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Highlights 2022
auf einen Blick

Bilanzsumme (in Mio. €)

2018 164,6
2019 175,4
2020 192,1
2021 202,5
202 221.,4

Rucklagen (in Mio. €)

’ 'Jnn

Mieteinheiten (nur Wohnraum)

2018 3.180
2019 3.131
2020 3.136
2021 3.192

2022 3-1 91

Umsaéatze aus der Haus-
bewirtschaftung (in Mio. €)

2018 26,8
2019 28,7
2020 30,3
2021 32,4
2022 34,4

Highlights . 2022

2018 19,9
2019 20,1
2020 20,3
2021 20,6

2022 24,3

5
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Bau- und Instand-
haltungsleistungen (in Mio. €)

2018 15,2
2019 19,3
2020 18,7
2021 17,4

2022 20,9

Eigenkapitalrentabilitat (in %)

2018 4,7
2019 3.7
2020 4,4
2021 4,1

A

Jahresiiberschuss (in Mio. €)

2018 1.9
2019 1.6
2020 2.1
2021 2,0

2022 2 I 2

A=

Mitarbeiter (im Durchschnitt)

2022 4 | 3

2018 84
2019 84
2020 86
2021

83
99

Highlights . 2022
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Sehr geehrte Damen und Herren,

2022 — ein Jahr, das von tiefgreifenden Veranderungen

auf der weltpolitischen Buhne, ungeahnten wirtschaftlichen
Entwicklungen und weiteren Einflissen auf die Bau- und
Immobilienwirtschaft gepragt war, schlieBen wir trotz allem

sehr erfolgreich ab.

Das Jahr 2022 markiert eine Zeitenwende
in der Geschichte Europas

Die Aggression Russlands in der Ukraine macht uns weiter-
hin fassungslos. Wir sind tief betroffen vom Leid der Men-
schen. Die Stadtbau Aschaffenburg begleitet in einem
eigenen Fachbereich die Menschen, die aus unterschiedlichs-
ten Kriegs- und Krisengebieten ihre Heimat verlassen muss-
ten. Im ersten Quartal 2022 konnten wir auf die bereits
2014/2015 etablierten Strukturen und Ablaufe aufsetzen. Hier-
durch konnten wir gemeinsam und in guter Kooperation mit
der Stadt Aschaffenburg schnell und unkompliziert viele
Menschen aus den Kriegsgebieten aufnehmen.

Die letzten Jahre sind aber auch in der Wohnungswirtschaft
sehr turbulent und von verschiedenen Krisen gekennzeichnet.
Lieferengpésse bei Baumaterialien, zunehmende Regulatorik,
Inflation und die sich verindernde Forderlandschaft pragen
oftmals den Arbeitsalltag. Die zunehmende Regulatorik
spiirten auch unsere Kunden. EnSikuMaV und EnSimiMaV
verpflichteten uns im letzten Quartal 2022 zu zahlreichen In-
formationsschreiben an die Mieter.

Trotz zunehmender Anspriiche an die Wohnungswirtschaft
sowie steigender Baukosten hat die Stadtbau Aschaffenburg
das anspruchsvolle Bau- und Modernisierungsprogramm
erfolgreich, ohne groBere zeitliche Verzogerung, unter Ein-
haltung von Kosten und bei zeitgleich hohen Qualititen
fortgefithrt. Im Einzelnen waren das im Jahr 2022:

Vorwort . 2022

Investitionen in den Bestand und den Neubau

Laufende MaBnahmen:

Die vollumfassenden Modernisierungen an der Laurentius-
straBe 1 - 11 und dem Leiderer Stadtweg 59 sowie am Tannen-
weg 11, 13, 15 sind weitgehend nach Plan verlaufen.

Die energetische Sanierung in der Spessartstral3e 10 und 12
wird dem aktuellen Zeitplan zufolge mit dem 2. Bauabschnitt
Haus 12 im November 2023 fertiggestellt.

Das groBte Neubauprojekt ,Anwandeweg" der Stadtbau ent-
wickelt sich gut. Mit zunehmendem Baufortschritt nimmt
auch die Nachfrage der Mietinteressenten zu, was uns besta-
tigt, den richtigen Weg eingeschlagen zu haben. Trotz der in
2022 unvorhersehbar aufgetretenen Storfaktoren sind wir
sehr zuversichtlich, dass wir gebdudeblockweise ab Ende
2023 in die Belegung gehen kénnen.

Neue MaB3nahmen:

Am Leiderer Stadtweg 61, 63, 65 planen wir fiir die Ausfiihrung
in 2024 neben der vollumfassenden Modernisierung der Be-
standswohnungen eine Dachgeschossaufstockung und damit
verbunden die Errichtung von 6 neuen Wohnungen, die wir
mit der einkommensorientierten Férderung finanzieren wol-
len. Zudem sind die Betonsanierung der Tiefgarage im Hasen-
hdagweg 23 - 27b, die energetische Sanierung der Objekte
Paulusstra8e 12 und 16 - 18 sowie die Fortfiihrung der ener-
getischen MaBnahmen am Travis Park mit dem Folgeobjekt
SpessartstraBe 14, 16 in Planung. Die vollumfassende Moder-
nisierung des Objektes Fichtenweg 30, 32 hat im Mai 2023 ter-
mingerecht begonnen.

Mitte 2022 haben zudem die Planungen des Neubauprojekts
»,Gabelsberger Block® begonnen. Neben einer dreistockigen
Kita planen wir die Errichtung von 116 Wohnungen ein-
schlieBlich Tiefgarage, welche wir mithilfe der einkommens-
orientierten Férderung finanzieren wollen.

Nachhaltigkeit

Im Projekt Klimapfad haben wir unsere Klimastrategie wei-
terbearbeitet, die uns in abgeschlossener Fassung im Jahr
2023 einen Rahmen vorgeben wird, wie, mit welchen Kosten
und in welchen Schritten wir unseren Bestand klimaneutral
entwickeln kénnen.

Unternehmensentwicklung

Die konsequente Weiterentwicklung von Organisation und
Ablédufen tragt maBgeblich zur Verbesserung unseres Dienst-
leistungsangebotes bei. Im Jahr 2022 haben wir an unserem
Chat- und Voicebot gearbeitet. Beide Technologien sollen un-
seren Mietern mehr Service und noch schnellere Reaktions-
zeiten bieten. Diese zusammenhingenden Punkte sind
weitere Komponenten unserer 24/7-Kundenbetreuung, die
wir im vergangenen Jahr mit der Mieterapp und dem Mieter-
portal begonnen haben und sukzessive erweitern werden. Di-
gitalisierung ist fiir die Stadtbau ein fortlaufender Prozess,
der am Ende dem Kundennutzen dienen soll und nie die ana-
loge Kundenkommunikation vollstindig ablésen wird, was
ganz deutlich dem Selbstverstiandnis des Unternehmens ent-
spricht.

Die vielen neuen Herausforderungen, die in einer dyna-
mischen Gleichzeitigkeit auf uns zukommen, zeigen uns
auch auf, wo wir uns noch entwickeln konnen. Diesen Ent-
wicklungen stellen wir uns mit der Zukunftswerkstatt, die
wir Ende 2022 initiiert haben. Die Zukunftswerkstatt der
Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist ein auf Mitarbeiterpartizi-
pation ausgerichtetes Format der Unternehmensentwick-

lung, in dem auch Elemente der Aufbau- und Ablauforgani-
sation weiterentwickelt werden. Zudem werden Bereiche von
New Work, Digitalisierung und Kommunikation in interdis-
ziplindren Teams des Unternehmens er- und bearbeitet.

Ebenso wie im vergangenen Jahr ist all das nur mit einem star-
ken und motivierten Team zu meistern. Mein herzlicher Dank
gilt daher ausdriicklich allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Stadtbau. Zudem méochte ich dem Stadtrat der Stadt
Aschaffenburg fiir seine breite politische Unterstiitzung, dem
Aufsichtsrat fiir seine stets konstruktive und zielorientierte
Beratung der Geschiftsfithrung und selbstverstandlich auch
allen Geschiftspartnern danken.

Es ist davon auszugehen, dass es auch in der Wohnungswirt-
schaft weiterhin turbulent bleibt. Die Stadtbau Aschaffen-
burg GmbH ist gut geriistet, vorbereitet und agil genug, um
die Herausforderungen der kommenden Jahre weiter und si-
cher zu meistern. Da bin ich sicher.

Nun wiinsche ich Thnen aber viel Freude mit unserem neu
gestalteten Geschaftsbericht 2022.

Herzliche GruBe

Thr

Ay K o

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfuhrer

Vorwort . 2022
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Unternehmensprofil
Stand 31.12.2022

Unternehmen . 2022

Firmenbezeichnung

Stadtbau Aschaffenburg GmbH
HRB 40 - Handelsregister B Aschaffenburg

Rechtsform

Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Gesellschafter

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

Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und sozial

verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten
der Bevodlkerung. Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirt-

schaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen.

Organigramm
Stand 31.12.2022

Geschaftsfiihrung

IT

Personal

Nachhaltigkeits-
koordination

Fachbereich Asyl

Rechnungswesen /

Stammkapital 15.242.000 €

Griindungsdatum 19.02.1949

Gebaudebestanddaten 3.191 Wohneinheiten, davon 991 &ffentlich geférdert
Gewerbeeinheiten 13

Garagen / Stellplatze 734

Wohnflache / Nutzflache 202.094 m?

Grundstiicksflache 324.022 m?

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

| ilien-M Technik
Controlling / Finanzierung mmobilien-Management echni
Kaufm. / techn.
Finanzbuchhaltung / .
inanzbu ung Bestandsbewirtschaftung Neubau

Zahlungsverkehr

Team 1,2, 3

Aufsichtsratsvorsitzender

Oberblrgermeister Jirgen Herzing

Stellvertretender Vorsitzender

Birgermeister a. D. Werner Elsasser

Darlehensverwaltung /
Finanzierung

Zentrale Vermietung

Bestandsmodernisierung /
GroB-Instandhaltung

Mieterhéhung
offentlich geférdert /
Betriebskosten

Forderungs-/
Sozial-Management

Regiebetrieb

Controlling / Reporting /
Férderantrage

Hausmeister

Mitglieder Oberbirgermeister a. D. Klaus Herzog
Johannes Buttner (Austritt 21.11.2022)
Jurgen Zahn (Eintritt 21.11.2022)
Brigitte Gans
Wolfgang Giegerich
Moritz Miitze
Rosemarie Ruf
Peter Schweickard
Mitarbeiter 58 Verwaltung, 42 Regiebetrieb, Hausmeister
Firmensitz Stiftsgasse 9, 63739 Aschaffenburg
Internet www.stadtbau-ab.de

Mitgliedschaften

VdW Verband Bayerischer Wohnungsunternehmen

VKA Verband kommunaler Arbeitgeber

Initiative Wohnen.2050 e. V.

DigiWoh Kompetenzzentrum Digit. Wohnungswirtsch. e. V.

Unternehmen . 2022
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Lagebericht
fur 2022

Riickseite LaurentiusstraBe 1 - 11 Stadtteil Leider mit neuer Balkon- und AuBenanlage

A.
Grundlagen des
Unternehmens

I. Geschiaftsmodell des Unternehmens

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH (im Folgenden auch kurz
Stadtbau Aschaffenburg oder Gesellschaft genannt) ist das
stddtische Wohnungsunternehmen der Stadt Aschaffenburg.
Hauptgesellschafter mit 96,97 % ist die Stadt Aschaffenburg.
Die Gesellschaft selbst hilt 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 Aschaf-
fenburg eingetragen. Nach dem Gesellschaftsvertrag in der
zurzeit gliltigen Fassung vom 26.10.2004 widmet sich die Ge-
sellschaft der sicheren und sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung breiter Schichten der Bevolkerung. Die
Gesellschaft entfaltet ihre geschiftlichen Aktivitdten aus-
schlieBlich in der Stadt Aschaffenburg.

Die Bewirtschaftung und Entwicklung eigener Wohnungs-
bestande in Aschaffenburg ist das Kerngeschift der Gesell-
schaft. Weitere Geschéftsfelder liegen in der Unterbringung
von Fliichtlingen 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 Gewerbeord-

Wil

: -l — nung erteilt.

Zum Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 451 Hauser mit
3.191 Wohnungen im Stadtgebiet Aschaffenburg. Wesentliche
Bestandsverdnderungen ergaben sich im Berichtsjahr durch
den Verkauf eines Reihenhauses ,Starenweg*.

10  Lagebericht. 2022 Lagebericht. 2022 1
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B.
Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und
branchenspezifische Rahmenbedingungen

Seit dem 24. Februar 2022 fithrt Russland Krieg gegen die
Ukraine. Die Folgen und deutlichen Einschnitte im Wirt-
schaftsleben und in der Gesellschaft haben sich im Herbst
2022 bemerkbar gemacht. Mittlerweile spricht man von einer
weltweiten Energiekrise.

Aus den Folgen der Coronapandemie sowie des Ukraine-
Kriegs und der sich daraus ergebenden Energiekrise ist wei-
terhin mit Risiken fiir die Geschiftsentwicklung und den
zukiinftigen Geschiftsverlauf des Unternehmens zu rechnen.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durch-
fihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Bau-
maBnahmen, verbunden mit dem Risiko von schwer zu
kalkulierbaren Kostensteigerungen und der Verzogerung von
geplanten Einnahmen. Dar{iber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfalle, mit krisenbedingten Einschrankungen der
eigenen operativen Prozesse sowie ggf. mit verschlechterten
Finanzierungsbedingungen zu rechnen.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
war das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022 um 1,9 %
hoher als 2021. Trotz der schwierigen Bedingungen, resultie-
rend aus dem Ukraine-Krieg, konnte sich die deutsche Wirt-
schaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten. Im Vergleich
zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der Coronapandemie,
war das BIP 2022 um 0,7 % hoher.

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als auch die
Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022 hohe Steigerungs-
raten verzeichnet. Die Inflationsrate in Deutschland - gemes-
sen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahresmonat - erreichte im Dezember 2022 mit 8,6 %
einen neuen Hochststand. Eine Inflation auf diesem Niveau
gab es seit mehr als 70 Jahren nicht mehr.

Im Jahresdurchschnitt 2022 haben sich die Verbraucherpreise
7,9 % gegeniiber dem Vorjahr verteuert. Seit Beginn des
Ukraine-Kriegs sind insbesondere die Preise fiir Energie und
Nahrungsmittel merklich angestiegen und beeinflussen die
Inflationsrate erheblich. Im Dezember 2022 wirkte sich je-

Lagebericht. 2022

doch die einmalige Ubernahme des Monatsabschlags fiir Gas
und Warme durch den Bund preissenkend aus. Der konkrete
Effekt der Dezember-Soforthilfe 1asst sich jedoch noch nicht
endgiiltig darstellen. Die Arbeitslosenquote in Deutschland
istim Jahr 2022 um 0,4 % auf jetzt 5,3 % gesunken. Im Jahres-
durchschnitt waren 2,4 Millionen Menschen arbeitslos ge-
meldet, rund 20.000 weniger als vor einem Jahr. Die
Erwerbstatigkeit ist im November 2022 auf 45,6 Millionen
Menschen gestiegen, das waren 600.000 mehr als im Novem-
ber 2021. Damit konnte die Erwerbstatigkeit gegeniiber dem
Vorjahr nochmals gesteigert werden. Im Dezember 2022 lag
die Arbeitslosenquote in der Stadt Aschaffenburg bei 5,6 %
(Vj.: 3,6 %).

Die Europdische Zentralbank hat im Juli 2022 zum ersten
Mal seit 2011 den Leitzins fiir den Euroraum angehoben -
um 0,5 %, gefolgt von zwei Zinserh6hungen um jeweils 0,75 %.
Am 15. Dezember 2022 erfolgte die aktuelle Zinserhhung
um weitere 0,5 % fiir alle drei Leitzinssatze. Es war die vierte
Erhohung der EZB im vergangenen Jahr. Der Refinanzie-
rungssatz fiir den Euroraum liegt nun bei 2,5 %. Experten
prognostizieren auch in den niachsten Monaten einen wei-
teren Anstieg der Zinsen, so wurden am 16. Marz 2023 die
Leitzinsen um 0,5 % erneut erhoht. Der Hauptrefinanzie-
rungssatz (oberster Kreditzins) liegt damit ab 22. Mérz bei
3,5 %. Die Zinserhohungen wirkten sich negativ auf das
Zinsniveau bei Kreditaufnahmen und Prolongationen aus.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2022 wurde in Deutschland der Bau von 354.400
Wohnungen genehmigt. Wie das Statistische Bundesamt
nach vorldufigen Ergebnissen mitteilt, waren das 6,9 % oder
26.300 Wohnungen weniger als im Jahr 2021, als mit 380.700
Baugenehmigungen der hochste Wert seit dem Jahr 1999 er-
reicht worden war. Darunter fallen alle Genehmigungen fiir
BaumaBnahmen von neu errichteten sowie an bestehenden
Wohn- und Nichtwohngebduden.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jahren mit
teilweise deutlichen Zuwidchsen spiirbar ein, und zwar so-
wohl im Wohnungs- wie auch im Gewerbehochbau. Allein

der Tiefbau konnte 2022 noch etwas zulegen. Zunehmende
Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvor-
haben im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie steigende
Bauzinsen verstirkten den negativen Trend der Bauinvesti-
tionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen die Bau-
investitionen um 1,6 % zuriick.

Die Aussichten fiir 2023 haben sich geringfiigig verbessert:
GemaB der ifo-Konjunkturumfrage beurteilen die befragten
Bauunternehmen die aktuelle Geschéftslage etwas weniger
pessimistisch, mit den laufenden Geschiften sind sie etwas
weniger zufrieden. Im Bauhauptgewerbe kam es bereits 2021
im Kielwasser der Coronapandemie zu massiven Material-
engpassen. Eine Folge dieser Krise waren Preiserh6hungen.
Hinzu kam der am 24.02.2022 ausgebrochene Ukraine-Krieg,
welcher die Energiepreise in die Hohe trieb. Die drohende
Gasknappheit sowie hohe Inflation belasten die Konjunktur.
Deutschland steht an der Schwelle zur Rezession.

Der demografische Wandel in der Bevolkerung bedingt auch
eine Vielzahl von bautechnischen Erfordernissen, die eben-
falls mit hoheren Kosten fiir die Wohnungsunternehmen ver-
bunden sind. Ein besonderer Fokus ist dementsprechend auf
die Integration dlterer Menschen, verbunden mit der Bezahl-
barkeit von Wohnraum auch fiir Einkommensschwichere zu
legen. Ab 2023 mochte die Staatsregierung mit dem neuen
Baustein ,Wohnbau-Booster Bayern® einen Anreiz schaffen.
U. a. sollen mit verbesserten Konditionen fiir Darlehen, h6-
heren Zuschiissen und einer Extra-Forderung fiir den Woh-
nungsbau in Stadt- und Ortskernen zusdtzliche Anreize fiir
den Bau von Mietwohnungen geschaffen werden.

Wohnungswirtschaft in Aschaffenburg

Der Wohnungsmarkt in Aschaffenburg ist nach wie vor an-
gespannt. Die Mietenentwicklung ist weiterhin anhaltend
positiv. Die geografisch glinstige Lage zum Wirtschaftsraum
Frankfurt ldsst eine weitere positive, stabile Entwicklung des
Aschaffenburger Wohnungsmarktes erwarten. Trotz der
deutlich gestiegenen Bautdtigkeit der letzten Jahre besteht
ein groBer Wohnungsbedarf, insbesondere nach preisgiins-
tigen Wohnungen.

Die Stadt Aschaffenburg ist in der aktuellen Mieterschutzver-
ordnung (MiSchuV) aufgefiihrt. Es gilt in Aschaffenburg eine
abgesenkte Kappungsgrenze. Dies bedeutet: Der Vermieter
darf die Miete innerhalb von drei Jahren grundsitzlich nicht
um mehr als 15 % (statt 20 %) und nicht tiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete hinaus erh6hen. Abgesehen von den gesetz-
lichen Sonderregelungen in den §§ 559 und 560 BGB ist eine
Mieterhéhung innerhalb von drei Jahren von {iber 15 % nicht
zuldssig.

In der Stadt Aschaffenburg war Ende 2021 ein Bestand von
38.890 (Vj.: 38.511) Wohnungen zu verzeichnen. Mit einem
Bestand von 3.191 Wohnungen zum Ende des Geschiftsjahres
bewirtschaftet die Gesellschaft 8,2 % des gesamten Woh-
nungsbestandes in Aschaffenburg. Mit ihrer Mietpreispolitik
versucht das Unternehmen dimpfend auf den Aschaffenbur-
ger Mietmarkt zu wirken. Die Nettosollmiete der Gesellschaft
betragt im Geschiftsjahr im Durchschnitt 6,48 € je m? Wohn-
flache, wahrend im freien Wohnungsmarkt durchschnittlich
11,37 € je m? gefordert werden.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH vermietet ihre Wohnun-
gen im Wesentlichen an in Aschaffenburg wohnende Per-
sonen und Familien. Zum 31.12.2022 betrug die Anzahl der
Wohnungsbewerber 1.585 Haushalte. Aufgrund des stetigen
Nachfrageiiberhangs ist der Neubau bedarfsgerechter, 6ffent-
lich geférderter Wohnungen in Aschaffenburg weiterhin
dringend notwendig.

Lagebericht. 2022
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B.
Wirtschaftsbericht

II. Geschaftsverlauf

Mit Verlauf der Coronapandemie, des Ukraine-Kriegs, der
stark gestiegenen Energie- und Baupreise waren in 2022 teil-
weise negative Auswirkungen auf die Geschiftsentwicklung
zu verzeichnen. Sie betrafen in untergeordnetem Umfang in
Einzelfillen Verzégerungen bei laufenden Bau- und Instand-
haltungsmaBnahmen. Daher wurde bzgl. der beobachteten
Leistungsindikatoren die Erwartung fiir den Berichtszeit-
raum durch die aktuellen Geschehnisse nicht maBgeblich be-
einflusst. Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im
Wesentlichen in den Bereichen Neubau von Mietwohnungen
sowie der Modernisierung und Instandhaltung des Gebdude-
bestandes tatig:

1. Bestandsbewirtschaftung

Im Bestand der Gesellschaft befinden sich zum 31.12.2022 ins-
gesamt 3.191 Wohnungen mit 199.519 m? Wohnfliche, 13 ge-
werbliche Einheiten mit 2.575 m? Fliache (davon ein
Verwaltungsgebaude, ein Regiebetriebsgebdude mit Werk-
statt und Biiro, eine Kita sowie ein Miteigentumsanteil am
Quartierszentrum) sowie 734 Garagen.

2. Neubautatigkeit

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat auch im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr erhebliche Mittel in den Neubau von 6f-
fentlich geférderten Wohnungen investiert. Im neuen
Baugebiet ,Anwandeweg" im Stadtteil Nilkheim ist die Stadt-
bau Aschaffenburg mit dem Neubau der Schopenhauerstral3e
1 - 11 weiter fortgeschritten. Bis zum Jahr 2024 werden hier
124 neue Wohnungen mit rund 9.247 m? Wohnfliche entste-
hen, davon 108 6ffentlich gefordert. Fir dieses Neubauvor-
haben sind in 2022 Kosten in Hohe von 11,9 Mio. €
angefallen. Im Jahr 2020 hat die Gesellschaft ein weiteres
Grundstiicksareal an der SchopenhauerstraBe mit 6.856 m?
Grundfliche erworben. Hier ist ein Neubauvorhaben mit ca.
161 6ffentlich geférderten Wohnungen im Jahr 2028 projek-
tiert. Fiir dieses Projekt sind im abgelaufenen Jahr 48,3 T€
aufgewendet worden.
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Fir das Neubauprojekt ,Gabelsberger Block®, das im Jahr
2024 beginnen soll, sind fiir das abgeschlossene Jahr Kosten
in Hohe von 184,2 T€ angefallen. Fiir in Vorjahren abge-
schlossene BaumafBnahmen sind im Jahr 2022 Restkosten an-
gefallen. Fiir die BeckerstraBe 47 — 49 inkl. AuBenanlage
waren das rund 46,4 T€ und fur HAQ II inkl. AuBenanlage
waren das rund 896,1 T€.

3. Modernisierung

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurde mit den Modernisie-
rungsmaBnahmen wie geplant begonnen. Sie werden plan-
méBig in 2023 abgeschlossen sein. Fiir wertverbessernde
MaBnahmen im Immobilienbestand wurden im abgelaufenen
Geschiftsjahr insgesamt 3,8 Mio. € (Vj.: 3,7 Mio. €) aktiviert.
Hierbei werden neue Dimmungen an Fassaden, Dachbdden
und Kellerdecken, neue Heizungsanlagen sowie neue Fenster
bei verschiedenen Anwesen eingebaut. Bei einigen Objekten
wurden oder werden noch neue Balkone angebaut. Im Hef-
ner-Alteneck-Gebiet sind fiir die Neugestaltung der AufBen-
anlagen Restkosten in Hohe von 1,6 T€ (Vj.: 16,9 T€)
angefallen.

Kennzahlen Ifd. Jahr Vorjahr

Instandhaltungskosten je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
in€ 34,48 27,61

Instandhaltungskosten inkl.
wertverbessernde MaBnahmen je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache
in€ 53,40 46,07

Entwicklung der Erhaltungsinvestitionen im Vergleich

zu anderen bayerischen Wohnungsgesellschaften (@ 3.400 WE)

Angabenin € 64

61 59
50 53
49
48 46
35 36 35 36 34
31 33
27

2015 2016 2017 2018

©® Stadtbau €/m?
bayerische Vergleichsunternehmen € / m?

2019 2020 2021 2022

Durchgefiihrte/begonnene umfassende ModernisierungsmaBnahmen:

Lage Baujahr
LaurentiusstraBe 1 - 11, Leiderer Stadtweg 59 1953
Leiderer Stadweg 61 -65 1954
SpessartstraBe 10, 12 1994
Tannenweg 11 -15 1972
Fichtenweg 30 - 32 1974
Gesamt

WE Wohnflache Beginn bis Ende erwartete Kosten
m2 rd. T€

48 1.996 04/21 bis 08/22 3.780

18 1.042 08/22 bis 03/25 4.200

24 1.722 10/21 bis 06/23 3.000

24 1.923 04/21 bis 10/22 4745

12 925 06/22 bis 03/24 3.264
126 7.608 18.989

Lagebericht. 2022
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4. Verkaufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschiftsjahr 2022 wurde ein dlteres Reihenhaus ver-
kauft. Hierfiir wurden Erlose in Hohe von 150,1 T€ erzielt.

5. Verwaltungstatigkeit

Im Jahr 2022 wurden die Mietverwaltung und Buchfiihrungs-
arbeiten fiir 15 Mieteinheiten (Vj.: 15) der Stadt Aschaffen-
burg durchgefiihrt.

6. Unterbringung von Asylbewerbern

Die im Jahr 2014 begonnene dezentrale Unterbringung von
Asylbewerbern wird als zusitzliches Tatigkeitsfeld fort-
gefithrt. Mit Aufsichtsratsbeschluss vom Dezember 2018
wurde die Unterbringung auf Obdachlose und von Obdach-
losigkeit bedrohte Menschen erweitert. Zum Jahresende 2022
hat die Gesellschaft im Stadtgebiet 69 Objekte angemietet
und stellt dariiber hinaus zwei weitere Objekte mit insgesamt
18 Wohnungen zur Verfiigung. Insgesamt waren per
31.12.2022 in den bereitgestellten Objekten 572 Personen un-
tergebracht, davon 53 obdachlose Menschen. Mit Beschluss
vom 02.05.2022 hat die Stadt auf die Verrechnung der bis zum
28.02.2022 angefallenen Uberschiisse i. H. v. rund 3 Mio. €
verzichtet. GemiB Uberlassungsvertrag wurde vereinbart,
dass die erwirtschafteten Gewinne bei der Gesellschaft ver-
bleiben und mogliche Verluste durch die Stadt Aschaffenburg
ausgeglichen werden. Die Geschiftsfithrung der Gesellschaft
beurteilt den Verlauf des Berichtsjahres aufgrund der plan-
maBig umgesetzten Neubau- und Modernisierungsvorhaben
und der fortgefithrten Unterbringung von Asylbewerbern po-

sitiv.

Lagebericht. 2022

III. Lage

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben weiteren, nicht
quantifizierbaren Aspekten, insbesondere unter Beobach-
tung folgender Kennzahlen:

Eigenkapitalquote:

Eigenkapitalam 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

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

Eigenkapitalrentabilitit:

Jahresergebnis vor Ertragssteuern
Eigenkapital am 31.12.

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

Kapitaldienstdeckung:

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel

Jahressollmiete abzgl. Erldsschmélerung

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

Indikator Vorjahres-Wert
2021
Eigenkapitalquote % 24,3
Eigenkapitalrentabilitat % 41
Durchschnittliche
Instandhaltungsaufwendungen €/m2 27,6
Kapitaldienstdeckung % 30,2

Die Eigenkapitalquote betragt 23,2 % (Vj.: 24,3 %). Die Abwei-
chung zu der prognostizierten Eigenkapitalquote in Héhe
von 22,3 % ist durch geringere Darlehensvalutierungen und
hohere Sondertilgungen verursacht.

Die Eigenkapitalrentabilitit liegt bei 4,3 % (Vj.: 4,1 %). Die
Abweichung zur prognostizierten Eigenkapitalrentabilitit in
Hohe von 1,0 % ist im Wesentlichen durch den Mehrerlos bei
der Unterbringung von Asylbewerbern begriindet. Die durch-
schnittlichen Instandhaltungsaufwendungen und die Kapi-
taldienstdeckung liegen im Rahmen der Erwartungen.

Ist-Wert
2022

23,2

4,3

34,5

34,9

Prognose-Wert
fir 2023

22,2

3.0

38,4

40,2

Lagebericht. 2022
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1. Ertragslage

Es wurden Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 24.281,7 T€ (Vj.: 20.599,8 T€) erzielt. Hier haben
sich insbesondere die Sollmieten aufgrund von fertiggestell-
ten Neubauten und modernisierten Objekten auf 16.095,3 T€
(Vj.: 15.126,5 T€) erhoht, wahrend die Erlose fiir die Unter-
bringung von Asylbewerbern auf 3.595,7 T€ (Vj.: 1.390,7 T€)
angestiegen sind. Insgesamt wurde die Prognose fiir Umsatz-
erlose aus der Hausbewirtschaftung von 21.244 T€ ibertrof-
fen, aufgrund der Mehrerlse bei der Unterbringung von
Asylbewerbern.

Die Nettosollmiete aller Wohnungen stieg pro Quadratmeter
von 6,10 € auf 6,48 € an. Die Steigerung resultiert im Wesent-
lichen aus der ganzjdhrigen Auswirkung der Vermietung von
fertiggestellten NeubaumaBnahmen, den Auswirkungen der
Neuvermietung von Wohnungen nach Mieterwechsel, den
Modernisierungsumlagen bei Wohngebauden. Die sonstigen
betrieblichen Ertrdge in Hohe von 496,9 T€ (Vj.: 785,2 T€)
verringerten sich gegeniiber dem Vorjahr. Dies resultiert da-
raus, dass im Vergleich zum Vorjahr geringere Versicherungs-
entschadigungen sowie Tilgungszuschiisse zugeflossen sind.

Der Jahresiiberschuss 2022 der Stadtbau Aschaffenburg be-
tragt 2.195,9 T€ (Vj.: 2.017,7 T€). Das Jahresergebnis ist durch
Uberschiisse aus der Hausbewirtschaftung sowie den Uber-
schiissen aus der Unterbringung von Asylbewerbern gepragt.
Gestiegene sonstige betriebliche Aufwendungen sowie hohere
Abschreibungen und Zinsaufwendungen konnten dadurch
aufgefangen werden. Im Vergleich zur Planung (503 T€) ist
das Jahresergebnis fiir 2022 hoher ausgefallen. Dies ist im We-
sentlichen durch die Mehreinnahmen bei den Erlosen fiir die
Unterbringung von Asylbewerbern zuriickzufiithren.

Die Ertragslage der Gesellschaft im Jahr 2022 ist gut.

Entwicklung der Jahressollmieten gesamt
(in Mio. €)

14,4
13,5 141
12,8
11,7
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Mietpreisentwicklung 2012 - 2022
durchschnittliche Mieten Bestandswohnungen in € pro m? in Aschaffenburg
(Quelle Immo Scout24)
9,97"
8,98
871
8,31
7.95
7,56
7.24
7,00
6,76
4 :
6.33 6,49 6,48
6,10
5,85 593
5.46 556
05 514
4,76 48 49 '
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Mietpreise Aschaffenburg im Durchschnitt ? Stand Q1/23
Mietpreise Stadtbau im Durchschnitt

Lagebericht. 2022
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2. Finanzlage

a) Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Das Verhiltnis von
Fremdkapital zu Eigenkapital betragt 3,3 (Verschuldungs-
grad). Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
sowie die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
betreffen nahezu ausschlieflich langfristige Objektfinanzie-
rungen. Die Zinsen fir langfristige Darlehen werden i. d. R.
mindestens 10 Jahre - teilweise auch bis zu 30 Jahre - gesi-
chert. Die Finanzverbindlichkeiten haben sich durch Auf-
nahme von Investitionsdarlehen zur Finanzierung der
Neubau- und Modernisierungsvorhaben auf 156.609,8 T€
(Vj.: 140.298,8 T€) erhoht.

b) Investitionen

Die wesentlichen Investitionen wurden im Kalenderjahr 2022
im Bereich Neubau und Modernisierung des eigenen Bestan-
des getatigt, da eine gute Vermietbarkeit der bestehenden
Wohnimmobilien auch fiir die Zukunft sichergestellt sein
soll. Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurde im Stadtteil Nilk-
heim mit dem Neubauvorhaben Schopenhauerstrafe 1 - 11
mit 124 Wohneinheiten und 5 Gewerbeeinheiten weiter fort-
geschritten. Rund 16.098,6 T€ wurden im abgelaufenen Jahr
insgesamt fiir Neubauten und Modernisierungen investiert.
Zur Fortfiihrung der geplanten und begonnenen Neubau-
und Modernisierungsvorhaben werden in den Jahren 2023 bis
2032 weitere Kosten in Hohe von rund 203,4 Mio. € erwartet.
Fiir die Finanzierung von NeubaumaBnahmen und Grof-
modernisierungen werden iiberwiegend objektbezogene 6f-
fentliche Fordermittel und zinsgilinstige Fremdmittel mit
langer Zinsbindungsdauer eingesetzt. Zur Fortfithrung der
geplanten und begonnenen Mafinahmen werden in 2023 bis
2032 Fremdmittel in Héhe von 179,8 Mio. € aufgenommen.

Lagebericht. 2022

¢) Liquiditait

Die Zahlungsstrome des Berichtsjahres setzen sich aus dem
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit in Hohe von
6.184,6 T€ (Vj.: 7.535,5 T€), dem Cashflow aus der Investiti-
onstatigkeit in Hohe von -15.042,2 T€ (Vj.: -14.510,1 T€) und
dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von 13.377,8 T€
(Vj.: 6.645,5 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich somit eine
Zunahme von Zahlungsmitteln in H6he von 4.520,2 T€. Der
zum 31.12.2022 verbleibende Finanzmittelbestand von
11.832,6 T€ (Vj.: 7.312,4 T€) wird iberwiegend fiir die geplan-
ten Modernisierungen und Neubauten verwendet. Fiir die in
2022 und 2023 anstehenden Investitionen stehen bereits zum
Bilanzstichtag noch nicht valutierte Darlehen in H6he von
18,1 Mio. € zur Verfiigung. Die Liquiditatslage der Gesell-
schaft ist zufriedenstellend. Es sind derzeit und fiir die iiber-
schaubare Zukunft keine Engpésse zu erwarten. Bei Bedarf
stehen unverdandert ausreichend Kreditlinien zur Verfiigung.
Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet. Die Zahlungs-
fahigkeit war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Die
Stadtbau Aschaffenburg hat ihre Zahlungsverpflichtungen
im Geschiftsjahr 2022 ohne Einschrankungen erfiillt. Die Fi-
nanzierung der Investitionen in 2023 ist gesichert. Die ge-
planten Eigenmittel stehen zur Verfiigung.

991
offentlich geférderte Wohnungen
.. i 31.1%
Ubersicht
Finanzierungsart 2022
3.191 Wohnungen (100 %) ® 2200
frei finanzierte Wohnungen
68,9 %
Gesamtinvestitionen:
Neubau / Instandhaltung / Modernisierung
25,7 252
209
Angab.
inMio, € 18,2 194 19.0 193 187
" ' 17,4
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Prog.
2023

Lagebericht. 2022
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3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme ist von 202,5 Mio. € auf 221,4 Mio. € ge-
stiegen. Die Gesellschaft hat zum Bilanzstichtag ein Anla-
gevermogen von 199,4 Mio. € (Vj.: 186,9 Mio. €). Das
entspricht 90,1 % (Vj.: 92,3 %) der Bilanzsumme. Die Ver-
dnderungen des Anlagevermégens sind im Wesentlichen
auf aktivierte Neubau- und Modernisierungskosten und auf
Abschreibungen zuriickzufithren. Das Umlaufvermogen,
das sich insbesondere aus Unfertigen Leistungen und Fliis-
sigen Mitteln zusammensetzt, ist bei der Gesellschaft mit
21,9 Mio. € (Vj.: 15,6 Mio. €) bilanziert. Das Eigenkapital be-
tragt zum Bilanzstichtag 51,4 Mio. € (Vj.: 49,2 Mio. €). Die
Eigenmittel einschlieBlich der Rickstellungen fiir Bau-
instandhaltung belaufen sich auf 54,8 Mio. € (Vj.: 52,6 Mio.
€) und entsprechen 24,8 % (Vj.: 26,0 %) der Bilanzsumme.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finanzie-
rungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
ausgewiesen. Es handelt sich ausschlieBlich um Objekt-
finanzierungen. Dem Zugang an Finanzierungsmitteln aus
Neuvalutierungen in H6he von 21,6 Mio. € stehen Tilgun-
gen von 5,4 Mio. € gegentiber. Langfristige Investitionen
sowie Grundstiicksvorrdte und Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 199,4 Mio. € (Vj.: 186,9 Mio. €) sind vollstindig
durch Eigenmittel und langfristige Objektfinanzierungs-
mittel in H6he von 211,4 Mio. € (Vj.: 192,9 Mio. €) finanziert.
Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Ge-
schiftsfihrung der Stadtbau Aschaffenburg beurteilt die
wirtschaftliche Lage aufgrund der vorliegenden Vermogens-
und Kapitalstruktur positiv.

Lagebericht. 2022

124 Wohneinheiten mit Tiefgarage und 5 Gewerbeeinheiten in der SchopenhauerstraBe 1-11 und 2
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IV. Finanzielle und nicht finanzielle
Leistungsindikatoren

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

1. Erlésschmaélerungen, Leerstéande und Fluktuation

Die Erl6sschmélerungen zeigen auf, wie hoch der Anteil der
Erlosschmélerungen aufgrund Leerstand wegen Mieter-
wechsel und Modernisierungen an der Nettosollmiete der
Wohnungen ist. Im Jahr 2022 betrugen die Erlésschmélerun-
gen 3,1 % der Jahressollmiete (Vj.: 4,0 %) und liegen damit
unter der Prognose von 4,4 %. Die Gesellschaft erwartet fur
2023 Erlésschmaélerungen von 3,8 %. Die Leerstandsquote
zeigt an, wie viel Prozent der Gesamtwohnungen zum Bilanz-
stichtag leer stehen.

Zum 31.12.2022 standen 85 Wohneinheiten (Vj.: 112 Wohn-
einheiten) leer. Darin sind 81 Wohnungen enthalten, die
modernisiert wurden bzw. zur Modernisierung anstehen,
zum Abriss oder zum Verkauf vorgesehen sind. Die Leer-
standsquote betrug zum Ende des abgelaufenen Geschifts-
jahres 2,7 % (Vj.: 3,5 %) und liegt unter dem prognostizierten
Niveau von 5,7 %. Fiir 2023 wird eine Leerstandsquote von
5,6 % erwartet. Die Fluktuationsrate zeigt an, wie hoch der
Anteil der Mieterwechsel an der Anzahl der Wohnungen in-
nerhalb einer Periode ist. Im Geschéftsjahr 2022 waren 156
(Vj.: 189) Mieterwechsel zu verzeichnen. Die Fluktuations-
rate betrug 4,9 % (Vj.: 5,9 %) und liegt unter der Prognose
von 6,0 %. Fiir 2023 rechnet die Gesellschaft mit 255 Mieter-
wechseln und einer Fluktuationsrate von 8,0 %.

Umbau / Modernisierung
Tannenweg 11-15

Mieterfluktuationsrate
(in %)

5.1 %

5.9 %

4,9 %

80%
7.4% 7.6%
2015 2016 2017

Leerstand Wohnraum
85 Wohnungen
Leerstandsquote: 2,66 %

2020 2021 2022

©® 4 Wohnungen
Grund: Leerstand sofort vermietbar
Leerstandsquote: 0,13 %

70 Wohnungen
Grund: Leerstand Instandhaltung, Modernisierung
Leerstandsquote: 2,19 %

© 11 Wohnungen
Grund: Leerstand Abbruch
Leerstandsquote: 0,34 %

Lagebericht. 2022

27



E Inhaltsverzeichnis

28

B.
Wirtschaftsbericht

2. Umweltbelange

Klimaschutz riickt auch in der Wohnungswirtschaft immer
mehr in den Fokus. Es wurde ein fachkundiges Unternehmen
mit der Erarbeitung einer CO,-Bilanz unseres Wohnungs-
bestandes beauftragt. Ziel ist es, die CO,-Emissionen bis 2045
unter Vorgaben des Klimaschutzgesetzes zu minimieren, zu
substituieren und schlieBlich zu kompensieren. Zusammen-
fassend kann festgehalten werden, dass die energetische Be-
standsstruktur der Gesellschaft positiv zu bewerten ist.
Lediglich ein geringer Anteil der Gebdude (27 Gebdude) be-
steht in den kritischen Energieeffizienzklassen F, G, H. Der
energetische Bestand wurde abhidngig der Emissionen in
Scope 1 und 2 geclustert. Die Grundlagen des Klimapfads
wurden geschaffen und miissen im Rahmen einer Klimastra-
tegie ausgearbeitet werden.

Mitarbeiter nach Betriebszugehorigkeit*
(durchschnittlich 9 Jahre)

30-45 Jahre

o

20-30 Jahre

15-20 Jahre

10-15 Jahre

5-10 Jahre

1 -5 Jahre

bis 1 Jahr

i
o

_‘ ‘

3. Mitarbeiter

Zum Bilanzstichtag beschiftigte die Stadtbau Aschaffen-
burg GmbH 100 Mitarbeiter (m/w/d). Im Jahr zuvor waren
85 Beschiftigte im Unternehmen tétig. Die steigende Mit-
arbeiterzahl lasst sich durch die personelle Aufstockung im
Asylbereich erkldren. Die Stadtbau Aschaffenburg investiert
ebenso in den Nachwuchs und bietet im kaufmédnnischen
Bereich zwei Ausbildungsplédtze an. Kiinftig mochte die
Stadtbau Aschaffenburg GmbH auch eine Ausbildungsstelle
im technischen/handwerklichen Bereich anbieten.

Frei werdende Stellen werden auf die Notwendigkeit der
Wiederbesetzung hin tiberpriift und grundsatzlich zunidchst
intern ausgeschrieben. In allen Féllen konnten im Geschéfts-
jahr die Arbeitsplatze mit qualifiziertem Personal neu besetzt
werden. Die Mitarbeiter nehmen regelmiBig an berufsbezo-
genen Fort- und Weiterbildungslehrgangen teil. Hierfir wur-
den im Berichtsjahr 41,7 T€ (Vj.: 28,2 T€) aufgewendet. Die
geplanten Fortbildungskosten fiir 2022 betrugen 35,0 T€.

11

11

22
20

9

* hohe Neueinstellung im Fachbereich Asyl in 2022 (Ukraine-Krieg)

99 Mitarbeiter gesamt im Durchschnitt 2022

Lagebericht. 2022

LaurentiusstraBe 1 - 11, Leiderer Stadtweg 59, umfassende Modernisierung
von 40 Wohneinheiten

™

|

Neugestaltung AuBenanlage Stadtteil Leider (LaurentiusstraBe, Leiderer Stadtweg, Friedrich-Krane-Platz)
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Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

sowie Risikomanagementsystem

I. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen und politischen Umfeldes sind Prognosen fiir das
Geschiftsjahr 2023 mit erheblichen Unsicherheiten verbun-
den. Die offene Dauer des Ukraine-Kriegs sowie die weitere
Entwicklung der langfristigen Folgen der Coronapandemie
machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den
Geschiftsverlauf zuverldssig einzuschitzen. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen
zu rechnen. Die Gesellschaft fahrt unter Beriicksichtigung der
derzeitigen Lage mit der eingeschlagenen Modernisierungs-
strategie fort, da die Nachfrage fiir modernisierte Wohnungen
grof ist und sich die Nachhaltigkeit der Nachfrage nach mo-
dernisiertem Wohnraum gefestigt hat.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preisgiins-
tigen, frei finanzierten und 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen will die Gesellschaft der Stadt Aschaffenburg in den
kommenden Jahren zusitzlichen Wohnraum durch Neubau-
ten bereitstellen. Die nachsten 10 Jahre werden von einem
umfangreichen Bau- und Modernisierungsprogramm ge-
pragt sein. In diesem Planungszeitraum sollen weitere 499
Wohnungen neu errichtet bzw. geplant und 461 Wohnungen
umfassend modernisiert werden. Das Gesamtinvestitions-
volumen in diesem Zeitraum betragt 244,1 Mio. €. Auf die
Neubautitigkeit entfallen hiervon 146,9 Mio. €. Die Fremd-
kosten fiir die Modernisierungs- und Instandhaltungsauf-
wendungen machen einen Betrag in Hohe von 97,2 Mio. € bis
2032 aus.

Die Umsatzerlose werden sich in den nachsten 10 Jahren von
25,8 Mio. € auf 30,5 Mio. € erh6hen. Hierbei wird erwartet,
dass sich die Sollmieten abziiglich Erl6sschmélerungen von
Wohnungen von 15,8 Mio. € auf 23,2 Mio. € aufgrund der fer-
tiggestellten Neubauprojekte und Modernisierungen erho-
hen, wihrend sich die Umsatzerldse aus der Unterbringung
von Asylbewerbern von 4,6 Mio. € auf 0,3 Mio. € reduzieren.
Es wird fiir das kommende Geschiftsjahr mit einem Jahres-
ergebnis von rund 1,0 bis 1,5 Mio. € gerechnet.
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II. Risikobericht

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus weltweit ausge-
breitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im Sozial- als auch
im Wirtschaftsleben gefiihrt. Hinzu kamen im Jahr 2022 der
Ausbruch des Ukraine-Kriegs sowie der damit verbundene
Anstieg bei den Energiepreisen und die damit einhergehende
Inflation. Von einer Eintritbung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher weiter auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverldssig
einzuschitzen. Es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen
Geschiftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen. Zu nennen
sind mogliche Risiken aus der Verzogerung von Planungs-
und Genehmigungsverfahren, bei der Durchfithrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und BaumafBnahmen, ver-
bunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist
mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Die Geschiftsfiihrung beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risiko-
managementsystems des Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
Davon umfasst sind auch kurzfristige MaBnahmen zur Opti-
mierung der Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen. Die
Stadtbau Aschaffenburg ist wesentlicher Marktteilnehmer in
einem angespannten Wohnungsmarkt in Aschaffenburg.
Einen langerfristigen strukturellen Leerstand erwartet die
Gesellschaft nicht.

Ein Liquiditatsrisiko besteht grundsatzlich darin, dass beno-
tigte Zahlungsmittel ggf. nicht oder nur zu erh6hten Kosten
beschafft werden konnen. Diesem Risiko wirkt die Gesell-
schaft mit 6ffentlich geférderten Finanzierungsmitteln und
vorhandenen freien Beleihungsspielriumen entgegen. Fiir
alle begonnenen Neubau- und Modernisierungsmafnahmen
wurden die Fordermittel bewilligt und die Finanzierung
langfristig festgelegt. Insgesamt sieht die Geschiftsfithrung
bei den Finanzierungs- und Liquiditdtsrisiken ein geringes
Gewicht. Das Jahresergebnis 2023 konnte geringer als geplant
ausfallen, wenn die Einnahmen niedriger oder die Instand-
haltungskosten hoher als geplant sind.

Fiir die Gesellschaft waren fiir 2022 keine bestandsgefdhrden-
den Risiken erkennbar. Bestandsgefihrdende Risiken und
sonstige Risiken mit einem wesentlichen Einfluss auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage bestehen nach derzeitigem
Kenntnisstand auch fiir den Prognosezeitraum sowie die
iiberschaubare Zukunft nicht.

III. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor allem von zeitge-
mal ausgestatteten Bestandswohnungen - ist auf dem fiir die
Gesellschaft relevanten Markt nach wie vor grof3. Das wird
durch die Anfragen von 1.585 wohnungssuchenden Haushal-
ten bei der Gesellschaft bestitigt. Der Bau von geférderten
Wohnungen ist somit weiterhin unverzichtbar. Vor allem Ge-
ringverdiener, Alleinerziehende und Rentner sowie die be-
trachtliche Anzahl von Transfereinkommensbeziehern sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen. Weiter grundle-
gende Faktoren, die den Wohnungsmarkt beeinflussen, sind
der demografische Wandel und sich verandernde gesellschaft-
liche Strukturen, wie z. B. Single-Haushalte.

In 6kologischer Hinsicht tragen die energetischen MaBnah-
men von der Stadtbau Aschaffenburg zu einem sparsamen
Verbrauch von wertvollen Ressourcen sowie zum Klima-
schutz bei. Diese MaBnahmen unterstiitzen die Anstrengun-
gen der Gesellschaft, ihre Marktposition nachhaltig zu
sichern und zu verbessern. Das Jahresergebnis fiir 2023 konnte
dann besser ausfallen, wenn auf der Kostenseite die Instand-
haltungs- sowie die Finanzierungskosten niedriger als geplant
ausfallen und wenn auf der Erlosseite die Mieteinnahmen und
die Erlose aus der Unterbringung von Asylbewerbern, z. B.
aus der Ukraine, hoher als geplant vereinnahmt werden kon-
nen.

Gesamtaussage:

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

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

IV. Risikomanagementsystem

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

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

Dartiber hinaus erstellt die Gesellschaft Mehrjahresplane,
Quartals- und Monatsberichte und setzt sich hierbei mit den
wertbeeinflussenden externen Einfliissen auseinander. Mit
der Einfithrung des Unternehmenstools ,AveStrategy” in
2023 mochte die Gesellschaft mithilfe dieser Software die Un-
ternehmenssteuerung dynamischer und schneller gestalten.
Die stadtische Stabsstelle Controlling erhdlt die Mehrjahres-
plane sowie die Quartalsberichte fiir den Aufsichtsrat und
tiberprift in eigener Zustindigkeit die Wirksamkeit des Ri-
sikomanagementsystems der Gesellschaft.
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D.

Risikoberichterstattung in
Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten

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

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstru-
mente insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die
ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Wesentliche
Risiken ergeben sich bezliglich der Bankfinanzierungen ins-
besondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken,
Liquiditatsrisiken). Aufgrund des Abschlusses einer Vielzahl
von festverzinslichen Darlehen mit langen Laufzeiten ist die
Gesellschaft nur einem tiberschaubaren Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend iiber-
wacht und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine
Verlangerung oder ein Neuabschluss angestrebt. Zur Vermei-
dung eines sogenannten ,, Klumpenrisikos® verteilen sich die
Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene
Darlehensgeber mit unterschiedlichen Laufzeiten.

Derivate

Es werden langfristige Zinssicherungsinstrumente (Forward-
Darlehen bzw. Bausparmodelle) fiir einen groBen Teil der
auslaufenden Festzinsbindungen und fiir die Finanzierung
anstehender Neubau- und Modernisierungsvorhaben ein-
gesetzt. Damit wurde eine langfristige, sichere und gtinstige
Finanzierungsbasis geschaffen. Dadurch hat sich die Gesell-
schaft von der zukiinftigen Zinsentwicklung weitgehend un-
abhingig gemacht. Rein spekulative Finanzinstrumente
kommen bei der Stadtbau Aschaffenburg nicht zum Einsatz.
Die Entwicklung an den Finanzmarkten wird dufBerst auf-
merksam verfolgt, um Risiken moglichst frithzeitig zu erken-
nen und diesen rechtzeitig begegnen zu kénnen.
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E.
Nachhaltigkeitsbericht

Durch die Pflicht zur Erstellung eines CSRD-konformen
Nachhaltigkeitsberichtes hat sich die EU das Ziel gesetzt,
dass Unternehmen neben der Offenlegung von rein finan-
ziellen Berichten auch nachhaltige Aspekte in Form eines
Nachhaltigkeitsberichtes ver6ffentlichen miissen. Die Ver-
pflichtung gilt vorerst nicht fiir die Gesellschaft. Jedoch sieht
sich die Gesellschaft bereits jetzt in der Verantwortung. Mit
der Beauftragung eines externen Institutes und dem Nach-
haltigkeitskoordinator wird derzeit ein Nachhaltigkeits-
bericht ausgearbeitet.

Aschaffenburg, 31. Mirz 2023

oy ka@M‘:ZJ

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfiihrer

Einhausung \

Fahrraddoppelparker
in AuBenanlage Leider

i
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Bilanz zum 31.12.2022
Aktiva

Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkirzter Form.

Aktiva

I. Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Anlagevermoégen insgesamt

1. Umlaufvermoégen

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
Flussige Mittel, Bausparguthaben

Umlaufvermégen insgesamt

11l. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz
Aktivseite

221.395.382,11€
(100 %)

Jahresabschluss . 2022

2022 €

40.896,00

199.348.855,60

70,00

199.389.821,60

4.942.770,51

2.033.257,81

14.951.932,37

21.927.960,69

77.599,82

221.395.382,11

2021 €

27.642,00

186.891.507,44

70,00

186.919.219,44

4.948.373,97

766.368,52

9.804.391,07

15.519.133,56

59.275,86

202.497.628,86

® 90,1 %
Anlagevermdgen

22%

Unfertige Leistungen

© 09%

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

6.8 %

Flissige Mittel und akt. RAP

Bilanz zum 31.12.2022
Passiva

Diese Veroffentlichung des Jahresabschlusses erfolgt in verkirzter Form.

Passiva

I. Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

/. Nennbetrag Eigene Anteile
= Ausgegebenes Kapital
Andere Gewinnrlicklagen
Jahresliberschuss

Eigenkapital insgesamt

Il. Riickstellungen

11l. Verbindlichkeiten

IV. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Bilanz
Passivseite
221.395.382,11 €
(100 %)

2022 €

15.242.000,00

-463.300,00

14.778.700,00

34.378.215,77

2.195.851,32

51.352.767,09

5.800.818,87

164.241.796,15

0,00

221.395.382,11

2021 €

15.242.000,00

-463.300,00

14.778.700,00

32.360.513,47

2.017.702,30

49.156.915,77

6.201.949,23

147.138.763,86

0,00

202.497.628,86

© 6,7%

Stammkapital /

Ausgegebenes Kapital

15,5 %
Gewinn- und
Ergebnisriicklagen

® 1,0%

Bilanzgewinn

2,6 %
Ruckstellungen

© 742%

Verbindlichkeiten
und passive RAP

Jahresabschluss . 2022
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01.2022 bis 31.12.2022

Umsatzerlése

Bestandsverdnderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Jahresabschluss . 2022

2022 €

24.448.734,19

-5.603,46

1.246.745,00

496.936,41

11.406.138,06

14.780.674,08

4.973.937,97

3.869.168,59

1.508.425,08

5.196,13

2.238.488,17

2.195.850,40

-0,92

0

2.195.851,32

2021€

20.700.607,48

356.522,09

902.478,00

785.161,01

9.535.5567,32

13.209.211,26

4.486.284,57

3.683.420,54

1.150.849,96

2.836,58

1.873.790,47

2.017.702,30

0,00

0

2.017.702,30

Neugestaltung Eingangsbereich Tannenweg mit integrierter Briefkasten- und Klingelanlage

Jahresabschluss . 2022
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2022

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH hat ihren Sitz in Aschaf-
fenburg und ist in das Handelsregister beim Amtsgericht
Aschaffenburg unter Nummer HRB 40 eingetragen. Der vor-
liegende Jahresabschluss wurde gemal3 §§ 242 ff. und §§ 264
ff. HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungs-
gesetzes (BilRUG) und der Regelungen des Gesellschaftsver-
trags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Stadtbau Aschaffenburg GmbH ist eine mittelgroBe Kapi-
talgesellschaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen
im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung
nach den fiir groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschrif-
ten zu erfolgen. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB auf-
gestellt. Das Formblatt fiir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses fiir Wohnungsunternehmen in der aktuellen Fassung
wurde beachtet. Geschiftsjahr ist das Kalenderjahr.

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

Jahresabschluss . 2022

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

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

Der angemessene Teil der Kosten der Allgemeinen Verwal-
tung, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung entfal-
len, wurde aktiviert. Die planmiBigen Abschreibungen
erfolgen linear iiber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen fol-
gende Nutzungsdauern zugrunde:

Posten Nutzungsdauer

Wohnbauten 50 bis 80 Jahre
Geschéfts- und andere Bauten 30 bis 80 Jahre
Garagen 20 bis 25 Jahre
AuBenanlagen 19 Jahre
Millhduser und Burocontainer 14 Jahre
Maschinen und maschinelle Anlagen 8 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 13 Jahre

Bewegliche Vermogensgegenstinde des Anlagevermogens,
die einer selbststindigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn
die Anschaffungskosten 250 € netto nicht iibersteigen. Fiir
Vermogensgegenstinde, deren Anschaffungskosten netto
mehr als 250 € und bis zu 1.000 € betragen, wird ein jahrlicher
Sammelposten gebildet. Der jahrliche Sammelposten wird
iiber 5 Jahre gewinnmindernd aufgelost und anschlieBend im
Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

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

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

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlun-
gen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie Aufwand
fr einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt dar-
stellen. Von dem Bilanzierungswahlrecht fiir Geldbeschaf-
fungskosten wurde Gebrauch gemacht. Die aktivierten
Geldbeschaffungskosten werden iiber 10 Jahre abgeschrie-
ben. Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilan-
ziert.

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

Die Sonstigen Riickstellungen sind so bemessen, dass die
erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtungen be-
riicksichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils in Hohe des
Erfallungsbetrags, der nach verntinftiger kaufmédnnischer
Beurteilung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Zukiinftige Preis- und Kosten-
steigerungen werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Riickstellungen fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeit wer-
den nach Mafgabe des Blockmodells gebildet. Die Bewer-
tung der Rickstellungen fiir Altersteilzeit erfolgt unter
Zugrundelegung eines Rechnungszinssatzes von 0,59 % (Vj.:
0,40 %) p. a. und auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G
von Dr. Klaus Heubeck nach versicherungsmathematischen
Grundsitzen. Bei der Ermittlung der Riickstellungen fiir Al-
tersteilzeitverpflichtungen wurden fiir 2022 Lohn- und Ge-
haltssteigerungen von 7,5 % (Vj.: 1,8 %) zugrunde gelegt. Die
Riickstellungen fiir Altersteilzeit wurden fiir zum Bilanz-
stichtag bereits abgeschlossene Altersteilzeitvereinbarungen
gebildet. Sie enthalten Aufstockungsbetrage und bis zum
Bilanzstichtag aufgelaufene Erftillungsverpflichtungen der
Gesellschaft. Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfal-
lungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern

Aus Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen
Wertansitzen, insbesondere bei den Grundstiicken und bei
den Riickstellungen, resultieren aktive latente Steuern. Wei-
terhin bestehen steuerliche Verlustvortrage, die bei der Be-
rechnung aktiver latenter Steuern beriicksichtigt werden
konnen. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts
des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB werden aktive latente Steuern
nicht angesetzt. Steuersitze KSt 15,825 % (Vj.: 15,825 %),
GewSt 14,0 % (Vj.: 14,0 %).
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2022

C. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

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

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens
ist im Anlagenspiegel (Anlage 1) dargestellt. Investitions-
zuschiisse in Hohe von T€ 102,0 (Vj.: T€ 442,1) wurden unter
den Anschaffungs- und Herstellungskosten des Sachanlage-
vermogens abgesetzt.

Unfertige Leistungen
Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 4.942,8

(Vj.: T€ 4.948,4) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Jahresabschluss . 2022

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstidnde

Die Forderungen aus Vermietung enthalten Anspriiche mit
einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr in Hohe von T€ 1,1
(Vj.: T€ 0,5). Unter den sonstigen Vermogensgegenstinden
sind Tilgungszuschiisse in Hohe von T€ 192,0 (Vj.: T€ 245,0)
enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag fallig werden.

Forderungen gegen Gesellschafter sind in folgenden
Bilanzpositionen enthalten:

- Forderungen aus Vermietung
(T€ 1.175,1; Vj.: T€ 116,0)

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
(T€ 24,5; Vj.: T€ 10,2)

Sonstige Riickstellungen
Enthalten sind insbesondere folgende Riickstellungen fiir:

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

Altersteilzeit?

Interne Kosten der Jahresabschlusserstellung,
Betriebskostenabrechnung, Priifungskosten

Rechtsstreite, Rechtsanwalts- und Gerichtskosten

Summe

31.12.2022

T€

833,5
211,0
164,0

386,4

186,0
107.4

1.888,3

31.12.2021

T€

1.682,0

150,0

137,0

199,0

140,0

101,2

2.409,2

‘) Als Deckungsvermogen fir Altersteilzeitverpflichtungen dienende Bankguthaben des Umlaufvermdgens wurden gemaB § 246 Abs. 2
S. 2 HGB zum 31.12.2022 mit Altersteilzeitriickstellungen verrechnet. Das saldierungsfahige Wertguthaben betrédgt zum Bilanzstichtag
T€-338,3 (Vj.: T€ -314,9). Der Riickstellungsbetrag der Altersteilzeitverpflichtungen betrégt zum Bilanzstichtag T€ 724,8 (Vj.: TE€ 513,9).
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2022

Entwicklung des Anlagevermdgens

s

10.

. Immaterielle

Vermogensgegenstinde

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

Summe Immaterielle
Vermoégensgegenstinde

. Sachanlagen

. Grundstuicke und grundstticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundstticke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten

. Grundstiicke mit Erbbaurechten

Dritter

. Technische Anlagen

und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen
Summe Sachanlagen

Summe Immat. VG
+ Sachanlagen

Finanzanlagen

. Andere Finanzanlagen

Summe Finanzanlagen

Anlagevermoégen gesamt
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Anschaffungs- und
Herstellungskosten

Stand zum
01.01.2022
€

311.307,90

311.307,90

232.617.996,65

3.634.667,88

41.645,33

101.799,92

1.673.135,39

13.234.728,19

4.700.752,91

0,00

256.004.726,27

256.316.034,17

70,00

70,00

256.316.104,17

Stand zum
31.12.2022
€

342.711,71

342.711,71

240.371.088,67

3.867.548,36

41.645,33

101.799,92

1.851.746,95

21.110.712,58

4.933.279,95

0,00

272.277.821,76

272.620.533,47

70,00

70,00

272.620.603,47

(Kumulierte)
Abschreibungen

Stand zum

01.01.2022

(kumuliert)
€

283.665,90

283.665,90

65.670.081,14

1.423.012,81

0,00

54.888,41

1.383.849,05
581.387,42
0,00

0,00

69.113.218,83

69.396.884,73

0,00

0,00

69.396.884,73

Stand zum

31.12.2022

(kumuliert)
€

301.815,71

301.815,71

69.910.135,47

1.512.032,16

0,00

60.721,41

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

72.928.966,16

73.230.781,87

0,00

0,00

73.230.781,87

Buchwert
31.12.2022 31.12.2021
€ €
40.896,00 27.642,00
40.896,00 27.642,00
170.460.953,20 166.947.915,51
2.355.516,20 2.211.655,07
41.645,33 41.645,33
41.078,51 46.911,51
405.669,83 289.286,34
21.110.712,58 12.653.340,77
4.933.279,95 4.700.752,91
0,00 0,00
199.348.855,60 186.891.507,44
199.389.751,60 186.919.149,44
70,00 70,00
70,00 70,00
199.389.821,60 186.919.219,44

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit

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

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern
(Vorjahr)

Erhaltene Anzahlungen
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Vermietung
(Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
(Vorjahr)

Sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)

- davon Verbindlichkeiten
gegeniber Gesellschaftern
(Vorjahr)

Gesamtbetrag
(Vorjahr)

Gesamt
€

126.140.902,57
(108.694.623,09)

30.468.926,52
(31.604.128,88)

5.509.775,37
(5.095.905,50)

142.832,28
(150.081,30)

1.978.809,41
(1.593.775,09)

550,00
(250,00)

0,00
(0,00)

164.241.796,15
(147.138.763,86)

Restlaufzeiten

bis zu 1 Jahr
€

2.475.320,58
(2.829.198,30)

1.096.988,62
(1.135.200,52)

5.509.775,37
(5.095.905,50)

142.832,28
(150.081,30)

1.853.696,02
(1.391.728,75)

550,00
(250,00)

0,00
(0,00)

11.079.162,87
(10.602.364,37)

1 bis
5 Jahre
€

24.793.658,68
(13.525.731,84)

4.211.084,72
(4.484.336,26)

125.113,39
(202.046,34)

29.129.856,79
(18.212.114,44)

mehr als
5 Jahre
€

98.871.923,31
(92.339.692,95)

25.160.853,18
(25.984.592,10)

124.032.776,49
(118.324.285,05)

gesichert
T€ (gerundet)

125.697,00
(108.389,00)

29.819,00
(30.933,00)

155.516,00
(139.322,00)

' Art der Sicherung: GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter sind in folgenden Bilanzpositionen enthalten:

- Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern: T€ 650,0 (Vj.: T€ 671,4)

- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen: T€ 35,8 (Vj.: T€ 76,4)
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2022

D. Erlauterungen zu den Posten E. Sonstige Angaben
der Gewinn- und Verlustrechnung
Arbeitnehmer
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind fol- Im Geschiftsjahr waren durchschnittlich beschiftigt:
gende Ertrage und Aufwendungen von auB8ergewohnlicher
GroBenordnung oder Bedeutung enthalten:

Gruppen Volizeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte
Geschiftsjahr Vorjahr Kaufmannische Mitarbeiter 28 20
T€ T€E
Technische Mitarbeiter 7 2
Sonstige betriebliche Ertrage Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 41 1
Verkauf aus dem Anlagevermégen 150,1 215,7 Summe 76 23
Versicherungsentschadigungen 138,2 1321

Aufsichtsrat

Finanzergebnis Mitglieder des Aufsichtsrats:
Aus der Auf- und Abzinsung von Riickstellungen ergaben

sich folgende Jurgen Herzing Oberblrgermeister, Vorsitzender
Werner Elséasser Birgermeister a. D., stellvertr. Vorsitzender, Stadtrat
Johannes Blittner Rentner, Stadtrat (Austritt zum 21.11.2022)
Jirgen Zahn Dipl.-Ing., Stadtrat (Eintritt zum 21.11.2022)
Gesc“féts’ahr V°;’2hr Brigitte Gans Kauffrau a. D., Stadtratin
Wolfgang Giegerich Pressesprecher, Stadtrat
e TR 23 04 Klaus Herzog Oberblrgermeister a. D., Stadtrat
Moritz Miitze Student, Stadtrat
Zinsaufwendungen 2,3" 3.6 . . -
Rosemarie Ruf Dozentin, Stadtratin
7 darin enthalten Zinsertrage des Treuhand- Peter Schweickard selbst. Kaufmann, Stadtrat
kontos fir Altersteilzeitverpflichtungen:
21€(Vj:0,0¢€)

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschiftsjahr auf T€ 6,0.
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Anhang fur das
Geschaftsjahr 2022

Geschaftsfiihrung

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

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

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen in H6he von insgesamt 23.197,8 T€,
die fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. Sie
resultieren aus bereits erteilten Auftragen bzw. zwangslaufigen
Folgeinvestitionen fiir im Berichtsjahr bereits begonnene oder
geplante Neubau- und Modernisierungsmafnahmen. Diesen
MaBnahmen stehen zugesagte Darlehensfinanzierungen in
Hohe von 20.918,1 T€ gegeniiber. Neben den dargelegten sons-
tigen finanziellen Verpflichtungen existieren keine auBerbilan-
ziellen Geschifte, die fiir die Finanzlage der Gesellschaft von
Bedeutung waren.

Jahresabschluss . 2022

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

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

Als Gesamthonorar des Abschlusspriifers wurden im abge-
laufenen Geschiftsjahr Aufwendungen in Héhe von T€ 54,0
erfasst. Hiervon entfallen T€ 34,8 auf die Jahresabschlussprii-
fung und rund T€ 19,2 auf Beratungsleistung.
Nachtragsbericht

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

Gewinnverwendungsvorschlag der Geschéftsfiihrung
Die Geschiftsfithrung schlagt vor, den Jahresiiberschuss in

Hohe von 2.195.851,32 € den freien Riicklagen zuzufithren.

Aschaffenburg, 31. Méirz 2023

oy ka@MLZJ

ANDRE KAZMIERSKI
Geschiftsfiihrer

Umbau / Modernisierung Tannenweg 11 - 15 (Stadtteil Nilkheim, 24 Wohneinheiten)

Kinderspielplatz in Wohnanlage Tannenweg

Jahresabschluss . 2022
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Kapitalflussrechnung
far 2022

Periodenergebnis

Abschreibung auf Anlagevermégen

Aktivierte Eigenleistungen

(+) Zu-/ (-) Abnahme langfristiger Rickstellungen
Abschreibungen auf (Miet-)Forderungen

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Cashflow nach DVFA/SG

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

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

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

(+) / (-)Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/Zinsertrage
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Anlagevermégen

Einzahlungen fiir Abgénge von Gegensténden des Anlagevermégens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlungen aus Zugéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens

Erhaltene Zinsen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

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

Auszahlung fir den Aufbau von Bausparguthaben
Veranderung Deckungsvermdgen

Gezahlte Zinsen
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand zum 1.1.

Finanzmittelbestand zum 31.12.
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2022 T€

2.195,9

3.869,2
-1.246,7
171,4
183

28

5.010,9

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

6.184,6

-31.4
150,3
-15.164,0
0.0

0,0

29

-15.042,2

21.600,1
-3.213,2
222071
102,0
-627,3
-23,4
-2.233,3

13.377.8

4.520,2
7.312,4

11.832,6

2021 T€

2.017,7

3.683,4
-902,5
-30,4
21,8
5,0

4.795,0

698,7
=20&,7/
=119,
405,7
1.862,9

7.535,5

=79
226,2
-14.613,4
-117,7
0,0

24

-14.510,1

26.021,0
-2.5625,3
-15.866,7
1.335,6
-453,8
0.0
-1.865,3

6.645,5

-329,1
7.641,5

7.312,4

Bilanzkennzahlen
Bilanzsumme
Gesellschaftskapital
Rucklagen
Ruckstellungen

davon Bauinstandhaltung
Langfristige Fremdmittel
Sachanlagen

Investitionen

Ertragskennzahlen
Jahresliberschuss
Jahressollmieten
Instandhaltungsaufwand

Betriebskosten

Objektverwaltungen
Eigene Mietwohnungen
Wohn-/Nutzflache
Leerstand
Wohnungswechsel
Fremdverwaltungen

Teileigentum

Personal
Angestellte

Handwerker/Hausmeister

Jahreskennzahlen
von 2019 bis 2022

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

WE

m2

WE

WE

WE

WE

Anzahl

Anzahl

2022

2214

14,8

34,4

58

3.4

156,6

199,4

16,3

2,2

16,1

4,6

4.8

3.191

202.094

85

156

58

42

2021

202,5

14,8

32,4

6.2

35

140,3

186.9

13,7

2,0

3.7

4,8

3.192

201.931

112

189

22

48

37

2020

192,1

14,8

30,3

57

35

132,8

176,8

15,2

2.1

14,4

3.5

44

3.136

197.318

103

159

22

49

37

196.788

1754

13,4

28,7

6.8

3.8

118,0

165,1

15,9

1.6

141

3.4

44

3.131

101

152

22

52

35
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Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat der Stadtbau Aschaffenburg GmbH wurde
im Geschéftsjahr 2022 von der Geschiftsfuhrung in 11 Sitzun-
gen sowie 1 Sondersitzung ,Klimapfad“ {iber den Gang der
Geschifte und die wirtschaftliche Lage des Unternehmens
unterrichtet. AuBerdem hat der Aufsichtsrat zwei Umlauf-
beschliisse gefasst. Er konnte sich durch die miindlichen und
schriftlichen Berichte der Geschiftsfiihrung tiber den wirt-
schaftlichen Geschiftsverlauf sowie Giber die Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft im Berichtsjahr informieren. Die
vom Aufsichtsrat durchgefiihrten Sitzungen sind in den Nie-
derschriften ihrem Verlauf nach und mit den Beschliissen
festgehalten worden. Dariiber hinaus hat sich der Aufsichts-
rat durch die Tétigkeit des Verbandes bayerischer Wohnungs-
unternehmen e. V., Miinchen, den zur Wahrnehmung seiner
Uberwachungspflicht zum Thema ,Beurteilung des baren
und unbaren Zahlungsverkehrs® einen notwendigen Einblick
verschafft.

Die Uberwachungs- und Aufsichtsfunktion konnte der Auf-
sichtsrat uneingeschrankt ausiiben. Die Geschifte der Gesell-
schaft wurden in Ubereinstimmung mit Gesetz und Satzung
durchgefiihrt. In der Gesellschafterversammlung am 29. Juli
2022 wurden der Vorjahresabschluss festgestellt, die Vorlagen
und Antrage der Verwaltung gebilligt sowie die Geschafts-
fiihrung und der Aufsichtsrat entlastet.

Bericht des Aufsichtsrates . 2022

Der vorgelegte Jahresabschluss mit Lagebericht der Stadtbau
Aschaffenburg GmbH zum 31. Dezember 2022 wurde von dem
Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V., Miin-
chen, gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestitigungs-
vermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2022 mit Lagebericht
in der Aufsichtsratssitzung am 29. Juni 2023 zur Kenntnis ge-
nommen und vollinhaltlich gebilligt. Er schldgt der Gesell-
schafterversammlung die Feststellung des Jahresabschlusses
vor und empfiehlt, den Gewinn in Héhe von 2.195.851,32 € der
freien Riicklage zuzufithren.

Der Aufsichtsrat beantragt die Entlastung der Geschéftsfiih-
rung und bittet, auch den Mitgliedern des Aufsichtsrates Ent-
lastung fiir das Geschaftsjahr 2022 zu erteilen. Der Aufsichtsrat
dankt der Geschiftsfihrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Gesellschaft fiir die im Jahre 2022 vorbildlich
geleistete Arbeit.

Aschaffenburg, 29. Juni 2023

JURGEN HERZING
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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