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Stadtbau GmbH Schorndorf
Sitz: KarlstraBe 3, 73614 Schorndorf | www.stadtbau-schorndorf.de | info@stadtbau-schorndorf.de
Handelsregister: AG Stuttgart HRB 280684

Gesellschafter: Stadt Schorndorf

Matthias Klopfer
Oberburgermeister

Dipl.-Ing. Architekt Martin Schmidt
Geschaftsfihrer

Stammkapital: 5,2 Mio. Euro
Bilanzsumme zum 31.12.2017: 39.483.763,18 Euro

Seit 04.05.1982 ist die Stadtbau GmbH
Schorndorf in verschiedenen Bereichen rund
um die Immobilie tatig.

»Projektentwicklung »Wohnungsverwaltung »Bautrager
»Betreutes Wohnen »Facility Management
»Dienstleistung und Service rund um die Immabilie

Zweck und Gegenstand laut Gesellschaftsvertrag
Die Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwortliche Wohnungsversorgung fiir breite Schichten
der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik und MaBnahmen der Infrastruktur

zu unterstitzen und stadtebauliche Entwicklungs- und SanierungsmaBnahmen durchzuflhren.

Zahlen und Daten

2017 in Euro 2016 in Euro
Bilanzsumme 39.483.763 39.193.188
Anlagevermogen 31.226.749 30.774.068
Umlaufvermdgen 8.257.014 8.419.095
Eigenkapital 14.251.977 13.677.725
Verbindlichkeiten 24.494.897 25.155.466
Bilanzgewinn 574.252 709.524
Cashflow 1.556.521 1.541.678
Eigenkapitalquote 36,1 % 349 %
Eigenkapitalrentabilitat 40% 58 %
Eigene Wohnungen 4472 439
Eigene Gewerbeeinheiten 25 24
Mietverwaltung 7 9
Wohnungseigentumsverwaltung 661 310
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Wir sind Stadtbau

,Ein zentrales Zukunftsthema ist die hohe Nachfrage nach Wohnraum
flr alle Bevélkerungsgruppen zu befriedigen. Das Thema Wohnen wird
in Zukunft differenzierter, Wohnformen werden sich ebenso dndern
wie die Arbeitswelten. Diesen Herausforderungen werden wir uns

stellen und in vielféltiger Weise neuen Wohnraum in Schorndorf

erstellen.”
Martin Schmidt g -
- & 3
Geschéftsflhrer E i
Stadtbau GmbH Schorndorf " Silke Bernert - Kathrin Kern
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Matthias Klopfer

Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates
flir das Geschaftsjahr 2017

Schorndorf ist eine der wachsenden Stadte in der wirtschaftsstarken Metropolregion
Stuttgart. Bis 2030 wird sich die Einwohnerzahl Schorndorfs um bis zu 3.000 Einwohne-
rinnen und Einwohner erhohen. Mit zahlreichen Partnern forcieren wir daher den sozialen
Wohnungsbau aber auch die Realisierung von Wohnungen fiir jeden Geldbeutel. Weitere
zentrale Zukunftsfragen auf diesem Weg sind die Umsetzung des Breitbandausbaus, die
Energiewende und die Aufgabe, nachhaltige Mobilitat in der Stadt zu etablieren.

Seit Uber 35 Jahren ist die Stadtbau ein verlasslicher Partner als Bautrager, Wohnungs-
verwalter, im sozialen Wohnungsbau und Mietwohnungsbau tatig und Ubernimmt
zunehmend vielfaltige und neue Aufgaben. Die bisherigen Geschaftsfelder werden dabei
stetig ausgebaut. Mit ihren Ertragen erfillt die Stadtbau GmbH Schorndorf wohnungs-
politische, soziale und stadtgestalterische Aufgaben fiir die Stadt Schorndorf.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat sich im vergangenen Geschafts-
jahr regelmaRig durch schriftliche und mindliche Berichte der Geschéftsfiihrung sowie
durch die drei ordentlichen Sitzungen sowie eine auBerordentliche Sitzung umfassend
Uber die geschéftliche Entwicklung, die politische Lage und die wesentlichen Vorgan-
ge und Veranderungen innerhalb der Gesellschaft informiert. Der Aufsichtsrat hat
die Geschéaftsfliihrung Gberwacht und sich von der ordnungsgemaBen Abwicklung der
Geschafte Uberzeugen kénnen. Grundséatzliche Fragen sowie wichtige Vorgange wurden
eingehend behandelt und erldutert, dartber hinaus in turnusgemafBen Besprechungen

zwischen der Geschéaftsfiihrung und dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates abgestimmt.

Die vom Aufsichtsrat als Abschlusspriifer gewahlte Wirtschaftsprifungsgesellschaft
vbw Verband baden-wiirttembergischer Wohnungsunternehmen e.V. hat den Jahres-
abschluss 2017 fir das Unternehmen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen
gepriuft.

Die Prufung flhrte zu keinen Beanstandungen oder Einwendungen. Sowohl der Ge-
schaftsfihrung als auch dem Aufsichtsrat wurde bescheinigt, dass sie ihren gesetz-
lichen und gesellschaftsvertraglichen Verpflichtungen vollstédndig und umfanglich

nachgekommen sind.



Der Aufsichtsrat erkennt den vorgelegten Jahresabschluss 2017 an und empfiehlt der

Gesellschafterversammlung, den mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
des Wirtschaftsprifers versehenen Jahresabschluss und Lagebericht 2017 festzustel-
len sowie der Geschaftsflihrung die Entlastung zu erteilen und dem Vorschlag der Ge-
schaftsfuhrung zu folgen, die Verwendung des Bilanzgewinns des Geschéaftsjahres 2017
in Hohe von 574.251,95 Euro zur Zuflhrung in Andere Gewinnrilcklagen zu verwenden.

Dem Geschaftsfihrer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtbau GmbH
Schorndorf spricht der Aufsichtsrat seinen Dank fir ihr gro3es Engagement und seine
Anerkennung fir die geleistete Arbeit im Jahr 2017 aus.

Schorndorf, im Juni 2018

- AL,

Matthias Klopfer
Aufsichtsratsvorsitzender
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Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Lage

Im flnften Jahr befindet sich die Wirtschaft in Baden-Wirttemberg im Aufschwung und es ist derzeit
nicht absehbar, dass diese Aufwartsentwicklung nachldsst. Das aktuelle makrodkonomische Umfeld
bestehend aus niedrigen Zinsen, hoher Beschaftigung und Gberdurchschnittlichem Wirtschaftswachstum
stimuliert das Wachstum. Das Statistische Landesamt geht flir 2017 von einem realen Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts in Baden-Wirttemberg von 2,5 % aus und rechnet fiir 2018 mit einem Anstieg um
weitere 2,25 %.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Baden-Wirttemberg aber-
mals fortgesetzt. Im Durchschnitt der ersten drei Quartale 2017 nahm die Zahl der Erwerbstatigen
in Baden-Wirttemberg um 1,6 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 1,5 %). Nach vor-
laufigen Zahlen kénnte sich die Zahl der Erwerbstatigen in Baden-Wirttemberg im Jahresdurchschnitt
2017 auf ein Rekordniveau von knapp 6,3 Mio. belaufen (2016: 6,2 Mio.). Im November 2017 betrug die
Arbeitslosenquote in Baden-Wiirttemberg 3,2 % (Gesamt-Deutschland 5,3 %).

Nachdem die Verbraucherpreise 2015 und 2016 nahezu konstant blieben, waren 2017 wieder erhebli-
che Preissteigerungen zu verzeichnen. Im Durchschnitt der ersten 10 Monate des Jahres 2017 stieg die
Inflationsrate in Baden-Wirttemberg auf 1,8 % an. Wesentliche Ursache des Preisanstiegs waren die

Preiserhohungen bei Mineralélprodukten.
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Knapp ein Drittel seines Budgets verwendet der Durchschnittshaushalt fir Ausgaben rund um das
Wohnen (Mieten, Nebenkosten, Strom, Heizung). In den ersten 10 Monaten 2017 ergab sich fir den Teil-
preisindex ,Wohnen" in Baden-W(rttemberg ein Anstieg von 1,3 % (Vorjahr - 0,6 %). Hierzu trug vor allem
der Anstieg der Nettokaltmieten einschlieBlich Nebenkosten um 1,6 % bei. Dennoch ist festzuhalten, dass

die Nettokaltmieten mit einem geringeren Satz als die allgemeine Teuerungsrate gestiegen sind.

Wie im Vorjahr herrschten auch 2017 in Baden-Wirttemberg gute konjunkturelle Rahmenbedingungen
flr den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzlige, Trend zu kleineren HaushaltsgroBen). Der Wohnungsbau
erreichte 2017 ein Umsatzplus von rund 20 % (Vorjahr 10,8 %). Ob diese Dynamik anhalt bleibt abzuwar-
ten, da die Zahl der Baugenehmigungen Ende 2017 gegenlber dem Vorjahr um 6,3 % abgenommen hat.
Aufgrund der guten Baukonjunktur arbeiten viele Unternehmen des Baugewerbes an der Kapazitats-

grenze, was sich in deutlichen Preiserhdhungen niederschlagt.

Die Bevélkerung in Baden-Wirttemberg hat Ende des 3. Quartals 2016 mit 10.943.532 abermals einen
neuen Hochststand erreicht (Ende 3. Quartal 2015: 10.879.618 Einwohner); fiir 2017 liegen noch keine
Zahlen vor. Der Zuwachs der Bevélkerung beruht wie im Vorjahr auf Wanderungsgewinnen aus dem Aus-

land (rund 79.000 Personen). Erstmals seit 11 Jahren ergab sich wieder ein positiver Geburtensaldo.
Wahrend sich die Geburten um 7.200 auf 107.500 erhohten, verminderten sich die Todesfélle um 1.400 auf

106.700, so dass sich ein leichter Geburtentberschuss ergab.
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Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach

einer Ver6ffentlichung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg von Dezem-
ber 2015 soll die Anzahl der Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um 240.000 auf
dann 5,28 Mio. Haushalte anwachsen (+ 4,7 %). Es kénnen sich bei einer kleinraumi-
geren Betrachtung jedoch deutliche regionale Unterschiede ergeben. Die Europaische
Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere Geldpolitik auch 2017 fortgesetzt. Im Oktober
2017 hat die EZB beschlossen, den Ankauf von Staats- und Unternehmensanleihen bis
mindestens Ende September 2018 fortzusetzen, allerdings halbiert sich das monatliche
Ankaufvolumen ab Januar 2018 auf 30 Mrd. Euro.

Den Leitzins von zur Zeit null Prozent will die EZB erst dann anheben, wenn die Anleihe-
kaufe schon langere Zeit beendet sind, dies wird voraussichtlich Ende 2019, moglicher-
weise sogar erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen flir Baufinanzierungen liegen aufgrund
der Geldpolitik der EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau. Die Zinsen fiir zehnjahrige
Baudarlehen haben im Oktober 2016 den niedrigsten Wert seit Griindung der Bundesre-
publik erreicht, seitdem ergab sich ein leichter Zinsanstieg. Viele Zinsexperten erwarten
flr 2018 moderate Steigerungen der Zinsen flir Baudarlehen, insbesondere wegen des
erwarteten Anstiegs der Teuerungsrate, Leitzinserhéhungen in den USA und einer nach-
haltigeren Konjunkturerholung in Europa.



Wirtschaftliche Lage der Stadtbau

Allgemein

Im Berichtsjahr konnte die Stadtbau GmbH Schorndorf ihren Wachstumskurs fortset-
zen. Trotz des Abverkaufs von 10 Wohnungen im 2. Bauabschnitt der ,Stadtvillen am
Ottilienberg" mit rund 2,8 Mio. EUR Umsatz konnte die Bilanzsumme auf 39,5 Mio. EUR
(Vorjahr 39,2 Mio. EUR) erhéht werden.

Der Zugang des Gebaudes ,KarlstraBe 3", das gemeinsam mit der Grundsticksgemein-
schaft projektiert wurde, erweitert den Bestand des Anlagevermdgens der Stadtbau
und stabilisiert die Umsatzerlose aus gewerblichen Mietertragen. Im Berichtsjahr hat
die Stadtbau im gleichnamigen Gebaude ihre neuen und gréBeren Blrordume bezogen.

Die im Wohnungseigentum verwalteten Wohnungen haben im Jahr 2017 durch die Uber-
nahme der WEG-Verwaltung der ,Erlensiedlung” deutlich zugenommen, was zu einer
Verbesserung des Spartenergebnisses gefuhrt hat.

Das Bautragergeschaft wurde erfolgreich weitergefiihrt. Im Jahr 2018 wird der 2. Bau-

abschnitt ,Stadtvillen am Ottilienberg" abgeschlossen werden.

Im weiteren Geschaftsfeld der Baubetreuung flr die Stadt Schorndorf bzw. fir die

Stadtwerke Schorndorf GmbH wurden erhohte Umsatzerldse generiert.

Die Ertragslage wurde in 2017 durch eine notwendige Softwareumstellung und Auf-
wendungen im Zusammenhang mit den neuen Geschaftsraumen der Stadtbau negativ
beeinflusst. Trotzdem konnte ein Jahresergebnis von 574 TEUR erwirtschaftet werden.

Bilanzsumme fiir die Jahre 2012 - 2017 in Mio 409 392 39,5

31.0 317 33,2

°

45 Mio

20 Mio
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Entwicklung in den einzelnen Geschaftsfeldern

Mietwohnungsverwaltung Zum 31.12.2017 hat die Stadtbau 442 eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim

im Hammerschlag.

Der eigene Wohnungsbestand hat sich um drei Einheiten erhoht. Durch den Abschluss eines
Erbbaurechtsvertrages mit der Stadt Schorndorf ist das Geb&ude ,Schlachthausstra3e 9" in

den eigenen Wohnungsbestand Ubergegangen.

In den kommenden Jahren ist ein enormes Investitionsprogramm im Bereich des Mietwoh-
nungsbaus vorgesehen. Flr die nachsten funf Jahre ist der Bau von ca. 200 Einheiten geplant.
Aktuell werden 15 Mietwohnungen in der ,Mittleren Uferstra3e 84" gebaut. Hierbei handelt es
sich um kleinere Wohnungen, bevorzugt auch fir altere Personen, die aus groBeren Wohnungen

aus dem eigenen Wohnungshestand umgesetzt werden sollen.

Mit dem Bau weiterer 10 Wohnungen in der ,WiesenstraBe 8/1 und 14/1" wurde begonnen.
Die Ausflhrung erfolgt in Holzmodulbauweise - durch die industrielle Vorfertigung kdnnen die
Modulbauten in ausgesprochen kurzer Zeit errichtet werden und Mietertréage nach nur vier
Monaten Bauzeit generiert werden.

In der Planungsphase befindet sich derzeit ein Mehrfamilienhaus mit 7 Mietwohnungen im

.Buchenweg".

Mit der Wohnbau Schorndorf GmbH ist eine gemeinsame Bebauung von Grundsticken in der
,Carl-Zeiss-Stra3e" im Schorndorfer Teilort Weiler vorgesehen. Im Rahmen des Wohnraum-
versorgungskonzepts (WVS) der Stadt Schorndorf ist ein Mehrfamilienhaus mit 9 Wohneinhei-
ten in Planung.

Bereits 2017 wurde ein Grundstiick in der ,Hegelstra3e" erworben. Ein zweigruppiger Kinder-

garten, 8 Mietwohnungen sowie 9 Appartements fiir ,Wohnen auf Zeit" sind projektiert.

Im Jahr 2017 erhohten sich die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung von 3,5 Mio. EUR
auf 4,2 Mio. EUR, was insbesondere auf die Fertigstellung und Vollvermietung der ,Karlstra3e
3" zurlickzufihren ist. Mit einer weiteren Erhohung der Umsatzerlése ist nach Fertigstellung
der ersten Mietwohnungen zu rechnen.

Im Geschéaftsjahr wurden wiederholt hohe Instandhaltungskosten mit insgesamt 747 TEUR
generiert (Vorjahr 710 TEUR). Davon sind rund 140 TEUR als SanierungsmaBnahmen der
,Erlensiedlung” zu verzeichnen. AuRerdem wurden weitere Modernisierungsmaf3nahmen in
der ,Unteren UferstraBe 6 und 8" mit 107 TEUR aktiviert. Fur die ndchsten Jahre ist, nach
Abschluss der MaBBnahmen in der Erlensiedlung, mit einem Instandhaltungsvolumen von ca.
500 TEUR zu rechnen. Ein langfristiger Modernisierungs- und Instandhaltungsplan wird derzeit
erarbeitet, um die energetischen Standards und die Wohnqualitat zu verbessern.

Mietausfalle werden im Vorfeld durch ein frihzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt
zu den Mietern weitgehend begrenzt. Auch die Leerstandsquote ist im Berichtsjahr sehr gering.
Im Berichtsjahr gab es 25 Mieterwechsel, was einer Fluktuationsrate von 5,4 % entspricht.

Die Anschlussunterbringung von Flichtlingen nach Erhalt des Aufenthaltsrechts liegt

weiterhin in den Handen der Stadtbau. Hierflir werden Wohnungen aus dem eigenen Bestand
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zur Verfligung gestellt sowie Wohnungen von privaten Vermietern von der Stadt Schorndorf
angemietet. Das Mietmanagement erfolgt Uber die Stadtbau. Zusatzlich steht ein Wohnheim
fr Obdachlose der Stadt Schorndorf zur Verfligung.



Erlensiedlung

Wohnungseigentumsverwaltung Durch die Ubernahme der Wohnungseigentiimergemeinschaften ,PaulinenstraBe 7 + 9",

Bautragertatigkeit

,Erlensiedlung" und Ubergabe von 10 Eigentumswohnungen in der ,KrummhaarstraBe
32/1 und 32/2" hat sich die Zahl der von der Stadtbau verwalteten Wohnungen von 310
auf 661 Wohneinheiten mehr als verdoppelt. Die Umsatzerldse aus der WEG-Verwaltung
konnten dadurch von 76 TEUR auf 137 TEUR gesteigert werden. Die Wirtschaftsplane
und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungsgeman erstellt und die Eigentimer-

versammlungen fristgerecht durchgefihrt.

Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellplatze im Parkhaus Kiinkelin

gehdren nach wie vor zum Aufgabenbereich der Stadtbau.

Jakob-Degen-Stral3e
2711,27/2 und 27/3

Das Projekt in der ,Krummhaarstraf3e 32/1 und 32/2" mit 18 Eigentumswohnungen wird
im Jahr 2018 fertiggestellt. Eine Penthouse-Wohnung steht derzeit noch zum Verkauf.
10 Wohnungen dieser Wohnanlage wurden in 2017 an die Erwerber Ubergeben.

Um auch zukUnftig Ertrage zu generieren, die als Investitionen in den eigenen Wohnungs-
bestand flieBen, fehlt es derzeit an geeigneten Grundstlicken. Der Uberhitzte Grund-
sticksmarkt sowie die vorlibergehende Nutzung flr die Anschlussunterbringung haben
zur Folge, dass einige Projektideen flr EigentumsmafBnahmen nicht umgesetzt werden
konnten, sodass im Jahr 2019 keine Umsatzerlose aus diesem Geschaftsbereich zu

erwarten sind.

Weitere BautragermafBnahmen sind derzeit in der Planungsphase.

| www.stadtbau-schorndorf.de
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Baubetreuung

Andere Geschéaftsbereiche

Grundstlicksgemeinschaft

Barbara-Kiinkelin-Halle

Als weiteres Geschaftsfeld wurde die Baubetreuung flir die Stadt Schorndorf weiter

intensiviert. Die Stadtbau hat die Planung und Durchflihrung der begleitenden
technischen und geschaftlichen Steuerung des Umbaus der Galerie fir Kunst und Tech-
nik zur Forscherfabrik Gbernommen. Mit der Eroffnung der Forscherfabrik im Februar
2018 wurde die Baubetreuung erfolgreich abgeschlossen.

Die BaumaBnahme Neubau des Verwaltungs- und Betriebsgebdudes der Stadtwerke
Schorndorf GmbH und der Zentralen Dienste Schorndorf wird ebenso von der Stadtbau
begleitet.

Das Geb&ude ,KarlstraBBe 3" wurde im Berichtsjahr fertiggestellt und auch die restlichen
Gewerbeflachen vermietet. Auch die Stadtbau hat im Februar 2017 ihre neuen Raum-
lichkeiten bezogen und durch groBere Blirofldchen weiteren Raum fiir mehr Mitarbeiter

geschaffen.

Die Wohnungen im ,Grasiger Weg 6 und 8" dienen weiterhin der Unterbringung von min-
derjahrigen Fluchtlingen.

Fir die Grundsticksgemeinschaft wurde der Abschluss erneut von der Bavaria Treu AG

gepruft. Das Prufungsergebnis liegt zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

Auch im vergangenen Jahr kann wieder auf ein gelungenes und abwechslungsreiches
Veranstaltungsprogramm zurlickgeschaut werden. Der Personalwechsel im Hallen-
management im Méarz 2018 wurde durch einen erfahrenen Mitarbeiter in diesem Bereich
erfolgreich umgesetzt, wobei von einer positiven Weiterfiihrung von Vermietungen und

Eigenveranstaltungen auszugehen ist.

Insbesondere InstandhaltungsmaBnahmen und Investitionen in der technischen
Ausstattung werden in den kommenden Jahren weiterhin Erhéhungen im Fehlbetrag
verursachen. Dem Wirtschaftsplan fir 2019 wird ein MaBnahmenplan flr die nachsten
finf Jahre zugrunde liegen, um notwendige Investitionen zu streuen.



Personaldienstleistungen

Unternehmensbeteiligung

Finanzielle Leistungsindikatoren

Im Rahmen des Facility Managements betreut die Stadtbau das Gottlieb Daimler
Geburtshaus. Die Aufsichtskrafte sind bei der Stadtbau angestellt und werden hier
personell betreut. Der Dienstleistungsvertrag fir die Aufsichtskréfte in der Galerie fir
Kunst und Technik und fir das Stadtmuseum wurde mit Einweihung der Forscherfabrik
einvernehmlich beendet.

Die Stadtbauist zu 1/7 Mitgesellschafterin der RMHS (Rems-Murr-Hausservice GmbH &
Co. KG) und RMHV (Rems-Murr-Hausservice Verwaltungsgesellschaft mbH). Die RMHS
erbringt Immobilien-Dienstleistungen wie Grinpflege, Winterdienst sowie kleinere
Reparaturen und Gbernimmt die Abwicklung von Wasserschaden fiir die Gesellschafter
und fur Dritte.

Fir die RMHV wurde eine Erhéhung des Haftkapitals um 210.000 EUR auf 455.000 EUR
am 25.04.2017 beschlossen. Dies bedeutet eine Erhohung der Kapitaleinlage pro Gesell-
schafter um 30.000 EUR.

Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau/-mann wird Uber eine gemeinsame Ausbil-
dungsplattform der sieben beteiligten Wohnungsunternehmen angeboten - im Berichts-
jahr befanden sich 6 junge Personen in der Ausbildung. In der Regel hat die Stadtbau pro

Berichtsjahr eine/n Auszubildende/n.

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrentabilitat

Instandhaltung / m? p.a.

Erlésschmalerungen

Fluktuationsrate

Cashflow

2017 2016
Eigenkapital % 36,1 34,9
Bilanzsumme
Jahrestliberschuss % 4,0 58
Eigenkapital
Instandhaltungsaufwendungen £ 22,94 21,99
m? Wohn- und Nutzflache
Erldsschmélerungen % 1.6 2,0
Sollmieten
Mieterwechsel p.a. % 54 7,8
Anzahl der Mieteinheiten

T€ 1.556,5 1.541,7
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Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Prognosebericht

Die Stadtbau wird ihren Erfolgskurs fortsetzen. Auf der Grundlage des niedrigen
Zinsniveaus werden weiterhin Investitionen getatigt und die Wohnungsbestande
weiterentwickelt. Modernisierungen und Instandhaltungen werden auf dem bisherigen
Niveau weitergefuhrt. Die Bauinvestitionen werden aufgrund der geplanten Neubau-
objekte gegentber dem Vorjahr expandieren. Dadurch wird der eigene Wohnungsbe-
stand ebenso ansteigen wie die Anzahl der Wohnungen in der WEG-Verwaltung. Eine
langfristige positive Ertragslage trotz steigender Investitionen ist gegeben, wenn der
Eigenkapitalanteil solide angesetzt ist. Sollte die Stadtbau den Investitionsaufwand
nicht aus eigener Kraft bewerkstelligen konnen, miissen Projekte zeitlich geschoben
werden oder der Gesellschafter treibt die Investitionen mit einer entsprechenden
Eigenkapitalerhohung voran. BautrdgermaBnahmen miissen weiter umgesetzt werden,
um auch in Zukunft erwirtschaftete Ertrage in die Sanierung und Modernisierung des
eigenen Wohnungsbestandes investieren zu kénnen.

Auf der Grundlage von festgeschriebenen Instandhaltungs- und Modernisierungsplanen

ist eine Streuung der Aufwendungen gut realisierbar.




Nach wie vor ist der Ankauf von Grundstiicken erschwert, da die Nachfrage groBer als
das Angebot auf dem freien Markt ist. Mit dem Abschluss von Erbbaurechtsvertragen
mit der Stadt Schorndorf hat die Stadtbau die Méglichkeit, weitere Planungen aktiv
anzugehen. Auch im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung fir die Stadt Schorndorf
wird sich die Stadtbau weiterhin engagieren. Hier stehen noch zentrale Themen wie die

Entwicklung der Stadtbicherei an.

Weiterhin ist aus dem Betrieb der Barbara-Kinkelin-Halle aufgrund der vertraglichen
Regelung mit der Stadt Schorndorf eine Ergebnisbelastung fur die Gesellschaft in Hohe

der Abschreibung zu erwarten.

Flr das Geschéaftsjahr 2018 wird mit einem Jahresliberschuss von ca. 510 TEUR
gerechnet. Die Umsatzerlose werden mit ca. 5,5 Mio. EUR, darunter 4,3 Mio. EUR im
Bereich der Hausbewirtschaftung und 0,6 Mio. EUR im Bereich des Bautragergeschafts

sowie 0,5 Mio EUR aus Betreuungstatigkeit, erwartet.

www.stadtbau-schorndorf.de
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Risikobericht und Chancen

Nach Einschatzung des Unternehmens geht die Geschaftsfliihrung davon aus, dass die
Entwicklung des Unternehmens sowie das geschaftliche Betatigungsfeld konstant blei-
ben wird. Auch in den kommenden Jahren ist von einer weiterhin positiven Entwicklung
der Gesellschaft auszugehen. Im Vordergrund wird nach wie vor der gesellschaftliche
Auftrag stehen, fir eine breite Schicht der Bevélkerung bezahlbaren Wohnraum zu
moderaten Preisen zu schaffen. Verschiedene Neubauprojekte sind hierfiir in Planung
bzw. befinden sich bereits in der Realisierungsphase.

Um die Vermietungsfahigkeit zu sichern, wird in den eigenen Wohnungsbestand kontinu-
ierlich investiert. Neben energetischen Modernisierungen stehen auch barrierefreie Um-
bauten entsprechend der Bedlrfnisse alterer Menschen im Vordergrund. Der angebote-
ne Wohnungsmix ermdglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studenten,
Rentnern und Singles das passende Wohnkonzept anbieten zu kénnen. Hierbei nimmt

sich das Unternehmen auch neuen Wohnformen an (,Wohnen auf Zeit").

Durch die verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum und dem derzeit noch niedrigen
Zinsniveau besteht auch in Zukunft weiterhin die Chance, positive Ertrage im Bautra-
gergeschaft zu erzielen. Nicht zuletzt dienen die NeubaumaBnahmen zur Sicherung der
Umsatzerlose, Erlése aus dem Bautragergeschaft werden weiterhin Schwankungen un-
terliegen. Bei der Projektabwicklung wird bei der Auswahl der ausfihrenden Handwer-
ker weiterhin auf solvente und erfahrene Betriebe gesetzt, um Risiken zu minimieren. Die
Investitionskosten im Neubaubereich werden durch energetische und umweltschonen-

de Anforderungen und baurechtliche Auflagen weiterhin steigen.

Die fir den Neubau und die InstandhaltungsmaBnahmen erforderlichen finanziellen
Mittel sind in der Regel langfristig ausgerichtet, so dass das Zinsrisiko weitestgehend
minimiert ist. Zuséatzlich leistet der Gesellschafter Unterstiitzung in Form von Eigenka-

pitalerhohungen.

Die Ligquiditat des Unternehmens wird kontinuierlich Gberwacht und ist gesichert Gber
die Erlése aus den verschiedenen Geschaftsbereichen.

Das interne Risikomanagementsystem, das auf die jeweiligen Geschaftsfelder des Un-
ternehmens ausgerichtet ist, dient der Geschéaftsflihrung zur rechtzeitigen Erkennung
von Risiken, um entsprechende MaBnahmen veranlassen zu konnen. Der Aufsichtsrat

erhalt einmal jahrlich eine Ubersicht tiber die Risikostruktur der Gesellschaft.

Im Bautrdgergeschéft liegen naturgeman die groBten Chancen, aber auch die gréBten
Risiken. Durch innovative und bedarfsgerechte Projekte werden Vermarktungsrisiken
minimiert. Das aktuelle Projekt ,Stadtvillen am Ottilienberg” weist auch beim 2. Bau-
abschnitt eine sehr gute Vermarktungsquote auf. Bei der Auswahl der ausflihrenden
Handwerker wird auf solvente und erfahrene Betriebe gesetzt, um das Risiko in der Pro-

jektabwicklung in Grenzen zu halten.



Die lokalen Vermietungsrisiken werden als sehr nieder eingestuft, da der Mietausfall

durch Leerstand weit unter dem Durchschnitt anderer Wohnbaugesellschaften liegt.

Die zukiunftige Entwicklung des Kapitalmarkts hat aufgrund des hohen Fremdfinanzie-
rungsanteils der Stadtbau einen nicht unwesentlichen Einfluss auf die Ertragslage. Die
Finanzierung der Stadtbau ist in der Regel langfristig ausgerichtet, so dass die Folgen
einer Zinserhohung sich nicht unmittelbar auf das Betriebsergebnis der Stadtbau aus-
wirken wirde. Die Geschéaftsfuhrung verfolgt die Entwicklungen in diesem Bereich in-
tensiv, um einer Tendenz zu ansteigenden Zinsen rechtzeitig entgegenwirken zu kénnen.

Nachdem die Gesellschaft mehrere Geschaftsfelder aktiv betreibt und das Kernge-
schaft - die Mietwohnungsverwaltung des eigenen Bestandes - keine erkennbaren Risi-
ken aufweist, geht die Geschaftsfliihrung davon aus, dass auch in den nachsten Jahren
die Vermdgens- und Ertragslage sehr stabil bleibt. Eine Aufstockung des Wohnungsbe-
standes wird durch den Gesellschafter in Form von Eigenkapitalerh6hungen weiter mit

unterstutzt.

Die jahrliche Prifung zum Jahresabschluss bestatigte - seit Einflihrung des Risikoma-
nagements - eine zutreffende Beurteilung der Chancen und Risiken des Unternehmens.

Bestandsentwicklung der eigenen Wohnungen seit 2012
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Risikoberichterstattung liber Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite
die Verwendung von im Wesentlichen Finanzanlagen, Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande so-
Finanzinstrumenten wie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstén-

den wurden durch entsprechende Wertberichtigungen bertcksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die origindren Finanzinstrumente in Form von
Bankverhindlichkeiten, die ausschlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Risiken erge-
ben sich inshesondere aus dem Zinsanderungsrisiko und dem Liquiditatsrisiko. Die Zins-
anderungsrisiken werden durch die aktive Steuerung der Zinshindungsfristen minimiert.
Hinzu kommt, dass mafBgebliche Anteile der Fremdmittel aus langfristigen, besonders
zinsglinstigen, teilweise unverzinslichen Férdermitteln fir den Mietwohnungsbau be-
stehen. Zur Begrenzung der Zinséanderungsrisiken aus dem Projekt ,Ehemaliges Postge-
baude KarlstraBe 3" bestehen zinsbezogene Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps.
Derivate fur spekulative Zwecke werden nicht eingesetzt.

Personal Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Geschaftsfiihrer finf Vollzeitbeschaf-
tigte sowie funf Teilzeitkrafte beschaftigt.
Im Rahmen des Verbundes hat die Stadtbau seit 01. September einen Auszubildenden
zum Immobilienkaufmann/-assistent im ersten Ausbildungsjahr.

In der Barbara-Kiinkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager drei
technische Mitarbeiter und eine kaufménnische Mitarbeiterin beschaftigt. Bei den tech-
nischen Mitarbeitern gab es zum 01.12.2017 einen Personalwechsel.

Ein Hausmeister als Vollzeitbeschéaftigter ist in die Tatigkeit der Stadtbau als Betreiber
des Parkhauses Kunkelin eingebunden.

Darliber hinaus wurden flir das Stadtmuseum, die Q Galerie fir Kunst Schorndorf, das
Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Kinkelin-Halle sowie flr das Parkhaus Kiin-
kelin ca. 24 ,Geringfligig Beschaftigte” (Minijobs) als Aufsichtskrafte, Garderobieren
oder Aufbauhelfer eingesetzt. Durch den Umbau der Galerie fir Kunst und Technik zur

Forscherfabrik Schorndorf wurde der Werkvertrag tber Personaldienstleistungen fiir
das Stadtmuseum und die Q Galerie fiir Kunst Schorndorf zum 31.10.2017 mit der Stadt
Schorndorf beendet.
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVSEITE

A.

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

N o g bk~ N = H

II.

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
Grundstilicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

a > w v = HD

o ok w e

III.

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Bauvorbereitungskosten
Grundstlicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegeniber Gesellschaftern

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2017 in Euro 2017 in Euro 2016 in Euro
1.851,89 0,00

17.684.823,56 18.108.589,56
12.542.347,46 6.797.679,47
346.800,56 152.068,80
62.989,12 70.211,58
132.803,87 43.532,00
120.571,81 5.469.117,46
224.060,24 31.114.396,62 22.369,15
110.500,00 110.500,00

31.226.748,51  30.774.068,02

1.011,50 0,00
2.403.065,41 2.911.270,07
129.782,38 129.782,38
495.815,83 983.716,92
21.653,79 3.051.328,91 16.857,96
6.630,51 3.343,40
337.640,00 99.211,76
102.457,86 11.966,81
4.309,51 43.395,89
23.776,17 20.336,42
530.771,48 1.005.585,53 524.738,46
4.200.099,34 3.674.474,96

0,89 24,56

39.483.763,18 39.193.187,61




PASSIVSEITE

A.

II.

III.

Iv.

= W
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
Bauerneuerungsrtcklage

Andere Gewinnricklagen

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss

Einstellungen in Ricklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
Sonstige Verbindlichkeiten

€ 4768331
€19.337,08

davon aus Steuern:
Vorjahr

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2017 in Euro 2017 in Euro 2016 in Euro
5.200.000,00 5.200.000,00
1.917.344,55 1.917.344,55

546.331,29 546.331,29
221.086,42 221.086,42
5.792.963,16 6.560.380,87 5.083.439,51
574.251,95 788.423,65
0,00 574.251,95 78.900,00
14.251.977,37  13.677.725,42

696.007,00 329.453,70

16.891.832,28 17.114.586,54
5.979.517,22 5.983.840,65
630.858,84 1.165.388,50
484.475,04 4472.652,84
414.292,91 310.516,27
22.107,43 15.912,51
71.813,23  24.494.896,95 122.569,13
40.881,86 30.542,05

39.483.763,18 39.193.187,61

| www.stadtbau-schorndorf.de
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2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom

1. Januar bis 31. Dezember 2017

10.
11.
12.
13.
14
15.
16.
17.
18.

19.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

€60.204,39
€53.416,16

davon flr Altersversorgung:
Vorjahr

Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens

und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen in gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bilanzgewinn

2017 in Euro 2017 in Euro 2016 in Euro
4.246.725,77 3.515.196,55
2.832.000,00 8.330.592,68
547.194,91 319.035,78
213.409,15 7.839.329,83 171.637,72
706.339,18 4.192.249,49

6.561,42 44.546,12

530.691,15 616.632,48

1.663.276,78 1.604.543,56
2.100.156,92 3.658.513,74
123.990,45 3.887.424,15 99.696,91
3.782.819,07 3.442.637,63

910.113,43 830.838,43
247.249,68 1.157.363,11 235.913,90
983.858,50 789.226,78

599.337,48 329.134,21

2.080,00 2.080,00
20,00 25,00
1.010,28 3.110,28 4.065,29
366.807,24 365.944,00

-1,32 -2,87

678.564,34 897.753,47

104.312,39 109.329,82

574.251,95 788.423,65

0,00 78.900,00

574.251,95 709.523,65




3. Anhang des Jahresabschlusses 2017

der Stadtbau GmbH Schorndorf mit Sitz in Schorndorf
eingetragen beim Handelsregister Stuttgart unter der Nummer HRB 280684

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebenen
Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt.

2. Unsere Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmun-
gen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach den fir gro3e Kapitalgesellschaften
geltenden Vorschriften zu erfolgen.

3. Von der Schutzklausel des § 286 Abs. 4 HGB wird Gebrauch gemacht.

4. Im Rahmen der Betriebskostenabrechnung werden umlagefahige Hausmeisterkosten erstmals als
Aufwendungen flr die Hausbewirtschaftung ausgewiesen. Die Vorjahreszahlen wurden zur besseren Ver-
gleichbarkeit angepasst. Der Aufwand fiur diese Hausmeisterkosten betrug im Jahr 2017 € 26.671,19
(Vorjahr € 25.001,82).

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Anlagevermdgen

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.
Bei der Barbara-Klnkelin-Halle wurden die eigenen Verwaltungsleistungen aktiviert. Ansonsten wurden
Verwaltungskosten nicht aktiviert.

Fremdkapitalzinsen wurden bei dem Bruchteileigentum Postarkaden aktiviert. Bei den anderen Objekten
erfolgt eine Aktivierung nicht.
Immaterielle Vermdgensgegenstande werden linear Uber 3 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen wurden bei den Wohngebduden zum 01.01.1991 von einer bisherigen Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren auf 50 Jahre Restnutzungsdauer begrenzt. Die ab 1991 neu errichteten
Wohngebaude werden linear mit 2% und die ab 2013 neu errichteten Wohngebaude werden linear mit 1,25%
abgeschrieben. Die ab 1991 erworbenen Wohngebdude werden linear mit 2% abgeschrieben. Die Abschrei-
bung der 2008 erworbenen Wohnung ,ErlenstraBe 11" erfolgt auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren.
Grundstlicks- und Gebaudekosten der im Erbbaurecht befindlichen Grundstiicke werden linear auf die
Laufzeit des Erbbaurechts abgeschrieben.

Das Objekt ,Richterweg 2-8", VE 1441 soll abgerissen und neu bebaut werden. Der Restbuchwert wird auf
die voraussichtliche Restnutzungsdauer bis zum 31.01.2021 mit 20% abgeschrieben. Das neu erworbene
Objekt Zur ,Mittleren Briicke 2, VE 1651 soll abgebrochen und neu bebaut werden. Der Restbuchwert
wird auf die voraussichtliche Restnutzungsdauer bis zum 31.12. 2021 abgeschrieben.

| www.stadtbau-schorndorf.de
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Die Abschreibung der Geb&ude bei den Grundstiicken mit Geschéafts- und anderen Bauten erfolgt entspre-
chend § 7 Abs. 4 EStG mit 2 bzw. 2,5% p. a.

Eine im Jahr 2008 erworbene Wohnung wird auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren abgeschrieben.
Die Barbara-Kiinkelin-Halle (BKH) und das BKH-Restaurant werden linear tber eine Nutzungsdauer von
40 Jahren abgeschrieben.

Technische Anlagen werden entsprechend der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer linear Gber 10 Jahre
abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear auf eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter mit Nettoanschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00
werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG in einem jahresbezogenen Sammelposten erfasst und
linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Bei den Bauvorbereitungskosten wurde infolge Anderungen der geplanten Bebauung in der ,Schorndorfer

StraB3e" eine auBerplanmaBige Abschreibung in Hohe von € 14.632,24 vorgenommen.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Inder Position ,Unfertige Leistungen” sind € 495.815,83 (Vorjahr € 983.716,92) noch nicht abgerechnete

Betriebskosten enthalten.

2. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs-/ Zugénge Abgange Umbuchungen Anschaffungs-/ Abschreibungen
Herstellungskosten des Geschéftsjahres (+/-) Herstellungskosten (kumulierte)
1.1.2017 31.12.2017 1.1.2017
€ € € € € €

Immaterielle
Vermdgensgegenstiande 16.176,08 2.136,77 18.312,85 16.176,08
Sachanlagen
Grundstticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 30.665.149,80%) 111.949,43 9.734,15 30.767.365,08| 12.556.560,24%)
Grundstuicke mit Geschafts- und
anderen Bauten 11.812.798,24 | 668.139,05 5.469.117,46 | 17.950.054,75 5.015.118,77
Grundstticke ohne Bauten 167.700,55 194.731,76 362.432,31 15.631,75
Technische Anlagen und Maschinen 71.893,64 71.893,64 1.682,06
Betriebs- und Geschaftsausstattung 179.399,72 126.695,21 306.094,93 135.867,72
Anlagen im Bau 5.480.272,40 92.914,94 -5.441.460,59 131.726,75 11.154,94
Bauvorbereitungskosten 22.369,15 | 243.980,20 -27.656,87 238.692,48 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00

48.399.583,50 |1.438.410,59 9.734,15 0,00 | 49.828.25994| 17.736.015,48
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 110.500,00 110.500,00 0,00

80.500,00 0,00 0,00 0,00 110.500,00 0,00

Anlagevermdégen
insgesamt 48.496.259,58 | 1.440.547,36 9.734,15 0,00 | 49.957.072,79, 17.752.191,56

*) Im Rahmen der Softwareumstellung wurden die Betrage um jeweils € 1.982.326,60 erhoht.



Umlaufvermdgen

Das Vorratsvermogen wird zu den Anschaffungskosten angesetzt.

Die unbebauten Grundstlicke des Umlaufvermdgens, die Bauvorbereitungskosten, die unfertigen sowie
fertigen Bauten wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Angesetzt wurden die in
Rechnung gestellten Fremdkosten.

Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Ubrigen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Riickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Héhe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berlcksichtigt.
Sonstige Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der

Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Rickstellung fir Gewahrleistungen wurde pauschal mit 0,5% der garantiebehafteten Umséatze
gebildet. Nicht verwendete Gewahrleistungsrickstellungen werden nach Ablauf des Garantiezeitraumes

von 5 Jahren aufgelost.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

Abschreibungen | Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Geschaftsjahr Abgange Umbuchung Zuschreibung (kumulierte) am zum
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017

€ € € € € € €
284,88 16.460,96 1.851,89
531.707,06 5.725,78 13.082.541,52 | 18.108.589,56 |17.684.823,56
392.588,52 5.407.707,29 6.797.679,47 12.542.347,46
15.631,75 152.068,80 346.800,56
7.222,46 8.904,52 70.211,58 62.989,12
37.423,34 173.291,06 43.532,00 132.803,87
11.154,94 5.469.117,46 120.571,81
14.632,24 14.632,24 22.369,15 224.060,24
0,00
983.573,62 5.725,78 18.713.863,32 | 30.663.568,02 31.114.396,62
110.500,00 110.500,00
0,00 0,00 0,00 110.500,00 110.500,00
983.858,50 5.725,78 18.730.324,28 | 30.774.068,02 |31.226.748,51

| www.stadtbau-schorndorf.de
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3. Inden ,Sonstigen Rickstellungen” sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Jahresabschluss und Priifung (extern) £ 34.475,00
fir Gewahrleistung € 58.414,00
flr noch anfallende Baukosten bei verkauften Objekten € 420.000,00
flr Urlaub / Gratifikation / Berufsgen. € 40.411,00
Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen) € 91.607,00
flr unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate € 51.100,00
4. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr € Vorjahr €
Sonstige Vermdgensgegenstande 220.678,21 253.125,74

5. Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen Steuern € 37.598,84 (Vorjahr € 19.337,09)
und die soziale Sicherheit € 0,00 (Vorjahr € 0,00).

6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 8. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen.

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis Uber Art der
1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre Sicherung
€ € € €
Verbindlichkeiten gegentiber 16.891.832,28 841.596,32 2.763.669,24 | 13.286.566,72 | 16.891.832,28| GPR
Kreditinstituten (17.114.586,54) (721.866,49) | (3.129.947,00)| (13.262.773,05) | (17.114.586,54), GPR
Verbindlichkeiten gegentiber 5.979.517,22 5.115,25 18.474,62 5.955.927,35 5.979.517,22| GPR
anderen Kreditgebern (5.983.840,65) (5.068,87) (18.069,29) | (5.960.702,49) | (5.983.840,65) GPR
Erhaltene Anzahlungen 630.858,84 630.858,84*
(1.165.388,50) | (1.165.388,50)*
Verbindlichkeiten aus 484.475,04 22.945,96 461.529,08
Vermietung (442.652,84) (11.076,39) (431.576,45)
Verbindlichkeiten aus 414.292,91 395.292,91 19.000,00
Lieferungen und Leistungen (310.516,27) (232.216,27) (78.300,00)
Verbindlichkeiten gegentber 22.107,43 22.107,43
Gesellschaftern (15.912,51) (15.912,51)
Sonstige Verbindlichkeiten 71.813,23 71.813,23 0,00
(122.569,13) (122.569,13) (0,00)

Gesamtbetrag 24.494.896,95 1.989.729,94 2.801.143,86 | 19.704.023,15 | 22.871.349,50| GPR

(25.155.466,44) | (2.274.098,16) | (3.226.316,29) | (19.655.051,99) | (23.098.427,19) GPR

GPR = Grundpfandrecht

* steht zur Verrechnung an



II. Gewinn-und Verlustrechnung

AfA auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen:

auBerplanmaBige Abschreibung Bauvorbereitungskosten wegen

Anderungen der geplanten Bebauung in der ,Schorndorfer Strae"

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Im Geschaftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Abschlussprifers auf
Prifungsleistungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Aus der Abzinsung von Rickstellungen ergaben sich folgende Zinsaufwendungen

Es ergaben sich folgende wesentlichen periodenfremde Ertrage
Sonstige betriebliche Ertrage

Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen

Ertrage aus Anlagenabgangen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Kosten der Softwareumstellung

Bauordnungsgeblihren

Es ergaben sich folgende Ertrage/Aufwendungen von

auBBergewdohnlicher GréBenordnung oder Bedeutung:

Umsatzerlése aus Verkauf von Grundstiicken
abgerechnete Bautragergeschaften
Bestandsveranderungen

abgerechnete Bautragergeschaften
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
Zuflhrung Rickstellung fir anfallende Baukosten
Sonstige betriebliche Ertrage

Verlustausgleich Barbara-Kunkelin-Halle

Geschaftsjahr
€

14.632,24

9.870,00

781,00

16.803,09
7.891,63

98.801,25
22.188,60

Geschaftsjahr
€

2.832.000,00

2.142.868,78

420.000,00

0,00

Vorjahr
€

0,00

10.170,00

2.918,00

111.183,84
0,00

0,00
0,00

Vorjahr
€

8.330.592,68

7.819.047,24

0,00

454.271,02

www.stadtbau-schorndorf.de



Segmentierung der GuV

Nachfolgend werden die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung segmentiert dargestellt, so dass zum Einen das Ergebnis der

Stadtbau ohne Barbara-Kiinkelin-Halle sowie das allein auf die BK-Halle entfallende Ergebnis ersichtlich wird.

GuV - Position GuV Gesamt  GuV Stadtbau = GuV BK-Halle

€ € £
Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 4.246.725,77 4.113.568,35 133.157,42
Ubrige Umsatzerlése 3.592.604,06 3.380.753,42 211.850,64
Bestandsverdnderungen -706.339,18 -706.339,18 0,00
Andere aktivierte Eigenleistungen 6.561,42 6.561,42 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 68.886,07 55.393,84 13.492,23
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 1.663.276,78 1.472.523,35 190.753,43
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 2.100.156,92 2.100.156,92 0,00
Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen 123.990,45 -28.618,61 152.609,06
Personalaufwand 1.157.363,11 838.812,77 318.550,34
Abschreibungen 983.858,50 798.471,34 185.387,16
Sonstiger betrieblicher Aufwand 599.337,48 499.231,62 100.105,86
Ertrage Zinsen und Finanzanlagen 3.110,28 3.110,28 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 366.807,24 308.520,56 58.286,68
Steuern vom Einkommen und Ertrag -1,32 -1,32 0,00
Sonstige Steuern 104.312,39 104.312,39 0,00
Segmentierter Jahresiiberschuss 2017 *) 112.446,87 759.639,11 -647.192,24
Verlustausgleich BK-Halle 461.805,08 0,00 461.805,08
Jahresiiberschuss nach Verlustausgleich 574.251,95 759.639,11 -185.387,16

*) Da die Abschreibung der BK-Halle nicht der laufenden Verlustausgleichsverpflichtung unterliegt, mindert sich in Hohe

dieser Abschreibung zwar das laufende Ergebnis der Stadtbau. Eine Auswirkung auf die Liquiditat der Stadtbau ergibt sich

hierdurch allerdings nicht.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:
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gesamt davon gegen ver-
bunden Unternehmen
1.874.170,00 € 0,00€
Die Bestellung von Sicherheiten beruhen auf der Belastung unserer Grundstiicke mit Grundschulden zugunsten von

aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten

Erwerbern der BaumaBnahme in Schorndorf, ,Krummhaarstra3e".

Das Risiko einer Inanspruchnahme ist gering, da die Kaufpreise vereinnahmt wurden.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung

der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind

aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermdgen T€ 1.500,0
aus laufenden Bauvorhaben im Umlaufvermdégen T€ 805,0
aus abgeschlossenen Leasingvertragen mit jahrlich T€ 8,1
aus jahrlich anfallendem Erbbauzins T€ 116,4

3. Eingesetzte Finanzinstrumente
Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps zur Steuerung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt. Der Einsatz von
Derivaten zu Spekulationszwecken ist durch interne Richtlinien untersagt. Die Kontrakte werden nur mit Banken abgewickelt,

die Uber hochste Bonitat verfligen. Zum Bilanzstichtag bestehen folgende Zinsswap:



Bilanzstichtag Nominalbetrag Marktwert Bilanzposten
31.12.2017 925.000,00 € 127.267,60 € Verb. Kreditinstitute

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrdge derivativer Finanzgeschafte. Die Marktwerte ergeben sich
aus der Bewertung der ausstehenden Positionen zu Marktpreisen. Die Bewertung des Zinsswap erfolgt auf Grundlage des
mark-to-market-Verfahrens. Negative Marktwerte stehen fir Verluste.

4. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen flhren.

Aktive Steuerlatenzen:

Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz liegt tiber dem in der Handelshilanz, weil in der steuerlichen
Eréffnungshilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte
Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Aus dieser Abweichung resultieren auch die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage.

Von dem Aktivierungswahlrecht fir aktive latente Steuern wird kein Gebrauch gemacht.

5. Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz

ausgewiesene: Ausweis unter Bilanzposition:
Forderungen € 0,00 Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Vorjahr (€11.196,81)
Forderungen £10.498,12 Sonstige Vermdgensgegenstande
Vorjahr (€ 20.366,42)
Verbindlichkeiten €5.979.51722 Verbindlichkeiten gegenutber anderen
Vorjahr (€ 5.983.840,65) Kreditgebern
Verbindlichkeiten € 1.300,00 Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr (€ 1.300,00)

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug neben dem Geschaftsfihrer:

1.1 Kernbereiche der Stadtbau

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte *
Kaufmannische Mitarbeiter 5 5

AuBerdem wurden zwei Hauswarte geringfligig beschaftigt und es bestand ein Aushildungsverhaltnis.
* Stundenkontingent der Teilzeitbeschéaftigten betragt durchschnittlich 65%.

1.2 Betrieb der Barbara-KUinkelin-Halle und des Parkhauses Kiinkelin

Neben dem Hallenmanager der Barbara-Kinkelin-Halle wurden beschaftigt:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte *

Kaufmannische Mitarbeiter 1 0
Technische Mitarbeiter 4 0
5 0

AuBerdem wurden durchschnittlich insgesamt 13 Mitarbeiter geringfligig beschaftigt.

w
w

| www.stadtbau-schorndorf.de



| fropuioydps HqWD no@Ipwis | LHONYAISLIYHISID

w
N

1.3 Facility-Management (Galerie fiir Kunst und Technik/Stadtmuseum/Gottlieb Daimler Geburtshaus)

Bis zum 30.09. wurden 14 Mitarbeiter geringfligig beschéaftigt. Durch Wegfall der Galerie flir Kunst und Technik und des
Stadtmuseums wurden ab 01.10. insgesamt 5 Mitarbeiter geringlgig beschéaftigt.

7. Die Bezlige des Aufsichtsrates flir das Geschaftsjahr 2017 betragen inklusive variabler Beziige in Form von Sonderzahlungen
€ 8.843,86

8. Mitglieder der Geschéaftsflihrung:
Martin Schmidt, Dipl.-Ing. Architekt Geschaftsfihrer

9. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Matthias Klopfer Oberblrgermeister (Aufsichtsratsvorsitzender)
Peter Erdmann Drogist (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)
Sahine Brennenstuhl Richterin
Klaus Dobler Geschaftsfihrer
Thorsten Englert Blrgermeister
Gabriele Koch Fachbereichsleiterin
Wilhelm Pesch Dipl.-Ing. Architekti. R.
Heidi Rapp Dipl.-Kauffrau (FH)
Hans-Ulrich Schmid Geschaftsfihrer
Ingo Sombrutzki Unternehmer

E. Weitere Angaben

1. Es ergaben sich nach Schluss des Geschaftsjahres folgende Vorgange von besonderer Bedeutung, die weder in der
Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berUcksichtigt sind:

Mit notariellem Kaufvertrag vom 13.12.2017 wurde ein bebautes Grundsttck in Haubersbronn, ,Schelmenwasenstrale”
zum Kaufpreis von € 350.000,00 erworben. Nutzen und Lasten gehen im Jahr 2018 uber.

Aus einem mit der Stadt Schorndorf abgeschlossenen Erbbaurechtsvertrag besteht die Verpflichtung, auf dem Grundstiick
in Schorndorf, ,Mittlere UferstraBe" bis Ende 2019 ein Wohnhaus mit 15 Einheiten zu errichten.

Mit notariellem Kaufvertrag vom 11.12.2017 wurde ein unbebautes Grundsttck in Schorndorf, ,HegelstraBe" zum Kaufpreis von
€ 136.500,00 erworben. Nutzen und Lasten gehen im Jahr 2018 tber.

2. Die Geschéaftsfihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn auf neue Rechnung vorzutragen.

Schorndorf, den 15. Mai 2018 Die Geschaftsfliihrung:

Ptlpuur

gez. Schmidt



Wiedergabe des Bestatigungsvermerkes

An die Stadtbau GmbH Schorndorf in Schorndorf:

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf,
fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 geprift. Die Buchflihrung und die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung
eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchflihrung und tber den Lagebe-
richt abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorge-
nommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und Verstéie, die
sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmagi-
ger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen tber mogliche Fehler
berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebe-
richt Gberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-
schluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lage-
bericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der
zuklnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 11. Mai 2018 vbw
Verband baden-wdirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

gez. gez.
Vogel Beck
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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= Projektentwicklung = Wohnungsverwaltung
= Bautrager = Betreutes Wohnen
= Facility Management = Dienstleistung und Service rund um die Immobilie

Stadtbau GmbH Schorndorf
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