Beteiligungsbericht der Stadt Friedberg
(Hessen) fur das Jahr 2018

Inhaltsverzeichnis

1. | Gesetzliche Grundlagen 2

2. | Beteiligungen der Stadt Friedberg (Hessen) im Uberblick 3

2.1. Friedberger Wohnungsbaugesellschaft mbH

Seite 1



1. Gesetzliche Grundlagen

Wirtschaftliche Betatiqung

Die Stadt Friedberg (Hessen) hat nach § 121 Hessische Gemeindeordnung (HGO)
das Recht, sich wirtschaftlich zu betatigen. Als wirtschaftliche Betatigung ist der Be-
trieb von Unternehmen zu verstehen, die als Hersteller, Anbieter oder Verteiler von
Gutern oder Dienstleistungen am Markt tatig werden, sofern die Leistung ihrer Art
nach auch von einem Privaten mit der Absicht der Gewinnerzielung erbracht werden
konnte.

Die Stadt darf gemall § 121 Abs. 1 HGO wirtschaftliche Unternehmen errichten,
ubernehmen oder wesentlich erweitern, wenn der offentliche Zweck das Unterneh-
men rechtfertigt und die Betatigung nach Art und Umfang in einem angemessenen
Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Stadt und zum voraussichtlichen Bedarf steht.

Weiterhin darf die Stadt sich nur dann wirtschaftlich betatigen, wenn der Zweck nicht
ebenso gut und wirtschaftlich durch einen privaten Dritten erfullt wird oder erfullt wer-
den kann. Diese Voraussetzung gilt nicht fur Betatigungen, die vor dem 01.04.2004
ausgeubt wurden.

Folgende Tatigkeiten gelten nach § 121 Abs. 2 HGO nicht als wirtschaftliche Betati-
gung, so dass die Voraussetzungen des § 121 Abs. 1 HGO nicht zur Anwendung
kommen: Tatigkeiten,

e zu denen die Stadt Friedberg (Hessen) gesetzlich verpflichtet ist,

e auf den Gebieten des Bildungs-, Gesundheits- und Sozialwesens, der Kultur, des
Sports, der Erholung, der Abfall- und Abwasserbeseitigung, der Breitbandversor-
gung sowie

e zur Deckung des Eigenbedarfs.

Gegenstand des Beteiligungsberichtes

Gemal § 123 a HGO hat die Stadt Friedberg (Hessen) zur Information der Stadtver-
ordnetenversammlung und der Offentlichkeit jahrlich einen Bericht tiber die Unter-
nehmen in einer Rechtsform des Privatrechts zu erstellen, an denen sie mit mindes-
tens 20 Prozent unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist. Der Beteiligungsbericht soll
die Gremien und die Offentlichkeit Uber die Angelegenheiten dieser Beteiligungen
informieren und dabei unterstlitzen, die Leistungs- und Finanzplanung der Kernver-
waltung und der Beteiligungen aufeinander abzustimmen und die Geschéftspolitik
der Beteiligungen in die ,Konzernstrategie“ einzuordnen. Der Bericht ist in der Stadt-
verordnetenversammlung in offentlicher Sitzung zu erdrtern. Die Stadt hat ihre Ein-
wohner Uber das Vorliegen des Berichtes in geeigneter Form zu unterrichten. Die
Einwohner sind berechtigt, den Beteiligungsbericht einzusehen.
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Der Beteiligungsbericht soll mindestens Angaben enthalten Uber

1. den Gegenstand des Unternehmens, die Beteiligungsverhaltnisse, die Besetzung
der Organe und die Beteiligungen des Unternehmens,

2. den Stand der Erfullung des o6ffentlichen Zwecks durch das Unternehmen,

3. die Grundzuge des Geschaftsverlaufs, die Ertragslage des Unternehmens, die
Kapitalzufihrungen und —entnahmen durch die Stadt und die Auswirkungen auf
die Haushaltswirtschaft, die Kreditaufnahmen, die von der Stadt gewahrten Si-
cherheiten,

4. das Vorliegen der Voraussetzungen des § 121 Abs. 1 fir das Unternehmen.

Die wichtigste Unternehmensform in der Rechtsform des Privatrechts ist im kommu-
nalen Bereich die Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH). Diese verfugt tber
eine eigene Rechtspersonlichkeit. Die Gesellschafter sind mit Einlagen an dem in
Stammanteile zerlegten Stammkapital beteiligt, ohne persénlich fir die Verbindlich-
keiten der Gesellschaft zu haften. Die Organe der Gesellschaften mit beschrankter
Haftung sind die Gesellschafterversammlung und die Geschaftsfiihrung. Die Bildung
eines Aufsichtsrates ist der Gesellschaft nach dem Gesellschaftsrecht freigestellt, fir
Gesellschaften, an denen Stadte oder Gemeinden beteiligt sind, ist dies allerdings
gem. § 122 Abs. 1 Nr. 3 HGO die Regel.

Seite 3



2. Beteiligungen der Stadt Friedberg (Hessen) im Uberblick

Die Stadt Friedberg (Hessen) ist an folgenden Unternehmen in der Rechtsform des
Privatrechts mit mindestens 20 Prozent unmittelbar oder mittelbar beteiligt:

Gesellschaft Stamm-/ Grundka- | Rechnerischer | Anteil am
pital in EUR Anteil in % Stamm-/Grund-
kapital in EUR
Friedberger Woh-
nungsbau- 587.474,37€ 100,00 587.474,37€
gesellschaft mbH

2.1.Friedberger Wohnungsbaugesellschaft mbH

Allgemeine Unternehmensdaten

Friedberger Wohnungsbau-Gesellschaft mbH
Kaiserstralte 164, 61169 Friedberg (Hessen)
Telefon: 06031/7372-0, Telefax: 06031/7372-20
Internet: www.fbw-gmbh.de

Handelsregister
Amtsgericht Friedberg, HRB 23

Grundungsjahr
1953

Rechtsform
GmbH (Gesellschaft mit beschrankter Haftung)

Gesellschafter
Stadt Friedberg (Hessen) (100 %)

Stammkapital
587.474,37 EUR

Beteiligungen der Gesellschaft
keine

Gegenstand/Zweck des Unternehmens

Gemal § 2 des Gesellschaftsvertrages ist der Zweck der Friedberger Wohnungs-
baugesellschaft mbH vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung der breiten Schichten der Bevolkerung. Die Gesellschaft errich-
tet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann aul3erdem alle
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http://www.fbw-gmbh.de/

im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfal-
lenden Aufgaben Ubernehmen, Grundsticke erwerben, belasten und veraul3ern
sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-
richtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Ein-
richtungen und Dienstleistungen bereitstellen. Die Gesellschaft ist berechtigt,
Zweigniederlassungen zu errichten, andere Unternehmen zu grunden, zu erwer-
ben oder sich an solchen zu beteiligen. Die Gesellschaft darf auch sonstige Ge-
schafte betreiben, sofern diese dem Gesellschaftszweck (mittelbar oder unmittel-
bar) dienlich sind.

Beschaftigtenzahlen
Im Jahresdurchschnitt wurden im Berichtsjahr 17 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
in Voll- und Teilzeit beschaftigt.

Organe der Gesellschaft

Geschéftsfihrer:
Thomas Haselmaier

Aufsichtsrat:

Blrgermeister Dirk Antkowiak (Vorsitzender)
Stadtverordneter Winfried Ertl (stellv. Vorsitzender)
Stadtverordnete Rosa Maria Bey

Stadtverordnete Anja El Fechtali

Stadtverordneter Ulrich Hausner

Dr. Jochen Meier

Stadtverordneter Dr. Klaus-Dieter Rack
Stadtverordneter Patrick Stoll

Stadtverordneter Florian Uebelacker
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Abbildung der Bilanz

Vermbgensgegenstande

i 31.12.2018 31.12.2017 Veranderungen
Aktiva
EUR EUR in %
Anlagevermogen
Immaterielle
3.356,51 € 22,51 € 14811,20%

Sachanlagen

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche 32.228.235,20 € 32.813.420,12 € -1,78%
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und

grundsticksgleiche 531.660,34 € 550.899,34 € -3,49%
Rechte mit

Geschaftsbauten

Betriebs- und 49.158,67 € 58.113,67 € 15,41%
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 773.369,23 € 0,00 €

Bauvorbereitungs- 0,00 € 104.007,66 € -100,00%
kosten

Summe Sachanlagen 33.582.423,44 € 33.526.440,79 € 0,17%
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 130.601,37 € 95.867,85 € 36,23%
Summe 130.601,37 € 95.867,85 € 36,23%
Finanzanlagen

Summe . 33.716.381,32 €|  33.622.331,15€ 0,28%
Anlagenvermogen

Umlaufvermoégen

Vorrate

Unfertige Leistungen 938.998,36 € 917.252,69 € 2,37%
Andere Vorrate 10.991,80 € 11.379,05 € -3,40%
Summe Vorrate 949.990,16 € 928.631,74 € 2,30%
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Forderungen aus 36.183,90 € 43.716,91 € 17,23%
Vermietung

Sonstige Vermogens- 165.419,35 € 133.253,96 € 24,14%
gegenstande

Summe Forderungen

und sonstige 201.603,25 € 176.970,87 € 13,92%
Vermogens-

lgegenstidnde

Flussige Mittel

Kassenbestand,

Guthaben bei 856.659,18 € 968.793,87 € -11,57%
Kreditinstituten

Summe Flissige 856.659,18 € 968.793,87 € 11,57%
Mittel

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere

Rechnungsabgrenz- 1.420,20 € 3.450,24 € -58,84%
ungsposten

Bilanzsumme 35.726.054,11 € 35.700.177,87 € 0,07%
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Passiva

31.12.2018
EUR

31.12.2017
EUR

Veranderungen
in %

Eigenkapital

Gezeichnetes
Eigenkapital

587.474,37 €

587.474,37 €

0,00%

Gewinnricklagen
Gesellschafts-
vertragliche Rucklage

538.732,79 €

538.732,79 €

0,00%

Bauerneuerungs-
ricklage

4.130.000,00 €

3.910.000,00 €

5,63%

Andere
Gewinnrlicklagen

4.445.000,00 €

4.445.000,00 €

0,00%

Gewinnwvortrag

16.502,28 €

37.873,42 €

-56,43%

JahreslUberschuss /
Jahresfehlbertrag

236.110,51 €

-421.371,14 €

-156,03%

Einstellung in die
Bauerneuerungs-
ricklage

-220.000,00 €

0,00 €

Entnahme aus der
Bauerneuerungs-
ricklage

0,00 €

400.000,00 €

Eigenkapital
insgesamt

9.733.819,95 €

9.497.709,44 €

2,49%

Riickstellungen

Sonstige
Ruckstellungen

229.410,34 €

233.465,97 €

-1,74%

Summe
Riickstellungen

229.410,34 €

233.465,97 €

-1,74%

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten

20.614.170,81 €

20.612.770,62 €

0,01%

Verbindlichkeiten
gegenuber anderen
Kredithehmern

3.586.254,61 €

3.802.522,59 €

-5,69%

Erhaltene Anzahlungen

1.148.796,15 €

1.091.259,92 €

5,27%

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

36.516,79 €

34.190,43 €

6,80%

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen

330.723,60 €

330.790,82 €

-0,02%

Sonstige
Verbindlichkeiten

42.052,39 €

93.158,61 €

-54,86%

Summe
Verbindlichkeiten

25.758.514,35 €

25.964.692,99 €

-0,79%

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere
Rechnungsabgrenz-
ungsposten

4.309,47 €

4.309,47 €

0,00%

Bilanzsumme

35.726.054,11 €

35.700.177,87 €

0,07%
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Gewinn- und 31.12.2018 31.12.2017 Veridnderungen

Verlustrechnung EUR EUR in %
aus der
Hausbewirtschaftung 3.710.886,78 € 3.534.593,50 € 4,99%
aus derrl Verkauf von 0.00 € 0,00 € 0,00%
Grundstiicken
aus Betreuungstatigkeit 4.920,00 € 4.920,00 € 0,00%
aus anderen
Lieferungen und 35,00 € 123,50 € -71,66%
Leistungen
Erhéhung des
Bestandes an unfertigen 21.745,67 € 24.517,53 € -11,31%
Leistungen
Sonstige betriebliche 65.298,51 € 65.191,03 € 0,16%
Erlbse
Autwendungen fir -1.716.095,18 €| -2.283.722,61 € -24,86%
Hausbewirtschaftung
Rohergebnis 2.086.790,78 € 1.345.622,95 € 55,08%
Loéhne und Gehélter -407.541,52 € -387.121,36 € 5,27%
Soziale Abgaben -121.291,83 € -111.057,22 € 9,22%
Altersversorgung
Abschreibungen aus
imm. Vermdgen -686.495,11 € -642.190,01 € 6,90%
Sachanlagen
Sonstige betriebliche -183.592,57 € -155.358,89 € 18,17%
Aufwendungen
Sonstige Zinsertrage 992,49 € 4.200,08 € -76,37%
Zinsen und ahnl, -356.304,10 € -366.709,27 € 2,84%
Aufwendungen
Ergebnis nach 332.558,14 € 312.613,72 € -206,38%
Steuern
Sonstige Steuern -96.447,63 € -108.757,42 € -11,32%
Jahresiiberschuss / o
Jahresfehlbertrag 236.110,51 € -421.371,14 € -156,03%
Gewinnvortrag 16.502,28 € 37.873,42 € -56,43%
Einstellung in die
Bauerneuerungs- -220.000,00 € 0,00 €
ricklage
Entnahme aus der
Bauerneuerungs- 0,00 € 400.000,00 €
ricklage
Bilanzsumme 32.612,79 € 16.502,28 € 97,63%
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Geschiftsverlauf

Der offentliche (Allgemeinwohl-)Zweck der Grindung der Friedberger Wohnungs-
baugesellschaft mbH ist, wie im Gesellschaftsvertrag festgeschrieben, vorrangig
die sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schich-
ten der Bevolkerung.

Diesem Zweck kam die Friedberger Wohnungsbaugesellschaft auch im Jahr 2018
nach. Der von der Gesellschaft verwaltete eigene Wohnungsbestand umfasste
am 31.12.2018 insgesamt 618 Wohnungen, 147 Garagen/Einstellplatze sowie
7 sonstige Einheiten mit insgesamt 39.785 gm Nutzflache. Alle Wohnungen be-
finden sich im Stadtgebiet von Friedberg.

Urspringlich war die Griindung als gemeinnttzige Gesellschaft erfolgt. Seit Weg-
fall der Gemeinnutzigkeit muss die Gesellschaft sich am Markt behaupten und
steht damit in Konkurrenz mit anderen Wohnungsanbietern. Es werden auch im-
mer wieder Eigentumsmafnahmen durchgefinhrt.

Wohnungsbewirtschaftung:

Im Jahr 2018 gab es im Ballungsraum Rhein-Main nur statistischen Leerstand
bzw. Leerstande aufgrund von Renovierungsarbeiten. Dies gilt auch fir die Fried-
berger Wohnungsbaugesellschaft mbH.

Neubautatigkeit — Erwerbsbau und Verkaufstatigkeit:

Im April 2018 wurde mit dem Bau eines weiteren Hauses mit insgesamt 12 Woh-
nungen in der Usavorstadt begonnen. Mit der Fertigstellung wird im Frahjahr 2019
gerechnet. Das Objekt ist komplett an die Stadt Friedberg vermietet, die im Mai
2019 die ersten Mieter einweisen kann.

Vermietungssituation:

Bei Mieterwechseln ist, vor allem bei alteren Objekten und lange andauernden
Mietverhaltnissen, meist eine grundlegende Renovierung, haufig verbunden mit
dem Einbau einer Heizung inklusive der Heizrohre und der Heizkorper sowie der
kompletten Erneuerung des Bades und der Erneuerung der gesamten Elektrik,
Voraussetzung flr eine problemlose Weitervermietung.

Kurzfristige fluktuationsbedingte Leerstande entstehen im Wohnungsbereich
meistens wegen dieser Renovierungsarbeiten. Insgesamt sind 2018 Erldsschma-
lerungen in Hohe von 45.969,96 € des Mietensolls eingetreten.

Wohnungswechsel innerhalb des Wohnbesitzes der Gesellschaft haben 2018 in
35 Fallen stattgefunden. Ende 2018 waren 433 Wohnungsbewerber registriert.

Die Gesellschaft erzielte im Jahre 2018 einen Umsatz in Hohe von 3.715.841,78
€. Dieser hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 176.204,78 € erhoht. Diese Um-
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satzerhdhung liegt in Wesentlichen daran, dass im Jahr 2018 die Mitte 2017 fer-
tiggestellten 30 Wohnungen fur das ganze Jahr Mieteingange verzeichneten.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich rd. 25,61 €/m? (Vor-
jahr 38,72 €/m?).

Das Haupttatigkeitsgebiet der Gesellschaft ist die Vermietung und Verwaltung des
eigenen Grundbesitzes. Zum Stichtag 31.12.2018 waren von den insgesamt 618
Wohnungen 298 Wohnungen, also etwa 48 % des Bestandes o6ffentlich gefordert
und unterliegen somit einer Preisbindung.

Ein weiterer Schwerpunkt der Tatigkeit im Berichtsjahr lag in der Modernisierung
und Sanierung des Immobilienbesitzes. Gerade bei Beendigung von langjahrigen
Mietverhaltnissen wurde eine grundlegende Modernisierung der Wohnflachen er-
forderlich.

Zudem begannen im Frihjahr 2018 die Arbeiten zur Errichtung eines 12 Famili-
enhauses in der Usavorstadt.

Das Gesellschaftskapital blieb im Berichtsjahr unverandert.

Der Priufungsbericht des Verbandes Stdwestdeutscher Wohnungsunternehmen
e. V. ist diesem Bericht beigeflgt.

Der Wetteraukreis hat am 10.01.1994 der Friedberger Wohnungsbaugesellschaft
mbH eine Erlaubnis nach § 34 ¢ Gewerbeordnung erteilt.
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