustand verursacht. Ein Risiko be-
steht dagegen in Hinblick auf die Moglichkeiten
einer weiteren Verscharfung der Mietpreisbremse,
welche derzeit von Teilen der Bundesregierung
diskutiert wird.

Das Jahresergebnis 2017 kdnnte geringer als
geplant ausfallen, wenn die Einnahmen niedriger
oder die Instandhaltungskosten hdher als geplant
sind.

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

Ill. Chancenbericht

Es besteht derzeit in Aschaffenburg ein hoher
Nachfragetiberhang nach bezahlbarem Wohn-
raum. Vermietungsbedingte Leerstédnde belasten
die Gesellschaft nur geringflgig. Die Stadtbau
Aschaffenburg wird weiterhin ihren Bestand
durch Neubau, Modernisierung und durch
schnelle Anschlussvermietung der Wohnungs-
einheiten bei Mieterwechsel bedarfsgerecht
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weiterentwickeln. Dem wachsenden Bedarf an
preisgunstigem Wohnraum in Aschaffenburg
versucht die Gesellschaft auch durch vermehrten
Wohnungsneubau gerecht zu werden. Mieterh6-
hungspotenziale werden unter BerUcksichtigung
des Gesellschaftsvertrages sowie des sozialen
Auftrages moderat ausgeschopft.

In 6kologischer Hinsicht tragen die energetischen
MaBnahmen der Stadtbau Aschaffenburg zu
einem sparsamen Verbrauch von wertvollen
Ressourcen sowie zum Klimaschutz bei. Diese
MaBnahmen unterstitzen die Anstrengungen der
Gesellschaft, ihre Marktposition nachhaltig zu
sichern und zu verbessern.

Das Jahresergebnis fur 2017 kénnte dann
besser ausfallen, wenn auf der Kostenseite die
Instandhaltungs- sowie die Finanzierungskosten
niedriger als geplant ausfallen und wenn auf der
Erlosseite die Mieteinnahmen und die Erlése aus
der Unterbringung von Asylbewerbern hoher als
geplant vereinnahmt werden kénnen.

IV. Risikomanagementsystem

Bei der Stadtbau Aschaffenburg ist ein Risikoma-
nagementsystem implementiert, das darauf aus-
gerichtet ist, die wesentlichen Risiken frihzeitig
zu erkennen, um hierauf bestimmte Risikosteue-
rungsmaBnahmen einzuleiten und identifizierte
Risiken laufend zu Gberwachen. Risiken sind
definiert als negative Abweichungen von den
Planwerten. Insbesondere ist der Fokus des be-
stehenden Risikomanagements darauf gerichtet,
Risiken transparent zu machen und sie hierbei zu
quantifizieren. Einmal jahrlich werden relevante
Risiken nach Risikokategorien und Klassen
erfasst. Mittels einer Beurteilung von Schadens-
héhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten werden
die Risiken hiernach bewertet.

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

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

D. Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerich-
tete Wertstrategie. Die originédren Finanzinstru-
mente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen

im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und
Flussige Mittel. Soweit bei den Vermdgenswerten
Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese durch
Wertberichtigungen bertcksichtigt. Die Anlage
von Flussigen Mitteln erfolgt bei Banken als Ta-
ges- oder Festgelder.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originé-
re Finanzinstrumente insbesondere in Form von
Bankverbindlichkeiten, die ausschlieBlich Ob-
jektfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken
ergeben sich bezlglich der Bankfinanzierungen
insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsan-
passungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund
festverzinslicher Darlehen mit langen Laufzeiten
ist die Gesellschaft keinem Zinsénderungsrisiko
ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird
laufend Uberwacht und bei anstehenden Zinsan-
passungen rechtzeitig eine Verlangerung oder ein
Neuabschluss angestrebt. Zur Vermeidung eines
sogenannten ,Klumpenrisikos* verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf
verschiedene Darlehensgeber mit unterschiedli-
chen Laufzeiten.

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

Aschaffenburg, den 10. Marz 2017

Mg

Jirgen Steinbach
Geschaftsfuhrer

/bm/y
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3.1 Bilanz zum 31.12.2016
Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkirzter Form
Aktiva 2016 2015

€ €

I. Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 108.867,75 53.381,06
Sachanlagen 122.651.741,20 108.617.000,00
Finanzanlagen 70,00 70,00

Anlagevermogen insgesamt

Il. Umlaufvermdégen

122.760.678,95

108.670.451,06

Unfertige Leistungen 4.019.800,71 3.943.617,32
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 1.065.854,66 1.126.231,81
Flussige Mittel 3.678.548,32 3.549.320,71
Umlaufvermdgen insgesamt 8.764.203,69 8.619.169,84
lll. Rechnungsabgrenzungsposten 101.557,02 123.879,37
Bilanzsumme 131.626.439,66 117.413.500,27
Passiva 2016 2015
€ €
I. 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
Gewinnrlicklagen 20.965.035,68 19.725.029,55
Bilanzgewinn 3.451.505,19 1.240.006,13
Eigenkapital insgesamt 35.925.240,87 32.473.735,68
Il. Rickstellungen 6.858.636,45 7.812.761,90
lll. Verbindlichkeiten 88.842.562,34  77.125.198,69
IV. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 1.804,00

Bilanzsumme

Bilanz Aktivseite

2,9 %

131.626.439,66

Bilanz Passivseite

52% 2,6%

117.413.500,27

M sachanlagen
M Unfertige Leistungen

[ Stammkapital/Ausgegebenes Kapital

B Gewinn- und Ergebnisriicklagen
Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde Bilanzgewinn

M Fiussige Mittel M Ruickstellungen

[ Verbindlichkeiten
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3.2 Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01.01.2016 bis 31.12.2016

Umsatzerlose

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus Beteiligungen, sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewéhnlichen Geschéaftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

RO

e Aschaffenburg
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2016 2015
€ €
20.142.566,09 17.188.231,83
76.183,39 150.005,75
955.310,50 794.004,00
836.634,97 437.739,71
9.221.205.07 8.416.283.19
12.789.489,88 10.153.698,10
4.128.189,47 3.535.052,05
2.552.833,31 2.471.249,90
1.252.257,52 1.242.618,35
2.032,25 7.910,68
1.406.736,66 1.341.870,14
3.451.505,17 1.570.818,34
-0,02 -0,85
0,00 330.813,06
3.451.505,19 1.240.006,13
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2016

A. Allgemeine Angaben

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

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

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist eine
mittelgroBe Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB.
Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschafts-
vertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach
den fUr groBe Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften zu erfolgen.

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

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

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde erstma-
lig unter Anwendung des Bilanzrichtlinie-Umset-
zungsgesetzes (BIIRUG) aufgestellt.

Durch die erstmalige Anwendung des BilRUG
sind die Vorjahreszahlen der Positionen Umsatz-
erldse und Sonstige betriebliche Ertrage auf-
grund der Neufassung des § 277 Abs. 1 HGB
nicht vergleichbar. Bei Anwendung des BiRUG
hatten sich fur das Vorjahr zusatzlich Umsatzer-
|6se aus der Hausbewirtschaftung in Hohe von
T€ 16 und Umsatzerldse aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von T€ 23 erge-
ben. Bei Sonstige betriebliche Ertréage hétte sich
der Vorjahreswert um T€ 39 vermindert.

Das Gliederungsschema der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde im Vergleich zum Vorjahr um
die Position Sonstige Steuern verkirzt. Mit der
Gliederungsverkirzung wird eine verbesserte
Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage verfolgt. Bei Anwendung der Gliede-
rungsverkurzung im Vorjahr wirden die Auf-
wendungen fur die Hausbewirtschaftung um die
umlagefahigen Grundsteuern (T€ 321) und die
Sonstigen betrieblichen Aufwendungen um den
restlichen Steueraufwand (T€ 10) erhdht.

N
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B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Entgeltlich von Dritten erworbene immaterielle
Vermdgensgegensténde des Anlagevermogens
werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
linear abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich
erworbene EDV-Programme in der Regel Uber
eine betriebsgewohnliche Nutzungsdauer von 5
Jahren abgeschrieben.

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten abzlglich planmaBiger
linearer Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungen auf Zugange des Sachanlagevermodgens
erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermo-
gensgegenstande inren Buchwert unterschreiten,
werden zusatzlich auBerplanmaBige Abschrei-
bungen bei voraussichtlich dauernder Wertmin-
derung vorgenommen.

Aufwendungen fur die umfassende Modernisie-
rung von Gebauden wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den ursprunglichen Zustand hinausgehen-
den wesentlichen Verbesserung flhrten. Die
nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf
die Restnutzungsdauer der Geb&ude abgeschrie-
ben.

Nach umfassender Modernisierung wurde bei
zwei BaumaBnahmen die Restnutzungsdauer
verlangert (VE 9 — Verlangerung um 15 Jahre auf
insgesamt 95 Jahre. VE 78 — Verlangerung um 19
Jahre auf insgesamt 99 Jahre).

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

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

Posten Nutzungsdauer
Wohnbauten 50 - 80 Jahre
Geschafts- und andere Bauten 30 - 80 Jahre
Garagen 20 - 25 Jahre
Mullh&user und Burocontainer 14 Jahre

Maschinen und maschinelle Anlagen 8 Jahre

Betriebs- und

Geschaftsausstattung 3 -13 Jahre




Anhang

Bewegliche Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermogens, die einer selbststéandigen Nutzung
unterliegen, werden im Jahr des Zugangs in
voller Hbhe als Aufwand erfasst, wenn die An-
schaffungskosten 150 € netto nicht Gbersteigen.
FUr Vermdgensgegenstande, deren Anschaf-
fungskosten netto mehr als 150 € und bis zu
1000 € betragen, wird ein jahrlicher Sammel-
posten gebildet. Der jahrliche Sammelposten
wird Uber funf Jahre gewinnmindernd aufgelost
und anschlieBend im Anlagenspiegel als Abgang
dargestellt.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen
Wertpapiere des Anlagevermégens sind zu
Anschaffungskosten oder den niedrigeren beizu-
legenden Werten (Bbrsen- oder Marktpreis) zum
Bilanzstichtag angesetzt.

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

Forderungen und sonstige Vermdégensgegen-
stédnde werden grundsétzlich zu Anschaffungs-
und Herstellungskosten bzw. zum Nennwert
bewertet und erforderlichenfalls auf den beizu-
legenden Wert abgeschrieben. Die Forderungen
aus der Vermietung werden zudem aufgrund von
Erfahrungswerten pauschal wertberichtigt.

Die Flussigen Mittel sind zum Nennwert ange-
setzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag ange-
setzt, soweit sie Aufwand fur einen bestimmten
Zeitraum nach diesem Zeitpunkt darstellen. Von
dem Bilanzierungswahlrecht fur Geldbeschaf-
fungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die
aktivierten Geldbeschaffungskosten werden Uber
10 Jahre abgeschrieben.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert
bilanziert.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung gebildeten Rickstellungen
far Bauinstandhaltung wurden zum Umstel-
lungszeitpunkt 01.01.2010 gem. Art. 67 Abs. 3
S. 1 EGHGB beibehalten. Verbrauch bzw. Auflé-
sung der Ruckstellungen werden unter dem Pos-
ten sonstige betriebliche Ertrage ausgewiesen.

Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden, von der Deutschen Bundes-
bank ver6ffentlichem, durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Geschéftjahre
abgezinst.
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Die Sonstigen Rickstellungen sind so bemes-
sen, dass die erkennbaren Risiken und unge-
wissen Verpflichtungen bertcksichtigt sind. Die
Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des Erfullungs-
betrags, der nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung erforderlich ist, um zuklnftige Zah-
lungsverpflichtungen abzudecken. Zukinftige
Preis- und Kostensteigerungen werden beruck-
sichtigt, sofern ausreichende objektive Hinweise
fUr deren Eintritt vorliegen.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit werden nach MaBgabe des Blockmodells
gebildet. Die Bewertung der Ruckstellungen fur
Altersteilzeit erfolgt unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 1,67 % p.a. und auf
der Grundlage der Richttafeln 2005 G von Dr.
Klaus Heubeck nach versicherungsmathemati-
schen Grundsétzen. Bei der Ermittlung der Ruck-
stellungen der Altersteilzeitverpflichtungen wur-
den jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen
von 2 % zugrunde gelegt. Die Rickstellungen flr
Altersteilzeit wurden fur zum Bilanzstichtag be-
reits abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen
gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetréage und
bis zum Bilanzstichtag aufgelaufenen Erfullungs-
verpflichtungen der Gesellschaft.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungs-
betrag angesetzt.

Latente Steuern

Aus Differenzen zwischen handels- und steuer-
rechtlichen Wertansatzen, insbesondere bei den
Grundstlcken und bei den Ruckstellungen, resul-
tieren aktive latente Steuern. Weiterhin bestehen
steuerliche Verlustvortrage, die bei der Berech-
nung aktiver latenter Steuern berlcksichtigt wer-
den kénnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des
Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB n.F.
werden aktive latente Steuern nicht angesetzt.
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C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

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

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel (Anlage 1) darge-
stellt.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.019,8 (Vorjahr T€ 3.943,6) noch nicht abgerechnete Be-
triebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Anspriche mit einer Restlaufzeit von Uber einem Jahr in

Hohe von T€ 5,5 (Vorjahr T€ 13,5).

Forderungen gegen Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Forderungen aus Vermietung (T<€ 375,8; Vorjahr T€ 609,3)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (T€ 9,2;Vorjahr T€  7,1)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (T€ 14,1; Vorjahr T€ 20,9)
Sonstige Vermdgensgegenstande (Te 3,3;Vorjahr T€  0,7)

Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind insbesondere folgende Ruckstellungen:

31.12.2016  31.12.2015

T€ T€

fUr ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen 555,0 675,7
fOr Instandhaltung, die innerhalb drei Monaten nachgeholt werden 330,0 391,0
flr Rechtsstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten 155,0 366,3
fr ausstehende Rechnungen und Betriebskosten 262,5 256,5
fur Altersteilzeit *) 218,0 215,6
fur nicht in Anspruch genommenen Urlaub 139,6 129,3
fur interne Kosten der Jahresabschlusserstellung,

Betriebskostenabrechnung, Prifungskosten 99,0 81,0

*) Als Deckungsvermogen fur Altersteilzeitverpflichtungen dienende Bankguthaben des Umlaufvermo-
gens wurden gemaB § 246 Abs. 2 S. 2 HGB zum 31.12.2016 mit Altersteilzeitrlckstellungen verrech-
net. Das saldierungsfahige Wertguthaben betragt zum Bilanzstichtag T€ 239,1. Der Ruckstellungsbe-
trag der Altersteilzeitverpflichtungen betragt zum Bilanzstichtag T€ 457,1.
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Entwicklung des Anlagevermdgens

Immaterielle Vermégensgegensténde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Summe Immaterielle Vermégensgegensténde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
geleistete Anzahlungen
Summe Sachanlagen
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
Summe Finanzanlagen

Anlagevermédgen gesamt

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand zum
01.01.2016

€

509.186,94

509.186,94

143.674.842,68

2.800.697,86
41.645,33

80.931,50

1.627.729,79
7.093.105,59
4.570.826,97

0,00

159.889.779,72

70,00
70,00

160.399.036,66

Stand zum
31.12.2016

€

207.150,63

207.150,63

149.811.533,88

2.814.038,63
41.645,33

89.189,58

1.646.018,99
20.960.381,76
982.881,67
0,00

176.345.689,84

70,00
70,00

176.552.910,47

(Kumulierte) Abschreibungen

Stand zum
01.01.2016
(kumuliert)

€

455.805,88

455.805,88

48.988.164,94

1.119.816,22
0,00

27.381,48

991.151,48
146.265,60
0,00
0,00

51.272.779,72

0,00
0,00

51.728.585,60

Stand zum
31.12.2016
(kumuliert)

€

98.282,88

98.282,88

51.336.578,98

1.169.917,87
0,00

29.380,07

1.050.311,81
107.759,91
0,00

0,00

53.693.948,64

0,00
0,00

53.792.231,52

5
X
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Buchwert
31.12.2016 31.12.2015
€ €

108.867,75 53.381,06
108.867,75 53.381,06
98.474.954,90 94.686.677,74
1.644.120,76 1.680.881,64
41.645,33 41.645,33
59.809,51 53.550,02
595.707,18 636.578,31
20.852.621,85 6.946.839,99
982.881,67 4.570.826,97
0,00 0,00
122.651.741,20 108.617.000,00
70,00 70,00
70,00 70,00
122.760.678,95 108.670.451,06
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Verbindlichkeiten

Die Aufgliederungen der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte 0. 8. Rechte

ergeben sich aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

— davon Verbindlichkeiten
gegenlber Gesellschafter
(Vorjahr)

Gesamtbetrag per 31.12.2016
(Vorjahr)

Gesamt
per 31.12.16

€

74.862.821,12
(62.141.772,09)

6.367.020,79
(8.491.367,87)

4.679.513,85
(4.592.959,99)

258.913,96
(207.874,32)
2.670.009,58
(1.687.557,83)
4.283,04
(3.666,59)
494,20

@)

88.842.562,34
(77.125.198,69)

1) Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht

bis zu 1 Jahr

€

3.075.627,06
(2.768.616,08)

403.158,06
(502.281,35)

4.679.513,85
(4.592.959,99)

258.913,96
(207.874,32)
2.480.792,83
(1.547.208,11)
4.283,04
(3.666,59)
494,20

©)]

10.902.288,80
(9.622.606,44)

Restlaufzeiten

1 bis 5 Jahre

€

7.1566.262,31
(6.080.283,90)

1.691.995,97
(2.197.101,40)

189.216,75
(140.349,72)

9.037.475,03
(8.417.7385,02)

mehr als 5 gesichert
Jahre
€ T
64.630.931,75 74.658
(63.292.872,11)
4.271.866,76 5.590
(5.791.985,12)
68.902.798,51 80.248
(59.084.857,23) (69.631)

D. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Art der
Sicherung

1)

GPR

GPR

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und Aufwendungen von auBer-

gewohnlichen GréBenordnung oder Bedeutung enthalten:

Geschaftsjahr  Vorjahr
T€ T€

Sonstige betriebliche Ertrage
Entnahme Ruckstellung
fUr Bauinstandhaltung 457,6 0,0
TilgungszuschUsse Darlehen 255,0 173,6
Eingliederungszuschuss Asyl 38,3 6,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Abrisskosten Gebaude 313,2 197,2
EDV - Umstellungsberatung 49,3 0,0
Vergleich 56,0 0,0
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertrdge und Aufwen-
dungen von nicht untergeordneter Bedeutung enthalten:

Geschaftsjahr  Vorjahr

T€ T€
Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrage aus der Ruckstellungsaufldsung 45,9 113,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Vergleich 56,0 0,0
Auflésung Prozesskostenrickstellung -303,0 0,0

Finanzergebnis

Aus der Auf- und Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende

Geschaftsjahr  Vorjahr

TE€ T€
Zinsertrage 1,2 1,2
Zinsaufwendungen 18,2 %) 28,4

*) darin enthalten Zinsertrage des Treuhandkontos flr Altersteilzeitverpflichtungen: 29,35 €

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer

Im Geschéftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Gruppen Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte = beschéftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 30 19
Technische Mitarbeiter 7 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hausmeister 33 1
Summe 70 21

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats:

Klaus Herzog Oberburgermeister, Vorsitzender

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

Brigitte Gans Kauffrau a. D., Stadtratin

Wolfgang Giegerich Pressesprecher, Stadtrat

Walter Roth Rektor a. D., Stadtrat

Rosemarie Ruf Dozentin, Stadtratin

Peter Schweickard selbst. Kaufmann, Stadtrat

Sven Spiegel Verwaltungsbeamter

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

Geschaftsfihrung

Mitglieder der Geschéaftsfuhrung: Jurgen Steinbach, Dipl. Oec.
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Auf die Angabe von Bezlgen der Geschéaftsfuh-
rung wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr gewahrte die
Gesellschaft an Organmitglieder wie in den Vor-
jahren keine Vorschisse oder Kredite. Haftungs-
verhéltnisse gegenlber Organmitgliedern wurden
nicht eingegangen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen in
Hohe von insgesamt T€ 37.381, die fUr die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.
Sie resultieren aus bereits erteilten Auftrdgen
bzw. zwangslaufigen Folgeinvestitionen fur im
Berichtsjahr bereits begonnene oder geplante
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen.
Diesen MaBnahmen stehen zugesagte Dar-
lehensfinanzierungen in Hohe von T€ 32.024
gegenuber.

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

Geschéfte mit nahe stehenden Unternehmen
und Personen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Ge-
schéfte mit nahestehenden Unternehmen und
Personen zu marktuntblichen Bedingungen
getatigt bzw. abgeschlossen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

FUr den Abschlussprifer wurden im Geschéfts-
jahr fur Abschlusspruferleistungen als Rickstel-
lung T€ 22,7 erfasst.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres sind keine
Vorgénge von besonderer Bedeutung eingetre-
ten.

Gewinnverwendungsvorschlag der
Geschéftsfiihrung

Die Geschaftsflhrung schlagt vor, den Jahres-

Uberschuss in Hohe von € 3.451.505,19 den
freien Rucklagen zuzufuhren.

Aschaffenburg, den 10. Marz 2017

%VM{ %1/0

Jurgen Steinbach
Geschaftsflhrer



3.4 Kapitalflussrechnung fiir 2016

Jahresiiberschuss
Abschreibung auf Gegenstéande des Anlagevermogens

Aktivierte Eigenleistungen

(+) Zu-/ (-) Abnahme langfristiger Rickstellungen (ohne Sald. Deckungsverm.)

Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

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

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

Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermdgens

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

Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen

Einzahlungen fur Abgéngen von Gegenstanden
des Sachanlagevermdogens

Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermédgen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden
des Finanzanlagevermdégens (Deckungsvermogen)

Erhaltene Zinsen

Cash Flow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

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

Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben

Gezahlte Zinsen

Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 1.1.

Finanzmittelfonds zum 31.12.

I
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2016
T€

3.451,5
2.652,9
—-955,3
—-548,0

26,3

18,0
-255,0

4.290,4

—-406,1

0,0
142,0
1.118,9
1.369,4

6.514,6

-804

1,0
-15.608,4

92,7
-1,2

-15.596,3

14.467,5
-2.095,2
—-1.680,2

-110,5
—286,2
-1.370,6

8.924,8

-156,9
3.443,7

3.286,8
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3.5. Jahreskennzahlen von 2012 - 2016

Bilanzkennzahlen

Bilanzsummen
Gesellschaftskapital
Rucklagen
Ruckstellungen

davon Bauinstandhaltung
Langfristige Fremdmittel
Sachanlagen

Investitionen

Ertragskennzahlen
JahresUberschuss
Jahressollmieten
Instandhaltungsaufwand

Betriebskosten

Objektverwaltungen

Eigene Mietwohnungen/
gewerbliche Einheiten

Wohn-/Nutzflache
Leerstand
Wohnungswechsel
Fremdverwaltungen

Teileigentum

Personal
Angestellte

Handwerker/Hausmeister

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

Mio €

WE

WE

WE

WE

WE

Anzahl

Anzahl

2016

131,6
11,5
21,0

6,8

4,9
81,3
122,8

16,6

3.013
184.790
119
224
22

1

57

33

2015

17,4
11,56
19,7
7,8
54
70,6
108,6

14,7

1,2
11,2
3,5

3,5

3.007

184.310

121

241

39

1

56

33

2014

103,7
11,56
19,4
7,5
54
58,8
96,4

6,1

0,3
11,1
4,6

3,3

3.042

185.422

129

272

55

1

45
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2013

55,0
92,7

6,7

1,2
11,0
4,8

3,6

3.065
187.054
141
295
55

1

34

30

2012

50,5
88,7

7,0

1,3
10,9
4,6

3,5

3.061
186.487
104
246
55

1

35
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde von der Geschéftsfuhrung Gber
den Gang der Geschéafte und die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens im Geschaftsjahr 2016
in 11 Sitzungen unterrichtet. Er konnte sich
durch die mundlichen und schriftlichen Berichte
der Geschaftsflihrung Uber den wirtschaftlichen
Geschéftsverlauf sowie Uber die Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgeflhrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Ver-
lauf nach und mit den Beschllssen festgehalten
worden. Dartiber hinaus hat sich der Aufsichtsrat
durch die Tatigkeit des Verbandes bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., Minchen, den

zur Wahrnehmung seiner Uberwachungspflicht
notwendigen Einblick in die Geschaftsfihrung
verschafft.

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

stimmung mit Gesetz und Satzung durchgeflihrt.

In der Gesellschafterversammlung am 28. Juli
2016 wurde der Vorjahresabschluss festgestellt,
die Vorlagen und Antrage der Verwaltung gebilligt
sowie die Geschaftsflihrung und der Aufsichtsrat
entlastet.
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Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum

31. Dezember 2016 wurde von dem Verband
bayerischer Wohnungsunternehmen e. V.,
Munchen, gepruft und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2016
mit Lagebericht in der Aufsichtsratssitzung am
22. Mai 2017 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 3.451.505,19 € der freien Rucklage
zuzufuhren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der Ge-
schéaftsfuhrung und bittet, auch den Mitgliedern
des Aufsichtsrates Entlastung flir das Geschafts-
jahr 2016 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéaftsfihrung
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Gesellschaft fur die im Jahre 2016 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, den 22. Mai 2017

L .. %03/

Klaus Herzog
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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