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Vorwort

Das vergangene Geschéaftsjahr 2020 stellte
uns alle mit der Corona-Pandemie vor eine
noch nie dagewesene Herausforderung.
Kurzfristig mussten sich Verhaltensweisen zur
Sicherheit von Mitarbeitern, Mietern sowie
Geschaftspartnern andern.

Zeitgleich steht und stand die gesamte Woh-
nungswirtschaft weiterhin vor der Herausforde-
rung, den Klimawandel zu meistern, die Gesell-
schaft in allen Lebensbereichen fur das digitale
Zeitalter fitter zu machen und dabei die soziale
Gerechtigkeit zu wahren. Gleichzeitig gilt und
galt es stets, alle gesellschaftlichen Gruppen zu
bertcksichtigen.

Diesen vielfaltigen Herausforderungen hat
sich die Stadtbau Aschaffenburg GmbH 2020
erfolgreich gestellt und zudem das Geschafts-
jahr sehr erfolgreich abgeschlossen.

Dies verdeutlichen die &uBerst zufrieden-
stellenden wohnungs- und finanzwirtschaft-
lichen Kennzahlen:

JahresUberschuss: 2.061,2 TE€
Eigenkapitalquote: 24,5 %
Fluktuationsrate: 51 %

Investitionen in Bestand u. Neubau: 20,9 Mio. €
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Trotz der pandemiebedingten Umstande konn-
ten wir auch unser anspruchsvolles Bau- und
Modernisierungsprogramm ohne nennenswerte
Verzdgerungen fortfUhren.

* So schlossen wir die umfassenden Moderni-
sierungen an den Objekten Reigersbergstralie
15und 17 ab.

* Die Neubauprojekte Liebig Hofe (2. Bau-
abschnitt) konnten wie geplant in die Vermie-
tung gehen. Hier entstehen 57 Wohnungen,
welche mit Hilfe der einkommensorientier-
ten Forderung finanziert wurden und in den
Einkommensgruppen 1 bis 3 zur Vermietung
angeboten wurden.

» Mit der Kita im Hefner-Alteneck haben wir ein
erstes holzhybrides Projekt im Herbst 2020
auf den Weg gebracht.

* Neben den laufenden Projekten initiierten wir
weitere Bau- und Modernisierungsprojekte fur
die nachfolgenden Jahre.

Fir die umfassende Sanierung in Nilkheim am
Tannenweg 11-15 reichten wir, ebenso wie
flr das Neubauprojekt in Nilkheim am Anwan-
deweg, im Dezember die Bauantrage bei der
Stadt Aschaffenburg ein, so dass wir auch bei
diesen beiden Projekten im Zeitplan sind.

d B

Verabschiedung von Herrn Jiirgen Steinbach




Im Anwandeweg entstehen alb dem Herbst 2021
nunmehr 124 Wohnungen. 108 Wohnungen
werden mit Hilfe der einkommensorientierten
Forderung finanziert. Alle Wohnungen sind barri-
erefrei ausgefuhrt, 8 davon rollstuhlgerecht. Am
Tannenweg werden 24 \WWohnungen umfassend
saniert und in einen marktgerechten und moder-
nen Zustand versetzt. Auch die Wohnungen am
Tannenweg sind mietpreisgebunden.

Trotz unserer moderaten Mietenpolitik ist es uns
abermals gelungen, die gesetzlich geforderten
energetisch Standards bei beiden Projekten zu
Ubertreffen.

Neben dem Neubau und der Modernisierung
sind uns das Wohnumfeld und der Klimaschutz
besonders wichtig. Unser Einsatz im Sinne des
lokalen Umwelt- und Klimaschutzes gilt daher
selbstverstandlich auch unseren AuBenanla-
gen. Mit dem Projekt ,,Blihwiesen haben wir
im Frihjahr 2020 bereits rund 6.000 m? Oko-
wiesen flr Insekten und Bienen angelegt.

Auch perspektivisch werden wir ganz aktiv
das Wohnen in Aschaffenburg mitgestalten
durfen. Im Herbst 2020 konnten wir weitere
rund 7.000 m? GrundstUcksflachen in Nilkheim
erwerben.

Insgesamt planen wir in den kommenden

5 Jahren rund 136,2 Mio.€ in Modernisierungen,
Instandhaltungen und Neubauprojekte zu inves-
tieren.

In diesem Jahr prasentieren wir Innen erstmalig
einen kurzen Einblick in die gelebte Nachhaltig-
keit der Stadtbau Aschaffenburg. Den Bericht
werden wir in den kommenden Jahren weiter
ausbauen.
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All die beschriebenen Projekte, Herausforderun-
gen und mannigfaltigen Themen sind nur mit
einem hoch professionellen und interdisziplinar
agierenden Team maoglich, das mit Leidenschaft
auch in herausfordernden Zeiten tagtéglich

voll und ganz hinter den Zielen der Stadtbau
Aschaffenburg steht.

Mein herzlicher Dank gilt daher allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fUr das tagliche
Engagement bei der Arbeit.

Ebenfalls mdchte ich an der Stelle dem Stadtrat
der Stadt Aschaffenburg fUr seine breite politi-
sche Unterstitzung, dem Aufsichtsrat fur seine
stets konstruktive und zielorientierte Beratung
der Geschéaftsfihrung und selbstverstandlich
auch allen Geschaftspartnern danken.

Seit dem 01.07.2020 bin ich Geschéaftsfuhrer
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH. Daher darf
ich mich an dieser Stelle auch ganz persdnlich
bei meinem Vorganger Herrn Jirgen Steinbach
flr das erste halbe Jahr 2020, die reibungslose
Uberleitung der Geschafte sowie fir die stra-
tegische Ausrichtung der Gesellschaft in den
vergangen 15 Jahren bedanken. Mit dem Dank
verbunden sind die besten Winsche fur einen
angenehmen Ruhestand.

Unseren Kunden, den zahlreichen Mietern der
Stadtbau Aschaffenburg GmbH, verspreche
ich, dass wir auch im kommenden Jahr tag-
taglich unser Bestes fur Sie, Ihr Zuhause und
Aschaffenburg geben werden.

Mo Hzpusal.

André Kazmierski
Geschéaftsflihrer
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1.1 Unternehmensprofil (Stand 31.12.2020)

Firmenbezeichnung

Rechtsform

Gesellschafter

Gegenstand des
Unternehmens

Stammkapital

Grindungsdatum

Gebaudebestandsdaten

Gewerbeeinheiten
Garagen / Stellplatze
Wohn-/Nutzflache
Grundsttcksflache

Geschéaftsflhrer

Aufsichtsrat
\orsitzender

Stellvertr. Vorsitzender
Mitglieder

Mitarbeiter

Firmensitz
Internet

Mitgliedschaften

Stadtbau Aschaffenburg GmbH
HRB 40 - Handelsregister B Aschaffenburg

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

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

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

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten

in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigen-

tumswohnungen

15.242.000,00 EUR
19.02.1949

3.136 Wohneinheiten

davon 934 &ffentlich gefordert
12

684

197.318 m?

324.407 m?

André Kazmierski, FRICS, M. A. Real Estate Management (ab 01.07.2020)
Jurgen Steinbach, Dipl.- Oec. (bis 31.07.2020)

Oberblrgermeister Jurgen Herzing (ab 01.05.2020)
Oberblrgermeister Klaus Herzog (bis 30.04.2020)

Burgermeister a.D. Werner Elsasser

Klaus Herzog Oberblrgermeister a.D. (ab 01.05.2020)
Johannes BUttner

Brigitte Gans

Wolfgang Giegerich

Moritz Mltze (ab 01.05.2020)

Walter Roth (bis 30.04.2020)

Rosemarie Ruf

Peter Schweickard

Sven Spiegel (bis 30.04.2020)

49 Verwaltung
37 Regiebetrieb, Hausmeister

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

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen
VKA Verband kommmunaler Arbeitgeber
Initiative Wohnen.2050 e. V.
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1.2 Organigramm der Stadtbau Aschaffenburg GmbH
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Gelebte Nachhaltigkeit

1.3 Gelebte Nachhaltigkeit
Okologisches Engagement

Fir die Stadtbau ist Klimaschutz eines der
vordringlichsten Themen — alle beteiligten Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter sowie die Unter-
nehmensleitung leisten seit vielen Jahren einen
kontinuierlichen Beitrag zum Klimaschutz und
pragen so das Bild der gelebten Nachhaltigkeit.

Zeitgleich steht die Aufgabe der Gesellschaft -
namlich eine sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung der breiten Schichten der
Bevdlkerung — im Fokus des Handelns.

Insgesamt wurden bisher rd. 40 % des Bestands
energetisch saniert. Hierbei konnte der durchschnitt-
liche Energieverbrauch von rd. 150 kWh/m?*a auf
rd. 55 KWh/m?*a reduziert werden, das entspricht
einer Reduzierung des CO,-AusstoBes von UGber
1.122 t pro Jahr.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH halt bei jeder
Modernisierung, umfassenden Sanierung und beim
Neubau den jeweils aktuell geforderten Energie-
standard ein. Bereits in den letzten Jahren erreich-
ten wir sogar eine Ubererfiillung der gesetzlichen
Mindeststandards (beispielsweise KW Energie-
effizienzhaus 55). Dieser Standard wird auch beim
groBten Neubauprojekt der kommenden Jahre in
der Schopenhauerstrale in Nilkheim realisiert.

Die gelebte Nachhaltigkeit lasst sich auch in unse-
ren Bestandsinvestitionen erkennen. Seit Jahren
investiert die Stadtbau in einen energetisch zeit-
gemaBen und hoch qualitativen Wohnraum.
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Im Jahr 2020 lagen die Investitionen in den
Bestand bei 49,38 EUR/m?. Dieser Wert liegt seit
Jahren weit Uber dem Durchschnitt der im VdW
Bayern organisierten WWohnungsunternehmen. Der
Vergleichswert in 2020 betrug dort 27,26 EUR/m?.

Allein im Zeitraum von 2017 bis 2020 wurden
insgesamt 143 Baume mit klimagerechten Baum-
arten neu gepflanzt.

Weitere MaBnahmen sind die Begriinung von
Dachflachen und die Nutzung von Photovoltaikan-
lagen an verschiedenen Standorten.

Die naturnahe Gestaltung unserer AuBenflachen
wird bei jeder Neugestaltung besonders beachtet.
In den vergangenen Jahren haben wir zahlreiche
Flachen renaturiert und somit zeitgleich eine hohe
Aufenthaltsqualitat geschaffen.

Unter anderem wurden auch im Zusammenhang
mit der Teilnahme beim Aktionsbundnis ,Aschaffen-
burg summt“ zahlreiche BlUhwiesen in den AuBen-
anlagen angelegt. Sie tragen zu einer Verbesserung
der Biodiversitat bei Pflanzen und Insekten bei.
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Gelebte Nachhaltigkeit

Soziales Engagement

Unsere 86 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind
die Grundlage unseres Unternehmenserfolgs.

Eine geringe Mitarbeiterfluktuation ist ein Zeichen
fUr die Zufriedenheit und die Loyalitat zur Stadtbau
— und auch ein Bekenntnis zu den umfangreichen
Zielen der Gesellschaft.

Die Vergutung erfolgt nach dem Tarifvertrag des 6f-
fentlichen Dienstes mit leistungsorientierten Gehalts-
bestandteilen und betrieblicher Altersvorsorge.

Es finden jahrliche Mitarbeitergesprache in allen
Bereichen statt. Die Stadtbau bietet ein Gleit-
zeitmodell, um Beruf und Familie gut in Einklang
bringen zu kénnen. Neben der Forderung der
innerbetrieblichen Aus- und Weiterbildung der
Angestellten stellt die Stadtbau seit vielen Jahren
Ausbildungsplatze fur neue Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter zur Verflgung.

Zum vorbeugenden Gesundheitsschutz und zur
Arbeitssicherheit gibt es speziell ausgebildete und
beauftragte Mitarbeiter und Dienstleister.

Neben der kostenlosen Bereitstellung von Obst
und Mineralwasser halt die Stadtbau Angebote
bereit, wie regelmaBige TeambuildingmaBnahmen,
Betriebsfeiern und Betriebsausfliige, mobile
Massagen am Arbeitsort und Gesundheits-
praventionskurse wie Yoga und ,,Gesundes Sehen
am Bildschirmarbeitsplatz*.

Uber 7.000 Menschen, die in unseren Wohnungen
leben, stehen im Mittelpunkt unseres Engagements.

Dass dies so bleibt ist unser taglicher Antrieb. Dazu
tragen attraktive Wohnlagen und ein zuverlassiger
Mieterservice bei, der — nicht zuletzt durch unsere
qualifizierten Hausmeister und Beschaftigte des
Regiebetriebs — nah am Menschen ist.

Die positive Gesamtbewertung in der Mieterum-
frage 2020 ist fUr uns Bestatigung und zugleich
Auftrag, uns fUr weitere Verbesserungen einzuset-
zen.

Die verstarkte Nutzung von erneuerbaren Energien
tragt dazu bei auch in Zukunft hochwertigen und
finanzierbaren, sowie lebenswerten \WWohnraum in
unseren Quartieren zur Verfligung stellen zu kdnnen.

Unser Ziel ist es dabei Klimaschutz und Lebens-
qualitat durch soziale Quartiersentwicklung in
Einklang zu bringen.

Das Quartiersburo im Herzen des Hefner-Alten-
ecks bietet Beratung zu allen Themen des all-
taglichen Lebens an und entwickelt unterschiedliche
Projekte zur Starkung der sozialen Strukturen im
Quartier. Unter anderem werden hier Veranstaltun-
gen wie gemeinsames Mieterkochen, Jugendtreffs
und StraBenfeste angeboten.

Das Conciergeburo leistet vielfaltigen Mieter-
service in der Wohnanlage Liebig-Hofe, wie etwa
die Vermietung des Gemeinschaftsraums, die
Annahme von Paketen und die Weiterleitung
anfallender Reparaturauftrage.
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

A. Grundlagen des Unternehmens
|. Geschéftsmodell des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH (im Folgen-
den auch kurz Stadtbau Aschaffenburg oder
Gesellschaft genannt) ist das stadtische Woh-
nungsunternehmen der Stadt Aschaffenburg.
Hauptgesellschafter mit 96,97 % ist die Stadt
Aschaffenburg. Die Gesellschaft selbst halt

3,03 % eigene Anteile. Sie wurde am 19. Februar
1949 gegriindet. Die Gesellschaft wurde am
17.06.1949 unter der HRB Nr. 40 im Amtsgericht
zu Aschaffenburg eingetragen. Nach dem Gesell-
schaftsvertrag in der zurzeit gultigen Fassung
vom 26.10.2004 widmet sich die Gesellschaft der
sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungs-
versorgung breiter Schichten der Bevdlkerung.
Die Gesellschaft entfaltet inre geschéftlichen Akti-
vitdten ausschlieBlich in der Stadt Aschaffenburg.

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

§ 34c der Gewerbeordnung erteilt.

Zum Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 445
Hauser mit 3.136 Wohnungen im Stadtgebiet
Aschaffenburg. Wesentliche Bestandsverande-
rungen ergaben sich im Berichtsjahr durch den
Erwerb eines unbebauten Grundstiicks in Nilk-
heim mit rund 7.000 m? Grundflache

B. Wirtschaftsbhericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus
(COVID-19) weltweit ausgebreitet. Die Coronavirus
Pandemie verursacht starke negative Auswirkun-
gen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer
ausgepragten Rezession. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Einschran-
kungen gefluhrt. Zunehmend ist mit Beeintrachti-
gungen der Wirtschaftsstruktur durch Insolvenzen
und Entlassungen sowie mit geringeren Investi-
tionen der 6ffentlichen Haushalte aufgrund von
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finanziellen Belastungen bedingt durch die Corona-
virus-Pandemie zu rechnen. Die Wohnungswirt-
schaft hat sich in der Pandemie bisher allerdings
als robust und widerstandsfahig erwiesen.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war im
Jahr 2020 gekennzeichnet durch ein sinken-

des Wirtschaftswachstum. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes im
Jahresdurchschnitt 2020 um 5,0 % niedriger als
im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft ist somit nach
einer zehnjahrigen Wachstumsphase im Corona-
Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession geraten,
ahnlich wie zuletzt wahrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009. Der konjunkturelle
Einbruch fiel aber im Jahr 2020 den vorlaufigen
Berechnungen zufolge insgesamt weniger stark
aus als 2009 mit -5,7 %.

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhdhten
sich im Jahresdurchschnitt 2020 um 0,5 %
gegenuber 2019 und damit deutlich geringer als
im Vorjahr (2019: +1,4 %). Die Arbeitslosenquote
im Jahr 2020 betrug durchschnittlich rund 5,9
Prozent. Im Jahr 2020 waren durchschnittlich
rund 2,7 Millionen Personen arbeitslos gemeldet.
Im Monat Dezember waren in Deutschland rund
2,71 Millionen Arbeitslose registriert, somit ist seit
Beginn der Corona-Krise eine leichte Erholung
erkennbar. Die Zahl der als arbeitslos gemel-
deten Personen stieg im Dezember gegentber
dem Vormonat um mehr als 8.000, im Vergleich
zum Vorjahresmonat (Dezember 2019) lag die
Zahl der Arbeitslosen um rund 480.000 hoher.
Die Erwerbstatigkeit ist im November 2020 auf
44,51 Millionen Menschen gesunken, das waren
680.000 weniger als im November 2019. In der
Stadt Aschaffenburg lag die Arbeitslosigkeit im
Dezember 2020 bei 5,9 % (Vj.: 4,2 %).

Das Zinsniveau bewegt sich weiterhin auf einem
historisch niedrigen Niveau. Der Leitzins der

EZB betragt nach der letzten Zinsanpassung der
Européaische Zentralbank im Marz 2016 nach wie
vor 0,0%. Der erstmals im Juni 2014 eingefthrte
negative Einlagesatz wurde im Marz 2016 noch-
mals von —0,3 % auf -0,4 % abgesenkt. Seit dem
18. September des Jahres 2019 gilt ein durch die
EZB festgelegter Zinssatz fur die Einlagefazilitat
von —0,50 Prozent. Die Zinssenkungen wirkten
sich auch weiterhin positiv auf das Zinsniveau bei
Kreditaufnahmen aus.
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Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Von Januar bis November 2020 wurde in Deutsch-
land der Bau von insgesamt 331.800 Wohnungen
genehmigt. Darunter fallen alle Genehmigungen
fir BaumaBnahmen von neu errichteten sowie an
bestehenden Wohn- und Nichtwohngebauden.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter
mitteilt, waren das 3,9 % mehr Baugenehmigun-
gen von Wohnungen als im Vorjahreszeitraum.
Ohne Berucksichtigung der Wohnungen in Wohn-
heimen stieg die Zahl der Baugenehmigungen

um 2,6 % auf 309.400. In den ersten elf Monaten
2020 ist die Zahl der Baugenehmigungen fir neue
Mehrfamilienhduser um 3,0 % gestiegen. Die Zahl
der Baugenehmigungen flr neue Zweifamilien-
hauser verzeichnete ebenfalls ein Wachstum um
26,8 % und die Genehmigungen flr neue Einfami-
lienhauser bei 17,5 %. Die Zahl der Neubaugeneh-
migungen fur Wohnungen in Wohnheimen nahm
im Vergleich zum Vorjahr zu (49,49 %).

Die Aussichten fur 2021 sind zurtickhaltend. Auch
das Bauhauptgewerbe leidet unter den Folgen der
Corona-Pandemie. Im Vergleich zur Gesamtwirt-
schaft fallen die Beeintrachtigungen jedoch deutlich

N /\
A Aschafenturg
| sTADTBAU

gemaBigter aus. Zuver-
sichtlich stimmt zudem,
dass die Branche durch
den Bauboom der ver-
gangenen Jahre neue
Kraft tanken konnte
und sich deshalb zu
Jahresbeginn in bemer-
kenswerter Verfassung
befand. Allerdings ist zu
erwarten, dass in den
nachsten Monaten die
Baunachfrage in einigen
Segmenten spurbar
zurlickgehen wird.

Wohnungswirtschaft in
Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in
Aschaffenburg ist nach
wie vor angespannt.
Die Mietenentwicklung
ist weiterhin anhaltend
positiv. Die geogra-
fisch gunstige Lage
zum Wirtschaftsraum
Frankfurt l&sst eine
weitere positive, sta-
bile Entwicklung des
Aschaffenburger Woh-
nungsmarktes erwarten.

Die Stadt Aschaffenburg ist in der aktuellen Mieter-
schutzverordnung (MiSchuV) aufgefthrt. Es gilt in
Aschaffenburg eine abgesenkte Kappungsgrenze.
Dies bedeutet: Der Vermieter darf die Miete inner-
halb von drei Jahren grundsétzlich nicht um mehr
als 15 Prozent (statt 20 Prozent) und nicht Uber die
ortstbliche Vergleichsmiete hinaus erhthen. Abge-
sehen von den gesetzlichen Sonderregelungen in
den §§ 559 und 560 BGB ist eine Mieterhohung
innerhalb von drei Jahren von tber 15 Prozent
nicht zulassig.

Die Gesellschaft bewirtschaftet 8,2 % des
gesamten Wohnungsbestandes und 5,9 % der
Gesamtwohnungsflachen in Aschaffenburg. Mit
ihrer Mietpreispolitik versucht das Unternehmen
dampfend auf den Aschaffenburger Mietmarkt zu
wirken. Die Nettosollmiete der Gesellschaft betragt
im Geschaftsjahr im Durchschnitt 5,93 € je m?
Wohnflache, wahrend im freien Wohnungsmarkt
durchschnittlich 10,67 € je m? gefordert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH vermietet inre
Wohnungen im Wesentlichen an in Aschaffen-
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burg wohnende Personen und Familien. Zum
31.12.2020 betrug die Anzahl der Wohnungs-
bewerber rund 1.100 Haushalte. Aufgrund des
stetigen Nachfragetberhangs ist der Neubau
bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen
in Aschaffenburg weiterhin dringend notwendig.

Il. Geschéaftsverlauf

Seit Beginn der Coronaviruskrise zu Jahresbeginn
2020 waren lediglich in geringem Umfang nega-
tive Auswirkungen auf die Geschéaftsentwicklung
zu verzeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem
Umfang Ausfélle bei Mietforderungen sowie in
Einzelféllen Verzogerungen bei laufenden Bau-
und InstandhaltungsmaBnahmen. Daher wurde
bezUglich der beobachteten Leistungsindikatoren
die Erwartung fUr den Berichtszeitraum durch die
Coronaviruskrise nicht maBgeblich beeinflusst.

1. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im
Wesentlichen in den Bereichen Neubau von Miet-
wohnungen sowie der Modernisierung und Instand-
haltung des Gebaudebestandes tatig. Im Bestand
der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2020
insgesamt 3.136 Wohnungen mit 194.925 m?
Wohnflache, 12 gewerbliche Einheiten mit 2.393 m?
Flache (davon ein Verwaltungsgebaude, ein Regie-
betriebsgebaude mit Werkstatt und Blro sowie ein
Miteigentumsanteil am Quartierszentrum) sowie 684
Garagen.

| Aschaffenburg
| sTADTBAU

2. Neubautéatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat auch im
abgelaufenen Geschéftsjahr erhebliche Mittel in
den Neubau von o6ffentlich geférderten Wohnun-
gen investiert. Im Hefner-Alteneck Gebiet wurde
der nachste Bauabschnitt ,HAQ 2* mit weiteren 57
Wohnungen fortgefuihrt. In das Bauvorhaben sind
in 2020 rund 5.611,7 T€ investiert worden. Dieser
Neubau wird im Jahr 2021 fertig gestellt sein.

FUr in Vorjahren abgeschlossene BaumaBnahmen
sind 2020 Restkosten angefallen. Fur die Becker-
straBe waren das rund 104,7 T€, fUr die Reigers-
bergstraBe rund 21,4 T€ und fUr die PaulusstraBe
rund 200,5 T€. Fur die in 2018 abgeschlossene
BaumaBnahme ,HAQ 1“ sind in 2020 Restkosten
in Hohe von 9,9 T€ angefallen.

Im neu zu erschlieBenden Baugebiet ,Anwande-
weg" im Stadtteil Nilkkheim hat die Stadtbau
Aschaffenburg in 2019 eine Grundstucksflache
von 9.128 m? in der SchopenhauerstraBe von

der Stadt Aschaffenburg erworben. Bis zum Jahr
2024 werden hier 124 neue Wohnungen, davon
108 sffentlich geférdert, mit rund 9.247 m2 Wohn-
flache entstehen. FUr dieses Neubauvorhaben
sind in 2020 Bauvorbereitungskosten in Hohe von
1.1683,4 T€ angefallen.

Im Jahr 2020 hat die Gesellschaft ein weiteres
Grundstlicksareal an der Schopenhauerstra3e mit
6.856 m? Grundflache erworben. Die Anschaffungs-
kosten inklusive der Erwerbsnebenkosten fur

das Grundstiick betragen 4.489,0 T€. Hier ist ein
Neubauvorhaben mit ca. 161 ffentlich geférderten
Wohnungen projektiert.

11
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Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Bj. WE

Finkenweg 25-29 (Aufstockung 6 WE) 1966 18
ReigersbergstraBe 15,17 1994 24
1972 24
Gesamt 66

Tannenweg 11-15

Im Hefner-Alteneck-Quartier wurde eine Kita in
Holzhybrid-Bauweise auf den Weg gebracht. Hier-
fur sind im abgelaufenen Jahr 42,0 T€ angefallen.
Die Kita wird im Fruhjahr 2021 fertiggestellt sein.

3. Modernisierung

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden alle Moder-
nisierungsmaBnahmen wie geplant abgeschlossen.
FUr wertverbessernde MaBnahmen im Immobilien-
bestand wurden im abgelaufenen Geschéftsjahr
insgesamt 4,4 Mio. € (Vj.: 4,7 Mio. €) aktiviert.
Hierbei wurden neue Dammungen an Fassaden,
Dachboden und Kellerdecken, neue Heizungsanla-
gen sowie neue Fenster bei verschiedenen Anwe-
sen eingebaut. Bei einigen Objekten wurden neue
Balkone angebaut. Im Hefner-Alteneck-Gebiet
wurde fur die Neugestaltung der AuBenanlagen
an unseren Objekten 269,5 T€ (Vj.: 912,2 T€) auf-
gewendet.

Kennzahlen pro m? 2020 2019
Wohn-/Nutzflache

Instandhaltungskosten 26,94 € 26,27 €
inklusive wertverbessernde

MaBnahmen 49,38 € 49,96 €

4. Verk&aufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschéftsjahr 2020 wurde ein alteres Reihen-
haus verkauft. Hierfur wurden Erlose in Hohe von
101,0 T€ erzielt.

5. Verwaltungstatigkeit

Die Gesellschaft verwaltet Wohnanlagen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) von privaten
Eigentimern. Am 31. Dezember 2020 wurden 22
Einheiten verwaltet (Vj.: 22). Bei den verwalteten
Objekten wurden die vertragsmaBigen Vorgaben
der Eigentimer umgesetzt. Des Weiteren wurden
die Mietverwaltung und Buchfiihrungsarbeiten fur
15 Mieteinheiten (Vj.: 15) der Stadt Aschaffenburg
durchgefuhrt.

A
A Aschafenturg
| sTADTBAU
Wohn- Beginn - Ende erwartete
flache m2 Kosten
rund T €
1.303 08/19-08/20 2.660
1.724 04/19-08/20 4.211
1.971 04/21-08/22 4.744
4.998 11.615

6. Unterbringung von Asylbewerbern

Die im Jahr 2014 begonnene dezentrale Unter-
bringung von Asylbewerbern wird als zuséatzliches
Tatigkeitsfeld fortgefuhrt. Mit Aufsichtsratsbeschluss
vom Dezember 2018 wurde die Unterbringung auf
Obdachlose und von Obdachlosigkeit bedrohte
Menschen erweitert. Die Gesellschaft hat zum
Jahresende 2020 hierzu im Stadtgebiet 23 Objekte
von Dritten angemietet und stellt dartber hinaus ein
eigenes Objekt mit 6 Wohnungen zur Verfligung.
Insgesamt wurden per Ende Dezember 2020 in den
bereitgestellten Objekten 205 Personen unterge-
bracht, davon 52 obdachlose Menschen.

Die Geschaftsflihrung der Gesellschaft beurteilt den
Verlauf des Berichtsjahres aufgrund der planmaBig
umgesetzten Neubau- und Modernisierungsvor-
haben und der fortgefUhrten Unterbringung von
Asylbewerbern positiv.

Entwicklung der Erhaltungsinvestitionen

im Vergleich zu anderen bayerischen
Wohnungsgesellschaften (& 3.400 WE)
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Ill. Lage

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben wei-
teren, nicht quantifizierbaren Aspekten, insbeson-
dere unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Eigenkapitalquote:

Eigenkapital am 31.172.
Bilanzsumme am 31.12.

Die Eigenkapitalquote beschreibt die Beziehung
zwischen Eigen- und Gesamtkapital. Je mehr
Eigenkapital ein Unternehmen zur Verfigung hat,
desto besser ist in der Regel die Bonitat eines
Unternehmens, desto hoher ist die finanzielle
Stabilitat und desto unabhangiger ist ein Unter-
nehmen von Fremdkapitalgebern.

Eigenkapitalrentabilitat:

Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Eigenkapital am 31.12.

Die Eigenkapitalrentabilitdt bezeichnet das Verhaltnis
zwischen dem JahresUberschuss und dem Eigen-
kapital. Mit dieser Kennziffer wird errechnet, wie hoch
die Verzinsung des Eigenkapitals in einer Periode war.

N\
A
X0

Aschaffenburg

| sTADTBAU

Kapitaldienstdeckung:

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abzgl. Erlésschmaélerung

Mit der Kapitaldienstdeckung wird das Verhaltnis
zwischen erforderlichem Kapitaldienst (Zinsen und
Tilgung) aus dem Kreditvertrag und Cashflow aus
der Immobilie wiedergegeben.

Die Eigenkapitalquote betragt 24,5 % (Vj.: 24,9 %).
Die Abweichung zu der prognostizierten Eigen-
kapitalquote in Hohe von 25,0 % ist durch die zum
Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht vorgese-
hene Anschaffung des unbebauten Grundsticks
an der SchopenhauerstraBe begrindet.

Die Eigenkapitalrentabilitat liegt bei 4,4 % (Vj.: 3,7 %).
Die Abweichung zur prognostizierten Eigenkapital-
rentabilitat in Hohe von 4,7 % ist durch eine geringe
Entnahme aus der Ruckstellung fur Bauinstand-
haltung begrindet.

Die durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendun-
gen pro m? und die Kapitaldienstdeckung lagen im
Rahmen der Erwartungen.

Die genannten finanziellen Leistungsindikatoren fiir die Gesellschaft sind in der nachfolgenden Ubersicht

zusammenfassend dargestellt:

Indikator Vorjahreswert Ist-Wert Prognos“e-Wert

2019 2020 fir 2021
Eigenkapitalquote 24,9 24,5 24,0
Eigenkapitalrentabilitat 3,7 4,4 3,0
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m? 26,3 26,9 26,8
Kapitaldienstdeckung 31,3 32,0 30,4

1. Ertragslage

Es wurden Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaf-
tung in H6he von 20.347,1 T€ (Vj.: 20.136,6 T€)
erzielt. Hier haben sich insbesondere die Erlése
aus abgerechneten Betriebskosten in Hohe von
4.785,4T€ (Vj.: 4.398,3 T€) sowie die Sollmieten
aufgrund von fertiggestellten Neubauten und
modernisierten Objekten auf 14.354,0 T€ (Vj.:
14.115,4 T€) erhoht, wahrend sich die Erlose

fur die Unterbringung von Asylbewerbern auf
1.762,0TE (Vj.: 2.188,3 T€) reduzierten. Insgesamt
wurde die Prognose fur Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung von 20.306,0 T€ Ubertroffen.

Die Nettosolmiete aller Wohnungen stieg pro Qua-
dratmeter von 5,85 € auf 5,93 € an. Die Steigerung

resultiert im Wesentlichen aus der ganzjahrigen Aus-
wirkung der Vermietung von fertiggestellten Neubau-
maBnahmen, den Auswirkungen der Neuvermietung
von Wohnungen nach Mieterwechsel sowie aus den
Modernisierungsumlagen bei Wohngebauden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von
582,7 T€ (Vj.: 351,0 T€) erhohten sich im Wesent-
lichen gegenuber dem Vorjahr aufgrund der
héheren Entnahme aus der Ruckstellung fur Bau-
instandhaltung.

Der JahresUberschuss 2020 der Stadtbau Aschaffen-
burg betragt 2.061,2 T€ (Vj.: 1.616,3 T€). Das Jahres-
ergebnis ist durch Uberschisse aus der Hausbewirt-

13
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schaftung gepragt. Gestiegene Personalkosten sowie
hohere Abschreibungen konnten dadurch aufgefan-
gen werden. Im Vergleich zur Planung (2.128 T€) ist
das Jahresergebnis fur 2020 niedriger ausgefallen.
Dies ist insbesondere auf hdhere Aufwendun-

gen aus der Hausbewirtschaftung und niedrigere
sonstige betriebliche Ertrage zurtckzuflhren.

Die Ertragslage der Gesellschaft im Jahr 2020 ist gut.

2. Finanzlage
a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Verhaltnis
von Fremdkapital zu Eigenkapital betragt 3,1
(Verschuldungsgrad).

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

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich durch Auf-
nahme von Investitionsdarlehen zur Finanzierung
der Neubau- und Modernisierungsvorhaben auf
132.909,8 T€ (Vj.: 117.966,0 T€) erhoht.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im Kalender-
jahr 2020 im Bereich Neubau und Modernisierung
des eigenen Bestandes getétigt, da eine gute Ver-
mietbarkeit der bestehenden Wohnimmobilien auch
fUr die Zukunft sichergestellt sein soll. FUr die Schaf-
fung von zuséatzlichem Wohnraum in Aschaffenburg
wurde im abgelaufenen Geschéftsjahr ein weiteres
unbebautes Grundstlcksareal im Stadtteil Nilkheim

Nebenkostenentwicklung

2016

2017

2018

2019

2020

il

1
1,00€ 2,00€
[ Kalte Betriebskosten in € pro m2 Wohnflache
Heizkosten in € pro m2 Wohnflache
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erworben. Rund 15.119,2 T€ wurden im abgelau-
fenen Jahr fir Neubauten und Modernisierungen
investiert. Zur FortfUhrung der geplanten und
begonnenen Neubau- und Modernisierungsvorha-
ben werden in den Jahren 2021 bis 2025 weitere
Kosten in Hohe von rund 136,2 Mio. € erwartet.

Fur die Finanzierung von NeubaumaBnahmen und
GroBmodernisierungen werden Uberwiegend objekt-
bezogene o6ffentliche Férdermittel und zinsgtnstige
Fremndmittel mit langer Zinsbindungsdauer einge-
setzt. Zur FortfUhrung der geplanten und begonne-
nen MaBnahmen werden in 2021 bis 2025 Fremd-
mittel in Hohe von 121,5 Mio. € aufgenommen.

¢) Liquiditat

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen sich
aus dem Cashflow aus der laufenden Geschéftsta-
tigkeit in H8he von 4.951,4 T€ (Vj.: 3.954,2 T€), dem
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit in Hohe von
—16.058,7 T€ (V|.: —15.286,8 T€) und dem Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit von 15.582,7 T€

(Vj.: 9.170,1 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich
somit eine Zunahme von Zahlungsmitteln in Hohe
von 4.480,4 T€. Der zum 31.12.2020 verbleibende
Finanzmittelbestand von 7.641,5 T€ (Vj.: 3.161,1 T€)
wird Uberwiegend fUr die geplanten Modernisierun-
gen und Neubauten verwendet. Fur die in 2021 und
2022 anstehenden Investitionen stehen bereits zum
Bilanzstichtag noch nicht valutierte Darlehen in Hohe
von 8,7 Mio. € zur Verflgung.

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

Finanzierungsart

29,8 %
Offentlich

gefoérderte
Wohnungen
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Gesellschafter (Stadt
Aschaffenburg) eine
Kapitalerhdhung durch
Einbringung einer
Bareinlage in Hohe von
1,4 Mio. € geleistet. Die
Eigenmittel einschlie3-
lich der Ruckstellungen
fur Bauinstandhaltung
belaufen sich auf 50,7
Mio. € (Vj.: 47,4 Mio. €)
und entsprechen
26,4 % (Vj.: 27,0%) der
Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten
sind im Wesentlichen
Finanzierungsmittel
von Kreditinstituten
und anderen Kredit-
gebern ausgewiesen.
Es handelt sich ausschlieBlich um Objektfinanzie-
rungen. Dem Zugang an Finanzierungsmitteln aus
Neuvalutierungen in Héhe von 20,5 Mio. € stehen
Tilgungen von 5,6 Mio. € gegenUber. Langfristige
Investitionen sowie GrundstUcksvorrate und Bau-
vorbereitungskosten in Hohe von 176,9 Mio. € (Vj.:
165,1 Mio. €) sind fast vollstandig durch Eigenmittel
3. Vermégenslage und langfristige Objektfinanzierungsmittel in Hohe
von 176,8 Mio. € (Vj.: 165,4 Mio. €) finanziert.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die
Zahlungsfahigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben. Die Stadtbau Aschaffenburg hat ihre
Zahlungsverpflichtungen im Geschaftsjahr 2020
ohne Einschrankungen erflllt. Die Finanzierung
der Investitionen in 2021 ist gesichert. Die geplan-
ten Eigenmittel stehen zur Verfligung.

Die Bilanzsumme ist von 175,4 Mio. € auf 192,1
Mio. € gestiegen. Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet.
Die GeschaftsfUhrung der Stadtbau Aschaffenburg
beurteilt die wirtschaftliche Lage aufgrund der vor-
liegenden Vermogens- und Kapitalstruktur positiv.

Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermogen von 176,9 Mio. € (Vj.: 165,1
Mio. €). Das entspricht 92,1 % (Vj.: 94,1 %) der
Bilanzsumme. Die Veranderungen des Anlage-
vermdgens sind im
Wesentlichen auf aktivierte
Neubau- und Moderni-
sierungskosten und auf
Abschreibungen zurtickzu-
fuhren.

Das Umlaufvermdgen, das
sich insbesondere aus
Unfertigen Leistungen und
Flissigen Mitteln zusam-
mensetzt, ist bei der Gesell-
schaft mit 15,3 Mio. € (Vj.:
10,3 Mio. €) bilanziert.

Das Eigenkapital betragt
zum Bilanzstichtag 47,1
Mio. € (Vj.: 43,6 Mio. €).
Im Jahr 2020 wurde vom
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

Bezuglich der zur Steuerung der Gesellschaft
beobachteten finanziellen Leistungsindikatoren
verweisen wir auf die allgemeinen Ausfihrungen
hierzu unter lll. Lage der Gesellschaft sowie auf
C. |. Prognosebericht.

1. Erlésschmaélerungen, Leerstande und
Fluktuation

Die Erlésschméalerungen zeigen auf, wie hoch der
Anteil der Erlésschméalerungen aufgrund Leer-
stand wegen Mieterwechsel und Modernisierun-
gen an der Nettosollmiete der Wohnungen ist.

Im Jahr 2020 betrugen die Erlésschmélerungen

3,2 % der Jahressolimiete (Vj.: 3,2 %) und liegen
damit unter der Prognose von 3,3 %. Die Gesell-
schaft erwartet fur 2021 Erlésschméalerungen in

Hohe von 3,3 %.

Mitarbeiterstruktur

2016
2017
2018
2019

2020

10 20 30 40 50 60 70 80 90
I Angestellte [ Fachbereich Asyl | Handwerker/Hausmeister
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Die Leerstandsquote
zeigt an, wie viel
Prozent der Gesamt-
wohnungen zum Bilanz-
stichtag leer stehen.

Zum 31.12.2020 stan-
den 103 Wohneinheiten
(Vj.: 101 Wohneinheiten)
leer. Darin sind 98
Wohnungen enthalten,
die modemisiert wurden
bzw. zur Modemisie-
rung anstehen. Die
Leerstandsquote betrug
zum Ende des abgelau-
fenen Geschaftsjahres
3,3% (Vj.: 3,2%) und
liegt auf dem prognos-
tizierten Niveau von
3,3%. Fur 2021 wird
eine Leerstandsquote von 3,7 % erwartet.

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

Im Geschéftsjahr 2020 waren 159 (Vj.: 152) Mieter-
wechsel zu verzeichnen. Die Fluktuationsrate betrug
5,1% (Vj.: 4,9 %) und liegt Uber der Prognose von
4,6 %. Fur 2021 rechnet die Gesellschaft mit 145
Mieterwechsel und einer Fluktuationsrate von 4,5 %.

2. Mieterzufriedenheit

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde eine tele-
fonische Mieterbefragung durchgefihrt. Hierbei
wurden rund 500 Mieter stichprobenartig ausge-
wahlt und zu Themenkomplexe wie Wohnsituation,
Vermieterservice, Instandhaltung und allgemeine
Zufriedenheit befragt. Alle Fragen wurden nach
dem Schulnotensystem zusammenfassend mit
einem klaren ,gut” bewertet.

Mieter-Fluktuationsquote
2016
2017
2018
2019

2020
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Leerstandsgriinde

Leerstand wg. Corona

nicht vermietbar

Leerstand sofort vermietbar
Leerstand Einzelmodernisierung

Leerstand Abbruch

Leerstand Instandhaltung

. umf.Mod. / Neubau

Ausweichwhg

Leerstand umfassende Modernisierung

0 10 20 30 Anzahl

3. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschaftigte die Stadtbau
Aschaffenburg GmbH 86 Mitarbeiter. Im Jahr zuvor
waren 87 Beschéftigte im Unternenmen tatig. Die
Stadtbau Aschaffenburg investiert ebenso in den
Nachwuchs und bietet im kaufmannischen Bereich
zwei Ausbildungsplatze an.

Freiwerdende Stellen werden auf die Notwendigkeit
der Wiederbesetzung hin Uberprift und werden
grundsatzlich zunéchst intern ausgeschrieben. In
allen Fallen konnten im Geschéftsjahr die Arbeits-
platze mit qualifiziertem Personal neu besetzt
werden. Die Mitarbeiter nehmen regelmaBig an
berufsbezogenen Fort- und Weiterbildungslehr-
gangen teil. HierfUr wurden im Berichtsjahr 22,9 T€
(Vj.: 35,6 T€) aufgewendet. Die geplanten Fort-
bildungskosten fur 2020 betrugen 35,0 TE.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
I. Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fUr das Geschéftsjahr 2021 mit Unsicherheiten
verbunden. Die offene Dauer sowie der Umfang
der MaBnahmen der Bundesregierung zur Pan-
demiebekadmpfung machen es dabei schwierig,
negative Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf
zuverlassig einzuschatzen.

Verlassliche Angaben zum Einfluss der anhal-
tenden Coronakrise auf die beobachteten Kenn-
zahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts quantitativ daher nicht méglich.
Diese héangen von dem AusmaR und der Dauer
der Beeintrachtigungen durch das Virus und die
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Zimmeranzahl im Wohnungsbestand

0,9 %

5 u. 6-Zimmer

12,2% 9,6 %
4-Zimmer 1-Zimmer
35% 42,3 %
3-Zimmer 2-Zimmer

darauffolgende wirtschaftliche Erholung ab. Es
ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei
einzelnen Kennzahlen zu rechnen.

Fur die Gesellschaft sind die demographische
Entwicklung und das weiterhin niedrige Zinsni-
veau dennoch Anlass, mit der eingeschlagenen
Modernisierungsstrategie fortzufahren, da die
Nachfrage fir modernisierte Wohnungen groB ist
und sich die Nachhaltigkeit der Nachfrage nach
modernisiertem Wohnraum gefestigt hat.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots

an preisgunstigen, freifinanzierten und o6ffentlich
geforderten Wohnungen will die Gesellschaft der
Stadt Aschaffenburg in den kommenden Jahren
zusatzlichen Wohnraum durch Neubauten bereit-
stellen.

Die n&chsten funf Jahre bis zum Jahre 2025 wer-
den von einem umfangreichen Bau- und Moder-
nisierungsprogramm gepragt sein. In diesem
Planungszeitraum sollen weitere 465 Wohnungen
neu errichtet bzw. geplant und 304 Wohnungen
umfassend modernisiert werden.

Das Gesamtinvestitionsvolumen in diesem Zeitraum
betragt 136,2 Mio. €. Auf die Neubautatigkeit
entfallen hiervon 87,3 Mio. €. Die Fremdkosten

fUr die Modernisierungs- und Instandhaltungsauf-
wendungen machen einen Betrag in Hohe von
48,9 Mio. € bis 2025 aus.

Die Umsatzerldse werden sich in den nachsten 5
Jahren im Bereich von 20,7 Mio. € bis 23,1 Mio. €
bewegen. Hierbei wird erwartet, dass sich die
Erl6se aus der Vermietung von Wohnungen von
14,6 Mio. € auf 17,3 Mio. € aufgrund der fertig-
gestellten Neubauprojekte erhdhen, wahrend sich
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Zufriedenheitsanalyse 2020
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die Umsatzerldse aus der Unterbringung von Asyl-
bewerbern von 1,4 Mio. € auf 0,4 Mio. € reduzieren.

Es wird fur das kommende Geschaftsjahr mit
einem Jahresergebnis von rund 1,5 bis 2,0 Mio. €
gerechnet.

Il. Risikobericht

Aus der anhaltenden Coronavirus-Pandemie ist
mit Risiken fur die Geschéaftsentwicklung und den
zukunftigen Geschaéftsverlauf der Gesellschaft zu
rechnen. Zu nennen sind magliche Risiken aus der
Verzbgerung von Planungs- und Genehmigungs-
verfahren, bei der DurchfUhrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerun-
gen und der Verzdgerung von geplanten Einnah-
men. Mogliche Mietausfalle betreffen vor allem den
Bereich von Gewerbemietflachen. Dartiber hinaus
ist mit krisenbedingten Einschrankungen der
eigenen Geschaftsprozesse und damit verbundene
operative Risiken sowie ggf. mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich

darin, dass bendtigte Zahlungsmittel ggf. nicht
oder nur zu erhdhten Kosten beschafft werden
koénnen. Diesem Risiko wirkt die Gesellschaft

mit offentlich geforderten Finanzierungsmitteln
und vorhandenen freien Beleihungsspielrdumen
entgegen. Fur alle begonnenen Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen wurden die Férder-
mittel bewilligt und die Finanzierung langfristig
festgelegt. Insgesamt sieht die Geschéftsfihrung
bei den Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken ein
geringes Gewicht.
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Die Stadtbau Aschaffenburg ist wesentlicher
Marktteilnehmer in einem angespannten Woh-
nungsmarkt in Aschaffenburg. Einen langerfristigen
strukturellen Leerstand erwartet die Gesellschaft
nicht. Geringe, kurzfristige Leerstande sind Uber-
wiegend durch Wohnungswechsel und die damit
verbundenen Instandsetzungsarbeiten oder durch
umfassende Modernisierungen im unbewohnten
Zustand verursacht. Ein Risiko besteht dagegen
in Hinblick auf die Moglichkeiten einer weiteren
Verscharfung der Mietpreisbremse, welche derzeit
von Teilen der Bundesregierung diskutiert wird.

Das Jahresergebnis 2021 kdnnte geringer als
geplant ausfallen, wenn die Einnahmen niedriger
oder die Instandhaltungskosten hoher als geplant
sind.

Die Geschéaftsfuhrung beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagement-
systems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten
Risiken. Dies betrifft auch MalBBnahmen zur Anpas-
sung von operativen Geschéftsprozessen unter
Nutzung aktueller technologischer Méglichkeiten.

Fur die Gesellschaft waren fur 2020 keine
bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Be-
standsgefahrdende Risiken und sonstige Risiken
mit einem wesentlichen Einfluss auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach
derzeitigem Kenntnisstand auch fur den Prognose-
zeitraum sowie die Uberschaubare Zukunft nicht.
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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 Wohnungseinheiten bei
Mieterwechsel bedarfsgerecht weiterentwickeln.
Dem wachsenden Bedarf an preisglnstigem Wohn-
raum in Aschaffenburg versucht die Gesellschaft
auch durch vermehrten Wohnungsneubau gerecht
zu werden. Mieterhdhungspotenziale werden unter
BerUcksichtigung des Gesellschaftsvertrages sowie
des sozialen Auftrages moderat ausgeschopft.

In 6kologischer Hinsicht tragen die energetischen
MaBnahmen von der Stadtbau Aschaffenburg

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

Das Jahresergebnis fur 2021 kdnnte dann besser
ausfallen, wenn auf der Kostenseite die Instand-
haltungs- sowie die Finanzierungskosten niedriger
als geplant ausfallen und wenn auf der Erldsseite
die Mieteinnahmen und die Erldse aus der Unter-
bringung von Asylbewerbern hdher als geplant
vereinnahmt werden kénnen.

Gesamtaussage:

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist ein
laufender Prozess, der Risikopositionen erfasst
und Risikoanderungen identifiziert sowie quan-
tifiziert. Hieraus abgeleitet werden im Bedarfsfall
geeignete GegenmaBnahmen definiert. Dies
ermdglicht es uns, den Risiken frihzeitig entge-
genzuwirken und die uns bietenden Chancen zu
nutzen.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsatzlich ein Risiko aus im Vergleich zu
den steigenden Kosten fur Neubau, Sanierung
und Instandhaltung nicht &quivalent steigenden
Erl6sen entstehen. Unter Wirdigung aller Einzel-
risiken und einem mdglichen kumulierten Effekt
sieht die Geschaftsflihrung allerdings das gegen-
wartige Gesamtrisiko der Gesellschaft begrenzt.
Gravierende Risiken fur die zukUnftige Entwick-
lung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar.
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IV. Risikomanagementsystem

Bei der Stadtbau Aschaffenburg ist ein Risiko-
managementsystem implementiert, das darauf
ausgerichtet ist, die wesentlichen Risiken
frihzeitig zu erkennen, um hierauf bestimmte
RisikosteuerungsmaBnahmen einzuleiten und
identifizierte Risiken laufend zu Uberwachen.
Risiken sind als negative Abweichungen von den
Planwerten definiert. Insbesondere ist der Fokus
des bestehenden 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
Schadenshohen und Eintrittswahrscheinlichkei-
ten werden die Risiken hiernach bewertet.

Die Gesellschaft verfugt zudem Uber ein internes
Kontrollsystem, welches MaBnahmen zur Einhal-
tung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung beinhaltet. Auch sind alle
wesentliche Kernprozesse hierin beschrieben
und geregelt. Dartber hinaus hat die Gesellschaft
im abgelaufenen Geschaftsjahr ein fur alle Mit-
arbeiter verpflichtendes Tax Compliance Systems
eingefuhrt.

DarUber hinaus erstellt die Gesellschaft Mehrjah-
resplane, Quartals- und Monatsberichte und setzt
sich hierbei mit den wertbeeinflussenden externen
Einfliissen auseinander.

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

B
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D. Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Gesellschaft hat eine konservativ ausgerichtete
Wertstrategie. Die origindren Finanzinstrumente auf
der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesent-
lichen kurzfristige Forderungen und Flussige Mittel.
Soweit bei den Vermdgenswerten Ausfallrisiken
erkennbar sind, werden diese durch Wertberichti-
gungen berUcksichtigt. Die Anlage von Fllssigen
Mitteln erfolgt bei Banken als Tages- oder Fest-
gelder.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare
Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bank-
verbindlichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzie-
rungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich
bezlglich der Bankfinanzierungen insbesondere
aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken,
Liquiditatsrisiken). Aufgrund des Abschlusses

einer Vielzahl von festverzinslichen Darlehen mit
langen Laufzeiten ist die Gesellschaft nur einem
Uberschaubaren Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt.
Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen recht-
zeitig eine Verlangerung oder ein Neuabschluss
angestrebt. Zur Vermeidung eines sogenannten
~Klumpenrisikos* verteilen sich die Darlehensver-
bindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene
Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate

Es werden langfristige Zinssicherungsinstrumente
(Forward-Darlehen) fur einen groB3en Teil der in
2021 auslaufenden Festzinsbindungen und fur die
Finanzierung anstehender Neubau- und Moder-
nisierungsvorhaben eingesetzt. Damit wurde

eine langfristige, sichere und gunstige Finan-
zierungsbasis geschaffen. Dadurch hat sich die
Gesellschaft von der zukunftigen Zinsentwicklung
weitgehend unabhangig gemacht.

Rein spekulative Finanzinstrumente kommen bei
der Stadtbau Aschaffenburg nicht zum Einsatz.
Die Entwicklung an den Finanzmaérkten wird
auBerst aufmerksam verfolgt, um Risiken mog-
lichst frUhzeitig zu erkennen und diesen recht-
zeitig begegnen zu kdnnen.

Aschaffenburg, 31. Marz 2021

Mo Kezpasal.

André Kazmierski
Geschaftsflhrer
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3.1 Bilanz zum 31.12.2020

Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkirzter Form.

Aktiva

I. Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Il. Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Flissige Mittel und Bausparguthaben
Umlaufvermdégen insgesamt

lll. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Passiva

I. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

/. Nennbetrag Eigene Anteile
= Ausgegebenes Kapital
Andere Gewinnrlicklagen
JahresUberschuss
Eigenkapital insgesamt

Il. Rlckstellungen
lll. Verbindlichkeiten
IV. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz Aktivseite

2,4%
Unfertige
Leistungen

92,0 % =
Anlagevermégen >
0,5%

Forderungen und
sonstige Vermdgens-
gegenstande

5,1 %
Flissige Mittel und
akt. RAP
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2020 2019
€ €

44.735,48 89.246,48
176.817.058,94 165.015.467,60
70,00 70,00
176.861.864,42 165.104.784,08
4.591.851,88 4.618.435,80
923.209,25 885.785,52
9.679.677,44 4.740.721,44
15.194.738,57 10.244.942,76
77.963,37 69.300,74
192.134.566,36 175.419.027,58

2020 2019

€ €

15.242.000,00 13.802.000,00
-463.300,00 —-463.300,00
14.778.700,00 13.338.700,00
30.299.273,68 28.682.991,23
2.061.239,79 1.616.282,45
47.139.213,47 43.637.973,68
5.651.299,36 6.786.507,25
139.343.100,53 124.992.550,65
953,00 1.996,00
192.134.566,36 175.419.027,58

Bilanz Passivseite

72,5%

Verbindlichkeiten \

7,7%
Stammbkapital/Aus-
gegebenes Kapital

15,8%
Gewinn- und
Ergebnisriicklagen

1,1%

Bilanzgewinn

2,9%
Ruckstellungen
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3.2 Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

Umsatzerldse

Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2020
€

20.443.093,72
-26.583,92
9566.208,00
582.650,53
9.150.376,37
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2019
€

20.234.964,43
402.616,61
886.670,00
351.045,33

9.196.082,82

12.804.991,96

12.679.213,55

4.427.592,47 4.370.172,99
3.440.435,09 3.416.513,73
1.065.849,32 1.453.867,32
247116 3.319,38
1.812.347,66 1.815.200,46
2.061.238,58 1.627.778,43
-1,21 -0,20

0,00 11.496,18
2.061.239,79 1.616.282,45
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A. Aligemeine Angaben

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

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

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

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

Das Formblatt fr die Gliederung des Jahres-
abschlusses fUr Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 16.10.2020 wurde beachtet.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Uber-
sichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Ver-
merke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn-
und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen
sind, weitestgehend im Anhang dargestellt.

B. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

5 Jahren abgeschrieben.

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

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

Nach umfassender Modernisierung wurde bei der
BaumaBnahme WIE 80 Finkenweg 25-29: Verlan-
gerung um 37 Jahre auf insgesamt 63 Jahre die
Restnutzungsdauer verlangert. Bei der Modernisie-
rungsmaBnahme Reigersbergstr. 15-17 wurde die
Restnutzungsdauer um 49 Jahre auf insgesamt 62
Jahre verlangert.

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

Die planméBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen
folgende Nutzungsdauern zugrunde:

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

Maschinen und maschinelle
Anlagen 8 Jahre

Betriebs- und

Geschéaftsausstattung 3-13 Jahre

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

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

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

Die Fliissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

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

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilan-
ziert.

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

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

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

Ruckstellungen fur Verpflichtungen aus Alters-
teilzeit werden nach MaBgabe des Blockmodells
gebildet. Die Bewertung der Ruckstellungen fur
Altersteilzeit erfolgt unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,54 % p.a. und auf der
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Klaus
Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsatzen. Bei der Ermittlung der Ruckstel-
lungen fUr Altersteilzeitverpflichtungen wurden
jahrliche Lohn- und Gehaltssteigerungen von 1,6 %
zugrunde gelegt. Die Ruckstellungen fur Altersteil-
zeit wurden fUr zum Bilanzstichtag bereits abge-
schlossene Altersteilzeitvereinbarungen gebildet. Sie
enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum Bilanz-
stichtag aufgelaufene Erflllungsverpflichtungen der
Gesellschaft.

Die Verbindlichkeiten sind zu inrem Erflllungs-
betrag angesetzt.

Latente Steuern

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

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

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.
Investitionszuschusse in Hohe von T€ 1.772,1 (Vorjahr: T€ 101,5) wurden unter den Anschaffungs-
und Herstellkosten des Sachanlagevermodgens abgesetzt.

Unfertige Leistungen

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.591,9 (Vorjahr: T€ 4.618,4) noch nicht abgerechnete
Betriebskosten enthalten.

Forderungen und sonstige Vermdégensgegensténde

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Ansprtiche mit einer Restlaufzeit von Uber einem
Jahr in Hohe von T€ 7,7 (Vorjahr: T€ 3,7).

Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden sind Tilgungszuschisse in Héhe von T€ 533,8
(Vorjahr: T€ 135,0) enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag fallig werden.

Forderungen gegen Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:
Forderungen aus Vermietung (T€ 236,5; Vorjahr: T€ 324,5)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit (T€ 3,6; Vorjahr: T€ 3,9)

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (T€ 7,2; Vorjahr: T€ 11,4)

Eigenkapital

Der Gesellschafter hat im abgelaufenen Geschaftsjahr das Stammkapital durch eine neue Stamm-
einlage um 1.440.000,00 € erhoht. Zum 31.12.2020 betragt das im Handelsregister eingetragene
und voll eingezahlte, gezeichnete Stammkapital der Gesellschaft 15.242.000,00 €.

Sonstige Rickstellungen

Enthalten sind insbesondere folgende Ruckstellungen fur:

31.12.2020 31.12.2019
T€ T€

ausstehende Rechnungen Sachanlagevermdgen 947 1 1.398,0
Instandhaltungen, die innerhalb drei Monaten nachgeholt werden 381,0 483,0
Rechtsstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten 116,5 412,8
ausstehende Rechnungen von Betriebskosten 132,2 144.,8
Altersteilzeit ? 134,4 1447
nicht in Anspruch genommenen Urlaub 102,6 132,3
interne Kosten der Jahresabschlusserstellung,
Betriebskostenabrechnung, Prifungskosten 139,9 135,0
Gesamt Sonstige Riickstellungen 1.953,7 2.850,6

*) Als Deckungsvermdgen fur Altersteilzeitverpflichtungen dienende Bankguthaben des Umlaufvermégens wurden geméaB § 246
Abs. 2 S.2 HGB zum 31.12.2020 mit Altersteilzeitriickstellungen verrechnet. Das saldierungsfahige Wertguthaben betragt
zum Bilanzstichtag T€ 197,2. Der Ruckstellungsbetrag der Altersteilzeitverpflichtungen betragt zum Bilanzstichtag T€ 331,6.
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Entwicklung des Anlagevermdégens
Anschaffungs- und Herstellungskosten (Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
Stand zum Stand zum Stand zum Stand zum
01.01.2020 31.12.2020 01.01.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € € € € €

Immaterielle Vermdgensgegensténde
entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 295.691,36 303.721,65 206.444,88 258.986,17 44.735,48 89.246,48
Summe Immaterielle Vermégensgegenstinde 295.691,36 303.721,65 206.444,88  258.986,17 44.735,48 89.246,48
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 209.135.044,30 215.342.266,29 59.412.308,02 62.190.416,30 153.151.849,99 149.722.736,28
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 2.814.216,38 2.831.784,79 1.308.351,18 1.355.058,59 1.476.726,20  1.505.865,20
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 41.645,33 41.645,33 0,00 0,00 41.645,33 41.645,33
Technische Anlagen und Maschinen 101.799,92 101.799,92 43.222,41 49.055,41 52.744,51 58.577,51
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 1.602.575,55 1.650.422,14  1.222.609,21  1.312.032,80 338.389,34 379.966,34
Anlagen im Bau 7.733.040,07  10.929.774,88 153.982,57  581.387,42  10.348.387,46  7.579.057,50
Bauvorbereitungskosten 5.727.619,44  11.407.316,11 0,00 0,00 = 11.407.316,11 5.727.619,44
Summe Sachanlagen 227.155.940,99 242.305.009,46 62.140.473,39 65.487.950,52 176.817.058,94 165.015.467,60
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 70,00 70,00 0,00 0,00 70,00 70,00
Summe Finanzanlagen 70,00 70,00 0,00 0,00 70,00 70,00

Anlagevermégen gesamt 227.451.702,35

242.608.801,11 62.346.918,27 65.746.936,69

176.861.864,42 165.104.784,08
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Verbindlichkeiten

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

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

— davon Verbindlichkeiten
gegentiber Gesellschafter
(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

Gesamt
per 31.12.20
€

123.248.641,90
(109.803.877,47)

9.661.145,20
(8.162.107,48)

4.963.046,38
(4.925.639,32)

199.049,58
(279.567,45)

1.270.819,90
(1.820.284,53)

397,57
(1.074,40)

0,00
0,00

139.343.100,53
(124.992.550,65)

bis zu
1 Jahr
€

14.580.995,21
(6.923.433,11)

549.668,39
(932.244,70)

4.963.046,38
(4.925.639,32)

199.049,58
(279.567,45)

1.135.068,04
(1.594.197,15)

397,57
(1.074,40)

0,00
(0,00)

21.428.225,17
(14.656.156,13)

Restlaufzeiten
1 bis mehr als
5 Jahre 5 Jahre
€ €
13.466.079,86  95.201.566,83

(11.829.179,80)  (91.051.264,56)

1.764.710,45  7.346.766,36
(3.967.619,08)  (3.262.24370)
135.751,86
(226.087,38)

15.366.542,17 102.548.333,19
(16.022.886,26)  (94.313.508,26)
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gesichert Art der
TE€ Sicherung

116.310 Grund-

(105.563) pfandrecht
8.968 Grund-
(7.448) pfandrecht

125.278

(113.011)

Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern: T€ 692,8 (V|.: 784,2)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen: T€ 85,1 (Vj.: 23,1)
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende Ertrage und Auf-
wendungen von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder Bedeutung enthalten:

2020 2019
T€ T€
Sonstige betriebliche Ertréage
Entnahme/Auflésung Riickstellung fir Bauinstandhaltung 2447 166,3
Verkauf aus dem Anlagevermodgen 100,5 0,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen
EDV-Kosten Wartung/Lizenzgebuihren 138,7 145,7
Finanzergebnis
Aus der Auf- und Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende
2020 2019
T€ T€
Zinsertrage 0,6 0,7
Zinsaufwendungen 3,5/ 2,6

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

E. Sonstige Angaben

Arbeitnehmer
Im Geschéftsjahr waren durchschnittlich beschaftigt:

Gruppen Vollzeitbeschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 21

Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hausmeister 85

Summe 62

Teilzeitbeschéftigte

21
;
2
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Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats:

Jurgen Herzing Oberburgermeister, Vorsitzender (ab 01.05.2020)

Klaus Herzog OberbUrgermeister, Vorsitzender (bis 30.04.2020)
Oberblrgermeister a. D (ab 01.05.2020)

Werner Elsésser Burgermeister a. D., stellvertr. Vorsitzender

Johannes Buttner Rentner, Stadtrat

Brigitte Gans Kauffrau a. D., Stadtratin

Wolfgang Giegerich Pressesprecher, Stadtrat

Moriz Mutze Student, Stadtrat (ab 01.05.2020)

Walter Roth Rektor a. D., Stadtrat (bis 30.04.2020)

Rosemarie Ruf Dozentin, Stadtréatin

Peter Schweickard selbst. Kaufmann, Stadtrat

Sven Spiegel Verwaltungsbeamter (bis 30.04.2020)

Die Bezlige des Aufsichtrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf T€ 6,0.
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Geschaftsfuhrung
Mitglieder der Geschaftsflihrung:

André Kazmierski, FRICS, M. A. Real Estate Management (ab 01.07.2020)
Jurgen Steinbach, Dipl. Oec. (bis 31.07.2020)

Auf die Angabe von Bezligen der Geschéaftsfuhrung wird unter Anwendung von § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr gewahrte die Gesellschaft an Organmitglieder wie in den Vorjahren keine
Vorschusse oder Kredite. Haftungsverhaltnisse gegentber Organmitgliedern wurden nicht eingegangen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen in Hohe von
insgesamt 50.234,8 T€, die fUr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Sie resultieren aus
bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufigen Folgeinvestitionen fur im Berichtsjahr bereits begon-
nene oder geplante Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen. Diesen MaBnahmen stehen zugesagte
Darlehensfinanzierungen in Hohe von 55.973,9 T€ gegentber.

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

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr keine Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
zu marktunUblichen Bedingungen getatigt bzw. abgeschlossen.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers flr das abgelaufene Geschaftsjahr wurde in Hohe
von T€ 30,0 als Ruckstellung erfasst.

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaéftsjahres sind folgende Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten:
e Dachstuhlbrand Bernhardstra3e 25 am 24.01.2021

Die Schadenshoéhe lasst sich derzeit noch nicht genauer beziffern. Nach unseren Einschatzungen
wird sich die Schadenshohe im Bereich von 225,0 bis 300,0 T€ bewegen. Der Schaden ist Uber die
Gebaudeversicherungen abgedeckt.

Daruber hinaus sind nach Abschluss des Geschéftsjahres keine Vorgange von besonderer Bedeutung
eingetreten.

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung

Die GeschaftsfUhrung schlagt vor, den Jahreslberschuss in Hohe von 2.061.239,79 € den freien
Rucklagen zuzufUhren.

Aschaffenburg, den 31. Marz 2021

.oy ka@m;LZQ

André Kazmierski
Geschéftsflihrer
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3.4 Kapitalflussrechnung
flr die Zeit vom 01.01.2020 bis 31.12.2020

2020 T€ 2019 T€

JahresUberschuss 2.061,2 1.616,3
Abschreibung auf Gegenstande des Anlagevermdgens 3.440,4 3.415,5
Aktivierte Eigenleistungen -956,2 -886,7
(+) Zu-/ () Abnahme langfristiger Ruckstellungen -244.6 —-88,2
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen 26,0 25,6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 5,2 6,4
Ausbuchung Verbindlichkeiten 0,0 -2,0
(+) / (-) Saldo sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0,0 -4.1
Cash Flow nach DVFA/SG 4.332,0 4.082,8
(+) Zu-/ () Abnahme kurzfristiger RUckstellungen -749,0 -1.354,3
Gewinn (Vj.: Verlust) aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermdgens -99,4 10,6
(+) Ab- / (=) Zunahme sonstiger Aktiva 250,8 -319,1
(+) Zu- / () Abnahme sonstiger Passiva -584,7 —-269,2
(+) / (-) Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.801,7 1.803,4
Ertragssteueraufwand/-ertrag 0,0 0,0
Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen 0,0 0,0
Cash Flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.951,4 3.954,2
Auszahlungen flr Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -8,0 -31,2
Einzahlungen fir Abgange von Gegenstanden des Anlagevermdgens 100,9 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -16.006,9 -156.278,2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Finanzanlagevermdgens -141,6 19,9
Erhaltene Zinsen 1,9 2,7
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -16.053,7 -15.286,8
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 20.497,5 14.586,6
Auszahlungen aus der planmaBigen Tilgung von Darlehen —-2.645,1 -2.461,4
Auszahlungen aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Darlehen -2.783,1 -2.824,4
Einzahlungen aus Baukostenzuschisse 1.335,6 251,9
Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen 1.440,0 1.830,0
Auszahlungen fur den Aufbau von Bausparguthaben —-458,6 -406,5
Gezahlte Zinsen —-1.803,6 —-1.806, 1
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 15.582,7 9.170,1
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 4.480,4 -2.162,5
Finanzmittelfonds zum 1.1. 3.161,1 5.323,6
Finanzmittelfonds zum 31.12. 7.641,5 3.161,1

31




VAN
Jahreskennzahlen von 2016-2020 //\\/\I

Aschaffenburg

| sTADTBAU
3.5 Jahreskennzahlen 2016 -2020
2020 2019 2018 2017 2016
Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme Mio € 192,1 175,4 164,6 151,8 131,6
Gesellschaftskapital Mio € 14,8 13,4 11,5 11,5 11,5
Rucklagen Mio € 30,3 28,7 26,8 24,4 21,0
Rickstellungen Mio € 5,7 6,8 8,2 6,9 6,8
davon Bauinstandhaltung Mio € 35 3,8 3,9 4.4 4,9
Langfristige Fremdmittel Mio € 132,8 118,0 109,0 99,3 81,3
Sachanlagen Mio € 176,8 165,1 152,5 140,9 122,8
Investitionen Mio € 15,2 15,9 15,2 22,3 16,6
Ertragskennzahlen
JahresUberschuss Mio € 2,1 1,6 1,9 2,4 3,5
Jahressollmieten Mio € 14,4 141 13,5 12,8 11,7
Instandhaltungsaufwand Mio € 3,5 3,4 3,8 3,4 2,8
Betriebskosten Mio € 4,4 4,4 4,0 3,9 3,6
Objektverwaltungen
Eigene Mietwohnungen WE 3.136 3.131 3.180 3.084 3.013
Wohn-/Nutzflache m?2 197.318 196.788 198.712 191.756 184.790
Leerstand WE 103 101 147 144 119
Wohnungswechsel WE 158 152 217 233 224
Fremdverwaltungen WE 22 22 22 22 22
Teileigentum WE 1 1 1 1 1
Personal
Angestellte Anzahl 49 52 56 54 57

Handwerker/Hausmeister Anzahl 37 35 32 32 33




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg
GmbH wurde im Geschéaftsjahr 2020 von der
GeschaftsfUhrung in 10 Sitzungen Uber den Gang
der Geschafte und die wirtschaftliche Lage des
Unternehmens unterrichtet. AuBerdem hat der
Aufsichtsrat einen Umlaufbeschluss gefasst. Er
konnte sich durch die mundlichen und schriftlichen
Berichte der Geschéaftsflhrung Uber den wirtschaft-
lichen Geschaftsverlauf sowie Uber die Vermbgens-
und Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr
informieren. Die vom Aufsichtsrat durchgefUhrten
Sitzungen sind in den Niederschriften ihrem Verlauf
nach und mit den Beschllssen festgehalten wor-
den. DarUber hinaus hat sich der Aufsichtsrat durch
die Tatigkeit des Verbandes bayerischer Woh-
nungsunternehmen e. V., Munchen, den zur Wahr-
nehmung seiner Uberwachungspﬂicht notwendigen
Einblick in die Geschaftsflihrung verschafft.

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

In der Gesellschafterversammlung am 27. Juli 2020
wurde der Vorjahresabschluss festgestellt, die
Vorlagen und Antréage der Verwaltung gebilligt
sowie die Geschaftsflhrung und der Aufsichtsrat
entlastet.

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht
der Stadtbau Aschaffenburg GmbH zum 31. De-
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zember 2020 wurde von dem Verband bayerischer
Wohnungsunternehmen e. V., Minchen, gepruft
und mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2020
mit Lagebericht in der Aufsichtsratssitzung am

23. Juni 2021 zur Kenntnis genommen und voll-
inhaltlich gebilligt. Er schlagt der Gesellschafterver-
sammlung die Feststellung des Jahresabschlusses
vor und empfiehlt, den Gewinn in Hohe von
2.061.239,79 € der freien Rucklage zuzufUhren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der
Geschaftsfuhrung und bittet, auch den Mitgliedern
des Aufsichtsrates Entlastung fur das Geschéfts-
jahr 2020 zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfuhrung und

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gesell-
schaft fur die im Jahre 2020 vorbildlich geleistete

Arbeit.

Aschaffenburg, den 23. Juni 2021

Jurgen Herzing
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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