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DIE STADTBAU

Zahlen und Fakten Wohnungsbestand

Gesellschafter Stadt Schorndorf  Eigene Wohnungen 573

Grindung 04.05.1982 Schorndorf | 480

Stammkapital 6,2 Mio. € Miedelsbach [ | 21
Haubersbronn | 14
Weiler | 25

Geschaftsfelder Schornbach | 33

m M

M_letverwaltung Eigene Gewerbeeinheiten 20

B Eigentumsverwaltung

B Projektentwicklung Wohnungseigentumsverwaltung 1.120

B Bautrager

B Senioren Wohnen

B Facility Management

B Wohnen auf Zeit

W Dienstleistung und Service rund um die Immobilie

Zweck und Gegenstand

Die Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwort-
liche Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Beval-
kerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik
und MaBnahmen der Infrastruktur zu unterstitzen und
stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinah-
men durchzufiihren.

Mitgliedschaften und Beteiligungen

4

Anteil an 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-wiirttembergischer kommunaler
Wohnungsunternehmen

Kirchbauverein Stadtkirche Schorndorf e.V.
Patenschaft fir ein Kind tber Plan International
Seniorenforum Schorndorf e.V.
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Bilanzsumme

Eigenkapital
22.087.288,98 €

Anlagevermaogen
55.537.697,48 €

Verbindlichkeiten
39.430.756,55 €

Unternehmenszahlen

61.836.207,98 €

Umlaufvermaogen
6.298.510,50 €

Bilanzsumme

61.836.207,98 €

Eigenkapital

22.087.288,98 €

Anlagevermdgen

55.537.697,48 €

Umlaufvermégen

6.298.510,50 €

Verbindlichkeiten

39.430.756,55 €
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Entwicklung Bilanz und Wohnungsbestand

Bilanzsumme

2014 I 33.225.726 €
2015 1 40.898.540 €
2016 I 39.193.188 €
2017 e 39.483.763 €
2018 1 40.881.069 €
2019 __________________________________________|] 40.827.378 €
2020 e 46.052.840 €
2021 _________________________________________________________________| 59.555.239 €
2022 | 59.601.389 €
2023 I TTTTTTiiiumimimmssmssmsmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmn - 61.836.208 €
Anzahl der Wohnungen im eigenen Bestand Bestand Neu
2014 425 - 406 19
2015 438 e 438 0
2016 439 1 439 0
2017 442 1 442 0
2018 456 T Lhb 10
2019 479 - Lé64 15
2020 485 - 468 17
2021 519 I /84 35
2022 566 S m—-)§=— 509 47
2023 57 S 565 8
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TEAM STADTBAU

Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Ge-
schaftsfihrer vier Vollzeitbeschaftigte, sechs Teilzeitkraf-
te sowie eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau im
Rahmen des Unternehmensverbundes der RMHS Rems-
Murr Hausservice GmbH & Co. KG beschaftigt.

In der Barbara-Kinkelin-Halle waren im Berichtsjahr ne-
ben dem Hallenmanager vier technische Mitarbeiter, zwei
kaufmannische Mitarbeiterinnen und eine Auszubildende
tatig. Von den technischen Mitarbeitern war ein Mitarbei-
ter im Parkhaus Kiinkelin in Vollzeit beschaftigt.

Dartiber hinaus wurden fiir das Gottlieb-Daimler-Ge-
burtshaus, die Barbara-Kinkelin-Halle, das Parkhaus
Kinkelin und das Gebaude Untere Uferstrafle 37 - Wohnen
auf Zeit - durchschnittlich 18 geringfligig Beschaftigte als
Aufsichtskrafte, Garderobieren, Aufbauhelfer und Reini-
gungskrafte eingesetzt.

Personalsituation
(inklusive Geschaftsbereich Barbara-Kiinkelin-Halle)

Mitarbeiter
Stadtbau GmbH Schorndorf

Geschaftsfihrer 1 Martin Schmidt Geschaftsfihrer
Hallenmanager 1 Nikola Grof3 Prokuristin
Mitarbeiter in Vollzeit 9 Raquel Schossler Projektleitung
Mitarbeiter in Teilzeit 7  Silke Bernert Offentlichkeitsarbeit
Verkauf
Geringfligig Beschaftigte 18 erad
Auszubildende im Verbund 1 Sabine Hagele Mletver\A{altung
Sekretariat
Auszubildende Barbara-Kinkelin-Halle 1

8 GESCHAFTSBERICHT 2023

Kathrin Kern

WEG-Verwaltung

Robin Rodenwoldt

Mietverwaltung
WEG-Verwaltung

Simone Schiller

Finanzbuchhaltung

Markus Tinter

WEG-Verwaltung

Dirk Winter

Mietverwaltung
WEG-Verwaltung

Maxi Strohmaier

Auszubildende

Larissa Heinrich

Elternzeit
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TEAM BARBARA-KUNKELIN-HALLE

Mitarbeiter

Hallenmanager

Sven Pflug
David Kiichle

Technische Leitung

Leonie Metzger

Katharina Wick

Verwaltung
Verwaltung

Technik

Joachim Richter

Pino Ehmann

Sarah Carina Weymer

Technik

Auszubildende

10 GESCHAFTSBERICHT 2023




Die Mischung macht’s ...

Ob Lesungen, Konzerte, Tagungen oder Comedy - das
Veranstaltungsprogramm der Barbara-Kiinkelin-Halle ist
breit gefachert und lockt Jahr fir Jahr nicht nur Dauer-
gaste, sondern auch viele neue Kulturinteressierte in die
Sale. Neben der Buchung von Einzelveranstaltungen bietet
das Wahl-Abonnement bereits im Vorfeld die Mdglichkeit,
sich aus zahlreichen Angeboten das passende Programm
zusammenzustellen und bei kulturellen Hohepunkten des
Jahres dabei zu sein.

Lokale und regionale Vereine und Organisationen,
Schorndorfer Schulen und Tanzschulen nutzen jedes Jahr
gerne das Angebot, die Raumlichkeiten fir ihre Events
anzumieten. Fir einen reibungslosen Ablauf der Veran-
staltungen und das Wohlergehen der Gaste sorgt ein qua-
lifiziertes Team aus beratenden und technischen Mitar-
beitern, unterstitzt von Aufbauhelfern und Garderobieren
auf Minijobbasis. Auch fir die Bewirtung von Tagungen,
Messen, Fortbildungen oder Kulturveranstaltungen ist das
Restaurant-Courage-Team in der Barbara-Kinkelin-Halle
mit einer schwabischen Speisekarte und kreativen Ideen
gut aufgestellt.

Fur Sonderwiinsche und die Umsetzung besonderer Vor-
stellungen zur Raumgestaltung hat das Team der Bar-
bara-Kinkelin-Halle stets ein offenes Ohr und praktika-
ble Lésungen. Im Bereich digitaler Veranstaltungen ist
die Halle modern aufgestellt und hat mit der Firma RK
Eventtechnik GmbH einen professionellen Partner an ih-
rer Seite. Auch das Zusammenfiihren von verschiedenen
Veranstaltungstypen, Erlebnisebenen und kulturellen Be-
reichen ist dank modernster Technik in allen Salen mog-
lich. Schorndorfs kultureller Mittelpunkt hat viel zu bieten.

www.stadtbau-schorndorf.de m



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

In den vergangenen Jahren erlebten wir nicht nur unter-
schiedlichste Krisen, sondern auch einen drastischen An-
stieg der Miet- und Immobilienpreise sowie wachsende
Schwierigkeiten, bezahlbaren Wohnraum zu finden. Eine
Schwerpunktthematik von Kommunen besteht daher da-
rin, erschwinglichen Wohnraum zu schaffen. In Schorndorf
wurde bereits viel in diese Richtung unternommen, bei-
spielsweise mit der Umsetzung grofler Bauprojekte und
der Entwicklung verschiedener Wohngebiete. Entschei-
dend ist, diesen Weg aktiv weiterzuverfolgen und dabei
alternative und innovative Wohnkonzepte zu bericksich-
tigen, eine vertragliche Verdichtung in Stadtvierteln an-
zustreben und eine nachhaltige Entwicklung zu férdern.
Klimaneutrales Bauen muss dabei noch weiter in den Fo-
kus ricken.

Die Stadtbau GmbH Schorndorf geht in der Schaffung
von Wohnraum beispielhaft voran: Der aktuelle Woh-
nungsbestand zum Jahresende 2023 betragt insgesamt
573 Wohnungen. Mit unterschiedlichen Grofen und Aus-
stattungen sind vielfaltige Angebote entstanden: Fir Jung
und Alt, von Alleinlebenden bis hin zu Familien werden un-
terschiedliche Wohnbedirfnisse erfillt.

Im vergangenen Jahr konnte das Projekt Auerbachweg
16 im Teilort Schornbach mit 8 seniorengerechten Miet-
wohnungen fertiggestellt werden. Auch die Sanierung des
Gebaudes Goppinger Strafle 3 - 7, welches gemeinsam mit
der Kreisbaugesellschaft Waiblingen mbH erworben wur-
de und nun zur Erstunterbringung von Flichtlingen dient,
wurde 2023 abgeschlossen.

Fir die nachsten Jahre ist ein Ziel der Stadtbau das
Wachstum des eigenen Mietwohnungsbestandes. Bis 2032
soll dieser bei einer GroBenordnung von 800 - 1.000 Miet-
wohnungen liegen.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat
sich im vergangenen Jahr durch drei ordentliche Auf-
sichtsratssitzungen umfassend iber die geschaftliche
Entwicklung, die politische Lage und die wesentlichen
Vorgange und Veranderungen innerhalb der Gesellschaft
informiert. Die Frihjahrssitzung fand als Workshop zu
bautechnischen und zukunftsweisenden Themen statt.

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung lberwacht
und sich von der ordnungsgemafen Abwicklung der Ge-
schafte Uberzeugen konnen. Grundsatzliche Fragen so-
wie wichtige Vorgange wurden eingehend behandelt und
erlautert. Dartber hinaus hat sich die Geschaftsfihrung
in turnusgemafen Besprechungen mit dem Vorsitzenden
des Aufsichtsrates abgestimmt.

Die vom Aufsichtsrat als Abschlusspriifer gewahlte
Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft hat den
Jahresabschluss 2023 fiir das Unternehmen entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen geprift. Die Prifung
fihrte zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Bigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Der
Geschaftsfihrung wurde bescheinigt, dass sie ihren ge-
setzlichen und gesellschaftsvertraglichen Verpflichtungen
vollstandig und umfanglich nachkommt.

12 GESCHAFTSBERICHT 2023

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Wirtschaftspriifers
Uber die Jahresabschlussprifung zum 31.12.2023 beraten.
Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass der Wirtschafts-
prifer zu einem sachgerechten Prifungsurteil gelangt ist.

Nach seiner abschlieBenden Prifung hat der Auf-
sichtsrat keine Einwendungen und billigt den vorgelegten
Jahresabschluss 2023 samt Lagebericht. Er empfiehlt
der Gesellschafterversammlung, den mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk der Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft versehenen Jahresabschluss und La-
gebericht 2023 festzustellen, sowie der Geschaftsfiihrung
die Entlastung zu erteilen. Von der Einstellung in oder der
Entnahme aus der Bauerneuerungsriicklage gemaf3 § 16
Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages hat die Geschaftsfiih-
rung keinen Gebrauch gemacht. Der Aufsichtsrat schlagt
vor, dem Vorschlag der Geschaftsfiihrung zu folgen, den
Jahresiiberschuss 2023 fiir eine Ausschiittung an die Ge-
sellschafterin Stadt Schorndorf in Hohe von 237.600,20
EUR (200.000 EUR netto, nach Abzug aller Steuern) zu ver-
wenden und den Restbetrag in Hohe von 1.158.987,99 EUR
in die Position ,,Andere Gewinnrticklagen” einzustellen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Geschaftsfiihrer sowie al-
len Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtbau GmbH
Schorndorf seinen Dank fir ihr groles Engagement und
seine Anerkennung fur die geleistete Arbeit im vergange-
nen Jahr aus und freut sich auf eine weiterhin gute Zu-
sammenarbeit.

el

Bernd Hornikel

Aufsichtsratsvorsitzender

Schorndorf, im Juni 2024



BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Trotz der angespannten wirtschaftlichen Situation blicken
wir zurtick auf ein erfolgreiches Jahr 2023. Mit einem eher
etwas verhaltenem Optimismus sind wir in das neue Ge-
schaftsjahr gestartet und haben in Gemeinschaftsarbeit
mit unseren langjahrigen Geschéaftspartnern und dem
Aufsichtsrat die bestmoglichen Entscheidungen treffen
konnen, um unsere Zielvorgaben zu erfillen.

Durch die unterschiedlichen Arten der Geschaftsfelder
sind wir als Immobilienunternehmen so gut aufgestellt,
dass wir in Krisensituationen schnell reagieren und Lo-
sungen anbieten konnen. Wir haben ein engagiertes und
leistungsstarkes Mitarbeiter-Team und setzen auf regel-
mafige Weiterbildung, Teamarbeit und ein motivierendes
Arbeitsumfeld.

Obwohl die wirtschaftlichen Bedingungen eine Her-
ausforderung bedeuten, sehen wir positiv in die Zukunft.
Die Nachfrage nach qualitativ hochwertigem Wohnraum
ist weiterhin stabil, wenn auch im Bereich des Mietwoh-
nungsbaus deutlich héher als im Bautrdgerbereich. Hier
ist das allgemeine Interesse noch eher verhalten und ab-
wartend. Um ein vielfaltiges Wohnraumangebot bereit zu
stellen, prifen wir kontinuierlich neue Standorte fiir zu-
kiinftige Projekte.

Im Berichtsjahr lag unser Schwerpunkt in der Baufort-
fihrung bereits begonnener Projekte. Gestiegene Bau-
und Energiekosten haben uns dazu veranlasst, bestehen-
de Planungen zu Uberarbeiten, Kosten zu optimieren und
Wohnungsgroflen anzupassen, um weitere Bautatigkeiten
nicht zu gefédhrden. Auf dieser Basis konnten dennoch
Baugesuche fir das Bautrdagerobjekt Lutherstrafle 9 und
das Quartiershaus in der Kiinkelinstrae 34 eingereicht
werden. Bei beiden Projekten liegt der Fokus auf dem
Neubau von seniorengerechten Wohnungen in zentraler
Lage.

Bei der Umsetzung unserer Bauvorhaben achten wir auf
umweltfreundliche Technologien. Die Integration von
Energiesparmafinahmen, erneuerbaren Energien und
nachhaltigen Baumaterialien bilden dabei einen zentralen
Bestandteil, um den steigenden Anforderungen des Woh-
nungsmarktes weiterhin gerecht zu werden.

Neben Neubauvorhaben sind wir auch bemuht, unse-
ren Wohnungsbestand mit Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmafnahmen fir alle Bewohnerstrukturen ver-
mietbar zu halten - zufriedene Kunden sind uns wichtig.
Langjahrige Mieter und eine geringe Anzahl an Mieter-
wechsel zeigen, dass unsere Mieter sich wohlfiihlen.

Mit einem weiteren Neubau in der Hegelstrafle 4, der
im Frihsommer 2024 fertiggestellt wird, schafft die Stadt-
bau weiteren geforderten Mietwohnraum.

Auch im Wohnungsbau fiir Flichtlinge haben wir im
Berichtsjahr viel Unterstiitzung geleistet. Als Grund-
stiicksgemeinschaft wurde in Zusammenarbeit mit der
Kreisbaugesellschaft Waiblingen mbH das urspriinglich
als Wohn- und Geschaftshaus genutzte Gebadude in der
Goppinger Strafle 3-7 komplett kernsaniert und wird seit
Anfang 2023 als Wohnraum fiir Geflichtete an den Land-
kreis zur Verfligung gestellt. Hinzu kommt die Projektbe-
gleitung fir das Bauvorhaben Anschlussunterbringung
Gefllichteter im Schornbacher Weg im Auftrag der Stadt
Schorndorf. Geplant sind weitere BaumafBinahmen fir
Hilfsbedlrftige, hier insbesondere eine Obdachlosenun-
terkunft in der Altlache.

Bei der Planung und Durchfiihrung des Neu- und Um-
baus der Stadtblicherei ist die Stadtbau ebenfalls invol-
viert.

Als Wohnungsbauunternehmen engagieren wir uns
auch fur soziale Projekte aller Altersgruppen. Unter an-
derem unterstitzen wir Schulen und Kindergarten im Be-
reich gesunder Ernahrung, fordern den Sportunterricht
und das Freizeitangebot, um eine gesunde Entwicklung,
das Wohlbefinden und motorische Fahigkeiten zu starken.
Neben vielen anderen grofziigigen Spender und Spender-
innen zeigen auch wir Hilfsbereitschaft und Solidaritat fur
die Schorndorfer Tafel, die mit ihrem taglichen Einsatz ih-
rer vielen ehrenamtlichen Helfer der standig steigenden
Nachfrage nach Unterstiitzung gerecht werden muss.

Auch im kommenden Geschéftsjahr sind wir auf vielen
Baustellen aktiv und freuen uns auf ein kommunikatives
Miteinander.

o

Martin Schmidt

Geschaftsfiihrer Stadtbau GmbH Schorndorf

Schorndorf, im Mai 2024

www.stadtbau-schorndorf.de 13






MIETWOHNUNGSBESTAND

Auerbachweg 16 »

Seniorenwohnen im Pfarrgarten -
Wohnen ab 50plus im Schorndorfer
Teilort Schornbach

Das Gebaude ist fertiggestellt und alle 8 Wohnungen
sind vermietet. Das Objekt bleibt im Wohnungsbestand
der Stadtbau. Die urspringliche Planung als Bautrager-
objekt musste verworfen werden, nachdem wahrend der
Bauphase durch die aktuelle wirtschaftliche Situation im
Bausektor das allgemeine Kaufinteresse an Wohnungen
zuriickgegangen war. Die unterschiedlich groflen senio-
rengerechten 1- und 2-Zimmerwohnungen verteilen sich
auf 3 Geschosse. Alle Wohnungen sind barrierefrei durch
einen Aufzug erreichbar. Im Auf3enbereich kénnen die Be-
wohner einen gemeinschaftlichen Garten mit Pergola und
Sitzmdoglichkeiten nutzen und das Wohnen in idyllischer
Umgebung genieflen.

Fertiggestellt: Oktober 2023

Hegelstralle 4 ¢

13 Wohneinheiten und 1 Kindergarten

Mit dem Bau von 13 iiberwiegend geforderten Neubauwoh-
nungen vergroflert die Stadtbau weiter ihren Wohnungs-
bestand. Durch die unterschiedlich groflen Wohnflachen
von ca. 45 m? bis 77 m? wird hier eine gemischte Bewoh-
nerstruktur das Haus beleben. Neben den Wohnungen
befindet sich im Erdgeschoss des Hauses ein zweizligiger
stadtischer Kindergarten. Parkmadglichkeiten bestehen in
der Tiefgarage und im Freien. Durch die Nahe zur Innen-
stadt und Einkaufsmoglichkeiten in direkter Umgebung ist
hier Wohnen fir alle Altersklassen attraktiv.

Fertigstellung: Juli 2024

www.stadtbau-schorndorf.de 15



Quartiershaus St. Martin
KiinkelinstraRe 34

Seniorenwohnungen
mit lebenslangem
Wohnrecht

Nach Anderungen an der Fassadengestaltung, Optimie-
rung von Baukosten und Anpassungen von Wohnungs-
grundrissen und -groflen konnte noch am Ende des Be-
richtsjahres das Baugesuch fir dieses Projekt eingereicht
werden.

Neben 31 Seniorenwohnungen sind 5 Microapartments
und 2 Mitarbeiterwohnungen fiir Pflegekrafte sowie eine
Tagespflege im Haus mit bis zu 18 Platzen projektiert. Die
Tagespflege wird von der katholischen Sozialstation orga-
nisiert. Gemeinschaftsflachen im Erdgeschoss stehen Be-
wohnern und Tagesgasten gleichermafien zur Verfligung.

16 GESCHAFTSBERICHT 2023

Mit diesem Angebot an Seniorenwohnungen auf Lebens-
zeit ermdglicht die Stadtbau eine neue Wohnform zum
Leben im Alter. Der GrofBteil dieser barrierefreien Woh-
nungen wird Uber Wohnrechte verkauft, 10 der Senioren-
wohnungen sind gefordert und werden vermietet.

In Planung

Baubeginn: voraussichtlich Herbst 2024



BAUTRAGEROBJEKTE

Lutherstralle 9

Seniorengerechte
Eigentumswohnungen fur
die Generation 60plus

Zentral gelegen, barrierefrei, seniorengerechte Grundris- Das Projekt befindet sich derzeit in der Endplanung, so

se und alle Einkaufsmaoglichkeiten in naherer Umgebung -  dass voraussichtlich nach Erteilung der Baugenehmigung
fir Senioren der ideale Ort zum Wohnen. mit der Vermarktung im Sommer 2024 begonnen werden
kann.

Eine attraktive Architektursprache macht das Projekt zu-
dem besonders interessant und hat schon jetzt bei zahlrei-
chen Schorndorferinnen und Schorndorfern das Interesse

In Planung

geweckt. Baubeginn: voraussichtlich Herbst 2024




GRUNDSTUCKSGEMEINSCHAFT

Goppinger StraBe 3—7

Wohnraum erhalten und erweitert -
Unterkunft fir Gefluchtete
auf ca. 1.000 m2 Wohnflache

Durch umfangreiche Umbau- und Sanierungsarbeiten
wurde das urspringlich als Wohn- und Geschaftshaus
genutzte Gebaude in der Goppinger Strafle 3-7 komplett
kernsaniert, Dach und Fassade gemafB dem aktuellen
Stand der Technik warmegedammt und PV-Module zur
Strom- und Warmeerzeugung angebracht. Die Stadtbau
hat dieses Projekt als Verantwortlicher innerhalb der
Grundstliicksgemeinschaft von Stadtbau GmbH Schorn-
dorf und Kreisbaugesellschaft Waiblingen mbH begleitet.
Nach Fertigstellung des Projekts wurde das Gebaude vom
Landkreis mit Gefliichteten belegt.

Fertiggestellt: Juli 2023




PROJEKTBEGLEITUNG FUR
DIE STADT SCHORNDORF

Schornbacher Weg 64, 66, 68

Stadtnaher Wohnraum fiur Gefllichtete

Die gesamtgesellschaftliche Aufgabe der Unterbringung
Gefllichteter stellt auch die Stadt Schorndorf vor grofle
Herausforderungen.

Die Entscheidung, anstelle von temporaren Behelfsbauten
massive, dauerhafte Wohngebaude zu errichten, war ge-
nau richtig. Im Schornbacher Weg hat die Stadtbau GmbH
Schorndorf ein Grundstiick mit Baurecht zur Verfligung
gestellt. Das konstruktive Konzept einer einfachen Bau-
weise in Kombination mit erneuerbaren Energien (PV-An-
lage) zum Betrieb der Warmepumpe wurde gemeinsam
entwickelt. Wahrend der Bauphase ibernahm die Stadt-
bau GmbH Schorndorf die Projektbegleitung bis zur Uber-
gabe an die Stadt Schorndorf.

;
I;-
g
X
i

Das Projekt beinhaltet insgesamt 3 Gebaude und bietet
Platz fir 192 Personen bei einer Gesamtwohnflache von
ca. 2.125 m2.

Im Bau

Fertigstellung: Sommer 2024

www.stadtbau-schorndorf.de 19
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WOHNEN AUF ZEIT

Untere UferstraRe 37
Service Apartments

Auch im vergangenen Jahr konnten die Apartments durch
zahlreiche Buchungen von Gasten aus Nah und Fern er-
folgreich vermietet werden. Nicht nur privat, auch immer
mehr Unternehmen nutzen mittlerweile die Maglichkeit,
fir ihre Mitarbeiter oder Schulungs- und Seminarteil-
nehmer die Apartments anzumieten. Mobliert, hochwer-
tig ausgestattet und zentral gelegen - die Zimmer bieten
maximalen Wohnkomfort in privater Atmosphare.

» www.stadtbau-apartments.de
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023
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Aktiva

ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

UMLAUFVERMOGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten
Bauvorbereitungskosten
Grundstiicke mit unfertigen Bauten
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen Gesellschafter

Sonstige Vermdgensgegenstande

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme
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31.12.2023 31.12.2023 Vorjahr
€ € T€

8.639,06 13

40.699.276,02 39.079
9.508.352,39 9.906
152.068,80 152
23.325,38 31
283.063,74 315
4.338.914,42 626
349.785,96 337
0,00 0
55.354.786,71 50.446

174.271,71 170

55.537.697,48 50.629

395.632,60 396
145.687,85 96
15.000,00 841
42.908,58 43
863.476,26 589
42.597,23 57
1.505.302,52 2.022

39.452,66 13
0,00 12

485,52 8
103.417,26 72
240.612,60 180
921.767,69 806
1.305.735,73 1.091

3.487.472,25 5.859

6.298.510,50 8.972

61.836.207,98 59.601
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023

10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.

17.
18.

19.

Umsatzerlose

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

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung (Vj.: Verminderung) des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fiir Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung:
€ 85.850,22
Vorjahr: TE€ 76

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Einstellung in gesellschaftsvertragliche Riicklagen

Bilanzgewinn
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2023

5.435.943,95
19.750,00
578.492,41
304.943,86

2.129.111,03
76.042,65
120.586,50

1.084.996,36
309.712,47

2023 Vorjahr

€ T€

4.838

8.192

480

235

6.339.130,22 13.745
309.550,06 -5.159
24.007,50 0
982.590,23 1.422
2.090

2.253

118

2.325.740,18 4.461
5.329.537,83 5.547
1.045

292

1.394.708,83 1.337
1.393.966,53 1.301
628.593,37 763
4.530,00 5
15,00 0
33.860,79 1
433.131,58 340
8.832,33 0
1.508.710,98 1.812
112.122,79 93
1.396.588,19 1.719
0 0
1.396.588,19 1.719







ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

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 vor-
geschriebenen Formblatt fiir Wohnungsunternehmen. Fiir 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 grofle 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 Bewertungs-
methoden angewandt:

Anlagevermogen
Das Anlagevermadgen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Bei der Barbara-Kiin-
kelin-Halle wurden die eigenen Verwaltungsleistungen aktiviert. Ansonsten wurden Verwaltungskosten nicht aktiviert.

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

Im Geschéftsjahr wurden keine auferplanméfBigen Abschreibungen vorgenommen (Vorjahr von € 57.419,00.
Immaterielle Vermogensgegenstande werden linear tGber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen wurden bei den Wohngebauden zum 01.01.1991 von einer bisherigen Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren auf 50 Jahre Restnutzungsdauer begrenzt und die ab 1991 neu errichteten Wohngebaude sowie die Untere Ufer-
strafBe 37 werden linear mit 2% abgeschrieben. Die ab 2013 neu errichteten Wohngebaude werden linear mit 1,25 %, die
Carl-Zeiss-StraBe 51/1 wird mit 4% abgeschrieben. Die Abschreibung der 2008 erworbenen Wohnung Erlenstrafie 11
erfolgt auf eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren. Grundstiicks- und Gebaudekosten der im Erbbaurecht befindlichen
Grundstlicke werden linear auf die Laufzeit des Erbbaurechts abgeschrieben.

Die Abschreibung der Geb&ude bei den Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgt entsprechend § 7 Abs.
4 EStG mit 2,0% bzw. 2,5% p. a.

Die Barbara-Kiinkelin-Halle (BKH) und das Restaurant Courage werden linear lber eine Nutzungsdauer von 40 Jahren
abgeschrieben.

Technische Anlagen werden entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear tber 10 Jahre abgeschrie-
ben.

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

wertige 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 liber 5 Jahre abgeschrieben.
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Umlaufvermodgen
Das Vorratsvermdgen wird zu den Anschaffungskosten unter Berlicksichtigung des Niederstwertprinzips angesetzt.

Die unbebauten Grundstiicke des Umlaufvermdgens, die Bauvorbereitungskosten, die unfertigen sowie fertigen Bauten

wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Angesetzt wurden die in Rechnung gestellten Fremdkos-
ten.

Auf Grundstiicke mit unfertigen Bauten wurde eine Wertberichtigung von € 0,00 (Vj: € 436.000,00) auf den niedrigeren
beizumessenden Teilwert vorgenommen.

Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die tbrigen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Riickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages. Die erwarteten
kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung beriicksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer

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

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

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
1. Bilanz
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist als Anlage zum Anhang gesondert dargestellt und integraler Bestandteil

dieses Anhangs.

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind € 863.476,26 (Vorjahr € 588.759,94) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Von den Forderungen haben sonstige Vermdgensgegenstande in Hohe von € 676.423,64 (Vorjahr € 568.177,21) eine
Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr.

Die Forderungen gegen die Gesellschafterin beruhen wie im Vorjahr auf dem laufenden Verrechnungsverkehr, insbeson-
dere im Rahmen des Betriebs der Barbara-Kiinkelin-Halle (Forderungen aus Lieferungen und Leistungen).

In den . Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten:

Jahresabschluss und Priifung (extern) € 36.122,98
fur Gewahrleistung € 53.188,48
fur Urlaub/ Gratifikation € 46.833,00
Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen) € 106.726,56
fir unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate € 50.000,00

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern betreffen wie im Vorjahr in voller Hohe Verbindlichkeiten gegen-
Uber der Gesellschafterin.

Von den sonstigen Verbindlichkeiten betreffen Steuern € 37.963,85 (Vorjahr € 28.698,52) und die soziale Sicherheit € 0,00
(Vorjahr € 0,00).
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.a. Rechte stellen sich wie

folgt dar:
Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Bei den Angaben in Klammern
handelt es sich um die
Vorjahreszahlen
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der
Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegeniiber 29.539.265,51 1.302.520,14 4.921.480,36 23.315.265,01 29.539.265,51 GPR
Kreditinstituten (28.822.727,62) (1.125.350,33) (4.529.746,14)  (23.167.631,15)  (28.822.680,74)
Verbindlichkeiten gegeniiber 7.601.041,57 5.000,48 353.515,63 7.242.525,46 7.601.041,57 GPR
anderen Kreditgebern (7.606.600,13) (5.558,56) (259.090,59) (7.341.950,98) (7.606.600,13)
Erhaltene Anzahlungen 1.013.333,23  1.013.333,23 * GPR
(785.862,91) (785.862,91) *
Verbindlichkeiten aus Vermietung 742.938,64 24.388,13 718.550,51 GPR
(692.346,81) (21.241,33) (671.105,48)
Verbindlichkeiten aus 484.598,79 458.798,79 25.800,00
Lieferungen und Leistungen (445.361,27) (419.561,27) (25.800,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 49.578,81 49.578,81
(28.800,78) (28.800,78)
Gesamtbetrag 39.430.756,55 2.853.619,58 5.300.795,99 31.276.340,98 37.140.307,08 GPR
(38.381.699,52) (2.386.375,18) (4.814.636,73) (31.180.687,61)  (36.429.280,87) GPR

GPR = Grundpfandrecht *) steht zur Verrechnung an

2. Gewinn- und Verlustrechnung

Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe
von € 43.156,17 (Vorjahr € 17.522,73), Ertrage aus Anlagenabgang in Hohe von € 199.160,13 (Vorjahr € 366.786,87) und
Ertrage aus Ausbuchung/Schlussabrechnung in Héhe von € 42,58 (Vorjahr € 158.246,94) ausgewiesen.

Die Abschreibungen enthalten auBerplanmaBige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten in Héhe von € 0,00 (Vor-
jahr € 57.419,00).

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen in Hohe von
€ 0,00 (Vorjahr € 147,00).

Es ergaben sich folgende Ertrage von auBergewdhnlicher Grof3enordnung oder Bedeutung: Der unter den sonstigen be-
trieblichen Ertragen ausgewiesene Verlustausgleich der Gesellschafterin fir den Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle
(BKH) von € 698.465,20 (Vorjahr € 755.094,36) sowie die Ertrage aus dem Verkauf von Anlagevermogen von € 199.160,13
(Vorjahr € 366.786,87).
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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

Umsatzerlose Hausbewirtschaftung
Ubrige Umsatzerlose
Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
Aufwendungen fiir Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstiger betrieblicher Aufwand
Ertrdge Zinsen und Finanzanlagen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Segmentierter Jahresiiberschuss 2023 *)

Verlustausgleich BKH

Jahresiiberschuss nach Verlustausgleich

GuV Gesamt GuV Stadtbau GuV BKH
€ € €
5.435.943,95 5.326.551,96 109.391,99
903.186,27 675.694,92 227.491,35
309.550,06 309.550,06 0,00
24.007,50 24.007,50 0,00
284.125,03 277.782,16 6.342,87
2.129.111,03 1.876.762,05 252.348,98
76.042,65 76.042,65 0,00
120.586,50 -24.455,45 145.041,95
1.394.708,83 983.685,21 411.023,62
1.393.966,53 1.208.579,37 185.387,16
628.593,37 473.706,24 154.887,13
38.405,79 38.405,79 0,00
433.131,58 374.844,90 58.286,68
8.832,33 8.832,33 0,00
112.122,79 92.019,73 20.103,06
698.122,99 1.581.975,36 -883.852,37
698.465,20 0,00 698.465,20
1.396.588,19 1.581.975,36 -185.387,17

*) 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 allerdings nicht.

D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdltnisse

Es bestanden keine Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurtei-
lung der Finanzlage nicht von untergeordneter Bedeutung sind:

31.12.2023 31.12.2022
Aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermaogen T€ 892,00 4.450,00
Aus laufenden Bauvorhaben im Umlaufvermdgen TE 35,00 850,00
Aus Leasingverhaltnissen jahrlich TE 8,00 8,00
Aus jahrlich anfallenden Erbbauzins TE 179,00 173,50
An folgenden Unternehmen ist unser Unternehmen zu jeweils 20 % (Vorjahr: 20 %) beteiligt:
Kommanditist der RMHS GmbH & Co. KG, Festkapitalanteil € 91.000,00
Gesellschafter der RMHV GmbH, Anteil am Stammkapital € 7.000,00
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3. Finanzinstrumente

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps ausschlieBlich fiir das Projekt Karlstrale 3 in Schorndorf zur
Steuerung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt. Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos von variabel verzinslichen
Verbindlichkeiten gegeniiber 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 Marktwert von T€ -408,6. Aufgrund der Bildung einer Bewertungseinheit in
Form eines Micro-Hedges erfolgt keine Rickstellungsbildung (Bilanzierung unter Anwendung der Einfrierungsmetho-
del. Die Effektivitat der Sicherungsstrategie wird anhand der Critical Terms Match-Methode sichergestellt. Bei dem
eingesetzten Mikrohedge stimmen Grund- und Sicherungsgeschaft des abgesicherten Teils hinsichtlich des Nominalbe-
trags und zugrundeliegenden Risikos liberein und reagieren jeweils gegensatzlich auf Marktpreisanderungen.

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrdage derivativer Finanzgeschafte. Die Marktwerte er-
geben 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 fiihren.

Aktive Steuerlatenzen

Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt iber dem in der Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Er-
6ffnungsbilanz beim Ubergang von der Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz in die unbeschrank-
te Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden. Aus dieser Abweichung resultieren auch
die vorhandenen steuerlichen Verlustvortrage. Von dem Aktivierungswahlrecht fir aktive latente Steuern wird kein Ge-
brauch gemacht.

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

5.1 Kernbereiche der Stadtbau

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte*

Kaufmannische Mitarbeiter 4 6
Auflerdem wurden drei Mitarbeiter geringfligig beschaftigt und es bestand in einem Verbund ein Ausbildungsverhaltnis.
* Stundenkontingent der Teilzeitbeschaftigten betragt durchschnittlich 69,17%.

5.2 Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle und des Parkhauses Kiinkelin
Neben dem Hallenmanager der Barbara-Kiinkelin-Halle wurden beschaftigt:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte*

Kaufmannische Mitarbeiter 1 1
Technische Mitarbeiter 4 0
5 1

AuBlerdem wurde eine Auszubildende und durchschnittlich insgesamt 10,5 Mitarbeiter geringfligig beschaftigt.

5.3 Facility-Management (Gottlieb-Daimler-Geburtshaus)
Es wurden insgesamt 4 Mitarbeiter geringfligig beschaftigt.
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6. Geschaftsfithrung
Mitglieder der Geschaftsfihrung:

Martin Schmidt Dipl.-Ing. Architekt Geschaftsfihrer

7. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bernd Hornikel Oberbiirgermeister (Aufsichtsratsvorsitzender)
Heidi Rapp Dipl.-Kauffrau (FH) (stv. Aufsichtsratsvorsitzende)
Manfred Bantel Dipl.-Kaufmann, Geschaftsfiihrer

Sabine Brennenstuhl Richterin

Thorsten Englert Erster Blirgermeister

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

Andreas Schneider Schulsozialarbeiter (bis zum 31. Marz 2023)

Dr. Simone Hofer Richterin (seit dem 20. April 2023)

Die Beziige des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2023 betragen inklusive variabler Beziige in Form von Sonderzah-
lungen € 16.450,00.

E. Weitere Angaben
1. Honorar fiir Leistungen des Abschlusspriifers
Im Geschéftsjahr 2023 betrégt das Honorar des Abschlusspriifers fir Abschlusspriifungsleistungen € 14.000,00 (Vorjahr

€ 11.300,00).

2. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag
Es sind keine Ereignisse von besonderer Bedeutung bekannt.

3. Ergebnisverwendung

Vom Jahresiiberschuss werden 237.600,20 EUR an die Gesellschafterin Stadt Schorndorf ausgeschittet. Die Geschafts-
fihrung schlagt vor, den Restbetrag des Jahresiiberschusses fiir das Geschaftsjahr 2023 in Hohe von 1.158.987,99 EUR
in die Position , Andere Gewinnriicklagen” einzustellen.

Schorndorf, den 20. Juni 2024

Stadtbau GmbH Schorndorf

L i

Dipl.-Ing. Architekt

Martin Schmidt

Geschaftsfiihrer
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Entwicklung des Anlagevermogens im Geschaftsjahr 2023

. Immaterielle
Vermdgensgegenstiande

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Technische Anlagen und

Maschinen

5. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung
6. Anlagen im Bau

7.  Bauvorbereitungskosten

8.  Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

Anlagevermadgen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugéange des Abgange des Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschéftsjahres Geschéftsjahres (+/-) Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2023 31.12.2023

€ € € € €

41.632,10 0,00 0,00 0,00 41.632,10
54.921.558,77 1.813.502,80 989.358,32 2.153.801,86* 57.899.505,11
17.056.334,39 0,00 0,00 0,00 17.056.334,39
167.700,55 0,00 0,00 0,00 167.700,55
76.102,66 0,00 0,00 0,00 76.102,66
659.588,48 29.917,01 0,00 0,00 689.505,49
686.328,59 4.618.871,13 0,00 906.285,30 4.398.914,42
553.336,62 13.342,88 0,00 0,00 566.679,50
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
74.120.950,06 6.475.633,82 989.358,32 1.247.516,56 80.854.742,12
169.771,71 4.500,00 0,00 0,00 174.271,71
74.332.353,87 6.480.133,82 989.358,32 1.247.516,56 81.070.645,93

* davon Umwidmung aus dem Umlaufvermdgen € 811.516,56
davon Umwidmung aus Anlagen im Bau € 906.285,30
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Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Buchwert zum
(kumulierte) Geschiftsjahr Abginge (+/-) (kumulierte)
01.01.2023 31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023
€ € € € € € €
28.329,24 4.663,80 0,00 0,00 32.993,04 13.302,86 8.639,06
15.842.379,58 921.849,51 0,00 436.000,00 17.200.229,09 39.079.179,19 40.699.276,02
7.149.921,44 398.060,56 0,00 0,00 7.547.982,00 9.906.412,95 9.508.352,39
15.631,75 0,00 0,00 0,00 15.631,75 152.068,80 152.068,80
45.225,44 7.551,84 0,00 0,00 52.777,28 30.877,22 23.325,38
344.600,93 61.840,82 0,00 0,00 406.441,75 314.987,55 283.063,74
60.000,00 0,00 0,00 0,00 60.000,00 626.328,59 4.338.914,42
216.893,54 0,00 0,00 0,00 216.893,54 336.443,08 349.785,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
23.674.652,68 1.389.302,73 0,00 436.000,00 25.499.955,41 50.446.297,38 55.354.786,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 169.771,71 174.271,71
23.702.981,92 1.393.966,53 0,00 436.000,00 25.532.948,45 50.629.371,95 55.537.697,48
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023
STADTBAU GMBH SCHORNDORF

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Der wesentliche Auftrag der Stadtbau GmbH Schorndorf ist es, im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung eine
sozial verantwortliche Wohnungsversorgung fiir breite Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommunale
Siedlungspolitik und Ma3nahmen der Infrastruktur sowie der Wirtschaftsforderung zu unterstiitzen und stadtebauliche
Siedlungs- und Entwicklungsmafinahmen durchzufiihren.

Zur Erfullung dieser Aufgaben ist die Gesellschaft in den folgenden Geschaftsbereichen tatig:
Mietwohnungsverwaltung

Wohnungsverwaltung nach WEG

Bautragertatigkeit und Verkauf

Projektentwicklung

Facility Management

Wohnen auf Zeit

Andere Geschaftsbereiche wie der Betrieb der Barbara-Kinkelin-Halle, Betrieb der Parkhauser,
Personaldienstleistungen fir Dritte

Alleinige Gesellschafterin der Stadtbau GmbH Schorndorf ist die Stadt Schorndorf.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2023

Die weltpolitischen Spannungen wirken sich weiterhin hemmend auf die wirtschaftliche Entwicklung aus. Die welt-
politische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanzsituation der offentlichen Haushalte. Der 6ffentliche Gesamthaushalt
in Deutschland war beim nichtoffentlichen Bereich am Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden € verschuldet.
Nach Angabe des Statistischen Bundesamtes stieg die offentliche Verschuldung gegentiber dem Vorjahr um 3,6 % bzw.
um 85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate sank gegeniiber dem Vorjahr nach Zahlen des Statistischen Bundesamtes auf 5,9 % (Vorjahr 6,9 %).
Fir 2024 wird eine Inflationsrate von 2,0 bis 3,0 % erwartet. Wegen steigender steuerlicher Belastungen bei den Ener-
giekosten wird 2024 mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen sein.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude in Baden-Wirttemberg hat sich nach Angaben
des Statistischen Landesamtes im 4. Quartal 2023 verlangsamt. Der Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch 4,0%
gegeniiber dem Vorjahresquartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5% gegeniiber dem 4. Quartal 2021 zu
verzeichnen. Die Kosten fir Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden stiegen unvermindert weiter an, hier erhdhten
sich die Preise gegeniiber dem Vorjahr um 8,0 %.

In Folge der starken inflationdaren Entwicklung hatte die EZB im Juli 2022 erstmals nach elf Jahren die Leitzinsen im
Euroraum von null auf 0,5% angehoben. Bis zum 14.9.2023 gab es zehn Zinserhdhungen in Folge bis auf 4,5%. Die
Finanzmarkte erwarten fiir 2024 Senkungen des Leitzinses. Die Bauzinsen haben die erwartete Entwicklung bereits
vorweggenommen. Nach einem 12-Jahreshoch im Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen
halben Prozentpunkt zuriickgegangen und betragen nun rund 3,5% bei einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinsen fihrten im 1. Halbjahr 2023 zu einem Riickgang der Baugenehmigungen fiir Wohngeb&ude
gegeniiber dem 1. Halbjahr 2022 um 24 %.
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Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist 2023 die Wirtschaftsleistung in Deutschland um 0,3 %
gesunken. Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust. 2023 waren 1,3 Mio. Menschen er-
werbslos (minus 0,7% im Vergleich zu 2022). Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutschland hat 2023 mit rd. 45,9 Mio.
Beschaftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.] den hochsten Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das Statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevdlkerungswachstum in Baden-Wirttemberg. So soll die
Bevolkerung von 11,1 Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf 11,42 Mio. ansteigen.

Ausschlaggebend fir 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 konnte die Zahl der Haushalte bis 2045 um annahernd 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. Geschaftsverlauf
1. Allgemein

Im Berichtsjahr hat die Stadtbau GmbH Schorndorf die einzelnen Geschéftsbereiche weiterverfolgt. Insbesondere wur-
den vorbereitende MafBnahmen fiir neue Projekte und energetische Modernisierungen getroffen sowie laufende Projekte
fortgefuhrt. Die Bilanzsumme hat sich von 59.601 TEUR auf 61.836 TEUR erhdoht.

Im Berichtsjahr kam es zu einem starken Rickgang im Bautragergeschaft. Die zunehmend schlechten Finanzierungs-
bedingungen und gestiegenen Preise haben die Nachfrage nach Kaufimmobilien deutlich gebremst. Erschwerend kam
fir Kaufinteressenten hinzu, dass die Banken ihre Anforderungen an Sicherheiten und Eigenkapital bei Wohnungs- und
Hauskaufen deutlich verscharft haben. Das mangelnde Kaufinteresse hat die Stadtbau auch dazu veranlasst, ein fertig-
gestelltes Bautragerobjekt in den eigenen Wohnungsbestand zu ibernehmen. Die gestiegenen Zinsen, enorme Baukos-
ten, Férderstopps sind nur einige Punkte, die das Bautrdagergeschaft weiterhin erschweren.

Die Umsatzerlose aus der Vermietung sind aufgrund von fertiggestellten Bestandsobjekten deutlich angestiegen.

Im Jahr 2023 wurde ein Betrag von 6,5 Mio. EUR in das Anlagevermégen investiert. Durch die Ubernahme der 8 fertig-
gestellten Wohnungen im Auerbachweg 16 im Schorndorfer Stadtteil Schornbach, urspriinglich als Bautragerobjekt
vorgesehen, hat sich der Wohnungsbestand entsprechend erhoht.

Trotz des Wegfalls des Bautragergeschafts konnte das Unternehmen ein auflerst positives Jahresergebnis in Hohe von
1.396.588 EUR erzielen. Neben den steigenden Einnahmen aus der Hausbewirtschaftung wurden Mehreinnahmen bei
der Baubetreuung erzielt sowie durch den Verkauf eines Abbruchhauses im Anlagevermdgen stille Reserven realisiert.
AuBlerdem konnten Instandhaltungsmaf3nahmen nicht wie geplant umgesetzt werden, was zu einem starken Riickgang
der Instandhaltungsaufwendungen gefiihrt hat.

2. Entwicklung in den einzelnen Geschéftsfeldern

a) Mietwohnungsverwaltung
Das Investitionsprogramm fir den Neubau von Mietwohnungen wurde auch im Berichtsjahr fortgeschrieben.

Zum 31.12.2023 hat die Stadtbau 573 (Vorjahr 566) eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim im Hammer-
schlag. Der Wohnungsbestand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 7 Einheiten erhdht. Dies resultiert zum einen aus der
Fertigstellung des Projektes im Auerbachweg 16 mit 8 Mietwohnungen. Zum anderen wurde ein Bestandsobjekt in der
Unteren Uferstrafle 25, das bereits Ende 2022 verkauft wurde, an die neuen Eigentiimer Gbergeben.

Weitere zehn gefdorderte und drei freifinanzierte Mietwohnungen sowie ein Kindergarten in der Hegelstrafle 4 befinden
sich derzeit im Bau. Voraussichtliche Fertigstellung dieses Projektes ist im Friihsommer 2024. Der Baubeginn fir das
Projekt Kiinkelinstrafle 34 ist fir Herbst 2024 vorgesehen. Von den insgesamt projektierten 31 Wohnungen sind 10
Wohnungen iiber das Landeswohnungsbauprogramm gefdrdert, die restlichen Wohnungen werden tiber Wohnrechte
verkauft.
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Im Geschaftsjahr sind Instandhaltungskosten in Hohe von insgesamt 517 TEUR angefallen (Vorjahr 801 TEUR], davon
entfallen 139 TEUR auf die Barbara-Kiinkelin-Halle.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsplan wurde mit einem jahrlichen Budget von 500 TEUR fiir den Wohnungsbe-
stand eingehalten. Vorbereitende Ma3nahmen fiir den Einbau von Luftwarmepumpen sowie der Installation von Photo-
voltaikanlagen in der Freiburgstrafle 92, 94 und 126 sowie der TalauenstraB3e 54-58 wurden eingeleitet.

Mietausfalle werden im Vorfeld durch ein frithzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt zu den Mietern weitge-
hend begrenzt. Die Erldsschmélerungen in Hohe von 80 TEUR (Vorjahr 219 TEUR] ergeben sich groBtenteils noch aus
der Erstvermietung im Wieslaufweg 8. Der Zeitraum zwischen Ubergabe und Erstvermietung fiihrt bei den einzelnen
Wohnungen zu einer Erlésschmalerung. Ansonsten sind keine nennenswerten Mietausfalle im Wohnungsbestand ent-
standen.

Die gewerbliche Vermietung wird zunehmend schwieriger und die Leerstandszeit bis zu einer Neuvermietung verlan-
gert sich. Die kurzfristige Vermietung des LOFT28 in der Hauffstrale 28 wurde zugunsten eines langfristigen Mieters
aufgegeben.

Im Parkhaus Kiinkelin sind die Einnahmen mit 129 TEUR (Vorjahr 110 TEUR) wieder angestiegen.

Im Berichtsjahr gab es 20 Mieterwechsel, was einer niedrigen Fluktuationsrate von 3,5% (Vorjahr 4,4 %) entspricht.
Auch die Leerstandsquote ist im Jahr 2023 wie in den Vorjahren duflerst gering, sofern man die Leerstande der Neubau-
ten bis zur Erstvermietung auflen vorlasst.

Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter betragt im bisherigen freifinanzierten Bestand im Geschaftsjahr 7,69 EUR.
Die annahernd gleiche Durchschnittsmiete fir 6ffentlich geforderte Wohnungen in Héhe von 7,55 EUR pro Quadratmeter
lasst sich durch den hohen Anteil von Neubauwohnungen erklaren.

b) Wohnungseigentumsverwaltung

Die Stadtbau hat unverandert gegeniiber dem Vorjahr 695 Wohneinheiten in der Verwaltung. Durch die Ubernahme
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft ab 2024 und den Bau von 19 seniorengerechten Eigentumswohnungen in der
Lutherstrafle 9 wird sich die Anzahl der verwalteten Wohnungen in den nachsten Jahren etwas erhdhen.

Die Wirtschaftsplane und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungsgemaf erstellt, Eigentimerversammlungen
wurden fristgerecht durchgefiihrt. Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellpldtze im Parkhaus Kiin-
kelin werden weiterhin von der Stadtbau gemanagt.

c) Bautragertatigkeit

Im Berichtsjahr gibt es kein aktuelles Bautragerobjekt. Der Verkauf der Wohnungen des seniorengerechten Bautrager-
objektes Auerbachweg 16 im Schorndorfer Teilort Schornbach wurde wegen geringer Nachfrage nicht weiterverfolgt.
Die 8 Wohnungen wurden in den eigenen Wohnungsbestand tibernommen. Die Planung fiir das Projekt Lutherstrafle 9
mit 19 seniorengerechten Eigentumswohnungen wurde aufgrund von gestiegenen Baukosten nochmals optimiert und
Uberarbeitet. Aufgrund der sehr guten stadtnahen Lage sieht man der Vermarktung positiv entgegen. Der Baubeginn ist
fur Frihsommer 2024 geplant. Fir das Quartiershaus Kiinkelinstrale 34 wurde eine kritische Priifung der bisherigen
Planung notwendig. Um die Baukosten zu optimieren und die Vermarktung der Wohnrechte nicht zu gefahrden, wurden
der Wohnungsmix bzw. die Wohnungsgréfen iberarbeitet. Voraussichtlicher Baubeginn ist im Herbst 2024.

d) Baubetreuung

Der Neubau/Umbau des historischen Gebaudes in der Archivstrale 4 zur neuen Stadtbiicherei wird von der Gesell-
schaft im Rahmen einer Baubetreuung fiir die Stadt Schorndorf begleitet. Ziel ist die Erstellung und Ubergabe eines
schlisselfertigen Gebaudes im Jahr 2025. Die Durchfihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs sowie die anschlieBende
fachliche Betreuung des IBA-Projektes Quartier der Generationen hat die Stadtbau ebenfalls in ihren Aufgabenbereich
tibernommen.

Hinzu kommt die Projektbegleitung fir das Bauvorhaben Anschlussunterbringung Geflichteter im Schornbacher Weg
durch die Stadtbau im Auftrag der Stadt Schorndorf. Das Projekt wird im Frihsommer 2024 fertiggestellt.
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e) Wohnen auf Zeit

Die Apartments zeigten im Berichtsjahr eine hohe Auslastung, sowohl fir kurzfristige als auch fiir langere Buchungs-
zeitraume. Die Umsatzerlése von 209 TEUR (Vorjahr 166 TEUR] sind entsprechend gegeniiber dem Vorjahr deutlich an-
gestiegen. Um die Attraktivitat weiter zu erhohen, wurden in einem Teil der Zimmer UmbaumafBnahmen durchgefiihrt.

f) Weitere Geschaftsbereiche

Grundstiicksgemeinschaft

Die Wohnungen im Grasiger Weg 6 +8 dienen nach wie vor der Unterbringung von minderjahrigen Flichtlingen. Das Ge-
baude Karlstrafle 3 war im Berichtsjahr voll vermietet. Fiir die Grundstiicksgemeinschaft wurde der Abschluss von der
Wirtschaftsprifungsgesellschaft Ebner Stolz GmbH & Co. KG gepriift. Das Priifungsergebnis liegt vor.

Durch umfangreiche Umbau- und Sanierungsarbeiten wurde das urspringlich als Wohn- und Geschaftshaus genutzte
Gebaude in der Goppinger Strafle 3-7 komplett kernsaniert, Dach und Fassade gemaf3 dem aktuellen Stand der Tech-
nik warmegedammt und PV-Module zur Strom- und Warmeerzeugung angebracht. Die Stadtbau hat dieses Projekt als
Verantwortlicher innerhalb der Grundstiicksgemeinschaft begleitet. Das Projekt wurde im Berichtsjahr dem Landkreis
libergeben und ist zum 31.12.2023 mit Gefllichteten voll belegt.

Barbara-Kiinkelin-Halle

Die Zahl der Vermietungen und Eigenveranstaltungen konnte im Jahr 2023 verbessert werden. Erforderliche Brand-
schutzmafnahmen wurden weiter umgesetzt und groflere Reparaturen durchgefiihrt. Dies flihrte zu einem Fehlbetrag
von 698 TEUR (Vorjahr 755 TEUR), der den Wirtschaftsplan 2023 um 56 TEUR Uberschreitet. AuBerdem wurde im Be-
richtsjahr seitens des Aufsichtsrates der Beschluss gefasst, nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages zum 31.12.2024 die
Barbara-Kinkelin-Halle wieder in den Bestand der Stadt Schorndorf zu ibernehmen. Die wirtschaftliche Betreuung der
Barbara-Kiinkelin-Halle entfallt somit ab 2025.

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.

Unternehmensbeteiligung
Die Stadtbau ist zu 1/5 Mitgesellschafterin der RMHS (Rems-Murr-Hausservice GmbH & Co. KG) und RMHV (Rems-
Murr-Hausservice Verwaltungsgesellschaft mbH).

Die RMHS erbringt fir die Gesellschafter wesentliche Dienstleistungen wie Hausmeisterdienste, Winterdienst und Rei-
nigungsarbeiten. Weitere Dienstleistungen, wie die Biindelung der Ausbildung fiir Kaufleute der Immobilienwirtschaft
sowie des Einkaufs von spezifischen, immobilienwirtschaftlichen Dienstleistungen, gehdren ebenso zu ihren Aufgaben.
Die Ausbildung zur Immobilienkauffrau/-mann wird tber eine gemeinsame Ausbildungsplattform der finf beteiligten
Wohnungsunternehmen angeboten. In der Regel hat die Stadtbau pro Berichtsjahr eine/n Auszubildende/n.

I1l. Lage

1. Ertragslage
Der Jahresiiberschuss betrédgt in diesem Jahr 1.397 TEUR (Vorjahr 1.719 TEUR] und liegt damit Gber dem prognostizier-
ten Ergebnis der Erfolgsplanung.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind 2023 um 598 TEUR auf 5.436 TEUR angestiegen. Diese Erhdhung
resultiert vornehmlich aus den Mieterldsen der nunmehr voll vermieteten hinzugekommenen Bestandsgebaude Bis-
marckstrafe 18 + 18/1 und Wieslaufweg 8. Auch konnten die Umsatzerlose des Geschaftsfeldes ,Wohnen auf Zeit” in
der Unteren Uferstrafle 37 um 43 TEUR gesteigert werden. Die Mieteinnahmen aus der Barbara-Kinkelin-Halle erholen
sich nach dem Einbruch in den Coronajahren langsam wieder und liegen im Berichtsjahr bei 109 TEUR (Vorjahr 104
TEUR).

Die Umsatzerldse aus dem Bautragergeschaft beinhalten nur einen Verkauf eines Tiefgaragenstellplatzes im Richter-
weg. Nachdem die Nachfrage fir die Seniorenwohnungen im Auerbachweg 16 in Schornbach ausgeblieben ist, wurden
die Wohnungen in den Bestand tibernommen und sind mittlerweile vermietet.
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Im Geschaftsbereich der Betreuungstatigkeit wurden Erlose im Bereich der Baubetreuung der Stadtbiicherei von
217 TEUR (Vorjahr 132 TEUR] erzielt. Die Umsatzerlose aus der Wohnungseigentumsverwaltung konnten um 4,4 % auf
177 TEUR gesteigert werden, was aus der Erhéhung der Verwaltergebiihren resultiert. Im Bereich des Facility Manage-
ments konnte eine leichte Steigerung auf 108 TEUR (Vorjahr 103 TEUR) erzielt werden.

Die Umsatzerldse aus Lieferungen und Leistungen im Rahmen von Veranstaltungen der Barbara-Kiinkelin-Halle blie-
ben relativ konstant bei 227 TEUR (Vorjahr 235 TEUR).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 983 TEUR beinhalten vor allem den Verkauf der Unteren Uferstrafe 25
aus dem Anlagevermogen sowie die Verlustiibernahme der Barbara-Kiinkelin-Halle durch die Stadt Schorndorf in Hohe
von 698 TEUR (Vorjahr 755 TEUR).

Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung sind gegentber dem Vorjahr von 2.090 TEUR auf 2.129 TEUR ange-
stiegen. Neben den grofitenteils umlagefahigen Betriebs- und Nebenkosten umfasst dieser Posten auch Instandhal-
tungsaufwendungen fir den eigenen Wohnungsbestand. Diese betragen im Geschéftsjahr insgesamt 517 TEUR (Vorjahr
801 TEUR). Darin enthalten sind Instandhaltungskosten fiir die Barbara-Kinkelin-Halle in Hohe von 139 TEUR.

Die Zinsaufwendungen sind vornehmlich aufgrund von Neuvalutierungen um 93 TEUR auf 433 TEUR angestiegen.

Die planmé&Bige Abschreibung auf Grundstiicke und Gebaude hat sich auf 1.320 TEUR (Vorjahr 1.168 TEUR] durch die
Fertigstellung der Neubauprojekte im Anlagevermdgen entsprechend erhoht.

Wie schon in den Vorjahren wird die Ertragssituation des Unternehmens durch die Abschreibung in Hohe von 185 TEUR
fur die Barbara-Kinkelin-Halle deutlich vermindert, da diesen Abschreibungen keine direkten Ertrage gegeniberste-
hen.

Das Ergebnis der Gesellschaft beinhaltet auBerdem einen Uberschuss aus der Grundstiicksgemeinschaft in Héhe von
140 TEUR (Vorjahr 119 TEUR).

Der geplante Jahresiiberschuss von 905 TEUR wurde Ubertroffen, da vor allem die sonstigen betrieblichen Ertrage aus
dem Verkauf des Anlagevermdgens in Hohe von 199 TEUR zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwarten waren. Gegen-
Uber den Planzahlen gab es unter anderem folgende Abweichungen: Im Bereich des Bautragergeschafts wurden nur
Erlose aus dem Verkauf eines Tiefgaragenstellplatzes verzeichnet.

Demgegeniber konnten hohere Erldse aus der Baubetreuung der Stadtbiicherei und aus der Begleitung von Baupro-
jekten der Stadt Schorndorf (Schornbacher Weg) bzw. der Grundstiicksgemeinschaft (Goppinger Straflie 3-7) erzielt
werden. Aulerdem konnten Instandhaltungsmafinahmen nicht wie geplant umgesetzt werden, was zu geringeren In-
standhaltungskosten fihrte.

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

2. Finanzlage

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betragt 3.588 TEUR (Vorjahr 4.197 TEUR). In Folge haben die flissi-
gen Mittel in Héhe von 3.487 TEUR zum Ende des Berichtsjahres abgenommen (Vorjahr 5.859 TEUR). Um das Investi-
tionsprogramm zu bewaltigen, wurden neue Darlehen in Hohe von 2.777 TEUR zur Finanzierung von Neubauvorhaben
valutiert.

Den Zahlungsverpflichtungen konnte das Unternehmen jederzeit nachkommen. Es waren im Berichtszeitraum zu kei-
nem Zeitpunkt Liquiditatsengpasse zu verzeichnen. Die Finanzlage ist als geordnet einzustufen.
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3. Vermdgenslage
Das Jahr 2023 war fir die Gesellschaft wiederholt von hohen Investitionen gepragt. Die Bilanzsumme hat sich auf 61.836
TEUR (Vorjahr 59.601 TEUR) erhoht.

Aktiviert wurden Investitionen im Anlagevermadgen in Hohe von 6.475 TEUR. Zum Ende des Berichtsjahres liegt das An-
lagevermdgen trotz eines Verkaufes im Streubesitz bei 55.538 TEUR (Vorjahr 50.629 TEUR).

Dem stehen Abschreibungen auf das Sachanlagevermaogen von 1.394 TEUR (Vorjahr 1.301 TEUR) gegentiiber. Die Anla-
genintensitat ist auf 89,80 % (Vorjahr 84,95 %) angestiegen.

Im Umlaufvermaogen wurde eine Umbuchung fir den Auerbachweg 16 in Hohe von 812 TEUR ins Anlagevermaogen vor-
genommen. Das Projekt ist nun im Bestand und voll vermietet. Durch die hohen Investitionen haben die liquiden Mittel
entsprechend abgenommen und stehen zum Jahresende bei 3.487 TEUR (Vorjahr 5.859 TEUR).

Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag 22.087 TEUR (Vorjahr 20.869 TEURJ, was einer Eigenkapitalquo-
te von 35,72 % (Vorjahr 35,01 %) entspricht. Die Eigenkapitalrentabilitat verringert sich aufgrund der fehlenden Umsatze
aus dem Bautragergeschaft auf 6,32 % (Vorjahr 8,24 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich nach planmaBiger Tilgung um 716 TEUR erhoht. Sie belau-
fen sich zum Stichtag auf 29.539 TEUR (Vorjahr 28.823 TEUR]. Im Berichtsjahr wurden Darlehen in Hhe von insgesamt
2.777 TEUR zur Finanzierung von Neubauvorhaben im Rahmen des Landeswohnungsbauprogrammes valutiert.

Die Vermadgenslage ist als geordnet anzusehen.

IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2023 2022
Eigenkapital

Eigenkapitalquote % 35,7 35,0
Bilanzsumme

Jahresiberschuss

Eigenkapitalrentabilitat % 6,3 8,2
Eigenkapital

Cashflow aus der laufenden Te 3588 4197

Geschaftstatigkeit

Instandhaltungsaufwendungen
Instandhaltung /m?/p. a. € 14,2 18,7
m?2 Wohn- und Nutzflache

Erldsschmalerungen
Erlosschmalerungen % 1,9 5,7
Sollmieten

Mieterwechsel p.a.
Fluktuationsrate % 3.4 4,4
Anzahl der Mieteinheiten
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C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie vor krisengepragten Umfeld
ins Stocken. Im Verlauf des Jahres hat die Inflation nachgelassen und sich der Anstieg der Lohneinkommen im Vergleich
zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus.

Die Kiirzungen von &ffentlichen Subventionen nach dem Urteil des Verfassungsgerichts im November 2023 werden die
privaten Investitionen unmittelbar und in den kommenden Quartalen geringer ausfallen lassen und das Wachstum 2024
bremsen. Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zudem von geopolitischen Risiken getribt. Nicht nur der andau-
ernde Krieg in der Ukraine, auch der Konflikt zwischen Israel und der Hamas, der sich auch auf andere Lander in der
Region ausweiten konnte, tragen zur Verunsicherung bei. Die Stabilitat der Energiepreise ist dadurch nicht gegeben.

Im Jahr 2024 dirften die Investitionen in Wohnbauten nochmals deutlich zuriickgehen, da die Baupreise nach wie vor
hoch sind und die Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Angesichts der deutlich zuriickgehenden Inflationsraten im
Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des kommenden Jahres
erwarten Experten eine erste Leitzinssenkung.

Die Bedingungen fiir Bauinvestitionen werden sich nur langsam und schrittweise verbessern. Die Effekte der Anfang
2024 eingeflihrten degressiven Sonderabschreibung im Wohnungsneubau sowie eine zu erwartende Leitzinssenkung
konnte die Trendwende einleiten.

Die Stadtbau wird ihren Erfolgskurs fortsetzen. Durch eine solide Finanzierung von Neubauvorhaben in den vergange-
nen Jahren wurde ein stabiles Fundament gelegt, um auch trotz hoherer Zinsen weiterhin Investitionen zu tatigen, um
den Wohnungsbestand zu erhéhen. Denn die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist weiterhin sehr grof.

Auch in 2024 wird die Stadtbau Investitionen im Wohnungsbau tatigen. Allerdings bedarf es einer genauen Kostenkal-
kulation aufgrund gestiegener Zinsen bei Finanzierungen und verscharften Anforderungen bei Férderungen. Um die
Baukosten in Grenzen zu halten, werden Themen wie ,Modulare Bauweise” und ,Einfach Bauen” in den Vordergrund
ricken und bei zukiinftigen Planungen beriicksichtigt.

Neben dem Neubau werden auch Modernisierungen und Instandhaltungen auf dem bisherigen Niveau kontinuierlich
fortgefiihrt. Hierzu dient der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan als optimale Planungsgrundlage. Geplant sind
Investitionen in Photovoltaikanlagen und Luftwdrmepumpen fiir sechs Bestandsgebdude, um dem Thema CO,-Neutra-
litat ein Stiick naher zu kommen.

Fachkraftemangel, hohe Rohstoffpreise, Lieferschwierigkeiten und der Riickgang im Bautragergeschaft werden die
Investitionsgeschwindigkeit etwas verlangsamen. Eine langfristige positive Ertragslage trotz steigender Investitionen ist
dennoch gegeben, wenn der Eigenkapitalanteil bei Neubauprojekten weiterhin solide angesetzt wird. Sollte die Stadtbau
den Investitionsaufwand nicht aus eigener Kraft bewerkstelligen kénnen, miissen Projekte zeitlich verschoben werden.
AuBerdem wird, wie bereits in den Vorjahren, Streubesitz im Teileigentum verduBert, um notwendige Liquiditat zu er-
halten.

BautragermafBnahmen werden soweit mdglich weiter umgesetzt, um auch in Zukunft erwirtschaftete Ertrage fir Neu-
baumafinahmen oder fiir die Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes einzusetzen. Folgeprojekte, wie die
Lutherstrafle 9, haben sich aufgrund von Verzogerungen im Genehmigungsverfahren zeitlich verschoben. Mit dem Bau
der Seniorenwohnungen in der Lutherstrafle 9 wird in 2024 begonnen. Aufgrund der sehr guten Lage des Projekts be-
steht die Aussicht auf eine gute Vermarktungssituation.

Im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung fir die Stadt Schorndorf wird sich die Stadtbau auch in Zukunft engagie-
ren. Es stehen noch zentrale Themen wie die Entwicklung der Stadtbiicherei und eine Beteiligung bei der Internationa-
len Bauausstellung iba2027 an.

Mit Ablauf des Erbbaurechtsvertrages wird die Barbara-Kinkelin-Halle an die Stadt Schorndorf Gbertragen. Aus dem

Betrieb der Barbara-Kiinkelin-Halle ist aufgrund der vertraglichen Regelung mit der Stadt Schorndorf letztmalig eine Er-
gebnisbelastung fiir die Gesellschaft in Hohe der Abschreibung nach Ablauf des Erbbaurechtsvertrages zu verzeichnen.
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Fur die Gesellschaft bedeutet dies im Jahr 2024 eine Bilanzverkiirzung um rund 5,8 Mio. EUR sowie ein Gewinn aus der
Rickfihrung der Barbara-Kiinkelin-Halle nach Tilgung des Darlehens in Hohe von ca. 3 Mio. EUR je nach Hohe des
Verkehrswertes.

Fir das Geschaftsjahr 2024 wurde deswegen im Wirtschaftsplan ein Jahresiiberschuss von 3,8 Mio. EUR prognostiziert.

II. Risikobericht und Chancen

Nach Einschatzung des Unternehmens geht die Geschaftsfiihrung davon aus, dass die Entwicklung des Unternehmens
sowie das geschaftliche Betatigungsfeld konstant bleiben werden und keine Anderungen in der Geschéftspolitik not-
wendig sind. Die Umsatzerlose aus verschiedenen Geschaftsfeldern und das Wirtschaften in den letzten Jahren hat auch
fir Krisenzeiten eine solide Ausgangsbasis geschaffen, so dass auch in den kommenden Jahren von einer weiterhin
positiven Entwicklung der Gesellschaft auszugehen ist. Im Vordergrund wird nach wie vor der gesellschaftliche Auftrag
stehen, fir eine breite Schicht der Bevdlkerung bezahlbaren Wohnraum zu moderaten Preisen zu schaffen.

AuBlerdem wird die Wohnraumversorgung fir Senioren auch in Zukunft ein wichtiger Bestandteil im Aufgabenbereich
der Stadtbau sein.

Um die Ertragskraft zu sichern, wird in den eigenen Wohnungsbestand kontinuierlich investiert. Neben energetischen
Modernisierungen stehen auch barrierefreie Umbauten entsprechend der Bedirfnisse alterer Menschen im Vorder-
grund. Der angebotene Wohnungsmix ermdglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen wie Familien, Studenten, Rentnern
und Singles das passende Wohnkonzept anbieten zu kdnnen. Neue Wohnformen wie Service Apartments, Micro Apart-
ments mit Gemeinschaftsflachen sowie neue Mobilitatskonzepte werden die zukiinftigen Projekte beeinflussen.

Die lokalen Vermietungsrisiken werden aktuell als sehr niedrig eingestuft, da der Mietausfall durch Leerstand weiterhin
weit unter dem Durchschnitt anderer Wohnbaugesellschaften liegt. Dennoch muss langfristig insbesondere in der ge-
werblichen Vermietung mit moglichen Forderungsausfallen bzw. Leerstanden gerechnet werden. Sofern sich die Mog-
lichkeit ergibt, werden gewerbliche Einheiten im Streubesitz verauflert, um die Risiken der gewerblichen Vermietung zu
reduzieren.

Durch die Energiepreisbremse in 2023 wurde das Problem der steigenden Betriebskosten abgefedert. Nachdem sich
derzeit die Preise beruhigen und die Nebenkosten grofitenteils angehoben wurden, ist in diesem Zusammenhang nicht
mit Erlésausfallen zu rechnen. Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung
verfolgt die Gesellschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen.
Beispielhaft wurde hier mit dem Einbau von Warmepumpen und der Installation von Photovoltaikanlagen bei sechs Be-
standobjekten begonnen und in den nachsten zwei bis drei Jahren fertiggestellt.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu
einer nachhaltigen Transformation der Wirtschaft derzeit Gberdacht werden muss. Es wird deutlich, dass vor allem
MafBnahmen ergriffen werden miissen, die die Abhangigkeit von fossilen Energietragern mildern.

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist deutlich zurlickgegangen. Die aktuelle Zinsentwicklung hat fir viele Kaufinte-
ressenten die Finanzierung einer Immobilie erschwert. Die Investitionskosten im Neubaubereich werden durch ener-
getische, umweltschonende Anforderungen und baurechtliche Auflagen voraussichtlich weiterhin steigen. Bei der Pro-
jektabwicklung wird bei der Auswahl der ausfiihrenden Handwerker weiterhin auf solvente und qualifizierte Betriebe
gesetzt. Die Abwicklung tber erfahrene Generalunternehmer bietet insbesondere bei der Kalkulation eine grof3e Sicher-
heit, um auf die steigenden Baukosten zu reagieren. Es wird auch in Zukunft die Chance bestehen, positive Ertrage im
Bautragergeschaft zu erzielen, wenn man Nischenprodukte, wie z. B. Seniorenwohnungen, anbietet. Auch die Einfih-
rung der degressiven Abschreibung wird die Immobilie als Kapitalanlage wieder fiir Steuersparmodelle interessanter
machen.

Das interne Risikomanagementsystem, das auf die jeweiligen Geschaftsfelder des Unternehmens ausgerichtet ist, dient
der Geschaftsfiihrung zur rechtzeitigen Erkennung von Risiken, um entsprechende Maf3inahmen veranlassen zu kdnnen.
Der Aufsichtsrat erhalt einmal jahrlich eine Ubersicht {iber die Risikostruktur der Gesellschaft. Unter dem Begriff Risi-
komanagement wird eine Bewertung der Chancen und Risiken fir das Unternehmen vorgenommen.

Die Liquiditat des Unternehmens wird kontinuierlich Gberwacht und ist iiber die Erlése aus den verschiedenen Ge-
schaftsbereichen insbesondere der Hausbewirtschaftung gesichert.
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Die zukiinftige Entwicklung des Kapitalmarktes hat aufgrund des Fremdfinanzierungsanteils der Stadtbau einen nicht
unwesentlichen Einfluss auf die Ertragslage. Die Finanzierung der Stadtbau ist in der Regel langfristig ausgerichtet, so
dass die Folgen der gestiegenen Zinsen sich nicht unmittelbar auf das Betriebsergebnis der Stadtbau auswirken wer-
den. Die mittelbaren Folgen, der in den nachsten Jahren zu prolongierenden Darlehen, sind aufgrund der verbleibenden
Verbindlichkeiten tUberschaubar. Die Geschaftsfiihrung verfolgt die Entwicklungen in diesem Bereich intensiv und han-
delt entsprechend dem Kapitalmarkt.

Nachdem die Gesellschaft mehrere Geschaftsfelder aktiv betreibt und das Kerngeschaft - die Mietwohnungsverwaltung
des eigenen Bestandes - derzeit keine relevanten Risiken aufweist, geht die Geschaftsfihrung davon aus, dass auch in
den nachsten Jahren die Vermogens- und Ertragslage sehr stabil bleibt.

D. Risikoberichterstattung iiber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zu den zum Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten zahlen auf der Aktivseite im Wesentlichen Finanzanlagen,
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande sowie liquide Mittel. Ausfallrisiken bei Forderungen und sonstigen
Vermdégensgegenstanden wurden durch entsprechende Wertberichtigungen beriicksichtigt.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen die originaren Finanzinstrumente in Form von Bankverbindlichkeiten, die aus-
schlieBlich Objektfinanzierungen betreffen. Risiken ergeben sich insbesondere aus dem Zinsanderungsrisiko und dem
Liquiditatsrisiko. Die Zinsanderungsrisiken werden durch die aktive Steuerung der Zinsbindungsfristen minimiert. Hin-
zu kommt, dass mafigebliche Anteile der Fremdmittel aus langfristigen, besonders zinsgiinstigen, teilweise unverzins-
lichen Fordermitteln fiir den Mietwohnungsbau bestehen. Zur Begrenzung der Zinsanderungsrisiken aus dem Projekt
Ehemaliges Postgebaude Karlstrafle 3 bestehen zinsbezogene Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps ausschlief3-
lich bei diesem Objekt. Derivate fiir spekulative Zwecke werden nicht eingesetzt.

E. Weitere Angaben/Personal

Im Kernbereich der Stadtbau waren neben dem Geschaftsfihrer vier Vollzeitbeschaftigte sowie sechs Teilzeitkrafte
tatig. Ein Hausmeister als Vollzeitbeschaftigter ist in die Tatigkeit der Stadtbau als Betreiber des Parkhauses Kiinkelin
eingebunden.

Im Rahmen des Verbundes wurde eine Auszubildende zur Immobilienkauffrau beschaftigt.

In der Barbara-Kiinkelin-Halle waren im Berichtsjahr neben dem Hallenmanager drei technische Mitarbeiter und zwei
kaufmannische Mitarbeiterinnen sowie eine Auszubildende beschaftigt.

Dartiber hinaus wurden fiir das Gottlieb-Daimler-Geburtshaus, die Barbara-Kinkelin-Halle, das Parkhaus Kinkelin
sowie flir das Gebaude .Wohnen auf Zeit” im Durchschnitt ca. 18 ,Geringfligig Beschaftigte” als Aufsichtskrafte, Garde-
robieren oder Aufbauhelfer eingesetzt.

Schorndorf, den 20. Juni 2024

Stadtbau GmbH Schorndorf

P

Dipl.-Ing. Architekt

Martin Schmidt

Geschaftsfihrer
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BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf

Priiffungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf, - bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023
sowie dem Anhang, einschliellich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariber
hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

B entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
mafBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2023 und

B vermittelt der beigefiligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Schorndorf, den 21. Juni 2024

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Thomas Traub gez. Andreas Himmelsbach
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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