


-~ mlInvestitionen in die Zukunft

Neue Geschéftsfelder =
N -Bewwtschaftung und Instandhaltung

Modernisierungens

= Neubauprojekte

Sanierungens

Baubetreuung = ' o _
~ = Stadtebauliche Entwicklungsmafinahmen

Zweck und Gegenstand laut Gesellschaftsvertrag

Die Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwortliche Wohnungsversorgung fiir
breite Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik und
Maf3nahmen der Infrastruktur zu unterstitzen und stadtebauliche Entwicklungs- und
Sanierungsmaf3nahmen durchzufihren.
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DIE STADTBAU

ZAHLEN UND FAKTEN

Gesellschafter Stadt Schorndorf
Grindung 04.05.1982
Stammbkapital 5,2 Mio. €
Geschaftsfelder

\

Projektent- Mietverwaltung Eigentums-
wicklung II \ verwaltung

T 7 - .. 1 - 1 »
1T ]t — e ' o .
Bautréager Wohnen auf Zeit Facility
Management
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Mitgliedschaften / Beteiligungen

= 1/7 Mitgesellschafterin der Rems-Murr-Hausservice GmbH & Co. KG
und Rems-Murr-Hausservice Verwaltungsgesellschaft mbH
= GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
= Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
= Vereinigung baden-wirttembergischer kommmunaler Wohnungsunternehmen
= Creditreform Stuttgart Strahler KG
= Kirchbauverein Stadtkirche Schorndorf e.V.

m Patenschaft fur ein Kind tber Plan International

Unternehmenszahlen
Bilanzsumme 46.052.840,36 €
Eigenkapital 17.029.014,11 €
Anlagevermagen 36.541.982,40 €
Umlaufvermdogen 2.957.686,21 €
Verbindlichkeiten 28.796.996,46 €
Eigenkapitalquote 37,0 %
Cashflow 850 T€
Wohnungsbestand
Eigene Wohnungen 485
Eigene Gewerbeeinheiten 21

Wohnungseigentumsverwaltung 1.080



Bilanzsumme
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Personalsituation (inklusive Geschéftsbereich Barbara-Kiinkelin-Halle)

Geschaftsfihrer

Hallenmanager

Mitarbeiter in Vollzeit

ra-Kinkelin-Halle

Martin Schmidt Silke Bernert
Geschdiftsftihrer Offentlichkeitsarbeit / Verkauf

o r Es
Rainer Haberle Sabine Hagele
Miet- | WEG-Verwaltung Mietverwaltung / Sekretariat

Volker Springer Birgit Stephan
Projektleitung WEG-Verwaltung / Sekretariat
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Larissa Friko Nikola Grof3
WEG-Verwaltung Prokuristin

Kathrin Kern Simone Schiller
WEG-Verwaltung Finanzbuchhaltung

>
- F
Dirk Winter Julian Villinger
Miet- / WEG-Verwaltung Auszubildender



Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Geschéftsfihrer finf Vollzeitbeschéftigte, finf Teilzeit-

krafte sowie ein Auszubildender zum Immobilienkaufmann im Rahmen des Unternehmensverbundes der
RMHS Rems-Murr Hausservice GmbH & Co. KG beschéaftigt. Zwei Hauswarte waren fur die Stadtbau als
Minijobber tatig.

Unter standiger Einhaltung des Hygienekonzeptes und Berlcksichtigung der aktuellen Regeln hat das

Stadtbau-Team die Pandemie-Monate uneingeschrankt tberstanden.

In der Barbara-Kiinkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager vier technische Mitarbei-
ter, eine kaufmannische Mitarbeiterin und ein Auszubildender tatig. Von den technischen Mitarbeitern ist
ein Mitarbeiter im Parkhaus Ktinkelin in Vollzeit beschaftigt. Durch die Corona-Pandemie befanden sich die
Mitarbeiter der Barbara-Kiinkelin-Halle zum Grof3teil in Kurzarbeit, was die Situation sicherlich nichtimmer

einfach gemacht hat.

Dariiber hinaus wurden fiir das Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Kinkelin-Halle und fir das
Parkhaus Kunkelin durchschnittlich 19 ,Geringfligig Beschaftigte" (Minijobs + Midijobs) als Aufsichtskraf-
te, Garderobieren und Aufbauhelfer eingesetzt. Auch bei den Minijobbern kam es durch die Corona-Pande-

mie zu Einschrankungen in den einzelnen Arbeitsbereichen.

Verstarkung in der Barbara-Kiinkelin-Halle

Jung, motiviert, engagiert — mit Frau Leonie Metzger hat die Barbara-Kunkelin-Halle fiir das Sekretariat
eine neue Mitarbeiterin gewinnen kdnnen, nachdem ihre Vorgangerin durch einen Wohnortwechsel das
Buro der Barbara-Kinkelin-Halle verlassen hat. Frau Metzger ist ausgebildete Veranstaltungskauffrau
und mdochte jetzt in der ,Halle fur alle” voll durchstarten.

Am 01.09.2020 hat Herr Pino Ehmann seine dreijahrige Ausbildung zur Fachkraft fir Veranstaltungstech-
nik begonnen. Durch sein vorangegangenes Freiwilliges Soziales Jahr hat Herr Ehmann bereits Einblicke
in die Medienwelt gewinnen kdnnen und kann sein Hobby zur Musik mit seinem zukunftigen Beruf gut in

Einklang bringen.

Leonie Metzger Pino Emanh
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BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Mit einer Bilanzsumme von 46.052.840,36 EUR schlief3t die
Stadtbau ein weiteres sehr erfolgreiches Jahr in ihrer nun
mittlerweile 38jahrigen Geschichte ab. Trotz der erschwer-
ten Bedingungen der letzten Monate, die Kunden, Geschafts-
partner und Mitarbeiter vor grof3e Herausforderungen ge-
stellt und in vielen Situationen flexbiles Handeln erforderlich
gemacht hat, konnte die Stadtbau weitere neue Projekte
planen, weiterentwickeln und fertigstellen.

Mit Blick auf die nach wie vor hohe Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum investiert die Stadtbau weiter in den Neu-
bau von offentlich geférderten und freifinanzierten Mietwoh-
nungen und fir Kapitalanleger und Eigennutzer in attraktive
Bautragerobjekte. Mit der Fertigstellung von Eigentums- und
Mietwohnungen sowie Gewerbeobjekten und zahlreichen In-
standhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen bleibt die
Stadtbau immer aktiv, um ihrer Aufgabe zur bezahlbaren
Wohnraumversorgung gerecht zu werden. Die wenigen ver-
fligharen Grundstticke, aufwendige Genehmigungsverfahren
und viele bauliche Auflagen machen die Umsetzung dieser
Aufgaben nicht immer einfach.

Unser Pilotprojekt ,Quartiershaus fur Senioren” hat grofden
Zuspruch erfahren und wird von vielen Interessenten weiter-
hin mit grof3er Aufmerksamkeit verfolgt. Dies zeigt deutlich,
dass zukunftsweisende Projekte auch bei der &lteren Genera-
tion immer mehr Aufmerksamkeit finden.

Ebenso Familien und junge Menschen finden attraktive Wohn-
maoglichkeiten bei der Stadtbau. Mit Blick auf die Work-Life-
Balance versuchen wir mit der Entwicklung von Wohnquar-
tieren Moglichkeiten zu bieten, Arbeit, Familie und Freizeit
gut miteinander zu verbinden und die Erfahrung zeigt, dass
immer mehr Menschen auch auf3erhalb von Grofdstadten
ihren Lebensmittelpunkt suchen.

Dass es sich lohnt, auch neue Geschéftsfelder anzugehen,
zeigt unser neues Projekt in der Unteren Uferstrafle 37
,Wohnen auf Zeit". 16 modern eingerichtete Apartments in
unterschiedlichen Farbarrangements sind ein echter Blick-
fang und erfreuen sich schon nach kurzer Zeit grof3er Beliebt-
heit. Sie bieten eine kostenglinstige und attraktive Alternative
zur Ubernachtung in einem Hotel.
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Mit der Unterstlitzung von Sportvereinen, Schulen und

Kindergéarten leistet die Stadtbau einen wichtigen Beitrag
zur aktiven Freizeitgestaltung, Forderung der Gesundheit
und gesellschaftlichem Miteinander. Wie wichtig dieser Be-
reich ist, haben uns die letzten Monate gezeigt, in der soziales
Leben auf ein Minimum reduziert war.

Die Stadtbau wird sich auch in Zukunft zahlreichen neuen
Herausforderungen stellen, sei es zum Thema Nachhaltigkeit
oder die Entwicklung neuer Wohnformen. Mit einem kompe-
tenten und motivierten Team bleiben wir fir Sie ,am Ball"
und erster Ansprechpartner, wenn es um Immobilien geht.
Verantwortungsbewusstes Handeln fiir unsere Kunden ist
fir uns selbstverstéandlich — schenken Sie uns lhr Vertrauen,
weiterhin gemeinsam diesen Weg wie bisher zu gehen. An
dieser Stelle ein herzliches Dankeschon an Sie und meine
motivierten Mitarbeiter fir die vertrauensvolle, ehrliche
und stets engagierte Zusammenarbeit. Mit einem gesunden

Optimismus blicken wir in die Zukunft.

Schorndorf, im Juli 2021

Martin Schmidt

Geschaftsfihrer

chorndorf



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Wohnungsengpésse, Miet- und Kaufpreissteigerungen so-
wie der demografische Wandel - diese Herausforderungen
beschéftigen aktuell die kommunalen Wohnungsbauge-
sellschaften. Seit Uber 35 Jahren ist die Stadtbau GmbH
Schorndorf als Bautrdger, Wohnungsverwalter und im so-
zialen Wohnungsbau tétig und dbernimmt zunehmend ein
breites Spektrum an neuen Aufgaben. Aus diesem Grund ist
der Aufsichtsrat zuversichtlich, dass diese und auch weitere
Herausforderungen gut bewéltigt werden. Die Struktur
des Wohnungsbestands wird sukzessiv an den durch den
demografischen Wandel verursachten verdnderten Bedarf
angepasst. So haben wir im Jahr 2020 mehrere Projekte fiir
zeitgemaf3es Wohnen fiir Singles, Familien oder Senioren auf
den Weg gebracht. Seit 2019 hat die Stadtbau das strategi-
sche Ziel, den Wohnungsbestand bis 2030 auf 1.000 eigene,
bezahlbare Wohnungen auszubauen. Der Aufsichtsrat freut
sich, dass im Wirtschaftsplan des Jahres 2022 vorgesehen
ist, bis Ende 2025 rund 207 neue Wohneinheiten zu schaffen.
Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat sich im
vergangenen Geschaftsjahr regelméf3ig durch schriftliche und
miindliche Berichte der Geschaftsfiihrung sowie durch drei
ordentliche und eine aufderordentliche Sitzung umfassend
Uber die geschaftliche Entwicklung, die politische Lage und
die wesentlichen Vorgange und Verénderungen innerhalb der
Gesellschaft informiert. Der Aufsichtsrat hat die Geschéfts-
fiihrung Uberwacht und sich von der ordnungsgemaf3en Ab-
wicklung der Geschéfte Uberzeugen kdnnen. Grundsatzliche
Fragen sowie wichtige Vorgange wurden eingehend behan-
delt und erldutert, dartber hinaus in turnusgeméf3en Bespre-
chungen zwischen der Geschaftsfihrung und dem Vorsitzen-
den des Aufsichtsrates abgestimmt. Die vom Aufsichtsrat als
Abschlussprifer gewahlte Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft hat den
Jahresabschluss 2020 fur das Unternehmen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen gepruft. Die Prifung fuhrte

zu keinen Beanstandungen oder Einwendungen.

Die wesentlichen Eckpunkte des Jahresabschlusses zum 31.
Dezember 2020 nebst Lagebericht und seine Erkenntnisse
zum Rechnungslegungsprozess hat der Wirtschaftsprifer in
der Aufsichtsratssitzung am 7. Juli 2021 vorgestellt. Umstan-
de fUr eine Befangenheit des Wirtschaftspriifers sind nicht
ersichtlich. Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2020

keine Ausschiisse gebildet.

Der Aufsichtsrat ist nach seiner Priifung des Jahres-

abschlusses 2020, des Lageberichts und des Vorschlags
zur Ergebnisverwendung der Auffassung, dass sich der
Wirtschaftspriifer nach seiner pflichtgemaf3en Prifung eine
ausreichend verléssliche Grundlage fir sein Prifungsurteil
gebildet hat und der Jahresabschluss nebst Lagebricht
ein den tatsadchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2020 und
der Lage der Stadtbau GmbH Schorndorf vermittelt.

Der Aufsichtsrat hat nach seiner abschlief3enden Prifung
keine Einwendungen und billigt den vorgelegten Jahresab-
schluss 2020 nebst Lagebericht. Er empfiehlt der Gesell-
schafterversammlung, den mit dem uneingeschrénkten
Bestatigungsvermerk des Wirtschaftspriifers versehenen
Jahresabschluss und Lagebericht 2020 festzustellen, sowie
der Geschaftsfihrung die Entlastung zu erteilen und dem
Vorschlag der Geschaftsfiihrung zu folgen, den Jahresiiber-
schuss fir eine Ausschiuttung an die Gesellschafterin Stadt
Schorndorf in Héhe von 100.000 EUR zu verwenden und
den Restbetrag in Hohe von 941.086,22 EUR in die Position
+Andere Gewinnriicklagen® einzustellen.

Dem Geschaftsfiihrer sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Stadtbau GmbH Schorndorf spricht der Aufsichts-
rat seinen Dank fur ihr grof3es Engagement und seine Aner-

kennung fUr die geleistete Arbeit im Jahr 2020 aus.

Schorndorf, im Juli 2021

Matthias Klopfer

Oberbjfrgepmeister

. /ﬁ.g
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MIETWOHNUNGSBESTAND

Carl-Zeiss-Strafle
8 offentlich geférderte Mietwohnungen im Stadtteil Weiler
Wohnen am ruhigen Ortsrand von Weiler — ab Ende 2021 wird der Mietwohnungshestand der Stadtbau um

weitere 8 Wohnungen in der Carl-Zeiss-Straf3e aufgestockt und die Wohnungen auf Grundlage des Wohn-

raumversorgungskonzeptes der Stadt Schorndorf neu vermietet.
Im Bau | Fertigstellung: Ende 2021

Wieslaufweg 8

39 Wohneinheiten und 1 Kindergarten

Nach einem verspéteten Baubeginn kommen die Bauarbeiten nun zUgig voran. 1- bis 5-Zimmerwohnungen
verteilen sich auf einer Gesamtwohnflache von ca. 2.517 m2 Von insgesamt 39 Mietwohnungen werden
20 Wohneinheiten im Rahmen des Landeswohnungsbauprogramms gefordert. Ein zweigruppiger Kinder-
garten wird im Erdgeschoss seine Rdume beziehen. Hinzu kommen oberirdische PKW-Abstellplatze und
Uberdachte Fahrrad-Stellplatze. Um eine maximale Forderung zu erhalten, wird das Geb&ude als KfW-
Effizienzhaus 40 erstellt. Allein flr dieses Projekt investiert die Stadtbau 10,5 Millionen Euro in die Gebau-
deerstellung.

Im Bau | Fertigstellung: 2. Quartal 2022
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Im Mihlenviertel

Zentral gelegene Neubauwohnungen
,Modern leben im Muhlenviertel" - sofern weiterhin alles nach Plan lduft, der Rohbau steht bereits, werden
Ende des Jahres die 35 Mietwohnungen (Bauteil 5) der Stadtbau bezogen. Das Gesamtprojekt der Firma
Bonava Deutschland GmbH auf dem ehemaligen Pfleiderer-Areal umfasst den Bau von 5 Mehrfamilien-
wohnhadusern mit insgesamt 96 Eigentumswohnungen und 35 Mietwohnungen. Auch diese Mietwohnun-
gen werden Uber das Landeswohnungsbauprogramm geférdert. Das Quartier ist fir alle Altersgruppen
geeignet und wird mit schénen Freibereichen und Spielmdoglichkeiten fur Kinder gestaltet.

Im Bau | Fertigstellung: Ende 2021

Bauteil 5

BAUTRAGEROBJEKTE

Untere Uferstrafie 3

Wohnen am Fluss

Die direkt neben dem Rohm-Areal gelegenen 9 Eigentumswohnungen mit Blick auf die Rems haben ihre Be-
wohner gefunden. Das Objekt wurde im April diesen Jahres an die Eigentimer Gbergeben. Zur Wohnanlage
gehoren 4 Garagen und 5 PKW-Stellplatze im Freien. Durch kurze Wege und eine gute Anbindung an den
6ffentlichen Nahverkehr hat dieses Mehrfamilienwohngeb&ude eine tolle zentrale Lage in der Stadt, behalt
aber dennoch durch die ufernahe Vegetation einen ,griinen* Wohncharakter.

Fertiggestellt 2021
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Richterweg

Eigentumswohnungen und Reihenhduser in idyllischer Ortsrandlage

Ruhiges Wohnen in naturnaher Umgebung - die 9 Eigentumswohnungen und 4 Reihenhduser machen es
moglich. Grof3zligige Grundrisse und eine moderne Ausstattung bieten Kapitalanlegern und Eigennutzern
maximalen Wohnkomfort in energiesparender Bauweise (KfW 55). Ob Familien, Paare oder Singles, hier

findet jeder die passenden ,eigenen 4 Wande". Die Wohnungen dieses Mehrfamilienhauses sind zu 90 %

verkauft bzw. reserviert. Von den 4 Reihenhausern sind die Reiheneckhauser bereits verkauft.
Im Bau | Fertigstellung: 1. Quartal 2022

Beispielgrundriss

Reihenhduser Eigentumswohnungen
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Weilerstrafie 34

Moderne Eigentumswohnungen mit Schorndorfer Geschichte

Am Ortsrand von Schorndorf entstehen grof3ziigige Eigentumswohnungen in einer kleinen Einheit mit
8 Wohnungen. Auf dem Baugrundstiick wurde das ehemalige Wohnhaus des Schorndorfer Unternehmer-
ehepaares Bihler abgerissen und es entsteht ein Baukdrper mit moderner Architektur, der durch grof3e
Fensterflachen und einer ansprechenden Fassade Uberzeugt. Die Realisierung des geplanten Neubaus
wurde in gemeinsamer Zusammenarbeit durch Griindung einer Bauherrengemeinschaft mit der Rudolf +
Anna Buhler Stiftung umgesetzt. Die Wohnungen im Obergeschoss verbleiben im Eigentum dieser Stiftung.
Interessenten kdnnen wihlen zwischen 2-, 3- und 4-Zimmerwohnungen mit einer Grof3e von ca. 71 m? bis
ca. 101 m?%

Im Bau | Fertigstellung: Juli 2022

Unverbindliche Illustration
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WOHNEN AUF ZEIT

Untere Uferstrafle 37

16 Apartments mit Blick ins Griine

Helle Wohnrdume, grof3e Fensterfldchen und eine hochwertige Moblierung stehen hier fir maximalen
Wohnkomfort. Die unterschiedlichen Farbarrangements der Inneneinrichtung geben jeder Wohnung ihre
Individualitat. Die Apartments liegen idyllisch an der Rems nur wenige Gehminuten entfernt vom Zentrum
der Schorndorfer Altstadt. Seit Mitte Marz 2021 werden die Apartments U37 vermietet und sind innerhalb
kurzer Zeit schon sehr beliebt. Eine Anmietung ist flr maximal 6 Monate mdglich.

Fertiggestellt 2021
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BAUBETREUUNG

Stadtwerke Schorndorf GmbH

Umzug in neue Rdume

Der Neubau der Stadtwerke Schorndorf GmbH in der Robert-Bosch-Straf3e ist termingerecht fertiggestellt
worden. Neben der Verwaltung der Stadtwerke, die im Mai 2021 eingezogen ist, folgten im Juni/Juli die
Zentralen Dienste mit Bauhof sowie die Stadtverwaltung Schorndorf mit ihren Fachbereichen Gebaude-
management, Stadtentwicklung und Baurecht sowie Infrastruktur. Damit ist der Neubau komplett bezogen
und der Bauhof hat seinen Betrieb auf dem neuen Firmengelande aufgenommen.

INNENSTADTSANIERUNG

Rosenstrafie 17

Innenstadtentwicklung

Arbeiten und Wohnen unter einem Dach - dies gelingt nicht nur im Neubaubestand, sondern auch hinter
einer historischen Fachwerkkulisse. Mit viel Schweif3, Fleif3 und handwerklichem Geschick wurde diese Im-
mobilie aufwendig saniert und flgt sich nun in das traditionelle Stadtbild der Schorndorfer Innenstadt ein.
Fertiggestellt 2020
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Feuerseestrafle 1

6 Wohneinheiten fiir den eigenen Mietwohnungsbestand

Fahrt man in den Kreisel Richtung Goppingen, so richtet sich das Augenmerk auf ein besonderes Gebaude,
ein wahres Schmuckstiick der besonderen Klasse. Das mit aufwendigen Renovierungsarbeiten instandge-
setzte ehemalige Geburtshaus von Reinhold-Maier erstrahlt in neuem Glanz und bereichert den histori-
schen Altbaubestand im Zentrum von Schorndorf. Durch die Sanierung des Geb&dudes konnte zu den bereits
fiinf bestehenden Wohneinheiten noch eine zusatzliche Wohnung geschaffen werden.

Das Haus wurde 1875 vom Schorndorfer Architekten und Stadtbaumeister Gottlieb Maier, dem Vater Rein-
hold Maiers, erbaut. Ein Umbau erfolgte 1899 mit Fassadenelementen des italienischen Barocks und des

franzdsischen Klassizismus. Im Jahr 2019 hat die Stadtbau GmbH Schorndorf das denkmalgeschiitzte Ge-

baude erworben und aufwéndig saniert.
Fertiggestellt 2020

DIE STADTBAU IM SPIEGEL DER PRESSE

Schlagzeilen aus den Schorndorfer Nachrichten bzw. Schorndorf Aktuell aus dem Jahr 2020
»Kaufen, Mieten, Wohnen auf Zeit ... die derzeit laufenden Projekte der Stadtbau zeigen, wie breit das
stddtische Wohnbauunternehmen aufgestellt ist."

+Ein Quartiershaus anstelle des ,Klésterles" - mit preisglinstigen Mietwohnungen und Wohnungen, die

tiber Wohnrechte an Senioren vergeben werden und mit einer Tagespflegeeinrichtung.”

19
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVSEITE 2020 2020 2019
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
.  Immaterielle Vermdgensgegenstiande 19.626,71 740111
I.  Sachanlagen
1.  Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 20.905.090,59 20.803.725,09
2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 11.006.551,47 11.354.806,59
3. Grundsticke ohne Bauten 490.824,67 787.806,26
4. Technische Anlagen und Maschinen 41.596,48 48.727,36
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 319.464,06 125.884,50
6. Anlagenim Bau 3.227.309,22 626.623,13
7. Bauvorbereitungskosten 421.019,20  36.411.855,69 569.505,73
Il. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 110.500,00 110.500,00
Anlagevermdogen insgesamt 36.541.982,40  34.434.979,77
B. UMLAUFVERMOGEN
l.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstlcke ohne Bauten 14.519,13 14.519,13
2. Bauvorbereitungskosten 175.977,22 89.087,35
3. Grundstlicke mit unfertigen Bauten 4.863.099,28 339.671,33
4. Grundstlcke mit fertigen Bauten 129.782,38 129.782,38
5. Unfertige Leistungen 563.068,60 621.640,55
6. Andere Vorrate 63.360,99 41.024,06
7. Geleistete Anzahlungen 21.113,47 5.830.921,07 0,00
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde
1. Forderungen aus Vermietung 32.083,89 4.514,22
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 467,00 0,00
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.505,22 21.492,29
4. Forderungen gegeniiber Gesellschaftern 39.918,17 66.471,26
5. Sonstige Vermogensgegenstande 640.276,40 722.250,68 596.894,26
lll. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.957.686,21 4.467.301,78

Bilanzsumme
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PASSIVSEITE
EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage

Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
Bauerneuerungsricklage

Andere Gewinnriicklagen

Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:

Vorjahr

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Bilanzsumme

2020

546.331,29
221.086,42
8.103.165,63

5.200.000,00

1.917.344,55

8.870.583,34

18.472.574,17
5.965.967,01
2.850.560,21
553.987,66
934.730,57
19.176,84

1.041.086,22

2019

5.200.000,00

1.917.344,55

546.331,29

221.086,42

7.194.730,22

908.435,41

17.029.014,11

28.796.996,46

15.987.927,89

304.517,47

16.944.913,57
5.970.583,83
699.869,60
542.397,34
343.176,17
12.054,37

21.938,14

46.052.840,36 40.827.378,38
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

10.

11.

12.

13.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstuicken
c) aus Betreuungstatigkeit
)

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie

unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstticke

c¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
€71.516,58

€ 70.255,75

davon fur Altersversorgung:
Vorjahr

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Beteiligungen

Ertrédge aus anderen Finanzanlagen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ghnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und Ertrag

14. Ergebnis nach Steuern

15.

16.

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
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2020 2020 2019

€ € €
4.280.717,55 4.457.807,87
0,00 15.000,00
506.977,22 464.066,19
100.219,80 4.887.914,57 243.437,46
3.539.291,86 381.859,74

1175.752,18 981.487,82

1.742.864,73 1.540.297,04
3.634.336,30 505.679,61
33.400,51 5.410.601,54 101.470,50
4.192.357,07 4.396.211,93

969.584,36 970.835,93
256.805,87 1.226.390,23 270.094,74
1.011.025,52 1.285.021,68

504.735,40 539.988,85

3.330,00 3.330,00
10,00 20,00

12717 3.46717 84,00
299.806,92 319.336,90

80,45 0,00

1153.785,72 1.014.367,83

112.699,50 105.932,42

1.041.086,22 908.435,41
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2020
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 ergénzenden Vorschriften des GmbH-Geset-
zes aufgestellt worden. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschriebe-
nen Formblatt fir Wohnungsunternehmen. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren 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-Kuinkelin-

Halle wurden die eigenen Verwaltungsleistungen aktiviert.

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

Immaterielle Vermdgensgegenstande 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 Wohngeb&ude linear mit 1,25% abgeschrieben.

Die Abschreibung der 2008 erworbenen Wohnung Erlenstraf3e 11 erfolgt auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren. Grund-
stlicks- und Gebaudekosten der im Erbbaurecht befindlichen Grundstticke werden linear auf die Laufzeit des Erbbaurechts

abgeschrieben.

Das Objekt VE 1651, Zur Mittleren Bricke 2, soll abgebrochen und neu bebaut werden. Der Restbuchwert wird auf die voraus-
sichtliche Restnutzungsdauer bis zum 31.12.2021 abgeschrieben.

Die Abschreibung der Gebaude bei den Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgt entsprechend § 7 Abs. 4
EStG mit 2% bzw. 2,5% p. a.

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

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

Im Falle dauernder Wertminderungen wurden auf3erplanmafiige Abschreibungen vorgenommen. Im Geschéaftsjahr wurden

folgende auf3erplanméflige Abschreibungen vorgenommen:

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

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

Die unbebauten Grundsticke des Umlaufvermdgens, die Bauvorbereitungskosten, die unfertigen sowie fertigen Bauten wur-
den 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 Riickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungsbetrages. Die erwarteten kinfti-
gen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung ber(cksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellung fiir Gewahrleistungen wurde pauschal mit 0,5% der garantiebehafteten Umsatze gebildet. Nicht ver-
wendete Gewahrleistungsrickstellungen werden nach Ablauf des Garantiezeitraumes von 5 Jahren aufgeldst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflillungsbetrag bewertet.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist gesondert dargestellt und integraler Bestandteil dieses Anhangs. In der Position

,Unfertige Leistungen” sind € 563.068,60 (Vorjahr € 621.640,55) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Von den Forderungen haben sonstige Vermdgensgegenstande in Hohe von € 377.494,92 (Vorjahr € 280.404,83) 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-Kiinkelin-Halle (Forderungen aus Lieferungen und Leistungen).
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In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten:

Jahresabschluss und Priifung (extern)

fir Gewahrleistung

fiir Urlaub / Gratifikation / Berufsgenossenschaft

Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen)

fiir unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate

a d dd b d

31.806,39
20.171,00
64.186,00
60.680,00
24.000,00

Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen Steuern € 18.035,45 (Vorjahr € 11.952,11) und die soziale Sicherheit € 0,00 (Vorjahr € 0,00).

Die Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern betreffen wie im Vaorjahr in voller Hhe Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschaf-

terin.

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

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in unter 1bis 5 liber 5 Art der
Klammern handelt 1 Jahr Jahre Jahre Sicherung
es sich um die
Vorjahreszahlen
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 18.472.574,17 1.659.705,26 2.989.51897 13.823.349,94 17.562.574,17 GPR
(16.944.913,57) (710.991,51)  (2.802.656,37) (13.431.265,69) (16.944.913,57) GPR
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 5.965.967,01 5.264,52 19.828,60 5.940.873,89 5.965.967,01 GPR
(5.970.583,83) (5.212,98) (19.329,76) (5.946.041,09)  (5.970.583,83) GPR
Erhaltene Anzahlungen 2.850.560,21  2.850.560,21 *
(699.869,60)  (699.869,60) *
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 553.987,66 16.417,66 537.570,00
(542.397,34) (14.758,33) (527.639,01)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 934.730,57 903.730,57 31.000,00
(343.176,17) (317.876,17) (25.300,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 19.176,84 19.176,84
(12.054,37) (12.054,37)
Gesamtbetrag 28.796.996,46 5.454.855,06 3.040.347,57 20.301.793,83  23.528.541,18 GPR
(24.512.994,88)  (1.760.762,96)  (2.847.286,13) (19.904.945,79)  22.915.497,40 GPR

GPR = Grundpfandrecht
*) steht zur Verrechnung an

28 | GESCHAFTSBERICHT 2020



2. Gewinn- und Verlustrechnung
Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrége aus der Auflodsung von Rickstellungen in Hohe von € 33.453,24
(Vorjahr € 42.020,79) ausgewiesen.

Die Abschreibungen enthalten auf3erplanméfdige Abschreibungen auf Wohnbauten in Héhe von € 0,00 (Vorjahr € 80.000,00) und auf
Bauvorbereitungskosten in Hohe von € 0,00 (Vorjahr € 185.176,18).

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen in Héhe von € 597,00 (Vorjahr
€ 665,00).

Es ergaben sich folgende Ertrage von auf3ergewdhnlicher Grof3enordnung oder Bedeutung: Der unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen ausgewiesene Verlustausgleich der Gesellschafterin flir den Betrieb der Barbara-Kinkelin-Halle (BKH) von € 572.024,57 (Vorjahr
€ 555.613,42) sowie die Ertrédge aus dem Verkauf von Anlagevermdogen von € 525.946,64 (Vorjahr € 293.390,76).

3. Segmentierung der GuV
Nachfolgend werden die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung segmentiert dargestellt, so dass zum einen das Ergebnis der Stadt-

bau ohne Barbara-Kiinkelin-Halle sowie das allein auf die BKH entfallende Ergebnis ersichtlich wird.

GuV - Position GuV Gesamt GuV Stadtbau GuV BKH

€ € €
Umsatzerlose Hausbewirtschaftung 4.280.717,55 4.223.140,68 57.576,87
Ubrige Umsatzerlose 607.197,02 511.941,66 95.255,36
Bestandsveranderungen 3.539.291,86 3.539.291,86 0,00
Sonstige betriebliche Ertrage 603.727,61 599.033,40 4.694,21
Aufwendungen Hausbewirtschaftung 1.742.864,73 1.588.607,85 154.256,88
Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke 3.634.336,30 3.634.336,30 0,00
Aufwendungen fir Lieferungen und Leistungen 33.400,51 -26.493,24 59.893,75
Personalaufwand 1.226.390,23 920.656,35 305.733,88
Abschreibungen 1.011.025,52 825.638,36 185.387,16
Sonstiger betrieblicher Aufwand 504.735,40 372.377,83 132.857.51
Ertrage Zinsen und Finanzanlagen 3.46717 3.46717 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 299.806,92 241.520,24 58.286,68
Sonstige Steuern 112.779,95 93.757,70 19.022,25
Segmentierter Jahresiiberschuss 2020 *) 469.061,65 1.226.473,38 -757.411,73
Verlustausgleich BKH 572.024,57 0,00 572.024,57
Jahresiiberschuss nach Verlustausgleich 1.041.086,22 1.226.473,38 -185.387,16

*) Da die Abschreibung der Barbara-Kiinkelin-Halle nicht der laufenden Verlustausgleichsverpflichtung unterliegt, mindert sich in Héhe
dieser Abschreibung zwar das laufende Ergebnis der Stadtbau, eine Auswirkung auf die Liquiditat der Stadtbau ergibt sich hierdurch aller-

dings nicht.
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D. SONSTIGE ANGABEN

1. Haftungsverhaltnisse
Zum 31.12.2020 bestehen keine Haftungsverhaltnisse. Im Vorjahr ebenso nicht.

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:

31.12.2020 31.12.2019
Aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermdgen T€ 6.696,0 1.480,0
Aus laufenden Bauvorhaben im Umlaufvermdgen T€ 4.690,0 1.900,0
Aus Leasingverhaltnissen jahrlich T€ 8,7 11,5
Aus jahrlich anfallenden Erbbauzins T€ 1271 126,9

3. Finanzinstrumente

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps zur Steuerung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt. Zur Absicherung des Zinsande-
rungsrisikos von variabel verzinslichen Verbindlichkeiten gegentiber 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€ 481,3. Aufgrund der Bildung einer Bewertungseinheit in Form ei-
nes Micro-Hedges erfolgt keine Rickstellungsbildung (Bilanzierung unter Anwendung der Einfrierungsmethode). Die Effektivitat der Si-
cherungsstrategie wird anhand der Critical Terms Match-Methode sichergestellt. Bei dem eingesetzten Mikrohedge stimmen Grund- und
Sicherungsgeschaft des abgesicherten Teils hinsichtlich des Nominalbetrags und zugrunde liegenden Risikos Uberein und reagieren jeweils
gegenséatzlich auf Marktpreiséanderungen.

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrage derivativer Finanzgeschéfte. Die Marktwerte ergeben sich aus der
Bewertung der ausstehenden Positionen zu Marktpreisen. Die Bewertung des Zinsswaps erfolgt auf Grundlage des mark-to-market-Verfah-
rens. Negative Marktwerte stehen fir Verluste.

4. Latente Steuern

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

Aktive Steuerlatenzen

Der Ansatz der Immobilienbesténde in der Steuerbilanz liegt Uber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim
Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte Steuerpflicht die Immobilienbesténde
mit dem Teilwert angesetzt wurden. Aus dieser Abweichung resultieren auch die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage. Von dem Akti-
vierungswahlrecht fur aktive latente Steuern wird kein Gebrauch gemacht.

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

5.1 Kernbereich Stadtbau
Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte
Kaufmaéannische Mitarbeiter o 9

Aufderdem wurden zwei Hauswarte geringfligig beschéftigt und es bestand in einem Verbund ein Aushildungsverhaltnis.
Stundenkontingent der Teilzeitbeschaftigten betrdgt durchschnittlich 70%.
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5.2 Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle und des Parkhauses Kiinkelin

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

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 1 0
Technische Mitarbeiter 4 0
5 0

Von den technischen Mitarbeitern ist ein Mitarbeiter im Parkhaus Kiinkelin Vollzeit beschaftigt.
Auf3erdem wurden durchschnittlich 14 Mitarbeiter geringfiigig beschéftigt und es bestand ein Ausbildungsverhaltnis.

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

6. Geschéftsfiihrung
Mitglieder der Geschaftsfiihrung:
Martin Schmidt Dipl.-Ing. Architekt Geschaftsflihrer

7. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Matthias Klopfer Oberbirgermeister  (Aufsichtsratsvorsitzender)
Heidi Rapp Dipl.-Kauffrau (FH) (stv. Vorsitzende)
Manfred Bantel Dipl.-Kaufmann
Sabine Brennenstuhl Richterin
Thorsten Englert Blrgermeister
Gabriele Koch Dipl.-Verw.-wirtin (FH)
Andreas Schneider Schulsozialarbeiter

Die Bezlige des Aufsichtsrates fiir das Geschéftsjahr 2020 betragen inklusive variabler Bezlige in Form von Sonderzahlungen € 17.296,80.
E. WEITERE ANGABEN

1. Honorar fiir Leistungen des Abschlusspriifers
Im Geschaftsjahr 2020 betragt das Netto-Honorar des Abschlusspriifers fiir Abschlussprifungsleistungen € 9.852,68 (Vorjahr € 10.095,00).

2. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Es ergaben sich nach Schluss des Geschaftsjahres keine Vorgénge von besonderer Bedeutung.

3. Ergebnisverwendung

Vom Jahrestiberschuss werden € 100.000,00 an die Gesellschafterin Stadt Schorndorf ausgeschittet. Die Geschaftsfiihrung schlagt vor,
den Restbetrag des Jahresilberschusses fiir das Geschaftsjahr 2020 in Héhe von € 941.086,22 in die Position andere Gewinnrlicklagen
einzustellen.

Schorndorf, den 31. Mai 2021
Dipl.-Ing. Architekt

-

Martin Schmidt
Geschaftsflhrer
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Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschaftsjahr 2020

Anschaffungs-/ Zugange Abgénge Umbuchungen
Herstellungskosten des Geschaftsjahres (+/-)
1.1.2020
& € & €
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 24.825,25 14.191,93
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte 35.066.331,06 535.101,58 1.012.920,16 810.810,03
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 17.509.468,06 60.930,39
3. Grundstlicke ohne Bauten 803.438,01 -296.981,59
4, Technische Anlagen und Maschinen 71.893,64
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 332.591,69 227.665,49 14.976,28
6. Anlagen im Bau 637.778,07 3.736.047,33 28.591,14  -1.106.770,10
7. Bauvorbereitungskosten 769.314,15 271.025,82 -419.512,35
55.190.814,68 4.830.770,61 1.056.48758  -1.012.454,01

lll. Finanzanlagen 110.500,00
Anlagevermégen insgesamt 55.326.139,93  4.844.962,54 1.056.487,58  -1.012.454,01




Anschaffungs-/ Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert zum
Herstellungskosten (kumulierte)  Geschéftsjahr Abgéange (kumulierte) am
31.12.2020 1.1.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
€ € € € € € €
39.017,18 17.424,14 1.966,33 19.390,47 740111 19.626,71
35.399.322,561  14.262.605,97 558.656,87 327.030,92 14.494.231,92 20.803.725,09 20.905.090,59
17.570.398,45 6.154.661,47 409.185,51 6.563.846,98 11.354.806,59  11.006.551,47
506.456,42 15.631,75 15.631,75 787.806,26 490.824,67
71.893,64 23.166,28 7.130,88 30.297,16 48.727,36 41.596,48
545.280,90 206.707,19 34.085,93 14.976,28 225.816,84 125.884,50 319.464,06
3.238.464,16 11.154,94 11.154,94 626.623,13 3.227.309,22
620.827,62 199.808,42 0,00 199.808,42 569.505,73 421.019,20
57.952.643,70  20.873.736,02 1.009.059,19 342.00720 21540.78801  34.317.07866  36.411.855,69
110.500,00 0,00 110.500,00 110.500,00
58.102.160,88  20.891.160,16 1.011.025,52 34200720 2156017848 34.434.979,77 36.541.982,40




LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020
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 Siedlungspolitik
und Maf3nahmen der Infrastruktur sowie der Wirtschaftsforderung zu unterstiitzen und stadtebauliche Siedlungs- und Ent-

wicklungsmaf3nahmen durchzufihren.

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

m Wohnungsverwaltung nach WEG

m Bautréagertatigkeit

m Projektentwicklung

m Facility Management

m Wohnen auf Zeit

m Andere Geschaftsbereiche wie der Betrieb der Barbara-Kinkelin-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 2020

Die Anfang 2020 aufgetretene weltweite Covid-19-Pandemie hat im 1. Halbjahr 2020 weltweit zu einem starken Wirtschaft-
seinbruch gefiihrt. Nachdem sich die Wirtschaft in Deutschland im 2. Halbjahr bis November wieder etwas erholt hatte,
stiegen die Infektionszahlen erneut an. Hoffnungsvoll stimmt, dass zum Jahresbeginn 2021 erste Impfstoffe verflighar sind
und damit die Pandemie im Laufe des Jahres 2021 Giberwunden werden kann, sofern die Impfkampagne der Bundesregierung

erfolgreich ist.
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Die Pandemie fiihrte im 2. Quartal 2020 zu einem historischen Ruickgang des Bruttoinlandsprodukts von 9,8 Prozent. Im 3.
Quartal konnte sich die deutsche Wirtschaft wieder spirbar erholen und um 8,5 Prozent zulegen. Insgesamt brach das Brut-
toinlandsprodukt 2020 im Vergleich zum Vorjahr um 5,0 Prozent ein. Trotz der nicht vorhersehbaren weiteren Entwicklung der
Corona-Pandemie wird fiir 2021 mit einer deutlichen Erholung der Konjunktur gerechnet, da viele Ausgaben aufgeschoben

wurden.

Der Wirtschaftseinbruch hat sich auch auf die Beschaftigung ausgewirkt. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2020 in
Baden-Wirttemberg 4,2 % (Vorjahr 3,2 %).

Die Arbeitslosenquote in Gesamt-Deutschland belief sich im Dezember 2020 auf 5,9 % (Vorjahr 4,9 %). Mit dem Beginn des
Shutdowns im Mérz stieg die Kurzarbeit binnen kirzester Zeit stark an und erreichte dann im April einen Héchststand mit

knapp 6 Millionen Personen.

Zur Bekédmpfung der wirtschaftlichen Auswirkungen der Pandemie wurden von staatlicher Seite zahlreiche fiskalische Maf3-
nahmen ergriffen, was zu einem Haushaltsdefizit von insgesamt 158,2 Mrd. EUR fiihrte. Der Regelumsatzsteuersatz wurde
befristet flr das 2. Halbjahr 2020 von 19 % auf 16 % gesenkt. Nach vorldufigen Daten des Statistischen Bundesamtes lag die
Inflationsrate im Jahresschnitt 2020 bei 0,5 % (2019: 1,4 %). Zur Preisdampfung hat auch der Riickgang der Energiepreise um

6 % zum Vorjahresmonat beigetragen.
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Trotz der Pandemie herrschten auch 2020 gute konjunkturelle Rahmenbedingungen fiir den Bausektor, dennoch sank die Zahl
der Baugenehmigungen fiir Wohnungen von 33.408 (Januar bis Oktober 2019) auf 31.468 im Vergleichszeitraum des Jahres
2020.

Die Zahl der Einwohner Baden-Wirttembergs hat sich im 1. Halbjahr 2020 nur unwesentlich auf 11.102.000 Personen erhght.
Seit 2009 war es die geringste Zunahme, so dass sich der Trend aus den vergangenen Jahren zu rickldufigen Einwohnerzu-
wachsen fortsetzt. Die Kommunen in diinner besiedelten Gebieten konnten im 1. Halbjahr 2020 ein Einwohnerplus von 6.500
Personen erzielen, in den Ballungsraumen ging dagegen die Einwohnerzahl um 8.900 zurtick. Bis zum Jahr 2017 hatten sich

die Ballungsraume dynamischer als der l&ndliche Raum entwickelt.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es
in Baden-Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um ann&hernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen, erst da-
nach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher
liegen als 2017.

Il. Geschéftsverlauf

1. Allgemein

Im Berichtsjahr konnte die Stadtbau GmbH Schorndorf ihre Geschaftsfelder weiter ausbauen. Es wurden neue Projekte auf
den Weg gebracht und laufende Projekte weiter fortgeflhrt. Die Bilanzsumme hat sich deutlich auf 46,1 Mio. EUR (Vorjahr
40,8 Mio. EUR) erhoht.

Trotz der anhaltenden Pandemie hat es keine schwerwiegenden Einbuf3en gegeben. Die Nachfrage im Bautragergeschaft ist

ungebrochen und die Umsatzerltse aus der Vermietung sind unverandert.

Das Investitionsprogramm fiir weitere Mietwohnungen im Bestand wurde fortgefiihrt. Rund 4 Mio. EUR wurden fir die Bau-
vorbereitung bzw. fiir im Bau befindliche Projekte aufgewendet. Das im Jahr 2019 begonnene Bauvorhaben ,Wohnen auf Zeit"
mit 16 Service Apartments konnte Ende des Berichtsjahres fertiggestellt werden. Mit dem Bau von 9 Eigentumswohnungen
und 4 Reihenh&usern im ,Richterweg" wurde neben dem laufenden Objekt ,Untere Uferstraf3e 3" ein weiteres Bautréger-

objekt auf den Weg gebracht sowie mit dem Bau von 39 Mietwohnungen und 1 Kindergarten im ,Wieslaufweg 8" begonnen.

Die Planung fur das Projekt ,Weilerstraf3e 34" wurde weiterverfolgt, so dass der Termin fiir den Bau- und Verkaufsstart in

2021 eingehalten werden kann.

Das Jahresergebnis mit 1.041 TEUR hat das Vorjahresergebnis ein weiteres Mal um 133 TEUR Ubertroffen. Um Liquiditat
fir weitere Projekte zu generieren, wurden Verkdufe im Anlagevermdogen getéatigt und damit stille Reserven aufgeldst. Ein
weiterer Faktor fiir das erfolgreiche Jahresergebnis sind die Erlose aus der Baubetreuung sowie der Uberschuss aus der

Grundstlicksgemeinschaft mit der Kreisbaugesellschaft Waiblingen mbH.

2. Entwicklung in den einzelnen Geschaftsfeldern
a) Mietwohnungsverwaltung

Das umfangreiche Investitionsprogramm in den Neubau von Mietwohnungen wurde auch im Berichtsjahr fortgesetzt.

Zum 31.12.2020 hat die Stadtbau 485 eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim im Hammerschlag. Der Woh-
nungsbestand hat sich gegenliber dem Vorjahr um sechs Einheiten erhght. Durch die Sanierung des denkmalgeschitzten Ge-
baudes ,Feuerseestraf3e 1" konnte in diesem Geb&ude zu den bereits fiinf bestehenden Wohneinheiten noch eine zusatzliche
Wohneinheit geschaffen werden. Das Gebaude in der ,Unteren Uferstraf3e 37" mit 16 mdblierten Apartments ,Wohnen auf
Zeit" wurde fertiggestellt.
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Der Bestand wurde durch den Abbruch ,Richterweg" und den Verkauf von Streubesitz aus dem Anlagevermdgen um insge-

samt 11 Einheiten dezimiert.

Die acht Mietwohnungen in der ,Carl-Zeiss-Straf3e" im Schorndorfer Teilort Weiler befinden sich im Bau und werden nach

Fertigstellung teilweise auf der Grundlage des Wohnraumversorgungskonzeptes der Stadt Schorndorf vermietet.

Auf einer Gesamtwohnflache von 2.517 m? entstehen im ,Wieslaufweg 8" 39 Mietwohnungen und 1 Kindergarten. Hiervon
werden 20 Wohneinheiten im Rahmen des Landeswohnungsbauprogramms geférdert. Der Bezug ist fiir Jahresmitte 2022
geplant.

Ebenfalls Uber das Landeswohnungsbauprogramm geférdert werden die 35 Mietwohnungen ,Im Mihlenviertel”. Der Rohbau

dieses Mehrfamilienwohngeb&udes ist fertiggestellt, Bezug der Wohnungen wird voraussichtlich Ende 2021 sein.

Das neue Projekt ,Untere Uferstraf3e 37" mit 16 moblierten Apartments zur Anmietung bis maximal sechs Monate wurde im
Berichtsjahr fertiggestellt. Die Apartments kdnnen Uber die eigene Homepage und Uber gangige Buchungsportale, wie z.B.

Booking.com, gebucht werden.

Das Gebdude ,Schlichtener Straf3e 25" wurde nach erfolgter Sanierung im April an einen Betreiber eines Pflegeheimes pau-

schal fur Pflegekrafte vermietet.

Im Geschéaftsjahr sind Instandhaltungskosten in Héhe von insgesamt 697 TEUR angefallen (Vorjahr 395 TEUR). Neben den
Ublichen Instandhaltungsmaf3nahmen wurden 190 TEUR in die Sanierung des denkmalgeschiitzten Wohngeb&udes ,Feu-
erseestraf3e 1" investiert. Weitere 104 TEUR wurden fur die Dach- und Fassadensanierung in der ,Schlichtener Straf3e 80"

aufgewendet.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsplan wurde mit einem jahrlichen Budget von 500 TEUR eingehalten, sofern man

die ,Feuerseestraf3e 1" als Sonderthema bertcksichtigt.

Mietausfalle werden im Vorfeld durch ein frihzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt zu den Mietern weitgehend
begrenzt. Trotz der Pandemie sind keine nennenswerten Mietausfalle im Wohnungsbestand entstanden. Im gewerblichen
Bereich sind allerdings deutliche Einbuf3en zu verzeichnen. Insbesondere die Einnahmen im Parkhaus Kinkelin sind von 172
TEUR auf 110 TEUR zuriickgegangen.

Im Berichtsjahr gab es 32 Mieterwechsel, was einer Fluktuationsrate von 6,4 % (Vorjahr 4,4 %) entspricht. Auch die Leer-
standsquote ist im Jahr 2020 wie in den Vorjahren sehr gering. Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter betragt im
Geschaftsjahr 6,87 EUR und fiir die 6ffentlich geférderten Wohnungen 6,53 EUR.

Die Anschlussunterbringung von Gefliichteten nach Erhalt des Aufenthaltsrechts liegt weiterhin in den Handen der Stadtbau.
Derzeit sind 22 Wohnungen von privaten Vermietern von der Stadt Schorndorf angemietet, in denen 127 Personen unterge-
bracht sind. Das Mietmanagement erfolgt tUber die Stadtbau. Auch im eigenen Wohnungsbestand wurden Zuwanderer dau-

erhaft untergebracht.

b) Wohnungseigentumsverwaltung

Die Stadtbau hat im Berichtsjahr 657 Wohneinheiten in der Verwaltung. Fir eine Wohnungseigentiimergemeinschaft wurde
der Verwaltervertrag durch die Stadtbau nicht verléangert, was eine Verminderung von 12 verwalteten Wohneinheiten zur
Folge hat. Durch die aktuellen Bautragerprojekte wird sich die Anzahl der verwalteten Wohnungen in den nachsten Jahren
wieder erhéhen.
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Die Wirtschaftsplane und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungsgemaf erstellt. Aufgrund der Pandemie konnten im
Berichtsjahr keine Eigentlimerversammlungen stattfinden. Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellplatze

im Parkhaus Kuinkelin werden weiterhin von der Stadtbau gemanagt.

c) Bautragertatigkeit
Das Mehrfamilienwohngebaude mit neun Eigentumswohnungen in der ,Untere Uferstraf3e 3" wurde im April 2021 an die
Erwerber tUbergeben. Bis auf eine Wohnung konnten alle Wohnungen im Berichtsjahr verkauft werden. Fir die letzte Wohnung

liegt eine Reservierung vor.

Das in energiesparender Bauweise (KfW 55) geplante Bauprojekt im ,Richterweg” mit neun Eigentumswohnungen und vier
Reihenhausern wurde auf den Weg gebracht. Fiinf Wohnungen konnten im Berichtsjahr verkauft werden. Weitere zwei Woh-

nungen und zwei Reihenhduser wurden kurz nach Jahresbeginn 2021 verduf3ert.

Im Oktober 2020 wurde mit dem Abbruch der ,Weilerstraf3e 34" ein neues Bautrdgerprojekt begonnen. Gemeinsam mit der
Rudolf + Anna Buhler Stiftung wird in Form einer Bauherrengemeinschaft das Projekt realisiert. Drei Wohnungen von acht
verbleiben bei der Bihler Stiftung. Mit den Bauarbeiten wurde im Mé&rz 2021 begonnen. Das Grundstick ,Lutherstraf3e 9" be-
findet sich derzeit noch im Eigentum der Stadtwerke Schorndorf GmbH. Sofern die entsprechenden Voraussetzungen gemaf3
Kaufvertrag gegeben sind, wird das Grundstiick voraussichtlich Mitte 2021 an die Stadtbau Ubergeben. Der Vorentwurf fir die

Bebauung des Grundstticks sieht 16 Wohnungen fiir Senioren zum Verkauf vor.

d) Baubetreuung
Der Neubau des Verwaltungs- und Betriebsgeb&udes der Stadtwerke Schorndorf GmbH ist im Mai 2021 bezugsfertig. Sukzes-
sive werden die einzelnen Bereiche in ihre neuen Raume umziehen.

e) Wohnen auf Zeit

Das Geb&ude wurde vom Generaltibernehmer Ende 2020 an die Stadtbau tUbergeben. Im ersten Quartal 2021 wurden die
Apartments komplett eingerichtet. Seit Mitte Marz 2021 werden die Apartments U37 in der ,Unteren Uferstraf3e 37" vermie-
tet. Aufgrund der Corona-Verordnung und damit verbundenen Auflagen ist die Buchung der Apartments nur in eingeschrank-

tem Maf3e moglich. Dennoch ist die Auslastung sehr vielversprechend mit steigender Tendenz.

f) Weitere Geschaftsbereiche

Grundstlicksgemeinschaft

Die Wohnungen im ,Grasiger Weg 6 + 8" dienen nach wie vor der Unterbringung von minderjéhrigen Fliichtlingen. Das Geb&u-
de ,Karlstraf3e 3" war im Berichtsjahr zwar voll vermietet, dennoch mussten aufgrund der Corona-Schlief3ungen Zugestand-
nisse und Mietreduktionen vorgenommen werden. Fir die Grundstlicksgemeinschaft wurde der Abschluss erneut von der

Bavaria Treu AG gepriift. Das Prifungsergebnis liegt zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor.

Barbara-Kiinkelin-Halle

Leider konnte in 2020 dass mit viel Engagement zusammengestellte Veranstaltungsprogramm nicht durchgefiihrt werden,
was der Corona-Pandemie geschuldet ist. Viele Veranstaltungen wurden ganz abgesagt oder nur in kleinerem Rahmen ab-
gehalten. Die Zahl der Vermietungen und Eigenveranstaltungen war stark rlickldufig. Im kleinen Rahmen wurden Gerichts-
verhandlungen, Sprachkurse und Gemeinderatssitzungen durchgefiihrt. Alle Mitarbeiter der Barbara-Kiinkelin-Halle sind seit
Pandemiebeginn zeitweise in Kurzarbeit. Trotz der gegebenen Umsténde liegt der Fehlbetrag nur um 35 TEUR Uber dem des

Wirtschaftsplans der Barbara-Kiinkelin-Halle.

Personaldienstleistungen
Im Rahmen des Facility Managements betreut die Stadtbau das Gottlieb Daimler Geburtshaus. Die Aufsichtskrafte sind bei
der Stadtbau angestellt und werden hier personell betreut. Trotz Pandemie und zeitweiser Schlief3ung des Museums konnte

mit der Daimler AG eine praktikable Ldsung gefunden werden, um die Mitarbeiter weiter zu beschéftigen.
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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.

Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau/-mann wird tber eine gemeinsame Ausbildungsplattform der sieben beteiligten Woh-
nungsunternehmen angeboten. In der Regel hat die Stadtbau pro Berichtsjahr eine/n Auszubildende/n.

Ill. Lage

1. Ertragslage
Der Jahresuberschuss betragt in diesem Jahr 1.041 TEUR (Vorjahr 908 TEUR) und liegt damit wiederholt tber dem jeweiligen

Vorjahresergebnis sowie Uiber dem prognostizierten Ergebnis der Erfolgsplanung.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind 2020 um 177 TEUR gesunken. Diese Verminderung resultiert unter an-
derem aus dem Einbruch der Umsatzerldse im Parkhaus Kinkelin und den verminderten Mieterldsen in der Barbara-Kiinkelin-
Halle. Auf3erdem sind die Mieterldse aus der Vermietung an den Landkreis im ,Richterweg" weggefallen, da diese Geb&ude

abgebrochen wurden und das Grundsttick fir ein Bautrégerprojekt genutzt wird.

Umsatzerlose aus dem Bautragergeschaft sind im Berichtsjahr nicht vorhanden, denn es wurden keine Einheiten fertigge-

stellt und tbergeben.

Im Geschéftsbereich der Betreuungstétigkeit wurden Erlose im Bereich der Baubetreuung von 170 TEUR (Vorjahr 120 TEUR)
erzielt. Die Baubetreuung des Neubaus fiir die Stadtwerke Schorndorf GmbH wird 2021 zu weiteren Umsatzerldsen in diesem
Bereich fuhren. Die Umsatzerldse aus dem Facility Management sowie der Wohnungseigentumsverwaltung blieben mit 104
TEUR bzw. 145 TEUR nahezu konstant.

Die Umsatzerlose aus Lieferungen und Leistungen im Rahmen von Veranstaltungen der Barbara-Kinkelin-Halle sind auf-
grund der Pandemie auf 100 TEUR zurlickgegangen (Vorjahr 243 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Héhe von 1.176 TEUR (Vorjahr 981 TEUR) sind neben der erhéhten von der Stadt
Schorndorf zu leistenden Ausgleichszahlung fir den Fehlbetrag der Barbara-Kiinkelin-Halle auch durch den Verkauf einer

Gewerbeeinheit und dem Verkauf von drei Wohnungen aus dem Anlagevermdgen deutlich gestiegen.

Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniiber dem Vorjahr von 1.540 TEUR auf 1.743 TEUR angestiegen.
Neben den gréfitenteils umlagefahigen Betriebs- und Nebenkosten umfasst dieser Posten auch Instandhaltungsaufwendun-
gen fir den eigenen Wohnungshestand. Diese betragen im Geschaftsjahr insgesamt 640 TEUR (Vorjahr 438 TEUR). Darin
enthalten sind Instandhaltungskosten fur die Barbara-Kiinkelin-Halle in Héhe von 15 TEUR. Auf3er den Ublichen Instandhal-
tungsmaf3nahmen beinhaltet der Gesamtbetrag einen Grof3teil der Fassadensanierung des denkmalgeschiitzten Gebaudes

der ,Feuerseestraf3e 1"sowie eine Dachsanierung in der ,Schlichtener Straf3e 80"
Aufgrund der derzeitigen positiven Finanzierungssituation konnten die Zinsaufwendungen trotz Neuvalutierungen im Vorjahr
um 20 TEUR reduziert werden. Im Berichtsjahr wurde ein Darlehen in Hohe von 950 TEUR fiir den Neubau in der Carl-Zeiss-

Straf3e und ein Darlehen in Hohe von 1.330 TEUR fiir die ,Untere Uferstraf3e 37" ausbezahlt.

Die planmaf3ige Abschreibung hat sich durch den Abbruch der Gebaude im ,Richterweg" und den Verkauf von Einheiten im

Anlagevermdgen geringfligig reduziert. Im Berichtsjahr wurde keine Sonderabschreibung vorgenommen.
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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 belastet, da diesen Abschreibungen keine direkten Ertrédge gegentiberstehen.

Die Ertragslage der Gesellschaft beinhaltet auBerdem einen Uberschuss aus der Grundstiicksgemeinschaft mit 166 TEUR
(Vorjahr 120 TEUR).

Das geplante Ergebnis von 585 TEUR wurde weit Ubertroffen, da vor allem die sonstigen betrieblichen Ertrédge aus dem
Verkauf des Anlagevermdogens in Hohe von 526 TEUR zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwarten waren. Weitere gréf3ere
Abweichungen gegenilber dem Wirtschaftsplan gab es bei den Instandhaltungskosten, die 190 TEUR tber dem Instandhal-
tungsbudget von 500 TEUR liegen. Wie im Vorjahr ist auch der geplante Zinsaufwand hoher als erwartet, was an der zeitlichen

Verschiebung von Darlehensvalutierungen begriindet ist.
Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet und als positiv zu bewerten.

2. Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ist auf 864 TEUR (Vorjahr 1.593 TEUR) zurtickgegangen. Entsprechend
konnte der Cashflow aus der Investitionstatigkeit (-3.601 TEUR) auch bei gleichzeitig positivem Cashflow aus der Finanzie-
rungstatigkeit (1.228 TEUR) nicht vollstandig gedeckt werden. In der Folge haben die flissigen Mittel auf 2.958 TEUR zum
Ende des Berichtsjahres abgenommen (Vorjahr 4.467 TEUR). Neue Darlehen wurden im Berichtsjahr in Hohe von 2.280 TEUR
zur Finanzierung des Investitionsprogramms valutiert und auch in gréf3erem Umfang flr das Jahr 2021 eingeplant.

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

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

3. Vermogenslage
Die Bilanzsumme erhohte sich um 13 % auf 46,1 Mio. EUR (Vorjahr 40,8 Mio. EUR). Dies ist inshesondere dem Effekt der Bi-
lanzverlangerung im Bautragergeschéft geschuldet. Die zum Verkauf bestimmten Grundstticke erhéhen sich hier um 4,5 Mio.

EUR, was nach den Ubergaben im Jahr 2021 und 2022 wieder zu einer Reduzierung der Bilanzsumme fiihren wird.

Das Anlagevermdgen schlief3t zum 31.12.2020 mit 36.542 TEUR (Vorjahr 34.435 TEUR) ab. Trotz des Verkaufs von Streu-
besitz ist eine Erhthung von 2.107 TEUR im Anlagevermdgen zu verzeichnen, was auf die aktivierten Kosten im Bereich der

Anlagen im Bau zurtickzufihren ist.

Dem stehen Abschreibungen auf das Sachanlagevermogen von 1.011 TEUR (Vorjahr 1.285 TEUR) gegenlber. Die Anlagenin-
tensitat in Hohe von 79,07 % ist aufgrund des enormen Anstiegs im Umlaufvermogen durch die Vorleistungen im Bautréager-

geschaft um ca. 4 % gesunken.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag 17.029 TEUR (Vorjahr 15.988 TEUR), was einer Eigenkapitalquote
von 36,98 % (Vorjahr 39,16 %) entspricht. Die Eigenkapitalrentabilitat erhéhte sich aufgrund des deutlich Uber Plan liegenden
Jahrestiiberschusses im Berichtsjahr auf 6,11 % (Vorjahr 5,68 %).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich nach planméfiiger Tilgung um 1.528 TEUR erhoht. Sie belaufen
sich zum Stichtag auf 18.473 TEUR (Vorjahr 16.945 TEUR). Im Berichtsjahr wurde ein Darlehen in Héhe von 950 TEUR fur

den Neubau in der ,Carl-Zeiss-Straf3e” und ein Darlehen in Hohe von 1.330 TEUR fiir die ,Untere Uferstraf3e 37" ausbezahlt.

Die Vermdgenslage ist als geordnet anzusehen.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2020 2019

Eigenkapitalquote Eigenkapital % 37,0 39,2
Bilanzsumme

Eigenkapitalrentabilitat Jahreslberschuss % 6,1 5l
Eigenkapital

Cashflow aus der laufenden T€ 850 1.593

Geschéftstatigkeit

Instandhaltung / m?/ p.a. Instandhaltungsaufwendungen € 22,30 12,74

m? Wohn- und Nutzflache

Erlésschmalerungen Erlésschmalerungen % 1,17 0,67
Sollmieten

Fluktuationsrate Mieterwechsel p.a. % 6,4 4.4

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

l. Prognosebericht

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (Covid19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Febru-
ar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen Bereich als auch im Wirtschaftsleben gefiihrt. Die gesamtwirtschaft-
liche Lage flr Deutschland ist dennoch recht stabil und das Bruttoinlandsprodukt wird im Jahr 2021 um 3,5 % wachsen. Die

Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen und auch im Bautrégergeschéaft ist mit steigenden Verkaufspreisen zu rechnen.

Risiken ergeben sich aus den gegenwértigen Lieferschwierigkeiten und Kostensteigerungen im kompletten Baumaterialsek-

tor. Auch im gewerblichen Vermietungsbereich muss zukiinftig mit Leerstanden gerechnet werden.

Die Stadtbau wird trotz Pandemie ihren Erfolgskurs fortsetzen. Auf der Grundlage des niedrigen Zinsniveaus werden wei-
terhin Investitionen getatigt und die Wohnungsbesténde weiter erhoht. 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 gegeniber dem Vorjahr erhéht und der eigene Woh-
nungsbestand weiter ansteigen. Der Nachfrage nach Seniorenwohnungen in den Ortsteilen wird entsprochen, sofern geeig-
nete Grundstlcke zur Verfligung stehen und die Finanzmittel vorhanden sind. Eine langfristige positive Ertragslage trotz
steigender Investitionen ist gegeben, wenn der Eigenkapitalanteil bei Neubauprojekten solide angesetzt wird. Sollte die Stadt-
bau den Investitionsaufwand nicht aus eigener Kraft bewerkstelligen kdnnen, missen Projekte zeitlich verschoben werden.

Auf3erdem wird, wie bereits in den Vorjahren, Streubesitz im Teileigentum verduf3ert, um notwendige Liquiditat zu erhalten.
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Bautragermaf3nahmen werden weiter umgesetzt, um auch in Zukunft erwirtschaftete Ertrége fir Neubaumaf3nahmen oder
fiir die Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes einzusetzen. Die derzeitige Situation der wirtschaftlichen Unge-
wissheit und die anhaltende Baupreissteigerung wird das Nachfrageverhalten fir die Eigentumshbildung sicher &ndern. Den-
noch wird der vermehrte Einsatz von Negativzinsen das Nachfrageverhalten von Kapitalanlegern positiv beeinflussen. Mit
der Umsetzung der beiden Bautragerprojekte im ,Richterweg" und in der ,Unteren Uferstraf3e 3" werden in 2021 und 2022
Umsatzerlose generiert. Der Verkaufsstart in der ,Weilerstraf3e 34" wird im II. Quartal 2021 stattfinden und auch der Bau von

Seniorenwohnungen in der ,Lutherstraf3e 9* wird weiterverfolgt.

Im Jahr 2021 wird die Stadtbau das Baugesuch fur die ,Kiinkelinstraf3e 34" einreichen, nachdem das Projekt mit viel Lob den
Gestaltungsbeirat der Stadt passieren konnte. Hier sollen geférderte Mietwohnungen, eine Tagespflege und altersgerechte
Wohnungen entstehen, die Uber Wohnrechte an Interessierte vergeben werden. Der Baubeginn ist fir 2022 geplant.

Auch im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung fur die Stadt Schorndorf wird sich die Stadtbau weiterhin engagieren. 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 Gebduden 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 fur die Gesellschaft in Hohe der Abschreibung nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages zu erwarten.

Fur das Geschaftsjahr 2021 wurde im Wirtschaftsplan ein Jahrestberschuss von ca. 884 TEUR prognostiziert.

Il. Risikobericht und Chancen

Nach Einschatzung des Unternehmens geht die Geschaftsfliihrung davon aus, dass die Entwicklung des Unternehmens sowie
das geschéftliche 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, flr 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 Mo-
dernisierungen stehen auch barrierefreie Umbauten entsprechend der Bedurfnisse alterer Menschen im Vordergrund. Der
angebotene Wohnungsmix ermdglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studenten, Rentnern und Singles das
passende Wohnkonzept anbieten zu kénnen. Neue Wohnformen wie Service Apartments, Micro Apartments mit Gemein-

schaftsflachen sowie neue Mobilitatskonzepte werden die zukUlnftigen 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. Erlose 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 die Einfiihrung von Negativzinsen, auch bei privaten Kunden, wird

bei Kapitalanlegern die Nachfrage nach ,Betongold” unserer Einschatzung nach weiter varhanden 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. Sollte sich seitens der wirtschaftlichen Entwicklung in den ndchsten Monaten ein Einbruch in den Um-

satzerlosen aus dem Bautrégergeschaft 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 zuklnftige Entwicklung des Kapitalmarkts hat aufgrund des Fremdfinanzierungsanteils der Stadtbau einen nicht unwe-
sentlichen Einfluss auf die Ertragslage. Die Finanzierung der Stadtbau ist in der Regel langfristig ausgerichtet, so dass die Fol-
gen einer Zinserhohung sich nicht unmittelbar auf das Betriebsergebnis der Stadtbau auswirken wiirde. Die Geschaftsflihrung
verfolgt die Entwicklungen in diesem Bereich intensiv, um einer Tendenz zu ansteigenden Zinsen rechtzeitig entgegenwirken

zu koénnen.

Nachdem die Gesellschaft mehrere Geschaftsfelder aktiv betreibt und das Kerngeschéaft - die Mietwohnungsverwaltung des
eigenen Bestandes - derzeit keine relevanten Risiken aufweist, geht die Geschéftsfliihrung davon aus, dass auch in den nachs-
ten Jahren die Vermdgens- und Ertragslage sehr stabil bleibt. Eine Aufstockung des Wohnungsbestandes wird durch den

Gesellschafter in Form von einer Eigenkapitalerhthung im Jahr 2021 unterstitzt.
D. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zdhlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanzanlagen, For-
derungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und sonstigen Vermo-

gensgegenstdnden 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 Zins&nderungsrisiko und dem Liquiditats-
risiko. Die Zinsanderungsrisiken werden durch die aktive Steuerung der Zinsbindungsfristen minimiert. Hinzu kommt, dass
maf3gebliche Anteile der Fremdmittel aus langfristigen, besonders zinsglinstigen, teilweise unverzinslichen Férdermitteln
fiir den Mietwohnungsbau bestehen. Zur Begrenzung der Zinsanderungsrisiken 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 Geschaftsfihrer finf Vollzeitbeschéaftigte sowie fiinf Teilzeitkrafte tatig. Au-
Berdem wurden zwei Hauswarte geringfligig beschéftigt. 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. Januar 2020 eine Auszubildende zur Immobilienkauf-

frau (Zusatzqualifikation Immobilienassistentin) und seit Marz 2020 ein Auszubildender zum Immobilienkaufmann.

In der Barbara-Kunkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager drei technische Mitarbeiter und eine kauf-

mannische Mitarbeiterin beschaftigt.

Daruber hinaus wurden fiir das Gottlieb Daimler Geburtshaus, die Barbara-Kiinkelin-Halle sowie fUr das Parkhaus Kiinkelin
ca. 19 ,Geringfligig Beschaftigte” (Mini- und Midijobs) als Aufsichtskrafte, Garderobieren oder Aufbauhelfer eingesetzt.

Schorndorf, 31. Mai 2021

Dip.-Ing. Architekt
Martin Schmidt
Geschaftsflhrer
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WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Wir haben dem Jahresabschluss und dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020 der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorn-

dorf, in der Fassung der Anlage 1 den folgenden unter dem 24. Juni 2021 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
2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 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 2020
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

m entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsé&tze ordnungsmafiiger
Buchfihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und

m 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 Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.
Stuttgart, den 24. Juni 2021
Deloitte GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Thomas Traub) (Andreas Himmelsbach)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprtfer

www.stadtbau-schorndorf.de | 45






"i'\-



|

- ]

\

-

R PARTNER IN ALLENIMMOBILIENFRAGEN

Stadtbau GmbH Schorndorf
Karlstraf3e 3, 73614 Schorndorf
Telefon07181-92230|Fax07181-922329
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Mietverwaltung
Eigentumsverwaltung
Bautrager

Wohnen auf Zeit
Projektentwicklung
Facility Management



