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Geschäftsbericht 2018



Mit zahlreichen Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen leistet die Stadtbau GmbH 

Schorndorf einen wichtigen Beitrag zur Sicherung der Wohnraumversorgung in Schorn-

dorf. Hierfür hat sie in den letzten Jahren ihre Geschäftsfelder kontinuierlich ausgebaut 

und ihre Leistungsfähigkeit gesteigert, um auch zukünftig städtebauliche Maßnahmen 

erfolgreich umsetzen zu können.

Zweck und Gegenstand laut Gesellschaftsvertrag

Die Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwortliche Wohnungsversorgung für 

breite Schichten der Bevölkerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik und 

Maßnahmen der Infrastruktur zu unterstützen und städtebauliche Entwicklungs- und 

Sanierungsmaßnahmen durchzuführen.
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Mit dem Jahresabschluss 2018 konnte die Stadtbau GmbH Schorndorf das beste  

Jahresergebnis mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 827.515,11 € seit ihrem Be- 

stehen erzielen und ihre wirtschaftliche Leitungsfähigkeit steigern. Durch den stetigen  

Ausbau der Geschäftsfelder befindet sich die Gesellschaft weiterhin auf Wachstums- 

und Erfolgskurs und wird mit zukunftsweisenden Neubau- und Modernisierungsmaß-

nahmen das Stadtbild der Daimlerstadt Schorndorf auch in Zukunft mitprägen und in die 

Wohnraumversorgung für breite Schichten der Bevölkerung investieren. 

Die Wirtschaftsprüfungsgesellschaft vbw Verband baden-württembergischer  

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. hat den Jahresabschluss zum 31. 12. 2018  

und den Lagebericht für das Geschäftsjahr 2018 für das Unternehmen entsprechend  

den gesetzlichen Bestimmungen geprüft und den uneingeschränkten Bestätigungs- 

vermerk erteilt.
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		Unternehmenszahlen 

		  Bilanzsumme	 40.881.069,47 €	

		  Eigenkapital	 15.079.492,48 €	

		  Anlagevermögen	 33.675.274,94 €	

		  Umlaufvermögen	 7.205.794,53 €	

		  Verbindlichkeiten	 25.391.330,44 €	

		  Jahresüberschuss	 827.515,11 €	

		  Bilanzsumme
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		  Zahlen und Fakten

		  Gesellschafter		  Stadt Schorndorf	

		  Gründung		  04.05.1982	

		  Stammkapital		  5,2 Mio. €	

		  Geschäftsfelder
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	Wohnungsbestand

	Eigene Wohnungen	 456	

	Eigene Gewerbeeinheiten	 26	

	Wohnungseigentumsverwaltung	 1.089	
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 Bestand  Neubau

Anzahl der Wohnungen im eigenen Bestand
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Personalsituation (STADTBAU & BKH)

Geschäftsführer	 1	

Hallenmanager	 1	

Mitarbeiter in Vollzeit	 10	

Mitarbeiter in Teilzeit	 5	

Geringfügig Beschäftigte	 20	

Auszubildender im Verbund	 1	

Team
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Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Geschäftsführer fünf Vollzeitbeschäf-

tigte sowie fünf Teilzeitkräfte beschäftigt.

Im Rahmen des Unternehmensverbundes der RMHS Rems-Murr Hausservice GmbH  

& Co. KG hat die Stadtbau eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau/-assistentin. 

Ein Hausmeister als Vollzeitbeschäftigter ist für das Parkhaus Künkelin zuständig.

In der Barbara-Künkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager  

drei technische Mitarbeiter und eine kaufmännische Mitarbeiterin tätig. Beim Hallen-

manager gab es zum 01.04.2018 einen Personalwechsel.

Darüber hinaus wurden für das Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Künkelin-

Halle sowie für das Parkhaus Künkelin ca. 20 „Geringfügig Beschäftigte“ (Minijobs + 

Midijobs) als Aufsichtskräfte, Garderobieren oder Aufbauhelfer eingesetzt.
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Das große Zukunftsthema ist und bleibt die Versorgung mit 

bezahlbarem Wohnraum in all ihren Facetten.

Die Stadtbau wird in den kommenden Jahren ein umfang-

reiches Investitionsprogramm für den Mietwohnungsbau 

durchführen. Die Bauprojekte in diesem Segment sind breit 

und unterschiedlich angelegt und unterliegen verschiedenen 

Finanzierungsmodellen.

Das aktuelle Wohnraumförderprogramm des Landes und 

auch das Wohnraumversorgungskonzept (WVS) der Stadt 

Schorndorf bieten hierzu eine gute Ausgangslage. Ergänzt 

werden diese Modelle durch freifinanzierte, kleinere Woh-

nungen bis hin zu möblierten Appartements, die die Stadt-

bau zukünftig am Schorndorfer Wohnungsmarkt etablieren 

möchte.

Durch die ertragsstarken Geschäftsfelder Projektentwick-

lung, die gewerbliche Vermietung sowie vor allem dem Bau-

trägergeschäft werden Erträge erwirtschaftet, die wieder 

in den Mietwohnungsbestand sowie in neu konzipierte Miet-

wohnungsgebäude investiert werden.

Individuelle Wohn- und Lebensräume gestalten, Qualität zu 

fairen Preisen anbieten und eine moderne und wertbeständi-

ge Architektur schaffen - Grundsätze, die bei der Projektie-

rung unserer Objekte Priorität haben. Dabei sind wir immer 

bemüht, den unterschiedlichsten Anforderungsprofilen von 

Familien, Senioren und Singles gerecht zu werden. Für jede 

Altersgruppe schaffen wir das richtige Wohnumfeld und ge-

ben unseren Kunden ein Zuhause nach Maß. An ihrer Seite 

stehen unsere kompetenten und zuverlässigen Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeiter, die durch regelmäßige Weiterbildung 

stets über das notwendige Fachwissen verfügen und den 

Service und ihr Engagement weitergeben. An dieser Stelle 

spreche ich meinen Dank aus an alle Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter, die durch ihren Einsatz und ihre tägliche Arbeit 

maßgeblich zum Erfolg des Unternehmens beitragen.

Wir sind uns der sozialen Verantwortung bewusst und wer-

den auch in Zukunft mit neuen Ideen und Projekten überzeu-

gen.

Martin Schmidt

Geschäftsführer

Stadtbau GmbH Schorndorf

Bericht der Geschäftsführung
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Unsere Stadt wird immer älter und bunter. Zum Glück, dass 

wir alle länger leben dürfen. Aber gleichzeitig ist es eine 

große Herausforderung. Zuwanderung und Digitalisierung 

beeinflussen die Gesellschaft. Aktuell erleben wir einen 

Pflegenotstand. Stadt und Kreis sind gefragt, aktive Stadt-

entwicklung zu betreiben, den Bau neuer Pflegeheime und 

die Einführung ambulanter Pflegeformen zu unterstützen. 

Auch müssen wir dabei helfen, Wohnungen für Mitarbeiter 

im Pflegebereich anzubieten. Wir haben bereits mit unserer 

städtischen Tochter, der Stadtbau GmbH Schorndorf, ein 

kleines Programm auf die Beine gestellt, das knapp 20 Woh-

nungen ausschließlich für Pflegepersonal vorsieht. Und das 

neben all den anderen großen und kleinen Projekten, die die 

Stadtbau aktuell vorantreibt. Für die Unterstützung spreche 

ich ein herzliches Dankeschön aus.

Seit über 35 Jahren ist die Stadtbau ein verlässlicher Part-

ner als Bauträger, Wohnungsverwalter, im sozialen Woh-

nungsbau tätig und übernimmt zunehmend vielfältige und 

neue Aufgaben. Die bisherigen Geschäftsfelder werden da-

bei stetig ausgebaut. Mit ihren Erträgen erfüllt die Stadtbau 

GmbH wohnungspolitische, soziale und stadtgestalterische 

Aufgaben für die Stadt Schorndorf.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat sich im 

vergangenen Geschäftsjahr regelmäßig durch schriftliche 

und mündliche Berichte der Geschäftsführung sowie durch 

die drei ordentlichen Sitzungen und eine außerordentliche 

Sitzung umfassend über die geschäftliche Entwicklung, die 

politische Lage und die wesentlichen Vorgänge und Verände-

rungen innerhalb der Gesellschaft informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Geschäftsführung überwacht und 

sich von der ordnungsgemäßen Abwicklung der Geschäfte 

überzeugen können. Grundsätzliche Fragen sowie wichtige 

Vorgänge wurden eingehend behandelt und erläutert, darü-

ber hinaus in turnusgemäßen Besprechungen zwischen der 

Geschäftsführung und dem Vorsitzenden des Aufsichtsra-

tes abgestimmt. Die vom Aufsichtsrat als Abschlussprüfer 

gewählte Wirtschaftsprüfungsgesellschaft vbw Verband 

baden-württembergischer Wohnungs- und Immobilienun-

ternehmen e. V. hat den Jahresabschluss 2018 für das Un-

ternehmen entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen 

geprüft. Die Prüfung führte zu keinen Beanstandungen oder 

Einwendungen. Sowohl der Geschäftsführung als auch dem 

Aufsichtsrat wurde bescheinigt, dass sie ihren gesetzlichen 

und gesellschaftsvertraglichen Verpflichtungen vollständig 

und umfänglich nachgekommen sind.

Der Aufsichtsrat erkennt den vorgelegten Jahresabschluss 

2018 an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung, 

den mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk des 

Wirtschaftsprüfers versehenen Jahresabschluss und Lage-

bericht 2018 festzustellen sowie der Geschäftsführung die 

Entlastung zu erteilen und dem Vorschlag der Geschäftsfüh-

rung zu folgen, die Verwendung des Bilanzgewinns des Ge-

schäftsjahres 2018 in Höhe von 827.515,11 € zur Zuführung 

in andere Gewinnrücklagen zu verwenden. Dem Geschäfts-

führer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der 

Stadtbau GmbH Schorndorf spricht der Aufsichtsrat seinen 

Dank für ihr großes Engagement und seine Anerkennung für 

die geleistete Arbeit im Jahr 2018 aus.

Schorndorf, im Mai 2019

Matthias Klopfer

Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des Aufsichtsrates 
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Rückblick 2018
Mietwohnungsbestand
Wiesenstraße 8/1 und 14/1

10 neue Wohnungen für den eigenen Wohnungsbestand

Um den Wohnungsbestand im Bereich der Wiesenstraße nachzuverdichten, entschied man sich für die 

Variante, in diesem Gebiet durch eine moderne Holzmodulbauweise im KfW 55 Standard die Lücken  

zwischen den Baureihen zu schließen. Durch die Vorfertigung der einzelnen handwerklich gefertigten  

Module war hier eine kurze Bauzeit möglich. Die Modulwände ermöglichen eine hervorragende Wärme- und 

Schalldämmung - die dezenten, zurückhaltenden Farbtöne der Fassade passen sich den Nachbargebäuden 

an und sorgen für einen harmonischen Gesamteindruck. Alle Wohnungen sind mit einer modernen Küche 

ausgestattet.

Für die barrierefreien Wohnungen im Erdgeschoss werden Pflegedienstleistungen über die AWO angebo-

ten. Die kleinen Wohnungen in den Obergeschossen sind an Betreuer und Pflegekräfte der AWO vermietet.



13www.stadtbau-schorndorf.de

Mittlere Uferstraße 84

15 Neubau-Mietwohneinheiten

Mit dem Spatenstich am 04.12.2017 haben die Bauarbeiten für dieses Objekt begonnen. Mit einem zuver-

lässigen Generalunternehmer an ihrer Seite - der Firma Krämer GmbH & Co. KG - konnte die Stadtbau zum 

01.01.2019 die insgesamt 15 Wohnungen vermieten. Hier findet man 1- und 2-Zimmerwohnungen verteilt 

auf 600 m² Wohnfläche.

Eigentumswohnungen
„Stadtvillen am Ottilienberg“ Jakob-Degen-Straße 27, 27/1 und 27/2 

und Krummhaarstraße 32/1 und 32/2

Hochwertige Eigentumswohnungen für alle Altersgruppen

Das Projekt „Stadtvillen am Ottilienberg“ konnte mit dem Verkauf der letzten 8 Wohnungen in der Krumm-

haarstraße abgeschlossen werden.

Auf den Grundstücken Jakob-Degen-Straße / Krummhaarstraße sind hochwertige Eigentumswohnungen 

in einer Größe von 57 m² bis 148 m² entstanden. Eine barrierearme Bauweise, entsprechend konzipierte  

Bäder und Aufzüge ermöglichen hier Wohnen für alle Generationen. Moderne Wohnungsgrundrisse mit  

klarer Raumaufteilung stehen für großzügiges Wohnen. Die Wohn-, Koch- und Essbereiche sind als offe-

ne Bereiche konzipiert. Die Zimmer sind geräumig und durch die bodentiefen Fenster hell und freundlich. 

Ob Dachterrasse, Balkon oder Terrasse - jeder Wohnung ist ein gemütlicher Außenbereich zugeordnet.  

Die nach Süden ausgerichteten Balkone und die Dachterrassen haben Loggiacharakter.

Für die Wohnanlage steht eine gemeinsame Tiefgarage zur Verfügung. Fahrradabstellplätze, Abstellplätze 

für Kinderwägen sowie Wasch- und Trockenräume findet man im Untergeschoss des Gebäudes.
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Baubetreuung
Forscherfabrik Schorndorf

Fragen, Tüfteln, Experimentieren

Die Forscherfabrik ist ein voller Erfolg - zahlreiche Besucher haben bis jetzt die Experimentierstationen 

und angebotenen Kurse besucht, Tendenz steigend. Vor allem Schulen und Kindergärten aus Nah und Fern 

nehmen die zahlreichen Angebote wahr. Im Februar diesen Jahres konnte die Forscherfabrik bereits ihren 

ersten Geburtstag feiern.

Neubau Stadtwerke Schorndorf GmbH

Modern und zukunftsfähig

Die Stadtbau hat für den Neubau die Beratung und die Überwachung des Baus übernommen und hält dabei 

„die Fäden in der Hand“. Der Projektleiter der Stadtbau, Volker Springer, ist die Schnittstelle zwischen Ar-

chitekten, den ausführenden Firmen und den Stadtwerken. Das Haus wird in Hybridfertigbauweise erstellt. 

Stahlbetonfertigteile und vorgefertigte, gedämmte Holzbauelemente stehen für ein umweltver- 

trägliches und nachhaltiges Bauen.

Unverbindliche Illustration
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Sanierungen 2018 / 2019
Rosenstraße 17

Innenstadtentwicklung

Dieses Objekt wurde im Berichtsjahr von der Stadtbau erworben und die Fassade umfangreicht saniert. 

Die Stadtbau leistet damit einen Beitrag zur Verschönerung der Weststadt. Im Gebäude befinden sich eine 

Wohn- sowie eine Gewerbeeinheit.

Das zweieinhalbgeschossige, verputzte Fachwerkhaus mit Satteldach wurde im 18. Jahrhundert erbaut 

und erhielt im 20. Jahrhundert nachträgliche Überformungen. Das die nördliche Stadtansicht an der Ecke 

zur Hetzelgasse prägende Gebäude ist Bestandteil der den ehemaligen Stadtmauerverlauf nachzeichnen-

den, einfachen Bebauung des 18./19. Jahrhunderts an der Rosenstraße und hat dokumentarischen Wert 

für den charakteristischen Hausbestand Schorndorfs. Die Rosenstraße 17 wurde als Kulturdenkmal ein-

gestuft.

Die Stadtbau im Spiegel der Presse
Schlagzeilen aus den Schorndorfer Nachrichten und Schorndorf Aktuell aus dem Jahr 2018

„Die Stadtwerke Schorndorf GmbH und die Stadtbau GmbH Schorndorf sind Sponsoren der Remstal- 

gartenschau 2019 in Schorndorf.“

„Schlüssel für eigene Akzente. Sven Pflug ist Anfang April als neuer Manager der Künkelinhalle auf Hans-

Dieter März gefolgt.“

„Spatenstich für bezahlbaren Wohnraum. Die Stadtbau realisiert mit Hilfe der Krämer Bau GmbH ein Mehr-

familienhaus mit kleinen Wohnungen an der Mittleren Uferstraße.“

„Konzentration auf Mietwohnungen - und da setzt die Stadtbau bei ihren nächsten Projekten vor allem auf 

kleinere Wohnungen mit intelligenten Zuschnitten.“



Erfolgreich zu sein heißt, 
anders als die anderen zu sein.

Woody Allen
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Auch in den kommenden Jahren wird die Stadtbau sowohl in den eigenen Wohnungsbe-

stand als auch in weitere Bauträgermaßnahmen investieren und aktiv zur Stadtentwick-

lung beitragen.

Neubau Mietwohnungen
Carl-Zeiss-Straße

Bezahlbarer Wohnraum im Stadtteil Weiler

In Kooperation mit der Wohnbau Schorndorf GmbH ist im Schorndorfer Teilort Weiler 

eine gemeinsame Bebauung des Grundstücks an der Carl-Zeiss-Straße geplant, das sich 

in Ortsrandlage mit Blick ins Grüne befindet. Der Baubeginn ist für Herbst 2019 vorge-

sehen. Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes (WVS) der Stadt Schorndorf 

wird die Stadtbau eines von drei Mehrfamilienhäusern mit acht Mietwohnungen für den 

eigenen Wohnungsbestand übernehmen. 

Ausblick 2019 ff.
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Im Mühlenviertel

Neubauwohnungen für den Wohnungsbestand

Das Quartier wird von der Firma Bonava Deutschland GmbH neu bebaut. Insgesamt ent-

stehen in diesem Gebiet 130 Wohnungen, hiervon hat die Stadtbau ein Gebäude mit 35 

Neubaumietwohnungen angekauft. Die Vermietung der Wohnungen erfolgt an Personen 

mit entsprechenden Einkommensgrenzen im Rahmen des Wohnraumversorgungskon-

zeptes (WVS). Die Abbrucharbeiten sollen in der zweiten Jahreshälfte 2019 starten, so 

dass im Folgejahr mit dem Bau begonnen werden kann.

Untere Uferstraße 37

Service Appartements

Das ehemals als Parkplatz genutzte Grundstück befindet sich bereits im Bestand der 

Stadtbau. Die Projektidee sieht 16 vollmöblierte und ausgestattete Service Apparte-

ments zur kurzfristigen Anmietung vor. Die Lage direkt an der Rems und doch stadt-

nah ist für eine solche Nutzung ideal. Ob neue Mitarbeiter auf Wohnungssuche, externe 

Mitarbeiter von Firmen oder Remstaltouristen – alle sind in den Service Appartements 

herzlich willkommen. Der Baubeginn ist für Herbst 2019 vorgesehen.
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Bauträgerobjekte
Untere Uferstraße 3

Wohnen am Remsufer

Das derzeit noch als Bolzplatz genutzte Grundstück an der Rems gehört der Stadt 

Schorndorf und soll neben einer weiteren Teilfläche des Nachbargrundstücks an die 

Stadtbau GmbH Schorndorf verkauft werden. Auf diesen Grundstücken mit einer Ge-

samtgröße von 676 m² ist ein Wohngebäude mit 9 Wohnungen geplant, die als Eigen-

tumswohnungen verkauft werden sollen. Die Planung sieht einen Wohnungsmix mit 4 

x 2-Zimmerwohnungen und 5 x 3-Zimmerwohnungen vor. Die stadtnahe Lage und die 

unverbaubare Ausrichtung nach Süden direkt an der Rems wird sich bei der Vermarktung 

der Wohnungen positiv auswirken.

Projektvorschau 2020
Weitere Projekte sind geplant im Wieslaufweg mit 40 Mietwohnungen und einem  

zweigruppigen Kindergarten, in der Hegelstraße mit 17 Appartements und eben- 

falls einem zweigruppigen Kindergarten sowie ein Bauträgerprojekt im Richterweg  

mit 4 Reihenhäusern und 10 Eigentumswohnungen.

Unverbindliche Illustration
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVSEITE 		  2018	 2018	 2017 

		  	 €	 €	 €

A.	 Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 			   1.424,57 	 1.851,89

I.	 Sachanlagen

1.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 		  18.644.848,61 		  17.684.823,56	

2.	 Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 		  11.993.578,83 		  12.542.347,46

3.	 Grundstücke ohne Bauten 		  490.824,67 		  346.800,56	

4.	 Technische Anlagen und Maschinen 		  55.858,24 		  62.989,12

5.	 Betriebs- und Geschäftsausstattung 		  98.663,80 		  132.803,87	

6.	 Anlagen im Bau 		  1.697.359,09 		  120.571,81

7.	 Bauvorbereitungskosten 		  565.238,65 		  224.060,24	

8.	 Geleistete Anzahlungen 	 	 16.978,48	 33.563.350,37	 0,00

II.	 Finanzanlagen

1.	 Andere Finanzanlagen 		      	 110.500,00	 110.500,00	

	 Anlagevermögen insgesamt			   33.675.274,94	 31.226.748,51

B.	Umla ufvermögen

I.	 Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 

	 und andere Vorräte

1.	 Grundstücke ohne Bauten 		  14.519,13 		  0,00

2.	 Bauvorbereitungskosten 		  1.011,50 		  1.011,50

3.	 Grundstücke mit unfertigen Bauten 		  12.784,09 		  2.403.065,41

4.	 Grundstücke mit fertigen Bauten 		  129.782,38 		  129.782,38

5.	U nfertige Leistungen 		  654.743,90 		  495.815,83

6.	 Andere Vorräte	 	 47.054,82	 859.895,82	 21.653,79

II.	 Forderungen und sonstige 

	Verm ögensgegenstände

1.	 Forderungen aus Vermietung		  5.506,01		  6.630,51

2.	 Forderungen aus Verkauf von Grundstücken		  85.990,75		  337.640,00

3.	 Forderungen aus Betreuungstätigkeit		  9.439,06		  102.457,86

4.	 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen		  10.232,25		  4.309,51

5.	 Forderungen gegenüber Gesellschaftern		  105.225,67		  23.776,17

6.	 Sonstige Vermögensgegenstände	 	 472.401,25	 688.794,99	 530.771,48

III. Flüssige Mittel

1.	 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten			   5.657.103,72	 4.200.099,34

C.	 Rechnungsabgrenzungsposten

1.	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten		     	 0,00	 0,89     

	 Bilanzsumme 		     	40.881.069,47	 39.483.763,18     

JAHRESABSCHLUSS
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PASSIVSEITE 		  2018	 2018	 2017 

		     	 €	 €	 €

A.	 Eigenkapital

I.	 Gezeichnetes Kapital 			   5.200.000,00 	 5.200.000,00

II.	Kapitalr ücklage			   1.917.344,55	 1.917.344,55

III. Gewinnrücklagen				  

1.	 Gesellschaftsvertragliche Rücklagen		  546.331,29		  546.331,29

2.	 Bauerneuerungsrücklage		  221.086,42		  221.086,42

3.	 Andere Gewinnrücklagen	     	 6.367.215,11  	 7.134.632,82 	 5.792.963,16

IV.	Jahres überschuss		    	 827.515,11	 574.251,95

	 Eigenkapital insgesamt			   15.079.492,48	 14.251.977,37

					   

B.	 Rückstellungen

1. 	 Sonstige Rückstellungen			   380.489,89	 696.007,00

C.	Verbin dlichkeiten

1.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten		  17.660.300,56		  16.891.832,28

2.	 Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern		  5.975.099,38		  5.979.517,22

3.	 Erhaltene Anzahlungen		  755.352,87		  630.858,84

4.	 Verbindlichkeiten aus Vermietung		  521.296,12		  484.475,04

5.	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen		  460.442,97		  414.292,91

6.	 Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern		  0,00		  22.107,43

7.	 Sonstige Verbindlichkeiten	     	 18.838,54  	 25.391.330,44	 71.813,23

	 davon aus Steuern:

		  € 9.036,76			 

	 Vorjahr	 € 47.683,31

D.	 Rechnungsabgrenzungsposten 		    	 29.756,66	 40.881,86

	 Bilanzsumme		    	 40.881.069,47	 39.483.763,18
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2018

	 		  2018	 2018	 2017 

		  	 €	 €	 €	

1.	U msatzerlöse

	 a) aus der Hausbewirtschaftung 		  4.030.269,18 		  4.246.725,77

	 b) aus Verkauf von Grundstücken 		  3.158.983,12 		  2.832.000,00	

	 c) aus Betreuungstätigkeit 		  399.881,55 		  547.194,91

	 d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 	  	 214.654,95  	 7.803.788,80 	 213.409,15	

2. 	 Verminderung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten 

	 Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten 					   

	 sowie unfertigen Leistungen 			   2.231.353,25 	 706.339,18

3.	 Andere aktivierte Eigenleistungen 			   0,00 	 6.561,42	

4.	 Sonstige betriebliche Erträge			   654.239,29	 530.691,15

5. 	 Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen					   

	 a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 		  1.698.133,35		  1.663.276,78

	 b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 		  420.318,88 		  2.100.156,92	

	 c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 	  	 107.305,57 	 2.225.757,80 	 123.990,45	

6. 	 Rohergebnis 			   4.000.917,04 	 3.782.819,07	

7. 	 Personalaufwand

	 a) Löhne und Gehälter 		  935.655,82 		  910.113,43	

	 b) soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 	  	 259.827,27 	 1.195.483,09 	 247.249,68

	 davon für Altersversorgung:					   

		  € 67.096,63

	 Vorjahr 	 € 60.204,39				  

8. 	 Abschreibungen 

	 auf immaterielle Vermögensgegenstände des

	 Anlagevermögens und Sachanlagen 			   1.001.521,34 	 983.858,50	

9. 	 Sonstige betriebliche Aufwendungen 		    	 524.265,65 	 599.337,48

				    1.279.646,96 	 1.042.259,98	

10.	 Erträge aus Beteiligungen		  3.330,00		  2.080,00	

11.	 Erträge aus anderen Finanzanlagen		  20,00		  20,00

12.	 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge		  239,73	 3.589,73	 1.010,28	

13.	 Zinsen und ähnliche Aufwendungen			   349.914,23	 366.807,24

14.	 Steuern vom Einkommen und Ertrag 		     	 0,00	 -1,32	

15.	 Ergebnis nach Steuern			   933.322,46	 678.564,34

16.	 Sonstige Steuern			   105.807,35	 104.312,39	

17.	Jahres überschuss		     	 827.515,11	 574.251,95	
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Anhang des Jahresabschlusses 2018

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 für  

Wohnungsunternehmen. Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewählt.

2. Unsere Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB.

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat die Jahresabschlusserstellung nach den für große Kapitalgesell-

schaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

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

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme- 

thoden angewandt:

Anlagevermögen

Das Anlagevermögen wurde zu fortgeführten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

Bei der Barbara-Künkelin-Halle wurden die eigenen Verwaltungsleistungen aktiviert. Ansonsten wurden Verwaltungskosten 

nicht aktiviert. 

Fremdkapitalzinsen wurden bei dem Bruchteileigentum Postarkaden aktiviert. Bei den anderen Objekten erfolgt eine Akti- 

vierung nicht. 

Immaterielle Vermögensgegenstände werden linear über 3 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen wurden bei den Wohngebäuden zum 01.01.1991 von einer bisherigen Gesamtnutzungsdauer von 80 

Jahren auf 50 Jahre Restnutzungsdauer begrenzt. Die ab 1991 neu errichteten Wohngebäude werden linear mit 2% und die 

ab 2013 neu errichteten Wohngebäude linear mit 1,25% abgeschrieben. Die Abschreibung der 2008 erworbenen Wohnung 

Erlenstraße 11 erfolgt auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Grundstücks- und Gebäudekosten der im Erbbaurecht befindlichen Grundstücke werden linear auf die Laufzeit des Erbbau-

rechts abgeschrieben.

Das Objekt Richterweg 2-8, VE 1441 soll abgerissen und neu bebaut werden. Der Restbuchwert wird auf die voraussichtli-

che Restnutzungsdauer bis zum 31.01.2021 mit 20% abgeschrieben. Das neu erworbene Objekt Zur Mittleren Brücke 2, VE 

1651 soll abgebrochen und neu bebaut werden. Der Restbuchwert wird auf die voraussichtliche Restnutzungsdauer bis zum 

31.12. 2021 abgeschrieben.

Die Abschreibung der Gebäude bei den Grundstücken mit Geschäfts- und anderen Bauten erfolgt entsprechend § 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-Künkelin-Halle (BKH) und das Restaurant Courage werden linear über eine Nutzungsdauer von 40 Jahren  

abgeschrieben.

Technische Anlagen werden entsprechend der betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer linear über 10 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird linear auf eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren abgeschrieben. Geringwer- 

tige Wirtschaftsgüter mit Nettoanschaffungskosten von € 150,00 bis € 1.000,00 werden in Übereinstimmung mit § 6 Abs. 

2a EStG in einem jahresbezogenen Sammelposten erfasst und linear über 5 Jahre abgeschrieben.
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Umlaufvermögen

Das Vorratsvermögen wird zu den Anschaffungskosten angesetzt.

Die unbebauten Grundstücke des Umlaufvermögens, 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 übrigen Vermögensgegenstände wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Rückstellungen

Die Bildung der Rückstellungen erfolgte in Höhe des voraussichtlich notwendigen Erfüllungsbetrages. Die erwarteten künf-

tigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berücksichtigt. Sonstige Rückstellungen mit einer Rest-

laufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veröffentlichten Abzinsungssätzen abgezinst.

Die Rückstellung für Gewährleistungen wurde pauschal mit 0,5% der garantiebehafteten Umsätze gebildet. 

Nicht verwendete Gewährleistungsrückstellungen werden nach Ablauf des Garantiezeitraumes von 5 Jahren aufgelöst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfüllungsbetrag bewertet.

C.	 Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I.	 Bilanz

1.	 In der Position „Unfertige Leistungen“ sind € 654.743,90 (Vorjahr € 495.815,83) noch nicht abgerechnete Betriebs- 

	 kosten enthalten.

2. 	 Entwicklung des Anlagevermögens 

		  Anschaffungs-/ 	 Zugänge 	 Abgänge 	 Umbuchungen 	 Anschaffungs-/ 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Buchwert 	 Buchwert zum

		  Herstellungskosten 	              des Geschäftsjahres 	 (+/-) 	 Herstellungskosten 	 (kumulierte) 	 Geschäftsjahr 	 Abgänge 	 Umbuchung 	 Zuschreibung 	 (kumulierte) 	 am 	 31.12.2018

		  1.1.2018 				    31.12.2018 	 1.1.2018 					     31.12.2018 	 31.12.2017

		  € 	 € 	 €	  € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 €        

Immaterielle Vermögensgegenstände	 18.312,85 				    18.312,85 	 16.460,96 	 427,32 				    16.888,28 	 1.851,89 	 1.424,57

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten	 30.767.365,08 	 1.429.808,84 	 13.590,13 	 77.074,74 	 32.260.658,53 	 13.082.541,52 	 538.766,86 	 5.498,46 			   13.615.809,92 	 17.684.823,56 	 18.644.848,61

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 	 17.961.209,69	 *)              1.897,00 	 137.237,29 		  17.825.869,40 	 5.418.862,23 	*)          415.524,53 	 2.096,19 			   5.832.290,57 	 12.542.347,46 	 11.993.578,83

Grundstücke ohne Bauten 	 362.432,31 	 144.024,11 			   506.456,42 	 15.631,75 					     15.631,75 	 346.800,56	 490.824,67

Technische Anlagen und Maschinen 	 71.893,64 				    71.893,64 	 8.904,52 	 7.130,88 				    16.035,40 	 62.989,12 	 55.858,24

Betriebs- und Geschäftsausstattung 	 307.067,24	 +)          4.559,37 			   311.626,61 	 173.291,06 	 39.671,75 				    212.962,81 	 133.776,18	+)          98.663,80

Anlagen im Bau 	 131.726,75 	 1.576.787,28 			   1.708.514,03 	 11.154,94 					     11.154,94 	 120.571,81 	 1.697.359,09

Bauvorbereitungskosten 	 238.692,48 	 418.253,15 		  -77.074,74 	 579.870,89 	 14.632,24 	 0,00 				    14.632,24 	 224.060,24 	 565.238,65

Geleistete Anzahlungen 	 0,00 	 16.978,48 			   16.978,48 	 0,00 							       16.978,48

		  49.840.387,19 	 3.592.308,23 	 150.827,42 	 0,00 	 53.281.868,00 	 18.725.018,26 	 1.001.094,02 	 7.594,65 			   19.718.517,63 	 31.115.368,93 	 33.563.350,37

Finanzanlagen													           

Andere Finanzanlagen 	 110.500,00 				    110.500,00 	 0,00 						      110.500,00	 110.500,00

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

Anlagevermögen insgesamt 	 49.969.200,04 	 3.592.308,23 	 150.827,42 	 0,00 	 53.410.680,85 	 18.741.479,22 	 1.001.521,34 	 7.594,65 			   19.735.405,91 	 31.227.720,82 	 33.675.274,94

*) Im Rahmen der Softwareumstellung wurden die Beträge um € 11.154,94 erhöht.

+) Im Rahmen der Softwareumstellung erfolgte eine Anpassung in Höhe von € 972,31.
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2. 	 Entwicklung des Anlagevermögens 

		  Anschaffungs-/ 	 Zugänge 	 Abgänge 	 Umbuchungen 	 Anschaffungs-/ 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Abschreibungen 	 Buchwert 	 Buchwert zum

		  Herstellungskosten 	              des Geschäftsjahres 	 (+/-) 	 Herstellungskosten 	 (kumulierte) 	 Geschäftsjahr 	 Abgänge 	 Umbuchung 	 Zuschreibung 	 (kumulierte) 	 am 	 31.12.2018

		  1.1.2018 				    31.12.2018 	 1.1.2018 					     31.12.2018 	 31.12.2017

		  € 	 € 	 €	  € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 € 	 €        

Immaterielle Vermögensgegenstände	 18.312,85 				    18.312,85 	 16.460,96 	 427,32 				    16.888,28 	 1.851,89 	 1.424,57

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten	 30.767.365,08 	 1.429.808,84 	 13.590,13 	 77.074,74 	 32.260.658,53 	 13.082.541,52 	 538.766,86 	 5.498,46 			   13.615.809,92 	 17.684.823,56 	 18.644.848,61

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 	 17.961.209,69	 *)              1.897,00 	 137.237,29 		  17.825.869,40 	 5.418.862,23 	*)          415.524,53 	 2.096,19 			   5.832.290,57 	 12.542.347,46 	 11.993.578,83

Grundstücke ohne Bauten 	 362.432,31 	 144.024,11 			   506.456,42 	 15.631,75 					     15.631,75 	 346.800,56	 490.824,67

Technische Anlagen und Maschinen 	 71.893,64 				    71.893,64 	 8.904,52 	 7.130,88 				    16.035,40 	 62.989,12 	 55.858,24

Betriebs- und Geschäftsausstattung 	 307.067,24	 +)          4.559,37 			   311.626,61 	 173.291,06 	 39.671,75 				    212.962,81 	 133.776,18	+)          98.663,80

Anlagen im Bau 	 131.726,75 	 1.576.787,28 			   1.708.514,03 	 11.154,94 					     11.154,94 	 120.571,81 	 1.697.359,09

Bauvorbereitungskosten 	 238.692,48 	 418.253,15 		  -77.074,74 	 579.870,89 	 14.632,24 	 0,00 				    14.632,24 	 224.060,24 	 565.238,65

Geleistete Anzahlungen 	 0,00 	 16.978,48 			   16.978,48 	 0,00 							       16.978,48

		  49.840.387,19 	 3.592.308,23 	 150.827,42 	 0,00 	 53.281.868,00 	 18.725.018,26 	 1.001.094,02 	 7.594,65 			   19.718.517,63 	 31.115.368,93 	 33.563.350,37

Finanzanlagen													           

Andere Finanzanlagen 	 110.500,00 				    110.500,00 	 0,00 						      110.500,00	 110.500,00

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

Anlagevermögen insgesamt 	 49.969.200,04 	 3.592.308,23 	 150.827,42 	 0,00 	 53.410.680,85 	 18.741.479,22 	 1.001.521,34 	 7.594,65 			   19.735.405,91 	 31.227.720,82 	 33.675.274,94

*) Im Rahmen der Softwareumstellung wurden die Beträge um € 11.154,94 erhöht.

+) Im Rahmen der Softwareumstellung erfolgte eine Anpassung in Höhe von € 972,31.
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3.	 In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

				    €

	 Jahresabschluss und Prüfung (extern) 			    36.426,01	

	 für Gewährleistungs- und Prozesskosten 			    77.131,00	

	 für noch anfallende Baukosten bei verkauften Objekten 			    40.000,00	

	 für noch anfallende Kosten nicht realisierter Objekte 			    56.000,00	

	 für Urlaub / Gratifikation / Berufsgenossenschaft 			    49.294,00	

	 Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen) 		   56.638,88	

	 für unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate 			    65.000,00	

4.	 Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

	 Forderungen 		  Geschäftsjahr	 Vorjahr	

			   €	 €

	 Sonstige Vermögensgegenstände 		  189.707,04 	 220.678,21	

5.	 Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen Steuern € 9.036,76 (Vorjahr € 37.598,84)

	 und die soziale Sicherheit € 0,00 (Vorjahr € 0,00).

6.	 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich 

	 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten 	 Insgesamt 		  Davon			 

		        		  Restlaufzeit 		  gesichert	

Bei den Angaben in Klammern handelt		  unter	 1 bis 5	 über		  Art der 

es sich um die Vorjahreszahlen		  1 Jahr	 Jahre	 5 Jahre		  Sicherung

		  € 	 € 	 € 	 € 	 €

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 17.660.300,56	 852.830,62	 2.791.061,09	 14.016.408,85	 17.660.300,56	 GPR

		  (16.891.832,28) 	 (841.596,32) 	 (2.763.669,24) 	 (13.286.566,72) 	(16.891.832,28)	 GPR

Verbindlichkeiten gegenüber	 5.975.099,38	 5.163,23	 18.894,58	 5.951.041,57	 5.975.099,38	 GPR

anderen Kreditgebern	 (5.979.517,22)	 (5.115,25)	 (18.474,62)	 (5.955.927,35)	 (5.979.517,22)	 GPR

Erhaltene Anzahlungen	 755.352,87	 755.352,87*				  

		  (630.858,84)	 (630.858,84)*				  

Verbindlichkeiten aus Vermietung 	 521.296,12	 18.522,36		  502.773,76

		  (484.475,04)	 (22.945,96)		  (461.529,08)

Verbindlichkeiten 	 460.442,97	 414.742,97	 45.700,00			 

aus Lieferungen und Leistungen	 (414.292,91)	 (395.292,91)	 (19.000,00)			 

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern	 0,00	 0,00

		  (22.107,43)	 (22.107,43)

Sonstige Verbindlichkeiten	 18.838,54	 18.838,54		  0,00		

		  (71.813,23)	 (71.813,23)		  (0,00)		

Gesamtbetrag	 25.391.330,44	 2.065.450,59	 2.855.655,67	 20.470.224,18	 23.635.399,94	 GPR

		  (24.494.896,95)	 (1.989.729,94)	 (2.801.143,86)	 (19.704.023,15)	 (22.871.349,50)	 GPR

GPR=Grundpfandrecht	 * steht zur Verrechnung an
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II.	 Gewinn- und Verlustrechnung

			   Geschäftsjahr 	 Vorjahr

			   €	 €	

AfA auf immaterielle Vermögensgegenstände 

des Anlagevermögens und Sachanlagen 

außerplanmäßige Abschreibung Bauvorbereitungskosten wegen				  

Änderungen der geplanten Bebauung in der Schorndorfer Straße 		  0,00 	 14.632,24	

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Im Geschäftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Abschlussprüfers

auf Prüfungsleistungen 		  9.645,00 	 9.870,00

Sonstige Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Aus der Abzinsung von Rückstellungen ergaben sich				  

folgende Zinsaufwendungen 		  128,00 	 781,00	

Es ergaben sich folgende wesentlichen periodenfremde Erträge

Sonstige betriebliche Erträge

Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 		  32.656,36 	 16.803,09	

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Kosten der Softwareumstellung 		  41.556,95 	 98.801,25	

Bauordnungsgebühren 		  0,00 	 22.188,60	

Es ergaben sich folgende Erträge/Aufwendungen 

von außergewöhnlicher Größenordnung oder Bedeutung

			   Geschäftsjahr 	 Vorjahr

			   €	 €	

Umsatzerlöse aus Verkauf von Grundstücken

abgerechnete Bauträgergeschäfte 		  3.158.983,12 	 2.832.000,00	

Bestandsveränderungen

abgerechnete Bauträgergeschäfte 		  2.790.777,15 	 2.142.868,78	

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke

Zuführung Rückstellung für anfallende Baukosten 		  0,00 	 420.000,00	

Sonstige betriebliche Erträge

Verlustausgleich Barbara-Künkelin-Halle 		  583.150,67 	 461.805,08	
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Segmentierung der GuV

Nachfolgend werden die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung segmentiert dargestellt, so

dass zum Einen das Ergebnis der Stadtbau ohne Barbara-Künkelin-Halle sowie das allein auf die

BKH entfallende Ergebnis ersichtlich wird.

GuV - Position 	 GuV Gesamt 	 GuV Stadtbau 	 GuV BKH

		  €	 €	 €

Umsatzerlöse Hausbewirtschaftung 	 4.030.269,18 	 3.907.546,76 	 122.722,42    

Übrige Umsatzerlöse 	 3.773.519,62 	 3.566.636,02 	 206.883,60

Bestandsveränderungen 	 -2.231.353,25 	 -2.231.353,25 	 0,00    

Sonstige betriebliche Erträge 	 71.088,62 	 65.376,38 	 5.712,24

Aufwendungen Hausbewirtschaftung 	 1.698.133,35 	 1.439.463,39 	 258.669,96    

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 	 420.318,88 	 420.318,88 	 0,00

Aufwendungen für Lieferungen und Leistungen 	 107.305,57 	 -36.178,69 	 143.484,26    

Personalaufwand 	 1.195.483,09 	 834.301,59 	 361.181,50

Abschreibungen 	 1.001.521,34 	 816.134,18 	 185.387,16    

Sonstiger betrieblicher Aufwand 	 524.265,65 	 427.419,12 	 96.846,53	

Erträge Zinsen und Finanzanlagen 	 3.589,73 	 3.589,73 	 0,00    

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 	 349.914,23 	 291.627,55 	 58.286,68

Sonstige Steuern 	          105.807,35 	      105.807,35 	                  0,00    

Segmentierter Jahresüberschuss 2018 *) 	 244.364,44 	 1.012.902,27 	 -768.537,83

Verlustausgleich BKH 	         583.150,67       	 0,00         	 583.150,67    

Jahresüberschuss nach Verlustausgleich 	 827.515,11 	 1.012.902,27 	 -185.387,16

*) Da die Abschreibung der Barbara-Künkelin-Halle nicht der laufenden Verlustausgleichsverpflichtung

unterliegt, mindert sich in Höhe dieser Abschreibung zwar das laufende Ergebnis der Stadtbau, eine

Auswirkung auf die Liquidität der Stadtbau ergibt sich hierdurch allerdings nicht.

D. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhältnisse:

			   gesamt 	 davon gegen verbundene Unternehmen

aus der Bestellung von Sicherheiten für fremde Verbindlichkeiten 		  853.000,00 €		  0,00 €

Die Bestellung von Sicherheiten beruhen auf der Belastung unserer 

Grundstücke mit Grundschulden zugunsten von Erwerbern der 

Baumaßnahme in Schorndorf, Krummhaarstraße.

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 für die Beurteilung der Finanzlage nicht 

von untergeordneter Bedeutung sind: 

aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermögen 		  T€		  50,0

aus abgeschlossenem Grundstückskaufvertrag 		  T€		  196,6

aus Leasing- bzw.-Nutzungsverträgen mit jährlich 		  T€		  42,1

aus jährlich anfallendem Erbbauzins 		  T€		  118,8
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3. Eingesetzte Finanzinstrumente

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps zur Steuerung des Zinsänderungsrisikos eingesetzt. Zur Absicherung 

des Zinsänderungsrisikos von variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten, die am Bilanzstichtag mit 

T€ 2.033 valutieren, wurde ein Zinsswap (Tausch 3-Monats-Euribor in feste Verzinsung) mit gleichem Bezugsbetrag und 

Laufzeit bis 2045 abgeschlossen. Der Zinsswap hat am Bilanzstichtag einen negativen Marktwert von T€ 83,8. Aufgrund der 

Bildung einer Bewertungseinheit in Form eines Micro-Hedges erfolgt keine Rückstellungsbildung.

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbeträge derivativer Finanzgeschäfte. Die Marktwerte ergeben 

sich aus der Bewertung der ausstehenden Positionen zu Marktpreisen. Die Bewertung des Zinsswaps erfolgt auf Grundlage 

des mark-to-market-Verfahrens. Negative Marktwerte stehen für Verluste.

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

Aktive Steuerlatenzen

Der Ansatz der Immobilienbestände in der Steuerbilanz liegt über dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Er-

öffnungsbilanz beim Übergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz in die unbeschränkte 

Steuerpflicht die Immobilienbestände mit dem Teilwert angesetzt wurden.

Aus dieser Abweichung resultieren auch die vorhandenen steuerlichen Verlustvorträge.

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

5. Gegenüber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der Bilanz

ausgewiesene: 		   	 Ausweis unter Bilanzposition:

Forderungen 	 € 0,00	  	Sonstige Vermögensgegenstände

Vorjahr 	 (€ 10.498,12)

Verbindlichkeiten 	 € 5.975.099,38 	                           Verbindlichkeiten gegenüber anderen

Vorjahr 	 (€ 5.979.517,22)		  Kreditgebern

Verbindlichkeiten 	 € 1.300,00 	  	Verbindlichkeiten aus Vermietung

Vorjahr 	 (€ 1.300,00)

6. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug neben dem Geschäftsführer:

1.1	K ernbereiche der Stadtbau

		  Vollbeschäftigte		  Teilzeitbeschäftigte*

Kaufmännische Mitarbeiter                                                	 5 		  5	

Außerdem wurden zwei Hauswarte geringfügig beschäftigt und es bestand ein Ausbildungsverhältnis.

* Stundenkontingent der Teilzeitbeschäftigten beträgt durchschnittlich 68%.

1.2 Betrieb der Barbara-Künkelin-Halle und des Parkhauses Künkelin

Neben dem Hallenmanager der Barbara-Künkelin-Halle wurden beschäftigt:

		  Vollbeschäftigte		  Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 	 1		  0

Technische Mitarbeiter	               4		  0	

	                                                                                          	 5		  0	

Außerdem wurden durchschnittlich insgesamt 13 Mitarbeiter geringfügig beschäftigt.

1.3	 Facility-Management (Gottlieb Daimler Geburtshaus)

Es wurden insgesamt 5 Mitarbeiter geringfügig beschäftigt.



7.	 Die Bezüge des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2018 betragen inklusive variabler Bezüge

	 in Form von Sonderzahlungen € 9.588,04 

8.	 Mitglieder der Geschäftsführung:

	 Martin Schmidt, Dipl.-Ing. Architekt 			  Geschäftsführer		

9.	 Mitglieder des Aufsichtsrates:

	 Matthias Klopfer 	 Oberbürgermeister 		 (Aufsichtsratsvorsitzender)

	 Peter Erdmann 	 Drogist 		 (stv. Aufsichtsratsvorsitzender)	

	 Sabine Brennenstuhl 	 Richterin

	 Klaus Dobler 	 Geschäftsführer				 

	 Thorsten Englert 	 Bürgermeister

	 Gabriele Koch 	 Fachbereichsleiterin				 

	 Wilhelm Pesch 	 Dipl.-Ing. Architekt i. R.

	 Heidi Rapp 	 Dipl.-Kauffrau (FH)				 

	 Hans-Ulrich Schmid 	 Geschäftsführer

	 Ingo Sombrutzki 	U nternehmer				 

E. Weitere Angaben

1.	 Es ergaben sich nach Schluss des Geschäftsjahres keine folgende Vorgänge von besonderer Bedeutung.

2.	 Die Geschäftsführung schlägt vor, den Bilanzgewinn in die Ergebnisrücklagen einzustellen.

Schorndorf, den 26. April 2019 	  	  	Die Geschäftsführung:

			 

	

				   Schmidt
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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2018
Stadtbau GmbH Schorndorf

A. Grundlagen des Unternehmens

I. Geschäftsmodell des Unternehmens

Der wesentliche Gegenstand der Stadtbau GmbH Schorndorf ist es, im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung eine  

sozial verantwortliche Wohnungsversorgung für breite Schichten der Bevölkerung sicherzustellen, die kommunale Sied-

lungspolitik und Maßnahmen der Infrastruktur sowie der Wirtschaftsförderung zu unterstützen und städtebauliche Sied-

lungs- und Entwicklungsmaßnahmen durchzuführen.

Zur Erfüllung dieser Aufgaben ist die Gesellschaft in den folgenden Geschäftsbereichen tätig:

- Mietwohnungsverwaltung

- Wohnungsverwaltung nach WEG

- Bauträgertätigkeit und Verkauf

- Projektentwicklung

- Facility Management

- Andere Geschäftsbereiche wie der Betrieb der Barbara-Künkelin-Halle, Betrieb der Parkhäuser, Personaldienstleistungen

Alleinige Gesellschafterin der Stadtbau GmbH Schorndorf ist die Stadt Schorndorf.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2018

Das aktuelle makroökonomische Umfeld, bestehend aus niedrigen Zinsen und hoher Beschäftigung, besteht unverändert fort. 

Das Wirtschaftsministerium von Baden-Württemberg geht für 2018 von einem realen Wachstum des Bruttoinlandsprodukts 

(BIP) in Baden-Württemberg von 1,6 bis 1,8 % aus, Ende des Jahres 2017 war für 2018 noch mit einem Anstieg von 2,25 % 

gerechnet worden. Für Gesamtdeutschland wird für 2018 mit einem Wirtschaftswachstum von 1,6 % gerechnet. Grund für 

die gegenüber den früheren Erwartungen geringeren Wachstumsraten sind die verbreiteten Unsicherheiten u. a. wegen des 

Handelsstreits zwischen den USA und China, dem Brexit, den Problemen der Automobilindustrie mit Dieselfahrzeugen, die 

Schuldenkrise Italiens und die Sanktionen gegen Russland. Für 2019 wird von den Wirtschaftsforschungsinstituten zwar ein 

weiterer Rückgang der Wachstumsraten, aber keine Rezession erwartet.

Trotz abgeschwächter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschäftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt. Seit  

Oktober 2018 hat sich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten in Deutschland gegenüber dem Vorjahr  

leicht erhöht. Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in Baden-Württemberg belief sich im Dezember 2018 auf 185.480  

(Dezember 2017: 195.975). Damit betrug die Arbeitslosenquote im Dezember 2018 in Baden-Württemberg 3,0 %  

(Gesamt-Deutschland 4,9 %).

Nach Auskunft des Statistischen Landesamtes Baden-Württemberg betrug die Teuerungsrate in Baden-Württemberg im 

Dezember 2018 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahresmonat 2,0 %. Getrieben wird die Inflation vor allem vom Preis-

anstieg bei Energie (Anstieg um 8,9 % gegenüber dem vergangenen Jahr). Nahrungsmittel verteuerten sich um 1,9 % und 

Dienstleistungen um 1,8 %. Die Nettokaltmieten erhöhten sich in Deutschland gegenüber dem Vorjahresmonat um 1,5 %. 

Damit lagen die Preissteigerungen für Nettokaltmieten unter der allgemeinen Preissteigerung.

Im 4. Quartal 2018 erhöhten sich die Baupreise in Baden-Württemberg gegenüber dem Vorjahresquartal für den Neubau von 

Wohngebäuden um 5,2 %. Besonders deutlich verteuerten sich die Bauleistungen bei den Rohbauarbeiten für Wohngebäude 

(+ 6,6 %). Die Preissteigerung war für Ausbauarbeiten (+ 4,2 %) weniger stark ausgeprägt, auch wenn für Tischlerarbeiten 

(+ 7,5 %) und Fliesen- und Plattenarbeiten (+ 6,5 %) spürbar mehr zu bezahlen war.
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Wie im Vorjahr herrschten auch 2018 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen für den Bausektor. Zwischen Januar und Sep-

tember 2018 wurden in Baden-Württemberg 31.943 Neubauwohnungen (+ 9 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum) zum 

Bau freigegeben, was einer Zunahme dieses Segments um 22 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum entspricht.

Die Einwohnerzahl Baden-Württembergs lag am 30. September 2017 bei 11.010.202 Personen und hat damit erstmals die 

11 Millionengrenze überschritten. Ursächlich für die dynamische Bevölkerungsentwicklung im Land war und ist vor allem 

der Zuzug. Hinzu kam und kommt das relativ günstige zahlenmäßige Verhältnis von Geburten zu Sterbefällen, was unter den 

Flächenländern zum jüngsten Bevölkerungsdurchschnitt von 43,3 Jahren führt. Vor allem die enorme Zuwanderung hat aber 

auch dazu geführt, dass die Alterung der Bevölkerung im Südwesten langsamer als im Bundesdurchschnitt verlaufen ist.

Ausschlaggebend für die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach einer Veröffentlichung des Statistischen 

Landesamtes Baden-Württemberg (12/2015) soll die Anzahl der Haushalte im Bundesland noch bis 2030 um 240.000 auf 

dann 5,28 Mio. Haushalte anwachsen (+ 4,7 %). Erst nach 2040 soll die Zahl der Haushalte zurückgehen. Bei einer kleinräu-

migeren Betrachtung können sich deutliche regionale Unterschiede ergeben.

Infolge des hohen Miet- und Kaufpreisniveaus in der Landeshauptstadt weichen Stuttgarter Einwohner vermehrt in die Re-

gion aus. Schorndorf als Mittelzentrum ist aufgrund seiner Lage für wohnungssuchende Pendler besonders interessant. So 

wirkt sich das Wachstum der Region Stuttgart auf das Umland aus, was für Schorndorf eine erhöhte Nachfrage zur Folge 

hat.

Die Europäische Zentralbank (EZB) hat ihre ultralockere Geldpolitik auch 2018 fortgesetzt. Erster Schritt für eine Normali-

sierung der Geldpolitik ist, dass der Ankauf von Staats- und Unternehmensanleihen zum Ende des Jahres 2018 eingestellt 

wurde. Den Leitzins von zur Zeit null % will die EZB erst dann anheben, wenn die Anleihekäufe schon längere Zeit beendet 

sind, dies wird voraussichtlich Ende 2019, möglicherweise sogar erst 2020 der Fall sein. Die Zinsen für Baufinanzierungen 

liegen aufgrund der Geldpolitik der EZB weiterhin auf sehr niedrigem Niveau.

II. Geschäftsverlauf

1. Allgemein

Im Berichtsjahr konnte die Stadtbau GmbH Schorndorf ihren Wachstumskurs fortsetzen. Trotz des Abverkaufs der  

restlichen Wohnungen im 2. Bauabschnitt der „Stadtvillen am Ottilienberg “ mit rund 3,2 Mio. EUR Umsatz konnte die Bilanz-

summe auf rund 41 Mio. EUR (Vorjahr 39,5 Mio. EUR) erhöht werden.

Der Zugang der Gebäude „Wiesenstraße 4/1 und 8/1“ sowie die Investitionen in die Bauvorbereitung sowie im Bau befindli-

che Mietwohngebäude von rund 3,3 Mio. EUR sind der Beginn des Investitionsprogrammes, den Bestand der Stadtbau in den 

nächsten Jahren um 200 Wohnungen zu erhöhen.

Die im Wohnungseigentum verwalteten Wohnungen haben sich geringfügig erhöht.

Das Bauträgergeschäft wurde erfolgreich weitergeführt. Im Jahr 2018 konnten alle restlichen Wohnungen des 2. Bauab-

schnittes „Stadtvillen am Ottilienberg“ verkauft werden. Das Projekt wurde abgeschlossen und ist abgerechnet. Weitere 

Bauträgerprojekte sind in der Vorplanung.

Die Ertragslage wurde in 2018 durch einen Überschuss der Grundstücksgemeinschaft von 156 TEUR pro Gesellschafter 

positiv beeinflusst. Die Auflösung von Rückstellungen sowie geringere betriebliche Aufwendungen gegenüber dem Vorjahr 

haben neben dem Überschuss aus dem Bauträgergeschäft weiter dazu beigetragen, dass das beste Jahresergebnis seit Be-

stehen der Stadtbau in Höhe von 827.515 EUR generiert wurde.
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2. Entwicklung in den einzelnen Geschäftsfeldern

a) Mietwohnungsverwaltung

Zum 31.12.2018 hat die Stadtbau 456 eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim im Hammerschlag. Der eigene 

Wohnungsbestand hat sich um 14 Einheiten erhöht. Die Gebäude „Schelmenwasenstraße 21“ und „Rosenstraße 17“ wurden 

als Bestandsgebäude im Berichtsjahr erworben.

In der „Wiesenstraße 8/1 und 14/1“ wurden 10 neue Mietwohnungen fertiggestellt, die in Holzmodulbauweise erstellt wur-

den. Durch die industrielle Vorfertigung war hier eine relativ kurze Bauzeit möglich. Die „Mittlere Uferstraße 84“ befand sich 

am Ende des Berichtsjahres mit 15 Einheiten kurz vor der Fertigstellung.

In den kommenden Jahren wird das umfangreiche Investitionsprogramm im Bereich des Mietwohnungsbaus die Stadtbau 

weiterhin fordern und mit einer Finanzierungsquote von maximal 70 % ein gesundes Wachstum ermöglichen.

Ein Grundstück in der „Hegelstraße“, das bereits 2017 erworben wurde, wird jetzt neu projektiert. Hier sieht der Planungs-

mix einen zweigruppigen Kindergarten, 8 Mietwohnungen und 9 Service Appartements vor. Das Baugesuch ist eingereicht 

- mit dem Bau soll im Sommer 2019 begonnen werden.

Für das Objekt „Carl-Zeiss-Straße“ im Schorndorfer Teilort Weiler wurde mit der Stadt Schorndorf ein Realisierungsvertrag 

abgeschlossen. Hier sollen im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes (WVS) ab 2019 weitere 8 Mietwohnungen ent-

stehen.

Für das Grundstück „Wieslaufweg 8“ hat die Stadt Schorndorf mit der Stadtbau GmbH Schorndorf einen Erbbaurechts- 

vertrag geschlossen. Auf dem Grundstück sind 40 Mietwohnungen und ein zweigruppiger Kindergarten projektiert. 50 % der 

Wohnfläche wird über das Landeswohnungsbauprogramm gefördert.

In der Olgastraße wird ein Quartier von der Bonava Wohnbau GmbH neu bebaut. Entsprechend dem Wohnraumversorgungs-

konzept der Stadt Schorndorf sind von insgesamt 130 Wohnungen 20 % als bezahlbarer Wohnraum auszuweisen. Ende 

2018 hat die Stadtbau GmbH Schorndorf den Kaufvertrag zum Kauf von 35 Wohnungen und 23 Tiefgaragenstellplätzen im 

Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes mit der Bonava Wohnbau GmbH unterzeichnet.

Das Gebäude “Zur Mittleren Brücke 2“ ist derzeit noch an Personen zur Folgeunterbringung an die Stadt Schorndorf bis Ende 

2021 vermietet. Die Planung sieht einen Wohnungsmix von 2- bis 4-Zimmerwohnungen für den eigenen Bestand vor.

Im Zuge der Innenstadtentwicklung wurde das Gebäude „Rosenstraße 17“ gekauft. Das im 18. Jahrhundert erbaute Fach-

werkhaus und Kulturdenkmal steht als Eckhaus an einer exponierten Lage. Im Berichtsjahr wurde zunächst die Fassade 

saniert. Im Jahr 2019 erfolgt die Kernsanierung der Innenräume. Im Gebäude befinden sich eine Wohn- sowie eine Gewer-

beeinheit.

Das im Teilort Haubersbronn bereits Ende 2017 von der Stadtbau gekaufte Gebäude „Schelmenwasenstraße 21“ wurde von 

der Stadt Schorndorf im Rahmen der Folgeunterbringung für Asylbewerber angemietet.

Das Grundstück „Untere Uferstraße 37“, derzeit ein wenig frequentierter Parkplatz im eigenen Bestand, soll einer gewerb-

lichen Nutzung zugeführt werden. Die Stadtbau wird auf diesem Grundstück ein Projekt mit 16 Service Appartements zur 

kurzfristigen Anmietung entwickeln und umsetzen.
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Im Geschäftsjahr wurden Instandhaltungskosten mit insgesamt 666 TEUR generiert (Vorjahr 747 TEUR). Davon wurden 

111 TEUR für die Barbara- Künkelin-Halle aufgewendet (Vorjahr 38 TEUR). Der Großteil dieser Instandhaltung ist ursäch-

lich auf die Umstellung auf LED-Beleuchtung zurückzuführen. Weitere 144 TEUR wurden in Sanierungsmaßnahmen für die 

Erlensiedlung investiert. Der Modernisierungs- und Instandhaltungsplan, der im Berichtsjahr eingeführt wurde, hat derzeit 

ein Budget von jährlich 500 TEUR, mit dem der Wohnungsbestand auf einem guten Instandhaltungsniveau gehalten werden 

kann.

Mietausfälle werden im Vorfeld durch ein frühzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt zu den Mietern weitgehend 

begrenzt. Im Berichtsjahr gab es 34 Mieterwechsel, was einer Fluktuationsrate von 7,5 % entspricht. Auch die Leerstands-

quote ist im Jahr 2018 wie in den Vorjahren sehr gering.

Die Anschlussunterbringung von Geflüchteten nach Erhalt des Aufenthaltsrechts liegt weiterhin in den Händen der Stadt- 

bau. Derzeit sind 19 Wohnungen von privaten Vermietern von der Stadt Schorndorf angemietet, in denen 123 Personen  

untergebracht sind. Das Mietmanagement erfolgt über die Stadtbau. Auch im eigenen Wohnungsbestand wurden Zu- 

wanderer dauerhaft untergebracht.

b) Wohnungseigentumsverwaltung

Die restlichen 8 Wohnungen in der „Krummhaarstraße 32/1 und 32/2“ wurden übergeben. Die Stadtbau hat im Berichtsjahr  

669 Wohnungen in der Verwaltung (Vorjahr 661). Die Wirtschaftspläne und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungs-

gemäß erstellt und die Eigentümerversammlungen fristgerecht durchgeführt.

Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellplätze im Parkhaus Künkelin werden weiterhin von der Stadtbau 

gemanagt.

c) Bauträgertätigkeit

Das Projekt in der „Krummhaarstraße 32/1 und 32/2“ wurde fertiggestellt - alle Wohnungen sind verkauft und übergeben.  

Um auch zukünftig Erträge zu generieren, die als Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand fließen, wird mit Nachdruck 

an weiteren Bauträgerprojekten gearbeitet.

Das Grundstück „Lutherstraße 9“ befindet sich derzeit im Eigentum der Stadtwerke Schorndorf GmbH, die das Grundstück 

erst nach Bezug ihres Neubaus übergeben wird. Der Vorentwurf sieht 16 Wohnungen für Senioren vor. Der Kaufvertrags-

abschluss mit den Stadtwerken wird nach Baubeginn des Neubaus im Jahr 2019 stattfinden. Um die Abstandsflächen zum 

Nachbargrundstück entsprechend einzuhalten, wurde noch ein angrenzendes Grundstück von der Stadt Schorndorf erwor-

ben.

Auf dem Grundstück „Untere Uferstraße 3“ plant die Stadtbau ein Wohngebäude mit 9 Wohnungen, die als Eigentums- 

wohnungen verkauft werden sollen. Die stadtnahe Lage und die unverbaubare Ausrichtung nach Süden direkt an der Rems 

werden sich bei der Vermarktung der Wohnungen positiv auswirken. Ein Kaufvertragsabschluss mit der Stadt Schorndorf ist 

für das erste Halbjahr 2019 vorgesehen.

Nach Auflösung des Mietvertrages des Gebäudes „Richterweg 2, 4, 6 und 8“ mit dem Landkreis wird die Stadtbau nach  

Abbruch der Gebäude im Frühjahr 2020 mit der Realisierung eines Bauträgerobjektes beginnen. Es sind 4 Reihenhäuser und 

10 Eigentumswohnungen projektiert, für die es bereits eine Interessentenliste gibt.

d) Baubetreuung

Mit den Baumaßnahmen des Neubaus des Verwaltungs- und Betriebsgebäudes der Stadtwerke Schorndorf GmbH und der 

Zentralen Dienste Schorndorf wurde begonnen.

Die Baubetreuung der „Forscherfabrik Schorndorf“ konnte im Jahr 2018 abgeschlossen werden. Den Besucherzahlen nach 

zu urteilen ist das Projekt für die Stadt Schorndorf ein voller Erfolg.
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e) Service Appartements

In den Projekten „Hegelstraße“, „Wieslaufweg 8“ und „Untere Uferstraße 37“ werden neben Kindergärten und Mietwoh- 

nungen auch insgesamt 25 Service Appartements entstehen. Die Stadtbau wird die Vermietung auf Zeit selbst vornehmen 

und eine eigene Homepage bzw. Vermarktung hierfür aufbauen. In Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsförderung der Stadt 

Schorndorf werden ortsansässige Firmen angesprochen, die für neue Mitarbeiter oder für externe Mitarbeiter geeignete 

Unterkünfte suchen. Aber auch im privaten Bereich sind Vermietungen denkbar.

f) Sonstige Geschäftsbereiche

Grundstücksgemeinschaft

Die Wohnungen im „Grasiger Weg 6 und 8“ dienen nach wie vor der Unterbringung von minderjährigen Flüchtlingen.

Das Gebäude Karlstraße 3 ist voll vermietet und wirkt sich im Geschäftsjahr zum ersten Mal über einen Zeitraum von 12  

Monaten aus. Der Jahresüberschuss von 156 TEUR hat das Jahresergebnis der Stadtbau entsprechend positiv beeinflusst.

Für die Grundstücksgemeinschaft wurde der Abschluss erneut von der Bavaria Treu AG geprüft.

Barbara-Künkelin-Halle

Auf Basis eines abwechslungsreichen Veranstaltungsprogramms konnten die Vermietungen und Eigenveranstaltungen posi-

tiv weitergeführt werden. Der erhöhte Fehlbetrag von 105 TEUR resultiert aus der Umrüstung auf LED-Beleuchtung, für die 

staatliche Fördermittel beantragt wurden, und aus erhöhtem Personalaufwand. Weitere Instandhaltungsmaßnahmen und 

Investitionen in der technischen Ausstattung werden auch in den kommenden Jahren den Fehlbetrag negativ beeinflussen. 

Dem Wirtschaftsplan für 2020 wird wieder ein Maßnahmenplan für die nächsten fünf Jahre zugrunde liegen, um notwendige 

Investitionen zu streuen.

Personaldienstleistungen

Im Rahmen des Facility Managements betreut die Stadtbau das Gottlieb Daimler Geburtshaus. Die Aufsichtskräfte sind bei 

der Stadtbau angestellt und werden hier personell betreut.

Unternehmensbeteiligung

Die Stadtbau ist 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 Grünpflege, Winterdienst 

sowie kleinere Reparaturen und übernimmt die Abwicklung von Wasserschäden für die Gesellschafter und für Dritte.

III. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresüberschuss beträgt in diesem Jahr 827.515 EUR (Vorjahr 574.252 EUR).

Innerhalb der Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung sind die Erlöse aus Sollmieten um 45 TEUR höher als im Vorjahr,  

im Gegenzug haben sich die abgerechneten Betriebskosten vermindert.

Die Umsatzerlöse aus dem Bauträgergeschäft „Krummhaarstraße 32/1 und 32/2“ mit 3.159 TEUR konnte den Vorjahreswert  

2.832 TEUR noch überbieten, da im Berichtsjahr die wertigeren Penthouse-Wohnungen übergeben wurden.

Im Geschäftsbereich der Betreuungstätigkeit wurden im Bereich der Baubetreuung 120 TEUR weniger Umsatzerlöse erzielt. 

Die Baubetreuung des Neubaus für die Stadtwerke Schorndorf GmbH wird erst 2019 zu weiteren Umsatzerlösen in diesem 

Bereich führen. Durch die Rückgabe der Personaldienstleistungen für das Stadtmuseum und die Galerie für Kunst und Tech-

nik wurde auch im Bereich der Umsatzerlöse des Facility Management 43 TEUR weniger eingenommen.

Die sonstigen betrieblichen Erträge sind wesentlich durch den Verlustausgleich der Stadt von 583 TEUR für den Betrieb der 

Barbara-Künkelin-Halle geprägt.
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Im Geschäftsjahr wurden insgesamt 652 TEUR (Vorjahr 655 TEUR) für die Instandhaltung ausgegeben. Darin enthalten sind 

110.939 EUR für die Barbara-Künkelin-Halle. Außer den üblichen Instandhaltungsmaßnahmen beinhaltet dieser Betrag ein 

Teil der Fassadensanierung der „Rosenstraße 17“, die restliche Sanierungsmaßnahme der Erlensiedlung sowie die teilweise 

Erneuerung der Außenanlagen in der „Wiesenstraße“ im Zuge der Neubaumaßnahme im Berichtsjahr.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind um 77 TEUR niedriger als im Vorjahr, nachdem die Sondersituation „Soft-

wareumstellung“ in 2017 das Berichtsjahr nicht mehr tangiert.

Die Zinsaufwendungen sind weitgehend auf gleichem Niveau geblieben. Für die beiden Neubauprojekte „Wiesenstraße 8/1 

und 14/1“ und „Mittlere Uferstraße 84“ wurden in 2018 neue Darlehen valutiert.

Wie schon in den Vorjahren wird die Ertragssituation des Unternehmens durch die Abschreibung in Höhe von 185.387 EUR für 

die Barbara-Künkelin-Halle deutlich vermindert, da diesen Abschreibungen keine direkten Erträge gegenüberstehen.

Das geplante Ergebnis von 510 TEUR konnte um 317 TEUR übertroffen werden. Wesentlich dazu beigetragen haben die Ver-

kaufserlöse, die Anfang 2018 und nicht wie angenommen Ende 2017 ertragswirksam angefallen sind. Außerdem hatte man 

im Wirtschaftsplan 2018 mit 135 TEUR höheren Zinsaufwendungen gerechnet, die aufgrund des niederen Zinsniveaus und 

geringeren Darlehensneuaufnahmen unterschritten wurden.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und als positiv zu bewerten.

2. Finanzlage

Der Cashflow nach DVFA/SG hat sich zum Vorjahr aufgrund des sehr guten Jahresergebnisses mit 1.833.425 EUR (1.556.521  

EUR) entsprechend verbessert. Durch den Mittelrückfluss aus dem Bauträgergeschäft hat die Stadtbau zum Stichtag flüs-

sige Mittel in Höhe von 5.657.104 EUR (Vorjahr 4.200.099 EUR).

Den Zahlungsverpflichtungen konnte das Unternehmen jederzeit nachkommen. Es waren im Berichtszeitraum zu keinem  

Zeitpunkt Liquiditätsengpässe zu verzeichnen. Die Finanzlage ist als geordnet einzustufen.

3. Vermögenslage

Die Bilanzsumme erhöhte sich um 1,4 Mio. EUR auf 40.881.069,47 EUR. Die Abverkäufe aus dem Bauträgerprojekt des 2. Bau- 

abschnittes „Stadtvillen am Ottilienberg“ konnten durch Investitionen im Anlagevermögen mehr als kompensiert werden.

Zum 31.12.2018 beträgt das Anlagevermögen 33.675.275 EUR (Vorjahr 31.226.749 EUR). Der Zugang ergibt sich unter an- 

derem aus dem Neubau der „Wiesenstraße 8/1 und 14/1“ mit 1.072 TEUR und dem Zugang bei den Anlagen im Bau für die 

„Mittleren Uferstraße 84“ in Höhe von 1.500 TEUR sowie Bauvorbereitungskosten für weitere Neubauprojekte in Höhe von 

565 TEUR.

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten haben sich nach planmäßiger Tilgung und Neuvalutierung von zwei Dar-

lehen für die „Mittlere Uferstraße 84“ und die „Wiesenstraße 8/1 und 14/1“ in Höhe von 1.650 TEUR auf 17.660.301 EUR 

(Vorjahr 16.891.832 EUR) erhöht.

Das Eigenkapital der Gesellschaft beträgt zum Stichtag 15.079.492 EUR (Vorjahr 14.251.977 EUR), was einer Eigenkapital-

quote von 36,89 % (Vorjahr 36,10 %) entspricht. Die Eigenkapitalrentabilität erhöhte sich aufgrund des außerordentlichen 

Jahresüberschusses im Berichtsjahr auf 5,49 % (Vorjahr 4,03 %).

Die Vermögenslage ist als geordnet anzusehen.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

			   	 2018	 2017	

Eigenkapitalquote	  Eigenkapital	 %	 36,9	 36,1	

		  Bilanzsumme				  

Eigenkapitalrentabilität	 Jahresüberschuss	 %	 5,5	 4,0	

		  Eigenkapital				  

Cashflow		  T€	 1.833,4	 1.556,5

 	

Instandhaltung / m² / p.a.	 Instandhaltungsaufwendungen	 €	 20,01	 22,94	

		  m2 Wohn- und Nutzfläche				  

Erlösschmälerungen	 Erlösschmälerungen	 %	 0,5	 2,0	

		  Sollmieten				  

Fluktuationsrate	 Mieterwechsel p.a.	 %	 7,1	 5,4	

		  Anzahl der Mieteinheiten				  

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die Stadtbau wird ihren Erfolgskurs fortsetzen. Auf der Grundlage des niedrigen Zinsniveaus werden weiterhin Investitionen 

 getätigt, die Wohnungsbestände weiterentwickelt und Modernisierungen und Instandhaltungen auf dem bisherigen Niveau 

weitergeführt. Auf Grundlage des Instandhaltungs- und Modernisierungsplans ist eine Streuung der Aufwendungen in die-

sem Bereich gut realisierbar.

Die Bauinvestitionen werden aufgrund der geplanten Neubauobjekte gegenüber dem Vorjahr expandieren und der eigene 

Wohnungsbestand wird weiter ansteigen. Eine langfristige positive Ertragslage trotz steigender Investitionen ist gegeben, 

wenn der Eigenkapitalanteil solide angesetzt ist. Sollte die Stadtbau den Investitionsaufwand nicht aus eigener Kraft be-

werkstelligen können, müssen Projekte zeitlich geschoben werden oder der Gesellschafter treibt die Investitionen mit einer 

entsprechenden Eigenkapitalerhöhung voran.

Nach wie vor ist der Ankauf von Grundstücken erschwert, da die Nachfrage größer als das Angebot auf dem freien Markt ist. 

Mit dem Abschluss von Erbbaurechtsverträgen mit der Stadt Schorndorf hat die Stadtbau die Möglichkeit, weitere Planun-

gen aktiv anzugehen. Auch im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung für die Stadt Schorndorf wird sich die Stadtbau 

weiterhin engagieren.

Es stehen noch zentrale Themen wie die Entwicklung der Stadtbücherei und eine Beteiligung bei der Internationalen Bau-

ausstellung 2027 an. Außerdem soll das Thema Innenstadtentwicklung durch Ankauf von prägenden Gebäuden, wie die 

„Rosenstraße 17“ im Berichtsjahr, auch in Zukunft einen weiteren Schwerpunkt bilden.

Bauträgermaßnahmen müssen weiter umgesetzt werden, um auch in Zukunft erwirtschaftete Erträge in die Sanierung und 

Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes investieren zu können. Für die nächsten Jahre sind diverse Projekte in Vor-

bereitung, die sich jedoch erst 2021 ertragswirksam auswirken werden.

Weiterhin ist aus dem Betrieb der Barbara-Künkelin-Halle aufgrund der vertraglichen Regelung mit der Stadt Schorndorf 

eine Ergebnisbelastung für die Gesellschaft in Höhe der Abschreibung zu erwarten.
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Für das Geschäftsjahr 2019 wurde im Wirtschaftsplan ein Jahresüberschuss von ca. 367 TEUR prognostiziert. Die Um-

satzerlöse aus der Hausbewirtschaftung mit 4.340 TEUR (ohne Barbara-Künkelin-Halle) im Jahr 2019 beinhalten einen 

Anstieg aus der Fertigstellung von Neubauten, moderate Mieterhöhungen im Wohnungsbestand, bei den Stellplatzmieten 

und im Gewerbebestand. Für das Jahr 2019 sind für die laufenden Instandhaltungsarbeiten 500 TEUR eingeplant. Durch 

den Verkauf einer Gewerbeeinheit in der „Hauffstraße“ und einem Restgrundstück an den Investor Bonava Wohnbau GmbH 

aus dem Anlagevermögen kann jedoch aktuell von einem Jahresüberschuss in Höhe von 725 TEUR für 2019 ausgegangen 

werden.

II. Risikobericht und Chancen

Nach Einschätzung des Unternehmens geht die Geschäftsführung davon aus, dass die Entwicklung des Unternehmens sowie 

das geschäftliche Betätigungsfeld konstant bleiben werden. Auch in den kommenden Jahren ist von einer weiterhin positiven 

Entwicklung der Gesellschaft auszugehen. Im Vordergrund wird nach wie vor der gesellschaftliche Auftrag stehen, für eine 

breite Schicht der Bevölkerung bezahlbaren Wohnraum zu moderaten Preisen zu schaffen. Verschiedene Neubauprojekte 

sind hierfür in Planung bzw. befinden sich bereits in der Realisierungsphase.

Um die Vermietbarkeit zu sichern, wird in den eigenen Wohnungsbestand kontinuierlich investiert. Neben energetischen Mo-

dernisierungen stehen auch barrierefreie Umbauten entsprechend der Bedürfnisse älterer Menschen im Vordergrund. Der 

angebotene Wohnungsmix ermöglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studenten, Rentnern und Singles das 

passende Wohnkonzept anbieten zu können. Neue Wohnformen wie Service Appartements, Micro Appartements mit Ge-

meinschaftsflächen sowie neue Mobilitätskonzepte werden die zukünftigen Projekte beeinflussen.

Durch die verstärkte Nachfrage nach Wohneigentum und dem weiterhin niedrigen Zinsniveau besteht auch in Zukunft die 

Chance, positive Erträge im Bauträgergeschäft zu erzielen. Nicht zuletzt dienen diese Neubaumaßnahmen zur Sicherung 

der Umsatzerlöse, die nach wie vor entsprechenden Schwankungen unterliegen. Bei der Projektabwicklung wird bei der Aus-

wahl der ausführenden Handwerker weiterhin auf solvente und erfahrene Betriebe gesetzt, um Risiken zu minimieren. Die 

Abwicklung über erfahrene Generalunternehmer bietet insbesondere bei der Kalkulation eine große Sicherheit, um auf die 

steigenden Baukosten zu reagieren. Die Investitionskosten im Neubaubereich werden durch energetische und umweltscho-

nende Anforderungen und baurechtliche Auflagen weiterhin steigen.

Die für den Neubau und die Instandhaltungsmaßnahmen erforderlichen finanziellen Mittel sind in der Regel langfristig aus-

gerichtet, so dass das Zinsrisiko weitestgehend minimiert ist.

Die Liquidität des Unternehmens wird kontinuierlich überwacht und ist gesichert über die Erlöse aus den verschiedenen 

Geschäftsbereichen. Durch die in der Hausbewirtschaftung bestehenden Mietverträge und den daraus resultierenden Zah-

lungsströmen sowie den bestehenden Kreditlinien seitens der Banken sind Risiken in diesem Bereich als gering anzusehen.

Das interne Risikomanagementsystem, das auf die jeweiligen Geschäftsfelder des Unternehmens ausgerichtet ist, dient der 

Geschäftsführung zur rechtzeitigen Erkennung von Risiken, um entsprechende Maßnahmen veranlassen zu können. Es wird 

jährlich mit den Verantwortlichen der Geschäftsbereiche eine Prüfung durchgeführt, um mögliche Risiken zu identifizieren.

Im Bauträgergeschäft liegen naturgemäß die größten Chancen, aber auch die größten Risiken. Durch innovative und be-

darfsgerechte Projekte werden Vermarktungs- und Haftungsrisiken minimiert.

Die lokalen Vermietungsrisiken werden als sehr nieder eingestuft, da der Mietausfall durch Leerstand unter dem Durch- 

schnitt anderer Wohnbaugesellschaften liegt und auch in Zukunft mit einer hohen Nachfrage gerechnet werden kann. Auch 

bei den gewerblichen Einheiten sind derzeit keine Leerstände zu verzeichnen.
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Die zukünftige Entwicklung des Kapitalmarkts hat aufgrund des hohen Fremdfinanzierungsanteils der Stadtbau einen nicht 

unwesentlichen Einfluss auf die Ertragslage. Die Finanzierung der Stadtbau ist in der Regel langfristig ausgerichtet, so dass 

die Folgen einer Zinserhöhung sich kurzfristig nur bei Darlehensneuaufnahmen und Prolongationen auswirken würden. Die 

Geschäftsführung verfolgt die Entwicklungen in diesem Bereich intensiv, um einer Tendenz zu ansteigenden Zinsen rechtzei-

tig entgegenwirken zu können. 

Nachdem die Gesellschaft mehrere Geschäftsfelder aktiv betreibt und das Kerngeschäft - die Mietwohnungsverwaltung des 

eigenen Bestandes - keine erkennbaren Risiken aufweist, geht die Geschäftsführung davon aus, dass auch in den nächsten 

Jahren die Vermögens- und Ertragslage sehr stabil bleibt. Eine Aufstockung des Wohnungsbestandes wird durch den Gesell-

schafter in Form von Eigenkapitalerhöhungen unterstützt, sofern dies erforderlich werden sollte.

Risiken, die die Entwicklung der Gesellschaft beeinträchtigen oder deren Bestand gefährden könnten, sind derzeit nicht 

erkennbar.

D. Risikoberichterstattung über die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zählen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanzanlagen,  

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und sonstigen  

Vermögensgegenständen wurden durch entsprechende Wertberichtigungen berücksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die originären Finanzinstrumente in Form von Bankverbindlichkeiten, die ausschließ-

lich Objektfinanzierungen betreffen. Dem mit Fremdmitteln einhergehenden Zinsänderungsrisiko wird durch eine breite 

Streuung der Zinsbindungsfristen begegnet. Außerdem wird auf eine Liquiditätsreserve in ausreichender Höhe geachtet.

Hinzu kommt, dass maßgebliche Anteile der Fremdmittel aus langfristigen, besonders zinsgünstigen, teilweise unver-

zinslichen Fördermitteln für den Mietwohnungsbau bestehen. Zur Begrenzung der Zinsänderungsrisiken für ein variabel  

verzinsliches Darlehen besteht ein zinsbezogenes Finanzinstrument in Form eines Zinsswaps. Derivate für spekulative  

Zwecke werden nicht eingesetzt.

Dip.-Ing. Architekt 			   Schorndorf, 07. Mai 2019

Martin Schmidt

Geschäftsführer
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