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Ob Wohnungen, Gewerbeflachen oder Kindertagesstatten — mit der Entwicklung von
Quartieren, Bauland oder st&dtebaulichen Neuordnungen und Sanierungen schafft die
Stadtbau Nutzungskonzepte und Lebensqualitat fur alle Generationen. Durch laufende
energieeinsparende Maf3nahmen und Modernisierungen im Wohnungsbestand sorgen

wir flr unsere Mieter mit einem attraktiven Zuhause zu fairen Preisen.

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

Maf3nahmen der Infrastruktur zu unterstitzen und stadtebauliche Entwicklungs- und

Sanierungsmaf3nahmen durchzufiihren.
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Mitgliedschaften

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Vereinigung baden-wirttembergischer kommunaler Wohnungsunternehmen
Schorndorf Centro - Verein fur City Marketing e.V.

Creditreform Stuttgart Strahler KG

Kirchbauverein Stadtkirche Schorndorf e.V.

Patenschaft fir ein Kind Uber Plan International

Unternehmenszahlen
Bilanzsumme
Eigenkapital
Anlagevermdgen
Umlaufvermogen
Verbindlichkeiten
Eigenkapitalquote

Cashflow

Wohnungsbestand
Eigene Wohnungen
Eigene Gewerbeeinheiten

Wohnungseigentumsverwaltung

40.827.378,38 €

15.987.927,89 €

34.434.979,77 €

6.392.398,61 €

24.512.994,88 €

392 %
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STADTBAU UND BKH

Geschaftsfihrer 1
Hallenmanager 1
Mitarbeiter in Vollzeit 10
Mitarbeiter in Teilzeit 5
Geringfligig Beschaftigte 21
Auszubildender im Verbund 1
Auszubildende BKH 1

Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Geschéaftsfiihrer finf Vollzeitbeschéaftigte sowie funf
Teilzeitkrafte beschaftigt.
Im Rahmen des Unternehmensverbundes der RMHS Rems-Murr Hausservice GmbH & Co. KG bestand ein

Ausbildungsverhaltnis zum Immobilienkaufmann/- frau.
In der Barbara-Kinkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager vier technische Mitar-
beiter und eine kaufmannische Mitarbeiterin tatig. Von den technischen Mitarbeitern ist ein Mitarbeiter im

Parkhaus Ktinkelin Vollzeit beschaftigt.

GESCHAFTSBERICHT 2019



Ein neues Gesicht in der BKH
Der Meister fir Veranstaltungstechnik ist zum 15.08.2019 ausgeschieden. Die Stelle
wurde zum 01.01.2020 mit David Kiichle neu besetzt. Mit ihm hat die Stadtbau einen

motivierten und engagierten Mitarbeiter gewinnen kdnnen.
Dartber hinaus wurden flir das Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Kinkelin-

Halle sowie fir das Parkhaus Kunkelin durchschnittlich 21 ,Geringfiigig Beschaftigte®
(Minijobs + Midijobs) als Aufsichtskrafte, Garderobieren und Aufbauhelfer eingesetzt.

www.stadtbau-schorndorf.de
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Martin Schmidt

Schorndorf

BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Und wieder blickt die Stadtbau auf ein erfolgreiches Jahr
zurlick. Fur zahlreiche Bauvorhaben wurde die Planung
auf den Weg gebracht, neue Bautrdgerobjekte begonnen
oder Wohnungen fur den Bestand fertiggestellt. Darlber
hinaus wurden Instandhaltungen und Modernisierungen im
Wohnungsbestand fortgeflihrt, um energetische Standards
zu verbessern. Dabei ist die Stadtbau immer bemdiht, inno-
vative |deen umzusetzen und das Thema Nachhaltigkeit
— zum Beispiel bei der Verwendung von Baumaterialien —
bei der Ausfiihrung ihrer Baumaf3nahmen zu berticksichtigen.
Man sieht, die Stadtbau ist aktiv.

Auch die nachsten Jahre wird das zentrale Thema die
Schaffung von bezahlbaren Wohnraum sein. Dabei muss
berticksichtigt werden, dass sich eine Anderung in den
Lebensverhaltnissen aller Generationen vollzieht und der
demografische Wandel den Anspruch insbesondere auf
Wohnverhaltnisse, Wohnungsgréf3en und Wohnungsstandort
verandern wird. Die Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt
lasst schon heute erkennen, dass vor allem kleinere und
glnstigere Wohnungen benétigt werden, insbesondere fir
die altere Generation. Neue Wohnformen sollen Begegnungs-
statten fir Senioren schaffen und ein soziales Umfeld mit
Betreuungsangeboten ermdglichen, um auch im Alter noch
ein selbstbestimmtes Leben flhren zu kénnen. Mit unserem
Pilotprojekt ,Quartiershaus fur Senioren” ist die Stadtbau hier

auf dem richtigen Weg.

GESCHAFTSBERICHT 2019

Der Bau neuer Wohnungen erfordert neue Baugrundstticke —

allerdings sind diese rar und oft teuer. In Zusammenarbeit mit
der Stadt Schorndorf werden geeignete Standorte gesucht
und attraktive Lebensrdume geschaffen. So soll auch fiir
jungere Leute aufderhalb von Grof3stddten ein Anreiz
geschafft werden, Arbeitswelt und Familie miteinander zu
verbinden.

Platz fir Neues — mit dem neuen Geschaftsfeld ,Wohnen auf
Zeit" erweitert die Stadtbau ihr Angebot. Bis Anfang 2021
werden 16 Service Apartments in der Unteren Uferstraf3e 37
fertiggestellt sein. Ob ein zeitlich begrenzter Einsatz in einem
Unternehmen oder ein kurzfristiger privater Aufenthalt, die
Apartments bieten eine kostengiinstige Alternative zur Uber-

nachtung in einem Hotel.

Besonders in Krisensituationen, wie zu Beginn des Jahres
2020, ist ein starkes Team von zuverldssigen und kompe-
tenten Mitarbeitern wichtig. An dieser Stelle ein herzliches
Dankeschon an alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Stadtbau fur ihren Einsatz und ihr Engagement. Wir als Team
sind uns unserer Verantwortung bewusst und bedanken uns
fir das Vertrauen in unsere Arbeit. Ein erfolgreiches Unter-
nehmen geht weiter seinen Weg — mit Ihnen zusammen.



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Seit knapp zehn Jahren zieht es immer mehr Menschen
aus dem Ballungsraum Stuttgart ins Remstal und nach
Schorndorf. Die Einwohnerzahl hat sich von 37.000 im Jahr
1990 auf heute 40.000 Einwohner erhght. Gleichzeitig
wachst die Zahl der Singlehaushalte und der durchschnitt-
liche Flachenbedarf pro Einwohner steigt immer weiter.
Logische Folge: Bauen wird immer teurer. Aus diesem Grund
erhoht auch die Stadt Schorndorf ihr Engagement im Woh-
nungshau deutlich. Alleine auf dem Gelande des Breuninger-
und Pfleiderer-Areals entstehen bis 2024 insgesamt 350
Wohnungen, davon 85 Wohnungen nach dem Schorndorfer

Modell zur Férderung des preiswerten Bauens.

Die Stadtbau geht beispielhaft diesen Weg mit und wird bis
2030 ihren Wohnungsbestand von 400 auf 1.000 eigene
Mietwohnungen ausbauen. Und sie geht immer wieder neue
Wege. So entstehen beispielsweise individuelle Angebote
wie ,Wohnen auf Zeit" fir Menschen, die nur temporar
in Schorndorf leben und nach einer mdblierten kleinen
Wohnung suchen oder das Pilotprojekt ,Quartiershaus flr
Senioren", Hier realisiert die Stadtbau zusammen mit dem
Architekturbiro Bloss / Keinath Architekten aus Winterbach
28 Seniorenwohnungen, 12 Platze fur die Tagespflege und 9

Apartments fur Mitarbeiter und Pflegekrafte des Hauses.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat sich im
vergangenen Geschaftsjahr regelméflig durch schriftliche
und mundliche Berichte der Geschaftsfiihrung sowie durch
die drei ordentlichen Sitzungen umfassend liber die geschéaft-
liche Entwicklung, die politische Lage und die wesentlichen
Vorgadnge und Verdnderungen innerhalb der Gesellschaft

informiert.

Matthias Klopfer

Aufsichtsratsvorsitzender

AL,

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung tUberwacht und
sich von der ordnungsgemaf3en Abwicklung der Geschéfte
Uberzeugen konnen. Grundsatzliche Fragen sowie wichtige
Vorgange wurden eingehend behandelt und erlautert, dartiber
hinaus in turnusgeméaf3en Besprechungen zwischen der
Geschaftsfihrung und dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates

abgestimmt.

Die vom Aufsichtsrat als Abschlussprifer gewahlte Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft Deloitte GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft hat den Jahresabschluss 2019 fir das
Unternehmen entsprechend den gesetzlichen Bestimmun-
gen gepriift.

Die Prifung flhrte zu keinen Beanstandungen oder Ein-
wendungen. Sowohl der Geschéftsfiihrung als auch dem
Aufsichtsrat wurde bescheinigt, dass sie ihren gesetzlichen
und gesellschaftsvertraglichen Verpflichtungen vollstandig
und umfénglich nachgekommen sind.

Der Aufsichtsrat erkennt den vorgelegten Jahresabschluss
2019 an und empfiehlt der Gesellschafterversammlung,
den mit dem uneingeschréankten Bestatigungsvermerk des
Wirtschaftspriifers versehenen Jahresabschluss und Lage-
bericht 2019 festzustellen sowie der Geschéftsflihrung die
Entlastung zu erteilen und dem Vorschlag der Geschaftsfiih-
rung zu folgen, die Verwendung des Bilanzgewinns des Ge-
schéaftsjahres 2019 in Hohe von 908.435,41 € zur Zuflihrung
in Andere Gewinnrtcklagen zu verwenden.

Dem Geschaftsflhrer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Stadtbau GmbH Schorndorf spricht der Auf-
sichtsrat seinen Dank fir ihr grof3es Engagement und seine
Anerkennung fir die geleistete Arbeit im Jahr 2019 aus.
Schorndorf, im Mai 2020

www.stadtbau-schorndorf.de
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RUCKBLICK 2019

MIETWOHNUNGSBESTAND

Mittlere Uferstrafle 84

15 Neubau-Mietwohneinheiten

Das Gebaude mit 1- und 2-Zimmer-Apartments ist mit insgesamt 15 Wohnungen seit Januar 2019
vermietet. Direkt an der Rems gelegen und doch in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt ist dies eine ideale

Lage fur berufstatige Singles, die vornehmlich Mieter des Geb&udes sind.

BAUBETREUUNG

Neubau Stadtwerke Schorndorf GmbH

Seit nunmehr ca. 1,5 Jahren baut die Stadtbau fir die Stadtwerke Schorndorf GmbH ein neues Verwal-
tungs- und Firmengebaude.

In das Geb&ude in der Robert-Bosch-Straf3e werden nach Fertigstellung séamtliche Abteilungen der
Stadtwerke Schorndorf GmbH und der Zentralen Dienste sowie die Fachbereiche Infrastruktur, Geb&dude-
management und das Baurechtsamt der Stadtverwaltung Schorndorf einziehen. Auch fir den Fuhrpark und
Werkstatten ist ausreichend Platz vorgesehen. Gebaut wird in Hybridbauweise. Die Stiitzen und Decken sind
aus Stahlbeton, die Wande aus grof3flachigen Wandelementen aus Holz. Die Arbeiten liegen im Zeitplan -

der Umzug in die neuen Gebaude ist fir Anfang 2021 vorgesehen.

GESCHAFTSBERICHT 2019



ENGAGEMENT FUR HISTORISCHE GEBAUDE

Uber die Jahre gewachsen ist der Bestand an historischen Gebauden im Besitz der Stadtbau.

Es ist uns ein Anliegen, Wohngebaude aus dem 18. und 19. Jahrhundert nicht nur zu erhalten, sondern
durch teils umfangreiche Renovierungen als Wohnraum wieder zu nutzen und fir zukinftige Generationen
zu bewahren.

Die historische Altstadt von Schorndorf hat einen Ensemble-Schutz. Von unseren mittlerweile 7 histo-
rischen Objekten haben 3 Geb&dude den Status eines Einzeldenkmals nach § 2 DMSVO (Denkmalschutz-

verordnung).

Schlichtener Strafie 25

Giinstiger Wohnraum in der Innenstadt

Das historische Gebaude wurde von der Evangeli-
schen Gesamtkirchengemeinde erworben. Die Rau-
me wurden bisher als Blro genutzt. Das Gebaude
wurde instandgesetzt und zentrales Wohnen in der
Innenstadt durch den Einbau von neuen Bé&dern
moglich gemacht. Die Wohnungen werden von Pfle-
gekraften seit April diesen Jahres bewohnt.

Rosenstrafe 17

Sanierung

Mit der Sanierung wurde bereits im Jahr 2018 begonnen. Derzeit werden weitere Arbeiten im Innenausbau
ausgefuhrt. Nach Fertigstellung zum Jahresende werden die R&ume an den Landkreis vermietet mit der

Option, in diesem Geb&ude Berufsschuler zentral und kostenglnstig unterzubringen.

Mit wenig Aufwand viel erreichen - so gelingen kostenglinstige Sanierungen, z.B. einen Dielenboden aus
dem vergangenen Jahrhundert wieder zu einem attraktiven Bodenbelag herzurichten. @

www.stadtbau-schorndorf.de
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Feuerseestrafle 1
5 Wohnungen fiir den eigenen Wohnungsbestand
Mit dem Kauf des Grundstlicks am stidostlichen Rand der Schorndorfer Innenstadt — Ecke Feuerseestraf3e/Gdppinger Straf3e -

hat die Stadtbau weitere Wohnungen in ihren Bestand Gibernehmen konnen.

Es handelt sich um das Geburtshaus von Reinhold Maier, des ersten Ministerprasidenten des Landes. Die 5 Wohneinhei-
ten sind in diesem historischen Geb&ude etwas ganz Besonderes. Mit Stuckdecken, Kassetten- und Mosaikfenster im Trep-
penhaus sowie den barocken und klassizistischen Fassadenelementen wurde das Gebdude als Kulturdenkmal gemaf3
§ 2 DSchG eingestuft. Um dieses ,Schmuckstlck" wieder instandzusetzen, bedarf es grundlegender Renovierungsarbeiten.

Die beiden Wohnungen im Erdgeschoss sind momentan noch vermietet.

T L
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Kirchgasse 17 + 19 Hammerschlag 2

GESCHAFTSBERICHT 2019



DIE STADTBAU IM SPIEGEL DER PRESSE

Schlagzeilen aus den Schorndorfer Nachrichten und Schorndorf Aktuell aus dem Jahr 2019

yyDie Palette dessen, was die stéddtische Tochter in den ndchsten Jahren vorhat, reicht von mdblierten Apartments, liber

teilweise geférderte Mietwohnungen bis zum Bautréigergeschéift mit Wohnungen und Reihenhdusern. i
yy Kiinkelin-Halle erstrahlt im LED-Licht - Stromverbrauch drastisch reduziert. b

y3126 neue Wohneinheiten durch die Stadtbau - die Stadtbau hat sich fiir die ndchsten zwei bis drei Jahre ein strammes

Programm vorgenommen. &

AUSBLICK 2020

NEUBAU MIETWOHNUNGEN

Carl-Zeiss-Strafle

Geforderte Mietwohnungen im Stadtteil Weiler

Mit leichter Verzdgerung wurde das gemeinsame Bauprojekt der Stadtbau GmbH Schorndorf und der Wohnbau Schorndorf
GmbH im Friihjahr begonnen. Die Ubergabe der am ruhigen Ortsrand von Weiler gelegenen Wohnungen soll voraussichtlich
Ende 2021 erfolgen. Die Stadtbau wird nach dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Schorndorf ein Mehrfamilien-

wohnhaus mit 8 Mietwohnungen in ihren Wohnungsbestand tibernehmen.

www.stadtbau-schorndorf.de
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Wieslaufweg 8

Kindergarten und bezahlbarer Wohnraum unter einem Dach

Die Ampeln standen schon auf Griin als der Kindergarten in der Wiesenstraf3e — bereits schon ausgezogen -
flir eine Weile wieder an seine alte Wirkungsstatte zurtickkehren musste. Der Abbruch und die Rodung des
Baumbestandes mussten um ca. zwei Monate verschoben werden.

Geplant ist eine verdichtete Wohnbebauung flir kostengiinstige Mietwohnungen sowie eine Flache fir die
Unterbringung eines zweigruppigen Kindergartens mit Auf3enbereich im Erdgeschoss. Eigentimer des
Grundstticks ist die Stadt Schorndorf. Das Bauprojekt soll auf der Grundlage eines Erbbaurechtsvertrages
realisiert werden.

—1 |
L]

H
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Im Miihlenviertel

Zentral gelegene Neubauwohnungen

Unter dem Motto ,Modern leben im Mihlenviertel" errichtet die Firma Bonava Deutschland GmbH auf dem
ehemaligen Pfleiderer-Areal 5 Mehrfamilienhduser mit 96 Eigentumswohnungen und 35 Mietwohnungen
sowie eine Tiefgarage mit 129 Stellplatzen. Elektroladepunkte fiir Car-Sharing-Fahrzeuge sind ebenfalls
vorgesehen. Lauft alles nach Plan, so werden die ersten Bewohner Ende 2021 in ihre Wohnungen einziehen.
Die Stadtbau hat eines der Mehrfamilienwohngebaude mit Wohnungen nach dem Wohnraumversorgungs-
konzept erworben und die WEG-Verwaltung fur die 96 Eigentumswohnungen tbernommen. Mit Urban-
Gardening, sehr schénen Freibereichen, Spielmdglichkeiten fiir Kinder und einem Gemeinschaftsraum soll

in diesem Quartier aktive Nachbarschaft flr alle Altersgruppen gefordert werden.

GESCHAFTSBERICHT 2019



WOHNEN AUF ZEIT

Untere Uferstrafe 37

Service Apartments

Mit dem neuen Geschaftsfeld ,Wohnen auf Zeit" erweitert die Stadtbau ihr Angebot. Das Gebaude in der
Unteren Uferstraf3e 37 mit 16 Apartments, direkt an der neuen Remsbriicke gelegen, befindet sich der-
zeit im Bau. Fur diesen Geschaftsbereich wird es eine eigene Homepage www.stadtbau-apartments.de
geben, die bereits seit Mitte Juni 2020 zun&chst mit einer Startseite und allen wichtigen Informationen
online erreichbar ist. Ab Mérz 2021 kénnen die voll ausgestatteten, modernen Apartments gebucht werden.

Diese Form des Wohnens bietet fiir unterschiedliche Zielgruppen das passende Wohnkonzept fiir einen

Aufenthalt von bis zu maximal 6 Monaten. Ob Kurzurlaub, Geschaftsreise oder als Zwischenldsung flr

Wohnungssuchende - es gibt viele Griinde diese exklusiven Apartments zu buchen.

STADTBAU

. APARTMENTS

APARTMENTS U37

»WOHNEN AUF ZEIT“ IN SCHORNDORF

www.stadtbau-schorndorf.de 17
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BAUTRAGEROBJEKTE

Untere Uferstraf3e 3 — Wohnen am Fluss

Klein aber Fein — Eigentumswohnungen in ruhiger Ortsrandlage

Direkt neben dem Réhm-Areal mit Blick auf die Rems entstehen 9 moderne 2- und 3-Zimmer-
Eigentumswohnungen verteilt auf vier Ebenen. Individuelle Anspriiche werden bedient und fur
unterschiedliche Lebenskonzepte gibt es das passende Angebot.

Flexible und funktionale Grundrisse stehen flir eine moderne Raumaufteilung. Die Zimmer sind
gerdumig, durch die bodentiefen Fenster hell und freundlich und verfligen tber den notwendigen
Wohnkomfort. Wohn-, Koch- und Essbereiche sind zentral und offen konzipiert, Wohlfihlbader
mit bodengleicher Dusche runden den stimmigen Gesamteindruck ab. Das Geb&ude wird ohne
Unterkellerung gebaut — die Kaufer haben die Mdglichkeit, eine Garage oder einen Auf3enstell-

platz zu erwerben.

Richterweg in Schorndorf

Moderne Eigentumswohnungen und Reihenhauser in idyllischer Ortsrandlage

Ruhiges Wohnen in naturnaher Umgebung — auf einem 1.734 m? grof3en Grundsttick entstehen
in diesem Gebiet neben 4 Reihenh&dusern 9 moderne Eigentumswohnungen mit einem Energie-
Effizienzhaus-Standard KFW 55.

Die hellen Wohnungen mit grof3en Fensterelementen zeichnen sich durch individuelle Grund-
risse, eine hochwertige Ausstattung, viel Wohnkomfort und eine energiesparende Bauweise aus.
Ein vielfaltiger Wohnungsmix bietet fir unterschiedliche Lebensphasen das passende Wohn-
konzept.

Die Reihenh&user mit der zusétzlichen Option eines Studios im Dachgeschoss sind besonders
fur Familien attraktiv. Die Grundrisse lassen noch Freiraum fur eigene Ideen und Wiinsche. Das
bereits mit praktischen Details vorgesehene Bad macht Wohnen im eigenen Haus auch noch
im Alter mdglich. Die schénen Gartenbereiche werden die zuklnftigen Eigentimer besonders
in den Sommermonaten begeistern. Ziel ist es, Maf3stabe in Sachen Wohnkomfort, Lage und
Ausstattung zu setzen.



Weilerstraf3e 34 in Schorndorf

Moderne Eigentumswohnungen im Schorndorfer Teilort Weiler

Am Ortsrand von Schorndorf entstehen 8 Eigentumswohnungen in einer kleinen Einheit. Die moderne
Architektur Uberzeugt durch grof3e Fensterflachen und einer ansprechenden Fassade. Voraussetzung fiir
die Realisierung des Projektes ist die Griindung einer Bruchteilsgemeinschaft mit der Rudolf und Anna

Buhler-Stiftung sowie einen auf dieser Grundlage noch zu beurkundenden Kaufvertrages. Interessenten

konnen wahlen zwischen 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen mit einer Grof3e von ca. 72 m? bis ca. 103 m?.

NACHHALTIGKEIT

Das Thema Nachhaltigkeit ist auch in unserem Unternehmen ein sehr aktuelles Thema. In einem Workshop
Anfang diesen Jahres haben wir unsere Ziele und Vorstellungen nachhaltigen Denkens neu definiert und

Maf3nahmen ergriffen, um Strukturen zu andern und nachhaltiges Denken aktiv in die Praxis umzusetzen.

Das papierlose Buro soll vorangetrieben werden und nach Mdglichkeiten gesucht werden, elektronische
und digitale Wege zu nutzen, um die Papierablage im Aktenschrank zu vermeiden. Unseren kompletten

Papierbestand haben wir auf recyclebares Material - versehen mit dem blauen Engel - umgestellt.

Bei unseren Bauprojekten verwenden wir seit einiger Zeit monolytische Auf3enwénde, die ohne das
y,alte" Warmedédmmverbundsystem auskommen. Fiir die Umsetzung nachhaltiger, energieeffizienter und
ressourcenschonender Geb&ude ist eine materialgerechte Planung unerlasslich. Mit Planern und Archi-
tekten arbeiten wir eng zusammen, um hier die richtige Auswahl zu I
treffen.

Auch im Bereich Fuhrpark setzen wir das Thema Nachhaltigkeit um.
So sind jetzt unsere Mitarbeiter mit einem umweltfreundlichen
Elektroauto mobil oder alternativ stehen fir Kundentermine auch zwei

E-Bikes zur Verfligung.

In unserem Wohnungsbestand (Treppenhausbeleuchtung) sowie in der

Barbara-Kunkelin-Halle wurde auf LED-Beleuchtung umgestellt.

Die aktuelle Lage veranlasst uns auch zum Umdenken im Bereich der
Gespréachsfihrung. So lassen sich Sitzungen und Besprechungen per

Telefon- oder Videokonferenz flhren, dies spart Zeit und lange Wege.

19
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019
AKTIVSEITE
A. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

O N @ o~ W N e

Geleistete Anzahlungen

Il. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen
Anlagevermdogen insgesamt

B. UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstiicke mit unfertigen Bauten

Grundstiicke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

I N N N

Andere Vorrate

ll. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstticken

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

1
2
8
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegeniiber Gesellschaftern

6

Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

GESCHAFTSBERICHT 2019

2019

20.803.725,09
11.354.806,59
787.806,26
48.727,36
125.884,50
626.623,13
569.505,73
0,00

14.519,13
89.087,35
339.671,33
129.782,38
621.640,55

41.024,06

4.514,22
0,00

0,00
21.492,29
66.471,26

596.894,26

2019 2018

740111 1.424,57

18.644.848,61
11.893.578,83
490.824,67
55.858,24
98.663,80
1.697.359,08
565.238,65

34.317.078,66 16.978,48

110.500,00 110.500,00

34.434.979,77  33.675.274,94

1451913
1.011,50
12.784,09
129.782,38
654.743,90

1.235.724,80 47.054,82

5.506,01
85.990,75
9.439,06
10.232,25
105.225,67

689.372,03 472.401,25

4.467.301,78 5.657.103,72

40.827.378,38 40.881.069,47
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PASSIVSEITE 2019 2018
€ €

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 5.200.000,00 5.200.000,00

Kapitalriicklage 1.917.344,55 1.917.344,55

Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 546.331,29 546.331,29

Bauerneuerungsricklage 221.086,42 221.086,42

Andere Gewinnricklagen 7.194.730,22 7.962.147,93 6.367.215,11

Jahresiiberschuss 908.435/41 82751511

Eigenkapital insgesamt 15.987.927,89  15.079.492,48

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruickstellungen 304.517,47 380.489,89

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 16.944.913,57 17.660.300,56

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 5.970.583,83 5.975.099,38

Erhaltene Anzahlungen 699.869,60 755.352,87

Verbindlichkeiten aus Vermietung 542.397,34 521.296,12

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 343.176,17 460.442,97

Sonstige Verbindlichkeiten 12.054,37  24.512.994,88 18.838,54

davon aus Steuern:

€ 1195211

Vorjahr € 9.036,76

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 21.938,14 29.756,66

Bilanzsumme 40.827.378,38 40.881.069,47
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT VOM
1. Januar bis 31. Dezember 2019

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlcken
¢) aus Betreuungstatigkeit
)

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung/Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstticken mit fertigen und unfertigen Bauten

sowie unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung
davon flur Altersversorgung: € 70.255,75
Vorjahr € 67.096,63

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Beteiligungen

Ertrége aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

GESCHAFTSBERICHT 2019

2019 2019 2018

€ € €
4.457.807,87 4.030.269,18
15.000,00 3.158.983,12
464.066,19 399.881,55
243.437,46 5.180.311,52 214.654,95
381.859,74  -2.231.353,25

981.487,82 654.239,29

1.540.297,04 1.698.133,35
505.679,61 420.318,88
101.470,50 2.147.44715 107.305,57
4.396.211,93 4.000.917,04

970.835,93 935.655,82
270.094,74 1.240.930,67 259.827,27
1.285.021,68 1.001.521,34

539.988,85 524.265,65

3.330,00 3.330,00
20,00 20,00
84,00 3.434,00 239,73
319.336,90 349.914,23

1.014.367,83 933.322,46

105.832,42 105.807,35

908.435,41 827.515,11
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Gesellschaft ist beim Handelsregister Stuttgart unter der Nummer HRB 280684 eingetragen.

Der Jahresabschluss ist nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs und den erganzenden Vorschriften des GmbH-
Gesetzes aufgestellt worden. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-
schriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkosten-
verfahren gewahlt.

Unsere Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB. Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschafts-
vertrag hat die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den fiir grof3e Kapitalgesellschaften geltenden
Vorschriften zu erfolgen.

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

thoden angewandt:

Anlagevermdgen
Das Anlagevermdgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei der Barbara-Kiinkelin-

Halle wurden die eigenen Verwaltungsleistungen aktiviert.

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

vierung.
Immaterielle Vermogensgegenstande wurden linear Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen wurden bei den Wohngeb&uden zum 01.01.1991 von einer bisherigen Gesamtnutzungsdauer 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 linear mit 1,25% abgeschrieben.

Die Abschreibung der 2008 erworbenen Wohnung Erlenstraf3e 11 erfolgt auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren. Grund-
stiicks- und Geb&udekosten der im Erbbaurecht befindlichen Grundstticke 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 voraussicht-
liche Restnutzungsdauer bis zum 31.01.2020 mit 20% abgeschrieben. Das neu erworbene Objekt Zur Mittleren Brlicke 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 Gebaude bei den Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten erfolgt entsprechend § 7 Abs. 4
EStG mit 2% bzw. 2,5% p.a.
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Die Barbara-Kunkelin-Halle (BKH) und das Restaurant Courage werden linear tber eine Nutzungsdauer von 40 Jahren abge-

schrieben.

Technische Anlagen werden entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear Gber 10 Jahre abgeschrieben.
Die Betriebs- und Geschéftsausstattung wird linear auf eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren abgeschrieben. Geringwerti-
ge Anlagegtiter mit Nettoanschaffungskosten von € 250,00 bis € 1.000,00 werden in Ubereinstimmung mit § 6 Abs. 2a EStG

in einem jahreshezogenen Sammelposten erfasst und linear tber 5 Jahre abgeschrieben.

Im Falle dauernder Wertminderungen wurden auf3erplanmafige Abschreibungen vorgenommen. Im Geschaftsjahr wurden

folgende auf3erplanméflige Abschreibungen vorgenommen:

Grundstticke mit Wohnbauten: € 80.000,00 (Vorjahr € 0,00)
Bauvorbereitungskosten: € 185.176,18 (Vorjahr € 0,00)

Umlaufvermdégen

Das Vorratsvermdgen wird zu den Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Die unbebauten Grundstticke 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 Vermogensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Riickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflllungsbetrages. Die erwarteten
kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berticksichtigt. Sonstige Rickstellungen mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssétzen abgezinst.

Die Rickstellung fur Gewahrleistungen wurde pauschal mit 0,5% der garantiebehafteten Umsé&tze gebildet. Nicht

verwendete Gewahrleistungsrickstellungen werden nach Ablauf des Garantiezeitraumes von 5 Jahren aufgeldst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 621.640,55 (Vorjahr € 654.743,90) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist gesondert dargestellt und integraler Bestandteil dieses Anhangs.

Von den Forderungen haben sonstige Vermdgensgegensténde in Hohe von € 280.404,83 (Vorjahr € 189.707,04) eine Rest-
laufzeit von mehr als 1 Jahr:

Die Forderungen gegen die Gesellschafterin beruhen wie im Vorjahr auf dem laufenden Verrechnungsverkehr, insbesondere

im Rahmen des Betriebs der Barbara-Kunkelin-Halle (Forderungen aus Lieferungen und Leistungen).

www.stadtbau-schorndorf.de
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In den ,Sonstigen Ruckstellungen® sind folgende Rickstellungen enthalten:

Jahresabschluss und Priifung (extern)

fir Gewahrleistung

fiir noch anfallende Kosten nicht realisierter Objekte

fur Urlaub / Gratifikation / Berufsgenossenschaft
Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen)

fiir unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate

am d d db b d

36.250,00
40.644,00
34.060,47
51.283,00
60.780,00
81.500,00

Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen Steuern € 11.952,11 (Vorjahr € 9.036,76) und die soziale Sicherheit € 0,00

(Vorjahr € 0,00).

Die Verhindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern betreffen wie im Vorjahr in voller Héhe Verbindlichkeiten gegentiber

der Gesellschafterin.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewéhrten Pfandrechte o. & Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in unter 1bis 5 tber 5 Art der
Klammern handelt 1 Jahr Jahre Jahre Sicherung
es sich um die
Vorjahreszahlen
£ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 16.944.913,57 710.991,51 2.802.656,37 13.431.26569 16.944.91357 GPR
(17.660.300,56) (852.830,62) (2.791.061,09) (14.016.408,85) (17.660.300,56) GPR
Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 5.970.583,83 5.212,98 19.329,76  5.946.041,09 5.970.583,83 GPR
(5.975.099,38) (5.163,23) (18.894,58) (5.951.041,57) (5.975.099,38) GPR
Erhaltene Anzahlungen 699.86960  699.869,60 *
(755.352,87)  (755.352,87) *
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 542.397,34 14.758,33 527.639,01
(521.296,12) (18.522,36) (502.773,76)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 343.176,17 317.876,17 25.300,00
(460.442,97) (414.742,97)  (45.700,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 12.054,37 12.054,37
(18.838,54) (18.838,54)
Gesamtbetrag
24.512.994,88  1.760.762,96 2.847.286,13 19.904.945,79 22.915.497,40 GPR
(25.391.330,44) (2.065.450,59) (2.855.655,67) (20.470.224,18) 23.635.399,94 GPR

GPR = Grundpfandrecht
*) steht zur Verrechnung an
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von
€ 42.020,79 (Vorjahr € 32.656,36) ausgewiesen.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde Aufwendungen in Héhe von € 0,00 (Vorjahr € 41.556,95)
enthalten.

Die Abschreibungen enthalten auf3erplanméflige Abschreibungen auf Wohnbauten in Hohe von € 80.000,00 (Vorjahr € 0,00)
und auf Bauvorbereitungskosten in Héhe von € 185.176,18 (Vorjahr € 0,00).

Die sonstigen Zinsen und &hnliche Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen in Hohe
von € 665,00 (Vorjahr € 986,00).

Es ergaben sich folgende Ertrage von auf3ergewdhnlicher Grof3enordnung oder Bedeutung: der unter den sonstigen
betrieblichen Ertrdgen ausgewiesene Verlustausgleich der Gesellschafterin fiir den Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle
(BKH) von € 555.613,42 (Vorjahr € 583.150,67) sowie die Ertrédge aus dem Verkauf von Anlagevermdégen von € 293.390,76
(Vorjahr € 6.908,33).

3. 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 BKH entfallende Ergebnis ersichtlich wird.

GuV - Position GuV Gesamt GuV Stadtbau GuV BKH

Euro Euro Euro
Umsatzerldse Hausbewirtschaftung 4.457.807,87 4.342.657,46 115.150,41
Ubrige Umsatzerlse 722.503,65 550.505,12 171.998,53
Bestandsveranderungen 381.859,74 381.859,74 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 425.874,40 410.702,57 15.171,83
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 1.540.297,04 1.335.204,31 205.092,73
Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke 505.679,61 505.679,61 0,00
Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen 101.470,50 -30.984,40 132.454,90
Personalaufwand 1.240.930,67 873.168,09 367.762,58
Abschreibungen 1.285.021,68 1.099.634,52 185.387,16
Sonstiger betrieblicher Aufwand 539.988,85 445.651,55 94.337,30
Ertrage Zinsen und Finanzanlagen 3.434,00 3.434,00 0,00
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 319.336,90 261.050,22 58.286,68
Sonstige Steuern 105.932,42 105.932,42 0,00
Segmentierter Jahresiiberschuss 2019 *) 352.821,99 1.093.822,57 -741.000,58
Verlustausgleich BKH 555.613,42 0,00 555.613,42
Jahresiiberschuss nach Verlustausgleich 908.435,41 1.093.822,57 -185.387,16

*) Da die Abschreibung der Barbara-Kinkelin-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.

www.stadtbau-schorndorf.de

29



30

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhaltnisse
Zum 31.12.2019 bestehen keine Haftungsverhaltnisse. Im Vorjahr bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von
Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten in Hohe von € 853.000,00.

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

der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind:

31.12.2019 31.12.2018
aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermagen T€ 1.480,0 50,0
aus laufenden Bauvorhaben im Umlaufvermdgen T€ 1.900,0 196,6
aus Leasingvertragen jahrlich T€ 11,5 42,1
aus jéhrlich anfallendem Erbbauzins T€ 1269 118,8

3. Finanzinstrumente

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps zur Steuerung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt.

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos von variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten, die am
Bilanzstichtag mit T€ 2.033 valutieren, wurde ein Zinsswap (Tausch 3-Monats-Euribor in feste Verzinsung) mit einem Nomi-
nalbetrag von T€ 925 und Laufzeit bis 2045 abgeschlossen.

Der Zinsswap hat am Bilanzstichtag einen negativen Marktwert von T€ 228,4. Aufgrund der Bildung einer Bewertungs-
einheit in Form eines Micro-Hedges erfolgt keine Rickstellungshildung (Bilanzierung unter Anwendung der Einfrierungs-
methode). Die Effektivitat der Sicherungsstrategie wird anhand der Critical Terms Match-Methode sichergestellt. Bei dem
eingesetzten Mikrohedge stimmen Grund- und Sicherungsgeschéft des abgesicherten Teils hinsichtlich des Nominalbetrags

und zugrundeliegenden Risiko Uberein und reagieren jeweils gegensatzlich auf Marktpreisédnderungen.

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrage derivativer Finanzgeschafte. 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 fir Verluste.

4. Latente Steuern

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

Aktive Steuerlatenzen

Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt Gber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eroff-
nungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steu-
erpflicht die Immobilienbestédnde mit dem Teilwert angesetzt wurden. Aus dieser Abweichung resultieren auch die vorhan-
denen steuerlichen Verlustvortrége. Von dem Aktivierungswahlrecht fir aktive latente Steuern wird kein Gebrauch gemacht.

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

5.1 Kernbereiche der Stadtbau
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte*

Kaufmannische Mitarbeiter 5 5

Aufderdem wurden zwei Hauswarte geringfligig beschaftigt und es bestand in einem Verbund ein Ausbildungsverhaltnis.
* Stundenkontingent der Teilzeitbeschéftigten betrégt durchschnittlich 68%.
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5.2 Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle und des Parkhauses Kiinkelin

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

Vollbeschéftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 1 0
Technische Mitarbeiter 4 0
5 0]

Von den technischen Mitarbeitern ist ein Mitarbeiter im Parkhaus Kuinkelin Vollzeit beschaftigt.

Aufderdem wurden durchschnittlich insgesamt 16 Mitarbeiter geringfligig beschéaftigt und es bestand ein

Ausbildungsverhaltnis.

5.3 Facility-Management (Gottlieb Daimler Geburtshaus)
Es wurden insgesamt 5 Mitarbeiter geringfiigig beschéftigt.

6. Geschaftsfiihrung
Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Martin Schmidt, Dipl.-Ing. Architekt Geschaftsfuhrer

7. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Matthias Klopfer Oberbirgermeister (Aufsichtsratsvorsitzender)
Peter Erdmann Drogist (stv. Vorsitzender) bis 25.07.2019
Manfred Bantel Dipl.-Kaufmann (stv. Vorsitzender) seit 26.09.2019
Sabine Brennenstuhl Richterin seit 26.09.2019

Klaus Dobler Geschaftsfihrer bis 25.07.2019

Thorsten Englert Blrgermeister

Gabriele Koch Dipl.-Verw.-wirtin (FH)

Wilhelm Pesch Dipl.-Ing. Architekt i. R. bis 25.07.2019

Heidi Rapp Dipl.-Kauffrau (FH) seit 26.09.2019

Hans-Ulrich Schmid Geschaftsfihrer bis 25.07.2019

Andreas Schneider Schulsozialarbeiter seit 26.09.2019

Ingo Sombrutzki Unternehmer bis 25.07.2019

Die Beziige des Aufsichtsrates fur das Geschaftsjahr 2019 betragen inklusive variabler Bezlige in Form von Sonderzahlungen
€ 7.090,75.

E. WEITERE ANGABEN

1. Honorar fiir Leistungen des Abschlusspriifers
Im Geschéftsjahr 2019 betragt das Netto-Honorar des Abschlusspriifers fiir Abschlusspriifungsleistungen € 10.095,00
(Vorjahr € 9.645,00).

2. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

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

Die nach Schluss des Geschéftsjahres aufgetretene Pandemie mit dem Corona-Virus wird sich negativ auf die Geschaftstatig-
keit im Jahr 2020 auswirken. Wir verweisen auf die Ausfiihrungen im Lagebericht.
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3. Ergebnisverwendung

Die Geschéftsflihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in die anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Dip.-Ing. Architekt
Schorndorf, 12. Juni 2020

Martin Schmidt

Geschaftsflhrer

Entwicklung des Anlagevermodgens im Geschéaftsjahr 2019

Anschaffungs-/ Zugénge Abgénge Umbuchungen
Herstellungskosten des Geschaftsjahres (+/-)
1.1.2019
€ € € €
I. Immaterielle Vermdégensgegenstande 18.312,85 6.512,40
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 32.260.658,53 1.140.694,55 22.559,16 1.687.53714
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 17.825.869,40 4.694,60 321.095,94
3. Grundstiicke ohne Bauten 506.456,42 280.00311 16.978,48
4. Technische Anlagen und Maschinen 71.893,64
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 311.626,61 52.771,66 31.806,58
6. Anlagen im Bau 1.708.514,03 632.750,96 55.000,00 -1.648.486,92
7. Bauvorbereitungskosten 579.870,89 228.493,48 -39.050,22
8. Geleistete Anzahlungen 16.978,48 -16.978,48
53.281.868,00 2.339.408,36 430.461,68 -0,00

lll. Finanzanlagen 110.500,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 53.410.680,85 2.345.920,76 430.461,68 -0,00

GESCHAFTSBERICHT 2019



Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen

Buchwert

Buchwert zum

Herstellungskosten (kumulierte)  Geschaftsjahr Abgénge (kumulierte) am 31.12.2019
31.12.2019 1.1.2019 31.12.2019 31.12.2018
€ € € € € € €
24.825,25 16.888,28 535,86 1742414 1.424,57 740111
35.066.331,06  13.615.809,92 657.932,75 11136,70  14.262.60597 18.644.84861 20.803.725,09
17.509.468,06 5.832.290,57 408.695,05 86.324,15 6.154.661,47  11.993.578,83  11.354.806,59
803.438,01 15.631,75 15.631,75 490.824,67 787.806,26
71.893,64 16.035,40 7.130,88 23.166,28 55.858,24 48.727,36
332.591,69 212.962,81 25.550,96 31.806,58 206.707,19 98.663,80 125.884,50
637.778,07 11.154,94 11.154,94 1.697.359,09 626.623,13
769.314,15 14.63224 185.176,18 199.808,42 565.238,65 569.505,73
0,00 0,00 16.978,48 0,00
55.190.814,68  19.718.517,63 1.284.485,82 12926743 20.873.736,02  33.563.350,37  34.317.078,66
110.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 110.500,00 110.500,00
55.326.139,93  19.735.405,91 1.285.021,68 129.267,43  20.891160,16  33.675.274,94  34.434.979,77
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019
STADTBAU GMBH SCHORNDORF

A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

l. Geschéaftsmodell des Unternehmens

Der wesentliche Auftrag der Stadtbau GmbH Schorndorf ist es, im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung eine
sozial verantwortliche Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevolkerung sicherzustellen, die kommunale Sied-
lungspolitik und Maf3nahmen der Infrastruktur sowie der Wirtschaftsférderung zu unterstitzen und stadtebauliche
Siedlungs- und Entwicklungsmaf3nahmen durchzufihren.

Zur Erfullung dieser Aufgaben ist die Gesellschaft in den folgenden Geschéftsbereichen tétig:
= Mietwohnungsverwaltung

= Wohnungsverwaltung nach WEG

= Bautrdgertatigkeit und Verkauf

= Projektentwicklung

= Facility Management

= Andere Geschaftsbereiche wie der Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle, Betrieb der Parkhaduser, Personaldienstleistungen
Alleinige Gesellschafterin der Stadtbau GmbH Schorndorf ist die Stadt Schorndorf.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

|. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2019

Weltweit wuchs die Wirtschaft 2019 nur noch langsam. Entsprechend verdienten viele Unternehmen weniger und hielten sich
mit Investitionen zurtck. Griinde fur die konjunkturelle Eintriibung sind unter anderem der Handelsstreit zwischen den USA
und China sowie der Brexit. Auf diese Wachstumsschwache reagierten die Notenbanken mit einer weiteren Lockerung der
Geldpolitik. Da bereits seit Marz 2016 der Leitzins bei 0,0 Prozent liegt, wurde der Einlagensatz, den die Banken fur Einlagen

bei der Europédischen Zentralbank (EZB) bezahlen mussen, im September 2019 auf minus 0,5 % festgesetzt.

Die konjunkturelle Lage in Deutschland blieb 2019 hinter den Erwartungen zurlck. Lediglich ein leichter Anstieg des Brut-
toinlandproduktes von 0,6 % (kalenderbereinigt 0,6 %), welches somit deutlich unter dem Niveau des Vorjahres in Hohe von
1,5 % lag. Trotz abgeschwéchter Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschéaftigungsaufbau in Deutschland fortgesetzt. Im
Oktober 2019 belief sich die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in Deutschland auf fast 34 Mio. Personen,
was einen Anstieg von 1,5 % gegenlber dem Vorjahresmonat bedeutet. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2019 in
Baden-Wirttemberg 3,2 % (Vorjahr 3,0 %). Die Arbeitslosenquote in Deutschland belief sich zu diesem Zeitpunkt auf 4,9 %.

Der Anstieg der Verbraucherpreise hat sich in Deutschland 2019 verlangsamt und betrug im Jahresdurchschnitt nur noch
1,4 % (2018: 1,8 %). Getrieben wird die Inflation vor allem von einem Preisanstieg bei Nahrungsmitteln (2,1 %) und Dienstleis-
tungen (1,8 %). Der Anstieg der Nettokaltmieten lag 2019 in Deutschland im Durchschnitt bei 1,4 % und damit nicht hoher als
die allgemeine Preissteigerung.
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Nach dem vom Statistischen Landesamt Baden-Wurttemberg veréffentlichten Baupreisindex stiegen die Baupreise fur Wohn-
gebaude in Baden-Wirttemberg im 4. Quartal 2019 gegenlber dem Vorjahresquartal um 3 %. Wie im Vorjahr herrschten
auch 2019 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fur den Bausektor (niedriges Zinsniveau, Zuzlge, Trend zu kleineren
Haushaltsgréf3en), dennoch sank die Zahl der Baugenehmigungen flir Wohnungen von 34.394 (Januar bis Oktober 2018) auf
33.408 im Vergleichszeitraum des Jahres 2019.

Ende 2018 betrug die Einwohnerzahl Baden-Wirttembergs 11,07 Mio. Personen. Nach der Prognose des statistischen
Landesamts Baden-Wurttemberg soll die Bevolkerung bis zum Jahr 2030 auf 11,34 Mio. Personen anwachsen (+ 2,4 %). Der
Anteil der Personen, die &lter als 65 Jahre sind, soll sich von 2,23 Mio. Personen im Jahr 2018 auf 2,75 Mio. Personen im Jahr
2030 erhéhen (+ 23,3 %). Damit wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevélkerung von derzeit 20 % bis 2030 auf

voraussichtlich 24 % ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab
es im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte in Baden-Wirttemberg. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landes-
amtes Baden-Wurttemberg konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst
danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 konnte damit immer noch um fast 290.000
hoher liegen als 2017.

Il. Geschéftsverlauf

1. Allgemein

Im Berichtsjahr konnte die Stadtbau GmbH Schorndorf ihre Geschéftsfelder weiter ausbauen. Es wurden die verschiedensten
Projekte auf den Weg gebracht. Die Bilanzsumme blieb stabil mit einem Wert von rund 40,8 Mio. EUR (Vorjahr 40,9 Mio. EUR).
Der Zugang des Gebaudes ,Mittlere Uferstraf3e 84" sowie die Investitionen in die Bauvorbereitung von verschiedenen
Projekten sind die Weiterfiihrung des Investitionsprogrammes, um den Bestand der Stadtbau in den nachsten Jahren um

200 Wohnungen erhohen zu konnen.

Auch der nachhaltigen Vermietung von Wohnungen wurde im Berichtsjahr durch die Modernisierung des Gebaudes ,Untere
Uferstraf3e 5" Rechnung getragen.

Mit dem Baubeginn der Apartments ,Wohnen auf Zeit" wurde das neue Geschéftsfeld der kurzfristigen Vermietung von
moblierten Apartments begonnen. Fiir das im Berichtsjahr noch in der Vorbereitung befindliche Objekt ,Untere Uferstraf3e 3"

ist im Januar 2020 der Verkaufsstart erfolgt. Weitere Bautragerprojekte sind in der Vorbereitung.

Die gestiegenen Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sowie héhere Erldse aus der Baubetreuung gegeniiber dem
Vorjahr haben unter anderem dazu beigetragen, dass das Vorjahresergebnis mit 908 TEUR um 80 TEUR Ubertroffen wurde.
Auf3erdem wurde die Ertragslage in 2019 durch einen Uberschuss der Grundstiicksgemeinschaft mit der Kreisbaugesell-

schaft Waiblingen mbH wieder positiv beeinflusst.

2. Entwicklung in den einzelnen Geschaftsfeldern

a) Mietwohnungsverwaltung

Das umfangreiche Investitionsprogramm in den Neubau von Mietwohnungen wurde auch im Berichtsjahr fortgeschrieben.
Zum 31.12.2019 hat die Stadtbau 479 eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim im Hammerschlag. Durch den
Kauf der Geb&ude ,Feuerseestrafde 1%, ,Schlichtener Straf3e 25" und die Fertigstellung der Mietwohnungen in der ,Mittleren
Uferstraf3e 84" hat sich der Wohnungsbestand in 2019 um 23 Einheiten erhoht.
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Die ,Mittlere Uferstraf3e 84" ist zu Beginn das Berichtsjahres voll vermietet. Die kleinen Wohneinheiten konnten insbesondere
an Pflege- und Krankenhauspersonal vermietet werden. Nicht zuletzt durch diesen Neuzugang sind die Erlése aus der Haus-

bewirtschaftung merklich angestiegen.

Das von der Evangelischen Gesamtkirchengemeinde erworbene Geb&ude in der ,Schlichtener Straf3e 25" wird derzeit noch

umgebaut und im 2. Quartal 2020 vermietet.

Nach einer Verzégerung in der Baugenehmigungsphase wurde mit dem Bau des Objektes ,Carl-Zeiss-Straf3e” im Schorndorfer
Teilort Weiler begonnen. Mit der Bebauung des Grundstticks im ,Wieslaufweg 8" — 39 Mietwohnungen und ein Kindergarten -
kann erst nach vollsténdig erfolgter Rodung des kompletten Baumbestandes und nach Erteilung der Baugenehmigung
voraussichtlich im Sommer 2020 begonnen werden. Der Antrag auf Forderung von 20 Wohneinheiten im Rahmen des

Landeswohnungsbauprogramms wurde eingereicht.

Im Muhlenviertel hat die Stadtbau im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes der Stadt Schorndorf ein Mehrfami-
lienhaus mit 35 Wohnungen erworben, das von der Firma Bonava Deutschland GmbH erstellt wird. Der Antrag auf Wohn-
bauforderung im Rahmen des Landeswohnungsbauprogramms liegt bereits bei der L-Bank vor. Die Rohbaufertigstellung des
Gebaudes der Stadtbau ist fiir Ende des Jahres 2020 vorgesehen.

Mit den Bauarbeiten des neuen Projekts ,Untere Uferstraf3e 37" wurde Ende 2019 begonnen. Hier entstehen 16 mdblierte
Apartments zur kurzfristigen Anmietung. Die Apartments werden erstmals im Januar 2021 auf gangigen Plattformen, wie
,Beds24" angeboten.

Im Geschéftsjahr wurden Instandhaltungskosten mit insgesamt 438 TEUR generiert (Vorjahr 666 TEUR). Der deutliche Rick-
gang ist auf den Abschluss der Sanierung der Erlensiedlung im Jahr 2018 zurtickzuftihren. Die Modernisierung der ,Unteren
Uferstraf3e 5" mit 186 TEUR konnte abgeschlossen werden. Der Modernisierungs- und Instandhaltungsplan wurde somit in

Summe mit einem jahrlichen Budget von 500 TEUR eingehalten.

Mietausfalle werden im Vorfeld durch ein friihzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt zu den Mietern weitgehend
begrenzt. Im Berichtsjahr gab es 21 Mieterwechsel, was einer Fluktuationsrate von 4,4 % (Vorjahr 7,5 %) entspricht. Auch die

Leerstandsquote ist im Jahr 2019 wie in den Vorjahren sehr gering.

Die Anschlussunterbringung von Gefliichteten nach Erhalt des Aufenthaltsrechts liegt weiterhin in den Handen der Stadtbau.
Derzeit sind 21 Wohnungen von privaten Vermietern von der Stadt Schorndorf angemietet, in denen 138 Personen unter-
gebracht sind. Das Mietmanagement erfolgt Uber die Stadtbau. Auch im eigenen Wohnungsbestand wurden Zuwanderer

dauerhaft untergebracht.

b) Wohnungseigentumsverwaltung
Die Stadtbau hat im Berichtsjahr unverdndert 669 Wohnungen in der Verwaltung. Durch den Abgang einer Verwaltungseinheit

und einem Neuzugang ist die Zahl der im Wohnungseigentum verwalteten Wohnungen konstant geblieben.

Die Wirtschaftspléne und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungsgemaf erstellt. Die Eigentiimerversammlungen in
2020 konnen jedoch aufgrund des aktuellen Verbots von Zusammenkinften erst zu einem spéteren Zeitpunkt stattfinden.
Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellplatze im Parkhaus Kinkelin werden weiterhin von der Stadt-
bau gemanagt. Durch aktuelle Bautragerprojekte sowie die Ubernahme der Verwaltung der 96 Eigentumswohnungen ,Im

Muhlenviertel" wird sich die Anzahl der verwalteten Wohnungen in den nachsten Jahren erhohen.
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c) Bautragertatigkeit

Mit dem Bau der 9 Eigentumswohnungen in der ,Unteren Uferstraf3e 3" wurde Ende 2019 begonnen. Die Vermarktung der
Wohnungen gestaltet sich bis zum Frithjahr 2020 sehr positiv. Seit Beginn der Pandemie ist die Nachfrage zurlickhaltender.
Dennoch konnten bisher drei von neun Wohnungen verkauft werden, flir weitere drei Wohnungen liegen zum Berichtszeitpunkt

Reservierungen vor.

Nach Abbruch der Geb&ude ,Richterweg 2, 4, 6 und 8" im Friihjahr 2020 wird im 2. Quartal mit der Realisierung des Projektes
begonnen. Es sind vier Reihenhauser und neun Eigentumswohnungen geplant. Drei der neun Wohnungen sind bereits re-

serviert.

Fur das Grundstick in der ,Weilerstraf3e 34" wurden im Berichtsjahr Bauvorbereitungskosten generiert und ein Baugesuch
Anfang 2020 fur acht Eigentumswohnungen eingereicht. Das Grundstiick ,Lutherstraf3e 9" befindet sich derzeit noch im
Eigentum der Stadtwerke Schorndorf GmbH, die das Grundstiick erst nach Bezug ihres Neubaus tibergeben wird. Der Vorent-

wurf sieht 16 Wohnungen fiir Senioren vor. Der Kaufvertrag mit den Stadtwerken ist zum Berichtszeitpunkt bereits erfolgt.

d) Baubetreuung
Die Baumaf3nahmen des Neubaus des Verwaltungs- und Betriebsgeb&dudes der Stadtwerke Schorndorf GmbH und der Zent-

ralen Dienste Schorndorf liegen im Zeitplan.

e) ,Wohnen auf Zeit"

Das Projekt ,Untere Uferstraf3e 37" mit 16 Apartments befindet sich im Bau. Die fiir die Apartments eingerichtete Homepage
wird ab Juli 2020 zun&chst mit einer Startseite mit allen wichtigen Informationen Uber dieses neue Geschaftsfeld freige-
schaltet. Ab September werden die Apartments (ber diese Internetseite und andere Online-Anbieter vermarktet. In Zusam-
menarbeit mit der Wirtschaftsforderung der Stadt Schorndorf werden ortsanséssige Firmen angesprochen, die fir neue oder

externe Mitarbeiter geeignete Unterkilinfte suchen. Aber auch fur den privaten Bereich sind Vermietungen mdglich.

f) Weitere Geschaftsbereiche

Grundstlicksgemeinschaft

Die Wohnungen im ,Grasiger Weg 6 und 8" dienen nach wie vor der Unterbringung von minderjahrigen Fluchtlingen. Das Ge-
baude ,Karlstraf3e 3" war im Berichtsjahr weitgehend voll vermietet. Flir die Grundstlicksgemeinschaft wurde der Abschluss

erneut von der Bavaria Treu AG geprift. Das Prifungsergebnis liegt zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

Barbara-Kinkelin-Halle

Auf Basis eines abwechslungsreichen Veranstaltungsprogramms konnten die Vermietungen und Eigenveranstaltungen po-
sitiv weitergeftihrt werden. Der im Vergleich zum Vorjahr um 66 TEUR erhohte Fehlbetrag resultiert aus der UmrUstung auf
LED-Beleuchtung sowie aus erhohten Instandhaltungsmaf3nahmen. Weitere Instandhaltungsmaf3nahmen und Investitionen

in der technischen Ausstattung werden auch in den kommenden Jahren den Fehlbetrag negativ beeinflussen. Dem Wirt-
schaftsplan fiir 2020 wird ein Maf3nahmenplan flr die ndchsten funf Jahre zugrunde liegen, um notwendige Investitionen zu

streuen.

Personaldienstleistungen
Im Rahmen des Facility Managements betreut die Stadtbau das Gottlieb Daimler Geburtshaus. Die Aufsichtskréfte 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 Griinpflege, Winterdienst

sowie kleinere Reparaturen und tbernimmt die Abwicklung von Wasserschéden fir die Gesellschafter und flr Dritte.
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Die Aushildung zur Immobilienkauffrau/-mann wird Uber eine gemeinsame Ausbildungsplattform der sieben beteiligten
Wohnungsunternehmen angeboten - im Berichtsjahr befanden sich 6 junge Personen in der Ausbildung. In der Regel hat die

Stadtbau pro Berichtsjahr eine/n Auszubildende/n.

lll. Lage

1. Ertragslage
Der Jahrestiiberschuss betragt in diesem Jahr 908 TEUR (Vorjahr 828 TEUR) und liegt damit wiederholt tiber dem Vorjahres-
ergebnis sowie Uber dem prognostizierten Ergebnis der Erfolgsplanung.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind 2019 um 428 TEUR angestiegen. Diese Erhthung resultiert unter ande-
rem aus der Neuvermietung der ,Mittleren Uferstraf3e 84", moderaten Mieterhthungen im Wohnungsbestand, Anpassung der
Mieten fiir PKW-Stellplatze sowie hthere Einnahmen im Parkhaus Kunkelin aufgrund der Remstalgartenschau.

Die Umsatzerlose aus dem Bautrdagergeschéft beschranken sich im Berichtsjahr auf einen letzten Tiefgaragenstellplatz in der
,<Jakob-Degen-Straf3e”. Das Geschéftsfeld war im Jahr 2019 vor allem von der Bauvorbereitung fir insgesamt drei Projekte

gepragt.

Im Geschaftsbereich der Betreuungstétigkeit wurden Erlose im Bereich der Baubetreuung von 120 TEUR (Vorjahr 42 TEUR)
erzielt. Die Baubetreuung des Neubaus fir die Stadtwerke Schorndorf GmbH wird 2020 zu weiteren Umsatzerldsen in diesem
Bereich fuhren. Die Umsatzerldse aus dem Facility Management sowie der Wohnungseigentumsverwaltung blieben mit 104
TEUR bzw. 148 TEUR nahezu konstant.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 881 TEUR (Vorjahr 654 TEUR) sind neben einem erhéhten Fehlbetrag der
Barbara-Kinkelin-Halle, einer Abstandszahlung eines vorzeitig beendeten Mietverhaltnisses, aber vor allem durch den
Verkauf einer Gewerbeeinheit aus dem Anlagevermogen deutlich gestiegen.

Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung sind leicht riicklaufig. Neben den gréf3tenteils umlageféhigen Betriebs-
und Nebenkosten umfasst dieser Posten insbesondere Instandhaltungsaufwendungen. Diese betragen im Geschaftsjahr
insgesamt 438 TEUR (Vorjahr 666 TEUR). Darin enthalten sind Instandhaltungskosten fiir die Barbara-Kinkelin-Halle
in Hohe von 66 TEUR. Auf3er den dblichen Instandhaltungsmaf3nahmen beinhaltet der Gesamtbetrag einen Teil der
Fassadensanierung der ,Rosenstraf3e".

Aufgrund der derzeitigen positiven Finanzierungssituation konnten die Zinsaufwendungen trotz Neuvalutierungen im
Vorjahr um 30 TEUR reduziert werden. Im Berichtsjahr wurde nur ein KfW-Darlehen in Héhe von 165 TEUR fir die

Modernisierung der ,Unteren Uferstraf3e 5" ausbezahlt.

Die planméflige Abschreibung hat sich durch die Aktivierung von Modernisierungsmaf3nahmen und dem Neuzugang
im Bereich fertiggestellter Gebdude geringfligig erhoht.

Im Bereich der auf3erplanméfiigen Abschreibungen von 265 TEUR wurde unter anderem eine Abwertung des Gebaudes
,Schelmenwasenstraf3e 24" vorgenommen. Fir eine Teilfldche des Gebaudes ware eine Vermietung nur mit erheblichem
Investitionsaufwand maglich. Auf3erdem wurden noch Planungskosten flr zwei weitere Projekte abgeschrieben, da sich hier
im Laufe des Berichtsjahres andere Ausgangssituationen ergeben haben.
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Wie schon in den Vorjahren wird die Ertragssituation des Unternehmens durch die Abschreibung in Héhe von 185 TEUR fiir die

Barbara-Kinkelin-Halle deutlich vermindert, da diesen Abschreibungen keine direkten Ertrage gegentberstehen.

Die Ertragslage der Gesellschaft beinhaltet auBBerdem einen Uberschuss aus der Grundstiicksgemeinschaft mit 120 TEUR
(Vorjahr 164 TEUR).

Das geplante Ergebnis von 367 TEUR wurde weit Ubertroffen, da zum einen die sonstigen betrieblichen Ertrage zum Zeitpunkt
der Planung nicht zu erwarten waren und zum anderen die Aufwendungen in den meisten Bereichen unter den Erwartungen
zurlickgeblieben sind. Ein wesentlicher Faktor ist hierbei auch die zeitliche Verschiebung von Investitionen und damit verbun-

den das Ausbleiben von weiteren Kreditaufnahmen.
Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und als positiv zu bewerten.

2. Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ist auf 1.593 TEUR (Vorjahr 4.456 TEUR) zuriickgegangen. Im Vorjahr
hatten sich v.a. vereinnahmte Abrechnungen im Rahmen des Bautrdgergeschéfts positiv auf den Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit ausgewirkt. Entsprechend konnten die Cashflows aus der Investitionstatigkeit (-1.749 TEUR) und aus der
Finanzierungstétigkeit (-1.034 TEUR) nicht gedeckt werden. In der Folge haben die flissigen Mittel in Hohe von 5.657 TEUR
am 31.12.2018 um 1.190 TEUR auf 4.467 TEUR zum Ende des Berichtsjahres abgenommen. Darlehensvalutierungen in

grof3erem Umfang sind fiir das Jahr 2020 vorgesehen.

Den Zahlungsverpflichtungen konnte das Unternehmen jederzeit nachkommen. Es waren im Berichtszeitraum zu keinem
Zeitpunkt Liquiditatsengpasse zu verzeichnen. Die Finanzlage ist als geordnet einzustufen.

3. Vermdgenslage
Die Bilanzsumme blieb gegentiber dem Vorjahr stabil bei 40,8 Mio. EUR. Die Investitionen im Anlagevermdégen wurden unter
anderem durch den Verkauf einer Gewerbeeinheit, der Sonderabschreibung von Bauvorbereitungskosten und der Abwertung

der ,Schelmenwasenstrafde 24" kompensiert.

Das Anlagevermdgen schlief3t zum 31.12.2019 mit 34.435 TEUR (Vorjahr 33.675 TEUR) ab. Der Zugang ergibt sich unter
anderem aus dem Neubau der ,Mittleren Uferstraf3e 84" der Anschaffung der Wohngeb&ude ,Schlichtener Straf3e 25" und
.Feuerseestraf3e 1" sowie des Grundstlcks ,Carl-Zeiss-Straf3e". Auf3erdem wurde unter ,Anlagen im Bau" ein Zugang von
705 TEUR ausgewiesen. Dem stehen insbesondere Abschreibungen auf das Sachanlagevermogen von 1.285 TEUR (Vorjahr
1.002 TEUR) gegentiber. Die Anlagenintensitat stieg um ca. 2 % auf 84,34 %.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betrdgt zum Stichtag 15.988 TEUR (Vorjahr 15.079 TEUR), was einer Eigenkapitalquote
von 39,16 % (Vorjahr 36,89 %) entspricht. Die Eigenkapitalrentabilitat erhéhte sich aufgrund des deutlich Uber Plan liegenden
Jahrestiiberschusses im Berichtsjahr auf 5,68 % (Vorjahr 5,49 %).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich nach planmaf3iger Tilgung in Hohe von 715 TEUR verringert.
Sie belaufen sich zum Stichtag auf 16.945 TEUR (Vorjahr 17.660 TEUR). Es wurde ein KfW-Darlehen zur Finanzierung einer

Modernisierung in Héhe von 165 TEUR aufgenommen.

Die Vermdgenslage ist als geordnet anzusehen.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2019 2018
Eigenkapitalquote Eigenkapital % 39,2 36,9
Bilanzsumme
Eigenkapitalrentabilitat Jahresiberschuss % 57 55
Eigenkapital
Cashflow aus der laufenden T€ 1.593 4.456
Geschaftstatigkeit
Instandhaltung / m?/ p.a. Instandhaltungsaufwendungen £/m? 12,74 20,01
m? Wohn- und Nutzflache
Erlésschmalerungen Erlésschmalerungen % 0,67 0,55
Sollmieten
Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a. % 4.4 75

Anzahl der Mieteinheiten
C. PROGNOSE-, RISIKO- UND CHANCENBERICHT

l. 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 weitergefiihrt. Auf Grundlage des Instandhaltungs- und Modernisierungsplans ist eine Streuung der Aufwendungen

in diesem Bereich gut realisierbar.

Die Bauinvestitionen werden aufgrund der geplanten Neubauobjekte gegentiber dem Vorjahr expandieren und der eigene
Wohnungsbestand 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 bewerk-
stelligen kdnnen, missen Projekte zeitlich geschoben werden oder der Gesellschafter treibt die Investitionen mit einer ent-
sprechenden Eigenkapitalerhohung voran. Auf3erdem wird, wenn mdglich, Streubesitz im Teileigentum verauf3ert, um

notwendige Liquiditat zu generieren.

Bautragermaf3nahmen werden weiter umgesetzt, um auch in Zukunft erwirtschaftete Ertrége in die Sanierung und Moder-
nisierung des eigenen Wohnungshestandes investieren zu kdnnen. Die derzeitige Situation der wirtschaftlichen Ungewiss-
heit in vielen Bereichen wird das Nachfrageverhalten sicher dandern. Jedoch gehen wir momentan nicht von einem massiven
Einbruch beim Verkauf aus. Mit der Umsetzung der beiden Bautragerprojekte im ,Richterweg” und in der ,Unteren Ufer-
straf3e 3" sind wir bereits vorangeschritten. Die ersten realisierten Umsatzerldse aus dem Bautrdgergeschaft sind
erst im Jahr 2021 zu erwarten. Die zukinftigen Projekte in der ,Weilerstraf3e 34" und in der ,Lutherstraf3e 9" werden
wir bis zur Baugenehmigungsphase weiterverfolgen, den Markt bis dahin aufmerksam beobachten und entsprechend
reagieren. Nach wie vor ist der Ankauf von Grundstiicken erschwert, da die Nachfrage gréf3er als das Angebot auf dem freien
Markt ist. Mit dem Abschluss von Erbbaurechtsvertragen mit der Stadt Schorndorf hat die Stadtbau die Mdglichkeit, weitere
Planungen aktiv anzugehen. Auch im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung fur die Stadt Schorndorf wird sich die Stadt-

bau weiterhin engagieren.

www.stadtbau-schorndorf.de
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Im Marz 2020 hat die Stadtbau mit der katholischen Kirchengemeinde einen Erbbaurechtsvertrag fir ein Grundsttick in der
,Kinkelinstraf3e 34" abgeschlossen. Hier sollen geférderte Mietwohnungen, eine Tagespflege und Wohnungen entstehen,
die Uber Wohnrechte an Interessierte vergeben werden, was bereits auf grof3es Interesse stof3t. Der Baubeginn ist fur 2021

geplant.

Es stehen noch zentrale Themen wie die Entwicklung der Stadtblcherei und eine Beteiligung bei der Internationalen Bauaus-
stellung 2027 an. Auf3erdem wird das Thema Innenstadtentwicklung durch Ankauf von pragenden Geb&duden weiterhin eine
Aufgabe der Stadtbau bleiben.

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

eine Ergebnisbelastung fir die Gesellschaft in Hohe der Abschreibung nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages zu erwarten.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (Covid19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit
Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen Bereich als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Von einer Ein-
tribung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszugehen. Noch im Januar wurde fur Deutschland fur 2020 - im
Vergleich zu 2019 - ein Anstieg des Bruttoinlandsproduktes von 1,1 % erwartet. Weltweit wurde mit einem Wachstum des
BIP von 3,3 % gerechnet. Aktuell rechnet man in Folge der Pandemie mit einem weltweiten Rickgang des BIP von 4,0 %,
in Deutschland und der Eurozone gar mit 7,0 % bis 7,5 %. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die
Auswirkungen zuverléssig einzuschatzen. Es ist jedoch mit negativen Auswirkungen fur den zuklinftigen Geschaftsverlauf
des Unternehmens zu rechnen, die jedoch zum aktuellen Zeitpunkt als nicht gravierend eingeschéatzt werden. Zu nennen sind
Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf3nahmen verbunden
mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus besteht auch die

Gefahr eines Anstiegs der Mietausfalle.

Fur das Geschaftsjahr 2020 wurde im Wirtschaftsplan ein Jahrestberschuss von ca. 585 TEUR prognostiziert. Durch den
Verkauf von zwei Wohnungen und einer Gewerbeeinheit in der ,Joh.-Phil.-Palm-Straf3e" aus dem Streubesitz, kann trotz der

moglichen Mietausfélle durch die Covid19-Pandemie von einem hoheren Jahrestiberschuss ausgegangen werden.

Il. Risikobericht und Chancen

Nach Einschatzung des Unternehmens geht die Geschaftsfliihrung davon aus, dass die Entwicklung des Unternehmens sowie
das geschaftliche Betatigungsfeld konstant bleiben werden. Auch in den kommenden Jahren ist von einer weiterhin positiven
Entwicklung der Gesellschaft auszugehen, unabhangig von den mdaglichen Auswirkungen der Covid19-Pandemie. Im Vorder-
grund wird nach wie vor der gesellschaftliche Auftrag stehen, fir eine breite Schicht der Bevilkerung bezahlbaren Wohnraum
zu moderaten Preisen zu schaffen. Verschiedene Neubauprojekte sind hierfiir in Planung bzw. befinden sich bereits in der

Realisierungsphase.

Um die Vermietbarkeit zu sichern, wird in den eigenen Wohnungsbestand kontinuierlich investiert. Neben energetischen
Modernisierungen stehen auch barrierefreie Umbauten entsprechend der Bedirfnisse &lterer Menschen im Vordergrund.
Der angebotene Wohnungsmix ermdglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studenten, Rentnern und Singles
das passende Wohnkonzept anbieten zu konnen. Neue Wohnformen wie Service Apartments, Micro Apartments mit Ge-

meinschaftsflachen sowie neue Mobilitatskonzepte werden die zukiinftigen Projekte beeinflussen.

Durch die Nachfrage nach Wohneigentum und dem weiterhin niedrigen Zinsniveau besteht auch in Zukunft die Chance, positi-

ve Ertrage im Bautrégergeschaft zu erzielen.

Nicht zuletzt dienen die Neubaumaf3nahmen zur Sicherung der Umsatzerldse. Erlése aus dem Bautrdgergeschaft werden
weiterhin Schwankungen unterliegen. Es bleibt hier jedoch abzuwarten, inwieweit die gesamtwirtschaftliche Lage sich
durch den Einfluss der Covid19-Pandemie verandert. Aber durch den Einbruch der Aktienwerte im Frihjahr 2020 wird bei

Kapitalanlegern die Nachfrage nach “Betongold" unserer Einschatzung nach weiter vorhanden sein.
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Bei der Projektabwicklung wird bei der Auswahl der ausfiihrenden Handwerker weiterhin auf solvente und erfahrene Betriebe
gesetzt, um Risiken zu minimieren. Die Abwicklung Uber erfahrene Generalunternehmer bietet insbesondere bei der Kalkula-
tion eine grof3e Sicherheit, um auf die steigenden Baukosten zu reagieren. Die Investitionskosten im Neubaubereich werden

durch energetische und umweltschonende Anforderungen und baurechtliche Auflagen weiterhin steigen.

Die fiir den Neubau und die Instandhaltungsmaf3nahmen erforderlichen finanziellen Mittel sind in der Regel langfristig ausge-

richtet, so dass das Zinsrisiko weitestgehend minimiert ist.

Die Liquiditat des Unternehmens wird kontinuierlich Uberwacht und ist gesichert Uber die Erldse aus den verschiedenen
Geschéaftsbereichen. Sollten sich seitens der wirtschaftlichen Entwicklung in den ndchsten Monaten ein Einbruch in den Um-

satzerlosen aus dem Bautrdgergeschaft abzeichnen, missen Investitionen im Anlagevermdgen zeitlich verschoben werden.

Das interne Risikomanagementsystem, das auf die jeweiligen Geschéaftsfelder des Unternehmens ausgerichtet ist, dient der
Geschaftsfihrung zur rechtzeitigen Erkennung von Risiken, um entsprechende Maf3nahmen veranlassen zu kénnen. Der Auf-
sichtsrat erhalt einmal jahrlich eine Ubersicht tiber die Risikostruktur der Gesellschaft. Unter dem Begriff Risikomanagement

wird eine Bewertung der Chancen und Risiken fur das Unternehmen vorgenommen.

Im Bautrdgergeschéft liegen naturgeméf3 die grof3ten Chancen, aber auch die grof3ten Risiken. Durch innovative und bedarfs-

gerechte Projekte werden Vermarktungsrisiken minimiert.

Die lokalen Vermietungsrisiken werden als sehr niedrig eingestuft, da der Mietausfall durch Leerstand weit unter dem Durch-
schnitt anderer Wohnbaugesellschaften liegt. Dennoch muss langfristig insbesondere in der gewerblichen Vermietung mit

moglichen Forderungsausfallen bzw. Leerstédnden gerechnet werden.

Die zukUnftige Entwicklung des Kapitalmarkts hat aufgrund des Fremdfinanzierungsanteils der Stadtbau einen nicht un-
wesentlichen Einfluss auf die Ertragslage. Die Finanzierung der Stadtbau ist in der Regel langfristig ausgerichtet, so dass
die Folgen einer Zinserhthung sich nicht unmittelbar auf das Betriebsergebnis der Stadtbau auswirken wirde. Die Ge-
schaftsfihrung verfolgt die Entwicklungen in diesem Bereich intensiv, um einer Tendenz zu ansteigenden Zinsen rechtzeitig

entgegenwirken zu kdnnen.

Nachdem die Gesellschaft mehrere Geschaftsfelder aktiv betreibt und das Kerngeschaft — die Mietwohnungsverwaltung
des eigenen Bestandes - derzeit keine relevanten Risiken aufweist, geht die Geschaftsflihrung davon aus, dass auch in
den nachsten Jahren die Vermdgens- und Ertragslage sehr stabil bleibt. Eine Aufstockung des Wohnungsbestandes wird
moglicherweise durch den Gesellschafter in Form von einer Eigenkapitalerhthung unterstitzt. Sollte diese aufgrund der

aktuellen Situation fur 2021 unterbleiben, missen Investitionen im Anlagevermogen in die Folgejahre verschoben werden.
D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Zuden zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zéhlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanzanlagen, Forder-
ungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und sonstigen Vermdgensge-

gensténden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen berticksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die origindren Finanzinstrumente in Form von Bankverbindlichkeiten, die ausschlief3-
lich Objektfinanzierungen betreffen. Risiken ergeben sich insbesondere aus dem Zinsanderungsrisiko und dem Liquiditats-
risiko. Die Zinsénderungsrisiken werden durch die aktive Steuerung der Zinsbindungsfristen minimiert. Hinzu kommt, dass
maf3gebliche Anteile der Fremdmittel aus langfristigen, besonders zinsgtinstigen, teilweise unverzinslichen Férdermitteln
fiir den Mietwohnungsbau bestehen. Zur Begrenzung der Zinsénderungsrisiken aus dem Projekt ,Ehemaliges Postgebaude
Karlstraf3e 3" bestehen zinsbezogene Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps ausschlief3lich bei diesem Objekt. Derivate

fur spekulative Zwecke werden nicht eingesetzt.
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E. WEITERE ANGABEN / PERSONAL

Im Kernbereich der Stadtbau waren neben dem Geschaftsflhrer fiinf Vollzeitbeschéftigte sowie fiinf Teilzeitkrafte tétig.
Aufderdem wurden zwei Hauswarte geringfligig beschaftigt. Ein Hausmeister als Vollzeitbeschaftigter ist in die Tatigkeit der
Stadtbau als Betreiber des Parkhauses Kuinkelin eingebunden.

Im Rahmen des Verbundes befanden sich bei der Stadtbau bis zum 31. August 2019 ein Auszubildender zum
Immobilienkaufmann/-assistent im ersten Aushildungsjahr und seit 1. September 2019 eine Auszubildende zur
Immaobilienkauffrau/-assistentin im zweiten Ausbildungsjahr. In der Barbara-Kinkelin-Halle waren im Berichtsjahr
neben dem Hallenmanager drei technische Mitarbeiter und eine kaufmannische Mitarbeiterin beschaftigt. Dartber
hinaus wurden fiir das Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Kiinkelin-Halle sowie fir das Parkhaus Kinkelin ca.

21 ,Geringfligig Beschaftigte" (Mini- und Midijobs) als Aufsichtskrafte, Garderobieren oder Aufbauhelfer eingesetzt.

Dip.-Ing. Architekt
Schorndorf, 12. Juni 2020

Martin Schmidt

Geschéaftsflhrer
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WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Wir haben dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019 der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorn-

dorf, in der Fassung der Anlage 1 den folgenden unter dem 30. Juni 2020 unterzeichneten Bestatigungsvermerk erteilt:
BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 sowie dem An-
hang, einschlief3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsé&tze ordnungsmafiiger
Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2019 und

= vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft.
In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemaf3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmaf3igkeit

des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.
Stuttgart, den 30. Juni 2020
Deloitte GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Thomas Traub) (Andreas Himmelsbach)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprtfer
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Mietverwaltung
Bautrager
Wohnen auf Zeit

Eigentumsverwaltung
Projektentwicklung
Facility Management

Stadtbau GmbH Schorndorf

Karlstraf3e 3, 73614 Schorndorf

Telefon 0 7181 -92 230, Fax 0 71 81 -92 23 29
info@stadtbau-schorndorf.de, www.stadtbau-schorndorf.de

IHR PARTNER IN ALLEN IMMOBILIENFRAGEN
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