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DIE STADTBAU

Zahlen und Fakten Wohnungsbestand

Gesellschafter Stadt Schorndorf  Eigene Wohnungen 583

Grindung 04.05.1982 Schorndorf 490

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

Geschaftsfelder Schornbach 33

B Mietverwaltung ; L

. Eigene Gewerbeeinheiten 18

B Eigentumsverwaltung

B Projektentwicklung Wohnungseigentumsverwaltung 1.129

B Bautrager

B Senioren Wohnen

B Facility Management

B Wohnen auf Zeit

B Dienstleistung und Service rund um die Immobilie

Zweck und Gegenstand

Die Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwort-
liche Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevol-
kerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik
und Mafinahmen der Infrastruktur zu unterstitzen und
stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinah-
men durchzufihren.

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 fur ein Kind tber Plan International
Seniorenforum Schorndorf e.V.

Creditreform Stuttgart Strahler KG
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Bilanzsumme

67.976.927,48 €

Eigenkapital
27.053.968,26 €

Anlagevermaogen

57.602.210,38 €

Umlaufvermaogen
10.374.717,10 €

Unternehmenszahlen

Bilanzsumme | 67.976.927,48 €

Eigenkapital | 27.053.968,26 € Verbindlichkeiten
Anlagevermdgen | 57.602.210,38 € 40.532.670.09 €
Umlaufvermdgen 10.374.717,10 €

Verbindlichkeiten 40.532.670,09 €

www.stadtbau-schorndorf.de 5



Entwicklung Bilanz und Wohnungsbestand

Bilanzsumme

2016 | 39.193.188 €
2017 | 39.483.763 €
2018 | 40.881.069 €
2019 | 40.827.378 €
2020 | 46.052.840 €
2021 _____________________________________________________________________| 59.555.239 €
2022 | 59.601.389 €
2023 | 61.836.208 €
2024 | 60.476.004 €
2025 T 67.976.927 €

Anzahl der Wohnungen im eigenen Bestand Bestand Neu
2016 439 I 439 0
2017 442 I 442 0
2018 456 . 446 10
2019 479 I - L6k 15
2020 485 I — 468 17
2021 519 I — = 484 35
2022 566 I — 519 47
2023 573 || 565 8
2024 587 ]| 573 14
2025 583 ] 583 0
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TEAM STADTBAU

Im Kernbereich der Stadtbau wurden neben dem Ge-
schaftsfihrer finf Vollzeitbeschaftigte, sieben Teilzeit-
krafte und eine Werkstudentin beschaftigt.

Im Parkhaus Kiinkelin war ein technischer Mitarbeiter in
Vollzeit tatig.

Dartiber hinaus wurden fiir das Gottlieb-Daimler-Ge-
burtshaus, das Parkhaus Kinkelin und das Gebaude Un-
tere UferstrafBe 37 (Wohnen auf Zeit) durchschnittlich 10
geringfligig Beschaftigte als Aufsichtskrafte und Reini-
gungskrafte eingesetzt.

8 GESCHAFTSBERICHT 2025

Am 27.11.2025 wurde Herr Architekt Martin Schmidt fur
sein langjahriges, erfolgreiches Mitwirken als Geschafts-
fihrer der Stadtbau GmbH Schorndorf mit der Ehren-
urkunde und der Silbernen Verdienstmedaille des vbw
Verband baden-wiirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. geehrt und zum Jahresende in
den Ruhestand verabschiedet. Mit dem Besuch in unse-
rem Hause Uberbrachte Frau Verbandsdirektorin Dr. Iris
Beuerle personlich das Ehrenzeichen.

Bei dieser Gelegenheit konnte Frau Dr. Beuerle auch un-
ser neues Projekt Quartiershaus ,St. Martin” in der Kiin-
kelinstrale 34 besichtigen. Sie zeigte sich begeistert von
der besonderen Projektidee filir Senioren und lobte das
Konzept als beispielhaft fiir weitere innovative, zukunfts-
weisende Bauvorhaben.

Personalsituation

Geschaftsfihrer 1
Mitarbeiter in Vollzeit 6
Mitarbeiter in Teilzeit 7
Geringfligig Beschaftigte 10
Werkstudentin 1



Mitarbeiter

Kathrin Kern

WEG-Verwaltung

Martin Schmidt Geschaftsfiihrer
(seit 01.01.2026 Steffen Krahn)
Nikola Grof3 Prokuristin

Volker Schwarz

Technische Leitung

Raquel Schossler

Projektleitung

Robin Rodenwoldt

WEG-Verwaltung
Mietverwaltung
Objektbetreuer
Apartments U37

Silke Bernert

Assistenz der
Geschaftsfihrung
Personal
Offentlichkeitsarbeit
Senioren Wohnen
Marketing

Simone Schiller

Finanzbuchhaltung
Rechnungsprifung

Markus Tinter

WEG-Verwaltung
Senioren Wohnen
Immobilienverkauf

Sabine Hagele

Mietverwaltung
Betriebskosten
Sekretariat

Dirk Winter

Mietverwaltung
Objektbetreuer

Larissa Heinrich

Mietverwaltung
Studio Ka3

Maxi Strohmaier

Apartments U37
Studio Ka3
Senioren Wohnen
Social Media

www.stadtbau-schorndorf.de 9



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Das Jahr 2025 war fiir die Stadtbau GmbH Schorndorf wieder ein erfolgreiches Jahr. Trotz
der Unruhe durch steigende Baukosten, hohe Zinsen und eine unsichere gesamtwirt-
schaftliche Lage in Kombination mit den Tumulten durch die amerikanische Zollpolitik
und dem russischen Krieg gegen die Ukraine hat die Stadtbau ganz konsequent und ziel-
sicher ihre Wachstums- und Wohnraumstrategie fortgefihrt.

2025 begann mit der erfolgreichen Regelung der Nachfolge in der Geschaftsfihrung.
Fir den zum Jahresende 2025 ausgeschiedenen Geschaftsfiihrer Herrn Martin Schmidt
konnte mit Herrn Steffen Krahn zum 01.01.2026 ein Nachfolger fir diese Aufgabe gewon-
nen werden.

Im Verlauf des Jahres 2025 ist es gelungen, wichtige Projekte auf den Weg zu bringen
und abzuschlieflen. Der Aufsichtsrat hat Uber zu entwickelnde Projekte beraten: Zur Mitt-
leren Briicke 2 (Apartmenthaus und Wohnungen), Silcherstra3e 39 + 41 (Wohnbebauung]
und Wohnungen auf dem Feuerwehrhaus. Der Aufsichtsrat hat sich ber die in der Bau-
und Vertriebsphase befindlichen Objekte LutherstraBe 9 (altersgerechtes, barrierearmes
Wohnen) und das Quartiershaus ,St. Martin” in der Kiinkelinstrafle 34 (Seniorenwohnun-
gen mit Wohnrechten und Wohnungen fir Pflegekrafte) informiert. Die Obdachlosenun-
terkunft Altlache in der Wiesenstrafle 66/1 wurde fertiggestellt.

Damit prasentiert sich die Stadtbau als aktiver Akteur bei der Verwirklichung auch
grof3er Bauprojekte und insbesondere der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in un-
serer Kommune. Letzterer ist nach wie vor nicht nur in groen Ballungszentren, sondern
auch in den umliegenden Mittelstadten knapp. Bei der Schaffung von Wohnraum ist die
Stadtbau unverandert eine fihrende Kraft. Nachhaltiges Bauen in Verbindung mit einer
energieeffizienten und klimaneutralen Warmeversorgung ist dabei ein wichtiges Leitmo-
tiv.

10 GESCHAFTSBERICHT 2025



Die Stadtbau verfiigt Uber ein vielfaltiges Portfolio, welches verschiedene Bedirfnisse er-
fullt. In ihrem Bestand befinden sich Wohnungen unterschiedlicher Grof3en und Ausstat-
tungen. Der Wohnungsbestand zum Jahresende 2025 betragt insgesamt 583 Wohnungen,
davon entfallen 164 Einheiten auf den geforderten, mietpreisvergiinstigten Wohnungsbe-
stand (d. h. 28,13 %). Das Ziel ist unverandert den eigenen Wohnungsbestand bis 2032 auf
800 bis 1.000 Mietwohnungen auszubauen.

Der Aufsichtsrat der Stadtbau GmbH Schorndorf hat sich im vergangenen Jahr im
Rahmen von fiinf Aufsichtsratssitzungen umfassend tber die geschaftliche Entwicklung,
die politische Lage und die wesentlichen Vorgange und Veranderungen innerhalb der Ge-
sellschaft informiert.

Der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfihrung tberwacht und sich von der ordnungs-
gemafBen Abwicklung der Geschafte Gberzeugen konnen. Grundsatzliche Fragen sowie
wichtige Vorgange wurden eingehend behandelt und erlautert. Dariiber hinaus hat sich
die Geschaftsfiihrung in turnusgemafen Besprechungen mit dem Vorsitzenden des Auf-
sichtsrates abgestimmt. Es wurden keine Ausschiisse gebildet.

Die vom Aufsichtsrat als Abschlusspriifer gewahlte Deloitte GmbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft hat den Jahresabschluss 2025 fiir das Unternehmen entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen geprift. Die Prifung fiihrte zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Der Geschaftsfiih-
rung wurde bescheinigt, dass sie ihren gesetzlichen und gesellschaftsvertraglichen Ver-
pflichtungen vollstandig und umfanglich nachkommt.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Wirtschaftspriifers ber die Jahresabschluss-

prifung zum 31.12.2025 beraten. An der Beratung hat der Wirtschaftspriifer teilgenom-
men und Uber die Ergebnisse seiner Prifung berichtet und erlautert, dass keine wesent-
lichen Schwachen des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems bezogen auf
den Rechnungslegungsprozess ersichtlich waren. Der Aufsichtsrat ist der Auffassung,
dass der Wirtschaftspriifer zu einem sachgerechten Prifungsurteil gelangt ist. Umstan-
de, die die Befangenheit des Wirtschaftspriifers besorgen lassen, sind fiir den Aufsichts-
rat nicht ersichtlich.
Nach seiner abschlieenden Priifung des Jahresabschlusses hat der Aufsichtsrat keine
Einwendungen und billigt den von der Geschaftsfiihrung vorgelegten Jahresabschluss
2025 samt Lagebericht. Er empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den mit dem un-
eingeschrankten Bestatigungsvermerk der Wirtschaftspriifungsgesellschaft versehenen
Jahresabschluss und Lagebericht 2025 festzustellen sowie der Geschéftsfiihrung die
Entlastung zu erteilen. Von der Einstellung in oder der Entnahme aus der Bauerneue-
rungsricklage gemaf3 § 16 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages hat die Geschaftsfiihrung
keinen Gebrauch gemacht. Der Aufsichtsrat empfiehlt, dem Vorschlag der Geschaftsfih-
rung zu folgen, den Jahresiiberschuss 2025 fir eine Ausschiittung an die Gesellschafte-
rin Stadt Schorndorf in Hohe von 249.480,20 EUR (210.000,00 EUR netto, nach Abzug aller
Steuern) zu verwenden und den Restbetrag in Hohe von 1.273.226,96 EUR in die Position
.Andere Gewinnriicklagen™ einzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Geschaftsfiihrer Herrn Martin Schmidt fir seine lber
20-jahrige erfolgreiche Tatigkeit im Unternehmen und der Stadt Schorndorf. Im Stadtbild
hinterlasst sein erfolgreiches Wirken sichtbare Spuren. Der Aufsichtsrat spricht allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Stadtbau GmbH Schorndorf seinen Dank fir ihr
grofles Engagement und seine Anerkennung fiir die geleistete Arbeit im vergangenen
Jahr aus und freut sich auf eine weiterhin gute Zusammenarbeit, insbesondere mit dem
seit dem 01.01.2026 tatigen Geschaftsfihrer Herrn Steffen Krahn.

Boad

Bernd Hornikel

Aufsichtsratsvorsitzender

Schorndorf, im Juni 2026

www.stadtbau-schorndorf.de
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BERICHT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Das Geschaftsjahr 2025 stellte die Stadtbau GmbH Schorndorf erneut vor vielfaltige
Herausforderungen. Dennoch konnte das Unternehmen dank solider wirtschaftlicher
Grundlagen und einer verantwortungsvollen Geschaftsfiihrung erfolgreich agieren.

Mit der Ubernahme der Geschaftsfiihrung zum 01.01.2026 ist es mir ein Anliegen, die
Entwicklungen des Jahres 2025 riickblickend zu wiirdigen und gleichzeitig die Weichen
fur eine zukunftsorientierte Weiterentwicklung der Stadtbau zu stellen.

Das wirtschaftliche Umfeld im Jahr 2025 war gepragt von splirbaren Kostensteige-
rungen im Bauwesen, knapper werdenden Kapazitaten im Handwerk sowie regulatori-
schen Veranderungen im Zuge neuer Klimaschutzvorgaben. Insbesondere energetische
Sanierungen standen im Fokus offentlicher Diskussionen und beeinflussen auch unsere
strategische Ausrichtung. Trotz dieser Rahmenbedingungen profitierte das Unternehmen
von seiner stabilen Positionierung am Wohnungsmarkt in Schorndorf und als Dienstleis-
ter fir Dritte im Rahmen der Wohnungsverwaltung und Baubetreuung.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum blieb ungebrochen hoch und die Stadt-
bau konnte ihrer sozialen Verantwortung auch im Jahr 2025 gerecht werden. Der Woh-
nungsbestand mit 583 eigenen Einheiten bildet weiterhin das Riickgrat unserer Tatigkeit.
Die Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen wurden im Berichtsjahr plan-
mafBig fortgefiihrt. Dazu zahlen energetische Nachristungen, Fassadensanierungen und
MafBinahmen zur Steigerung der Wohnqualitat in verschiedenen Objekten.

GESCHAFTSBERICHT 2025



Ein besonderes Augenmerk lag dabei auf dlteren Wohnungsbestanden, um langfristig
ihren Wert zu sichern und den energetischen Standard zu verbessern. Wobei zukiinftig
der Blick auf die CO,-Neutralitat zu richten sein wird und ein zielorientiertes und mit
Augenmall umgesetztes Invest in energetische Sanierungs- bzw. Modernisierungsmaf-
nahmen angestrebt wird, damit fiir die Mieter auch in Zukunft ein bezahlbarer Wohnraum
gegeben ist.

Die Projektentwicklung war im Jahr 2025 gepragt von intensiven Planungsprozessen.
Trotz der zuvor erwahnten Bedingungen konnten mehrere Sanierungs- und Neubauvor-
haben in die nachste Phase Uberfihrt werden. Projekte wurden auf den Weg gebracht,
die sich zum einen dem bezahlbaren Wohnen und zum anderen der Eigentumsbildung
annehmen sollen. Mit dem Ziel einer besseren Warmeversorgung hat die Stadtbau im Be-
richtsjahr verstarkt in einige Objekte im Wohnungsbestand mit dem Einbau von Luft-War-
me-Pumpen mit angeschlossener Photovoltaikanlage investiert. Die Warmwasserberei-
tung erfolgt Uber Durchlauferhitzer oder Wohnungsboiler, so dass die strombetriebenen
Gerate als auch die Luft-Warme-Pumpe gleichermafien von der Photovoltaikanlage ge-
speist werden konnen. Um die Effizienz zu steigern, wurden auch Batteriespeicher ein-
gebaut.

Die wirtschaftliche Lage der Stadtbau war im Jahr 2025 weiterhin solide. Die Ertrage
aus der Vermietung entwickelten sich stabil und der Leerstand blieb auf niedrigem Ni-
veau.

Auf Basis des positiven Jahresergebnisses 2024 konnten wichtige Riicklagen gebildet
werden, wodurch das Unternehmen im Jahr 2025 finanziell tragfahig blieb und notwendi-
ge Investitionen getatigt werden konnten.

Als kommunales Wohnungsunternehmen ist es unser Auftrag, bezahlbaren Wohn-
raum zu sichern und gesellschaftliche Entwicklungen aktiv zu unterstiitzen. Im Jahr 2025
wurden mehrere Projekte fortgeflihrt bzw. unterstiitzt, die speziell auf soziale Belange
ausgerichtet sind, darunter die Kooperationen mit sozialen Tragern, Sportvereinen sowie
die Unterstiitzung stadtischer Initiativen. Diese Engagements werden auch kiinftig eine
zentrale Rolle in unserer Unternehmensstrategie spielen.

Im Jahr 2026 wird die Stadtbau ihre Digitalisierungsstrategie weiter vorantreiben. Die
Optimierung interner Verwaltungsprozesse sowie die digitale Kommunikation mit unse-
ren Mieterinnen und Mietern sowie Wohnungseigentiimergemeinschaften sind wesentli-
che Bausteine der Unternehmensentwicklung. Ebenso werden Investitionen in eine nach-
haltige Energie- und Gebaudetechnik an Bedeutung gewinnen.

Dariber hinaus stehen mehrere Projektentwicklungen an, die zur Entlastung des an-
gespannten Wohnungsmarktes beitragen sollen. Dazu zahlt insbesondere die Schaffung
zusatzlichen Wohnraums im unteren und mittleren Mietpreissegment.

Mein besonderer Dank gilt allen Mitarbeitenden der Stadtbau GmbH Schorndorf
fir ihren engagierten Einsatz sowie dem Aufsichtsrat und der Gesellschafterin Stadt
Schorndorf fiir das entgegengebrachte Vertrauen. Gemeinsam blicken wir auf ein ar-
beits- und erfolgreiches Geschaftsjahr zuriick und sehen zugleich optimistisch in die Zu-
kunft.

Steffen Krahn

Geschaftsfiihrer Stadtbau GmbH Schorndorf

Schorndorf, im Juni 2026

www.stadtbau-schorndorf.de
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MIETWOHNUNGSBESTAND

Freiburgstralle 92 + 94
TalauenstraBe 54 + 56 / Talauenstrafle 58 + 60
Schelmenwasenstralle 24 »

Energetische Sanierung

Im Berichtsjahr wurden Photovoltaikanlagen in der Frei-
burgstrafie 92 + 94 und in der Schelmenwasenstrafle 24 in
Betrieb genommen. Im erstgenannten Objekt wurde mit
dem Einbau einer Luft-Warme-Pumpe auf eine neue Form
der Warmeheizung umgestellt, ebenso in den Objekten
Talauenstrafle 54 + 56 sowie Talauenstrafle 58 + 60.

Das Ziel der nachhaltigen Vermietung von Wohnungen,
das den heutigen Anspriichen der Mieter und den Vorga-
ben eines klimaneutralen Bestandes gerecht wird, konnte
auch im Jahr 2025 weiterverfolgt werden. Weitere Gebau-
de werden auf der Grundlage dieses wohnwertsteigernden
Konzeptes fir zukinftige Mieter modernisiert, die zeitli-
che Terminierung der Arbeiten ist in einem Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsplan festgelegt. Zielsetzung
im Hinblick auf ein klimaneutrales Portfolio sind eine
mafvolle und zielgerichtete Sanierung anstelle Uberop-
timierung, Bestandsgebdude zu erhalten und durch eine
CO,-Reduktion eine klimaneutrale Warmeversorgung si-
cherzustellen.

Fertiggestellt: 2025

Hammerschlag 2 »
Denkmalgeschutzte Villa

Das bis zuletzt als Obdachlosenunterkunft durch die Stadt
Schorndorf genutzte Gebaude wurde geraumt und an die
Stadtbau tUbergeben. Nachdem nach eingehender Priifung
eine Sanierung fir die Stadtbau nicht in Frage kommt,
steht die Villa zum Verkauf.

- www.sta(jtbau—s-chorndorf:de 15
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Quartiershaus ,,St. Martin“
KiinkelinstraBe 34

Besondere Wohnform - Wohnrechte

In zentraler Lage entsteht in unmittelbarer Nahe zur In-
nenstadt ein modernes Mehrfamilienhaus fiir Senioren
mit 38 Wohneinheiten.

Ein erster Meilenstein ist bereits erreicht - der Rohbau
steht. Mit zunehmenden Baufortschritt wachst auch das
Interesse an diesem Projekt. Bis zum Jahresende konnten
14 Wohnrechtsvertrage unterzeichnet werden.

Eine moderne Ausstattung mit FuBbodenheizung, Aufzug,
Bader mit bodengleicher Dusche, elektrischen Rollladen
und vieles mehr machen Wohnen im Alter hier besonders
attraktiv. Eine groBe Dachterrasse konnen die Bewohner
gemeinschaftlich nutzen.
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Das Gebaude erhalt eine Photovoltaikanlage. Die Warm-
wasserbereitung erfolgt dezentral im Bad mit modernen
Warmwasserbereitern. Eine Luft-Wasser-Warmepumpe
regelt die Warmeerzeugung. Beheizt werden die Wohnun-
gen Uber eine FuBbodenheizung. In den Laubengangen
wird durch Rankhilfen eine teilweise Begriinung der Fas-
sade ermoglicht.

Die Bauarbeiten liegen im Zeitplan, so dass die Wohnun-
gen voraussichtlich Anfang 2027 bezugsfertig sind. Ne-
ben Wohnungen mit lebenslangen Wohnrechten werden
auch Mieter mit Wohnberechtigungsschein von dieser
Wohnmdglichkeit im Alter profitieren. 10 geférderte Miet-
wohnungen werden Uber die Stadtbau vermietet. Neben
kleinen Mikroapartments im Erdgeschoss sind auch die
Tagespflege und Katholische Sozialstation im Geb&aude vor
Ort.

Ziel dieser besonderen Wohnform ist es, Menschen zu-
sammenzubringen, die gemeinschaftlich orientiert woh-
nen mochten, nachbarschaftliche Hilfe zu starken und den
Quartiersgedanken zu leben.

Im Bau

Fertigstellung: voraussichtlich Ende 2026
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WOHNEN AUF ZEIT

Untere UferstralBe 37
Service Apartments (Boardinghouse)

Mittlerweile sind die Apartments ein grofer Besucher-
magnet und beliebt bei nationalen und internationalen
Gasten. Ob Kiwi, Cherry oder Indigo - Beispiele fiir die
Namen unserer Apartments - jedes Zimmer hat sei-
nen eigenen Charme. Mit ihrer modernen, hochwertigen
Ausstattung Uberzeugen die Apartments mit maximalen
Wohnkomfort und angenehmer Wohnatmosphare. Von
Privatpersonen und Firmen gleichermaflen genutzt und
beliebt, konnen die Apartments bis zu max. 6 Monate an-
gemietet werden. Vor allem die zentrale Lage und gute
Erreichbarkeit der Innenstadt und des offentlichen Nah-
verkehrs werden von den Gasten sehr geschatzt. Unsere
Servicekrafte, die fir einen Topzustand unserer Apart-
ments sorgen, sind jeden Tag mit Herzblut dabei. Die posi-
tiven Bewertungen unseres Hauses sprechen fir sich.

» www.stadtbau-apartments.de
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DIENSTLEISTUNG FUR DRITTE
BAUBETREUUNG

Der Neu- bzw. Umbau des historischen Gebdudes in der
Archivstrafle 4 zu einer modernen und zukunftsorientier-
ten Stadtbibliothek wird durch eine umfassende Baube-
treuung im Auftrag der Stadt Schorndorf begleitet. Dabei
stehen sowohl die sensible Bewahrung der historischen
Bausubstanz als auch die erfolgreiche Umsetzung zeitge-
mafer Nutzungsanforderungen im Mittelpunkt.

Mit der neuen Stadtbibliothek entsteht ein attraktiver Ort
des Wissens, der Begegnung und des kulturellen Aus-
tauschs fur Biirger aller Generationen. Die Fertigstellung
des Projekts und die anschlieBende Ubergabe an die Nut-
zer sind fir das Friihjahr 2027 vorgesehen.




GRUNDSTUCKSGEMEINSCHAFT

Studio Ka3
Neuer Name - neue Nutzung

Mit dem Umbau der ehemals als Club genutzten Gewer-
befldche im Erdgeschoss des Gebdudes Karlstrale 3 zum
Studio Ka3 hat die Grundstlicksgemeinschaft ihr Portfolio
erweitert.

Die Raumlichkeiten wurden neu gestrichen, schwarze Fo-
lie von den Fenstern entfernt und ausreichend mabliert.
Der helle, multifunktionale Raum eignet sich fiir Work-
shops, Versammlungen, Feste, Lesungen uvm., ist barrie-
refrei zuganglich, zentral gelegen und nur wenige Gehmi-
nuten vom Bahnhof entfernt. Zur Ausstattung gehdren ein
Eventbereich, eine grofziigige Theke mit Kihlschrank,
Spilmaschine und Kaffeemaschine. Der Vorraum eignet
sich als Garderobe und zur BegriiBung von Gasten. Un-
terschiedliche Bestuhlungsvarianten und eine moderne
Prasentations- und Moderationstechnik gehdren zum An-
gebot.

» www.mieten-studioka3.de
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

Aktiva 31.12.2025 31.12.2025 Vorjahr

A. ANLAGEVERMOGEN

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 46.670.003,47 45.285

3. Grundstiicke ohne Bauten 152.068,80 152

5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 242.171,48 266

7. Bauvorbereitungskosten 102.525,76 338

57.426.979,79 54.061

Il. Finanzanlagen

57.602.210,38 54.239

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 5.237.201,03 762

4. Unfertige Leistungen 977.062,47 908

6.330.653,09 1.794

1. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 437,58 0

4. Forderungen gegen Gesellschafter 175.237,35 564

1.882.790,87 1.997

1. Fliissige Mittel

10.374.717,10 6.237
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

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 der Ver-
ordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV]. Fiir 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 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 Anlagevermdogen wurde zu fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet.

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

Im Geschéftsjahr wurden keine auBerplanméBigen Abschreibungen vorgenommen (Vorjahr €117.869,03).
Immaterielle Vermdgensgegenstande werden linear ber 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-
strafle 37 werden linear mit 2% abgeschrieben. Die ab 2013 neu errichteten Wohngebaude werden linear mit 1,25%, die
Carl-Zeiss-Strasse 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
Grundsticke werden linear auf die Laufzeit des Erbbaurechts abgeschrieben.

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

Technische Anlagen werden entsprechend der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer linear tiber 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 § é Abs.
2a EStG in einem jahresbezogenen Sammelposten erfasst und linear lber 5 Jahre abgeschrieben.

Umlaufvermogen

Die unfertigen sowie fertigen Bauten des Umlaufvermdgens wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-

tet. Angesetzt wurden die in Rechnung gestellten Fremdkosten.

Das Vorratsvermogen wird zu den Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung des Niederstwertprinzips angesetzt.
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Die Forderungen aus Vermietung sind zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.
Die lbrigen Vermdgensgegenstande wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Riickstellungen

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erflillungsbetrages. 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 Gewahrleistungsrickstellungen werden ratierlich wahrend des Garantiezeitraumes von 5 Jahren aufgelost.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bewertet.

Latente Steuern
Latente Steuern werden fiir temporare Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen
von Vermogensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

Die Bewertung erfolgt mit dem fiir das Unternehmen mafigeblichen Steuersatz zum Zeitpunkt des Abbaus der Differen-
zen. Im vorliegenden Fall wird hierfir ausschliefllich die Gewerbesteuer unter Zugrundelegung eines Hebesatzes von
405% bericksichtigt, da aufgrund bestehender korperschaftsteuerlicher Verlustvortrage keine latenten Steuern aus
Korperschaftsteuer anzusetzen sind.

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 € 977.062,47 (Vorjahr € 907.705,76) noch nicht abgerechnete Betriebskosten
enthalten.

Von den Forderungen haben sonstige Vermégensgegenstidnde in Hohe von € 782.373,90 (Vorjahr € 787.356,01) eine
Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr.

Die Forderungen gegen die Gesellschafterin beruhen wie im Vorjahr auf dem laufenden Verrechnungsverkehr (Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen / € 120.821,00) (Vorjahr € 563.643,54) sowie liberzahlten Grundsteuern (sons-
tige Vermogensgegenstande / € 54.416,35).

In den . Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten:

Jahresabschluss und Priifung (extern) € 38.104,23
fur Gewahrleistung € 25.777,00
fur Urlaub/ Gratifikation € 38.831,00
Verwaltungskosten (Bilanzierung, Archivierung und Abrechnungen) € 84.180,00
fir unterlassene Instandhaltungen < 3 Monate € 49.000,00

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

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

Bei den Angaben in Klammern
handelt es sich um die
Vorjahreszahlen

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus
Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen

Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

Insgesamt

€

31.256.850,69
(29.916.181,19)

1.713.983,57
(1.767.743,34)

6.036.287,05
(1.062.603,68)

828.403,76
(830.792,65)

678.850,54
(629.021,89)

18.294,48
(657,74)

40.532.670,09
(34.207.000,49)

GPR = Grundpfandrecht *) steht zur Verrechnung an

2. Gewinn- und Verlustrechnung
Unter den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen
in Hohe von € 35.017,94 (Vorjahr € 15.734,31) sowie Ertrdge aus Anlagenabgang in Héhe von € 615.087,63 (Vorjahr

€ 3.437.792,06).

unter 1 Jahr

€

3.698.838,30
(1.388.104,36)

52.757,27
(54.067,88)

6.036.287,05 *
(1.062.603,68) *

30.552,23
(39.835,42)

661.250,54
(611.121,89)

18.294,48
(657,74)

10.497.979,87
(3.156.390,97)

Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre

€

4.398.910,91
(4.830.973,58)

446.255,87
(418.338,95)

17.600,00
(17.900,00)

4.862.766,78
(5.267.212,53)

Davon

Uber 5 Jahre

€

23.159.101,48
(23.697.103,25)

1.214.970,43
(1.295.336,51)

797.851,53
(790.957,23))

25.171.923,44
(25.783.396,99)

gesichert

€

31.256.850,69
(29.916.181,19)

1.713.983,57
(1.767.743,34)

32.970.834,26
(31.683.924,53)

Art der
Sicherung

GPR
GPR

GPR
GPR

GPR
GPR

Die Abschreibungen enthalten keine aufBlerplanmafBigen Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten (Vorjahr

€117.869,03).

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen enthalten Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen in Hohe von

€ 1.733,00 (Vorjahr € 751,00].

Es ergaben sich keine Ertrage von auflergewdhnlicher Gréf3enordnung oder Bedeutung. Im Vorjahr wurde unter den
sonstigen betrieblichen Ertragen der ausgewiesene Verlustausgleich der Gesellschafterin fiir den Betrieb der Barbara-
Kinkelin-Halle (BKH] von € 766.336,45 ausgewiesen.
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D. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhdltnisse

Es bestanden Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten fir fremde Verbindlichkeiten in Hohe von
1.998.000,00 € (Vorjahr 0,00 €). Das Risiko der Inanspruchnahme wird als gering eingeschatzt, da die Sicherheitenstel-
lung im Rahmen des Ublichen Verkaufsprozesses erfolgt und die Auszahlungsanspriiche gegen die Banken an die Ge-
sellschaft abgetreten sind.

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

31.12.2025 31.12.2024
Aus laufenden Bauvorhaben im Anlagevermdégen TE 6.250,00 11.240,00
Aus laufenden Bauvorhaben im Umlaufvermogen T€ 625,00 4.980,00
Aus jahrlich anfallendem Erbbauzins TE 190,00 181,40

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

3. Finanzinstrumente

Zinsswap-Vereinbarungen

Als derivatives Finanzinstrument werden Zinsswaps ausschlieBlich fir das Projekt Karlstrafle 3 in Schorndorf zur Steue-
rung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt. Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos von variabel verzinslichen Ver-
bindlichkeiten gegentber 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€ -495,9. Aufgrund der Bildung einer Bewertungseinheit in
Form eines Micro-Hedges erfolgt keine Rickstellungsbildung (Bilanzierung unter Anwendung der Einfrierungsmetho-
de). 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 tberein und reagieren jeweils gegensatzlich auf Marktpreisanderungen.

Das Nominalvolumen ist die Summe aller Kauf- und Verkaufsbetrdge 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 fiir Verluste.

4. Latente Steuern
Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu Steuerlatenzen fiihren.

Die passive Steuerlatenz resultiert aus der Bildung einer Riicklage nach § éb EstG in der Steuerbilanz, was in der Han-
delsbilanz nicht zulassig ist.

Der Bewertung des Postens fiir passive Steuerlatenzen wurde auf Grundlage eines Gewerbesteuerhebesatzes von 405%
gebildet. Aufgrund bestehender korperschaftsteuerlicher Verlustvortrage entfallt der Ansatz passiver Latenzen aus der

Korperschaftsteuer, der ausgewiesene Betrag betrifft ausschlief3lich die Gewerbesteuer.

Die ausgewiesenen passiven Steuerlatenzen haben sich im Geschaftsjahr wie folgt verandert:
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Passive Steuerlatenz (gesamt)

Stand 1.1. € 0,00
Zufihrung € 130.270,00
Stand 31.12. € 130.270,00

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

5.1 Kernbereiche der Stadtbau

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte*

Kaufmannische Mitarbeiter 5 6
Daneben wurden vier Mitarbeiter geringfligig beschaftigt, davon drei geringfligig Beschaftigte sowie eine Werkstudentin.
* Stundenkontingent der Teilzeitbeschaftigten betragt durchschnittlich 62,86%.

5.2 Parkhaus Kiinkelin

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Technische Mitarbeiter 1 0
Auflerdem wurden durchschnittlich insgesamt 3 Mitarbeiter im Parkhaus Kiinkelin geringfligig beschaftigt.

5.3 Facility-Management (Gottlieb-Daimler-Geburtshaus)
Es wurden insgesamt 4 Mitarbeiter geringfligig beschaftigt.

6. Geschaftsfithrung
Mitglieder der Geschaftsfiihrung:

Martin Schmidt Dipl.-Ing. Architekt Geschaftsfihrer (bis 31.12.2025)

Steffen Krahn Dipl. Betriebswirt (FH) Geschaftsfiihrer (ab 01.01.2026)

7. Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates:

Bernd Hornikel Oberbiirgermeister (Aufsichtsratsvorsitzender)
Heidi Rapp Dipl.-Kauffrau (FH) (stv. Aufsichtsratsvorsitzende)
Sabine Brennenstuhl Richterin

Thorsten Englert Erster Blirgermeister

Dr. Simone Hofer Richterin

Klaus Dobler Selbststandiger Unternehmer

Ingo Sombrutzki Selbststandiger Unternehmer

Sabine Reichle Pressereferentin

Jennifer Sarah Czech Soziale Betreuungskraft (bis 05.06.2025)

Daniel Schmidt Fachkraft fir Lagerlogistik (ab 05.06.2025)

Die Beziige des Aufsichtsrates fiir das Geschaftsjahr 2025 betragen inklusive variabler Beziige in Form von Sonderzah-
lungen € 20.900,00 (Vorjahr € 17.400,00).
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E. Weitere Angaben

1. Honorar fiir Leistungen des Abschlusspriifers
Im Geschéftsjahr 2025 betragt das Honorar des Abschlussprifers fiir Abschlussprifungsleistungen € 16.740,00 (Vorjahr
€ 14.300,00).

2. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag
Nach dem Bilanzstichtag sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten, die die Vermodgens-, Finanz- oder
Ertragslage der Gesellschaft wesentlich beeinflussen, mit Ausnahme des folgenden Hinweises:

Der andauernde Nahost-Konflikt wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die Gesellschaft geprift. Aufgrund des
ausschliefilich im Rems-Murr-Kreis befindlichen Wohnungsbestandes und der stabilen lokalen Nachfragesituation sind
wesentliche unmittelbare Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage nicht feststellbar. Mittelbare
Risiken, insbesondere aus steigenden Bau-, Energie- und Zinskosten, werden beobachtet, sind jedoch zum Zeitpunkt
der Aufstellung nicht quantifizierbar.

3. Ergebnisverwendung
Die Geschaftsfiihrung schldagt vor vom Jahresiiberschuss 249.480,20 EUR an die Gesellschafterin Stadt Schorndorf aus-
zuschitten und den Restbetrag in Hohe von 1.273.226,96 EUR in die Position ., Andere Gewinnriicklagen™ einzustellen.

Schorndorf, den 19. Juni 2026
Stadtbau GmbH Schorndorf

Dipl. Betriebswirt (FH)

Steffen Krahn

Geschaftsfiihrer
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Entwicklung des Anlagevermaogens im Geschaftsjahr 2025

Immaterielle
Vermdgensgegenstiande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und

Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugéange des Abgange des Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschéftsjahres Geschéftsjahres (+/-) Herstellungs-
kosten kosten
01.01.2025 31.12.2025

€ € € € €

41.632,10 0,00 0,00 0,00 41.632,10
63.531.215,72 118.338,86 606.332,30 2.764.932,22 65.571.476,78
8.715.186,33 1.622,82 0,00 0,00 8.716.809,15
167.700,55 0,00 0,00 0,00 167.700,55
77.588,59 0,00 0,00 0,00 77.588,59
719.733,46 41.915,17 35.522,85 0,00 726.125,78
1.727.881,64 4.938.440,58 0,00 2.379.673,05 4.286.649,17
455.485,58 6.711,59 0,00 -298.976,85* 163.220,32
75.394.791,87 4.870.351,30 641.855,15 86.282,32 79.709.570,34
174.271,71 0,00 0,00 0,00 174.271,71
81.070.645,93 4.870.351,30 641.855,15 86.282,32 79.925.474,15

* davon Umwidmung aus dem Umlaufvermdogen € 86.282,32
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Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Buchwert zum

(kumulierte) Geschiftsjahr Abginge (+/-) (kumulierte)
01.01.2025 31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025
€ € € € € € €
37.548,30 3.124,92 0,00 0,00 40.673,22 4.083,80 958,88
18.245.790,10 1.021.165,67 365.482,46 0,00 18.901.473,31 45.285.425,62 46.670.003,47
2.440.480,98 194.382,82 0,00 0,00 2.634.863,80 6.274.705,35 6.081.945,35
15.631,75 0,00 0,00 0,00 15.631,75 152.068,80 152.068,80
60.403,40 7.700,40 0,00 0,00 68.103,80 17.185,19 9.484,79
453.589,86 65.887,29 35.522,85 0,00 483.954,30 266.143,60 242.171,48
0,00 0,00 0,00 117.869,03 117.869,03 1.727.881,64 4.168.780,14
117.869,03 0,00 0,00 -57.174,47 60.694,56 337.616,55 102.525,76
21.333.765,12 1.289.136,18 401.005,31 60.694,56 22.282.590,55 54.061.026,75 57.426.979,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 174.271,71 174.271,71
21.371.313,42 1.292.261,10 401.005,31 60.694,56 22.323.263,77 54.239.382,26 57.602.210,38

.
—.
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LAGEBERICHT FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025
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 Geschéftsbereiche wie der Betrieb der Parkhduser und

Personaldienstleistungen fir Dritte

Alleinige Gesellschafterin der Stadtbau GmbH Schorndorf ist die Stadt Schorndorf.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2025

Noch stérker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die Weltpolitik (Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine, Verhal-
ten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Spannungen im Sidchinesischen Meer, Kriege im Nahen Osten) hemmend
auf die wirtschaftliche Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr erneut durch ein herausforderndes Marktumfeld
gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach vorlaufigen Zahlen der deutschen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr
2,2 %). Fiir 2026 wird mit einem Anstieg um 2,2 % gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fiir Wohngeb&dude lag mit 3,2 %
im Jahresdurchschnitt abermals liber dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europdische Zentralbank den Hauptrefinanzierungssatz in zwei Schritten auf 2,15 %
gesenkt. Seit Juni 2025 sind keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es besteht die Erwartung, dass der nachste Zinsschritt
eine Zinserhéhung sein wird, wenn auch nicht in naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fiir ein Darlehen mit zehn
Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind es Ende 2025 3,8 %. Es wird befiirchtet, dass die Bauzinsen 2026
weiter steigen, was negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau hatte.

Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartnackigem, konjunkturellem Gegenwind, sondern auch mit strukturel-
len Problemen. Fir 2025 geht man erstmals nach 2 Jahren wieder von einem positiven Wirtschaftswachstum von 0,2 %
aus. Nach den Berechnungen der Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukt 2026 um 0,6 % und 2027 um
1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlédgt sich auch auf dem Arbeitsmarkt nieder. Nach Angaben der Bundesagentur fir
Arbeit waren im Dezember 2025 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, was den héchsten Wert seit 2010 darstellt. Die
Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2025 6,2 % und ist gegeniliber 2024 leicht gestiegen, damals betrug sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der offentlichen Haushalte fur Investitionen und Verteidigung fihren dazu,

dass im Bundeshaushalt 2026 Ausgaben von 524,5 Mrd. € vorgesehen sind - etwa 21,5 Mrd. € mehr als im Vorjahr. Die
geplante Neuverschuldung in Hohe von 181,5 Mrd. € ist der zweithdchste Wert in der Geschichte der Bundesrepublik.
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Das Statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Bevdlkerungsvorausberechnung vorgenommen. Dabei wurden drei
Varianten berechnet, die sich vor allem in den Annahmen zur Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden. Danach
wirde die Bevilkerung in Baden-Wirttemberg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 Mio. bis 11,5 Mio. Personen im Jahr
2030 anwachsen. Bis 2040 kommt man auf eine Bevolkerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach der Hauptva-
riante die Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wiirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung des Statistischen
Landesamtes Baden-Wiirttemberg aus dem Jahr 2024 kdnnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rd. 5,5 Mio. bis 5,7
Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser Entwicklung ist langfristig weiterhin von einer stabilen bzw. tendenziell
steigenden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn die Zuwanderung wegen der nun schlechteren wirt-
schaftlichen Aussichten nicht in dem vom Statistischen Landesamt erwarteten Umfang erfolgen sollte.

Il. Geschaftsverlauf
1. Allgemein

Im Berichtsjahr hat die Stadtbau GmbH Schorndorf die Geschaftsbereiche erfolgreich weiterentwickelt. Bestehende
Projekte wurden fortgefiihrt, neue Ideen auf den Weg gebracht und energetische Modernisierungsmafinahmen umge-
setzt. Das Zahlenwerk 2025 ist nach Riickgabe der Barbara-Kinkelin-Halle wieder bersichtlich und bereinigt. Durch
Investitionen im Anlage- und Umlaufvermdgen hat sich die Bilanzsumme von 60.476 TEUR auf 67.977 TEUR deutlich
erhoht.

Das erhohte Zinsniveau, spiirbare Baukostensteigerungen und begrenzte Fordermdglichkeiten begleiten weiterhin die
Bauausfiihrung und Vermarktung von Projekten. Der Baufortschritt der beiden Bauvorhaben Lutherstrafle 9 und Quar-
tiershaus ,,St. Martin” Kiinkelinstrafle 34 im Bereich Senioren Wohnen liegt im Zeitplan. Da es sich bei beiden Projekten
um seniorengerechtes Wohnen handelt und die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen nach wie vor sehr grof ist,
gibt es fiir diese Projekte ausreichend Interessenten. Bei beiden Projekten konnten jeweils bis Jahresende zwei Drittel
der Wohnungen bzw. Wohnrechte verkauft werden. Die Vorgehensweise, durch attraktive Wohnungsangebote in zent-
rumsnaher Lage und auf den Bedarf von Senioren zugeschnittene Neubauvorhaben zu realisieren, bleibt weiterhin im
Fokus. Bisher genutzte groe Wohnungen und Einfamilienhduser sollen so dem Immobilienmarkt wieder zugefiihrt
werden.

Die Umsatzerlose aus der Vermietung sind aufgrund eines fertiggestellten Bestandsobjekts im Berichtsjahr weiter an-
gestiegen. Die Gesellschaft setzt auch in der Zukunft weiterhin den Schwerpunkt auf die Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum und den Ausbau des Wohnungsbestands. Wobei zukiinftig der Blick auf die CO,-Neutralitat zu richten
sein wird und zielorientierte Investitionen im Bereich von energetischen Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen
im Mietwohnungsbestand angestrebt werden.

2. Entwicklung in den einzelnen Geschiftsfeldern

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

Zum 31.12.2025 hat die Stadtbau 583 (Vorjahr 587) eigene Mietwohnungen im Bestand sowie ein Wohnheim im Ham-
merschlag. Der Wohnungsbestand hat sich gegentiber dem Vorjahr um 4 Einheiten verringert. Dies resultiert aus Woh-
nungsverkaufen aus dem Streubesitz der Stadtbau. Verauflert wurden 3 Wohnungen im Stadthaus Gminder Strafe 30
und 1T Wohnung in der Silcherstrafle 53. Zugange im Bereich Neubauwohnungen im Mietwohnungsbestand gab es im
Berichtsjahr keine. Fertiggestellt wurde die Obdachlosenunterkunft Altlache mit 30 Einzelapartments in der Wiesen-
strafie 66/1. Das Gebaude ist an die Stadt Schorndorf vermietet.

Die Bauarbeiten flir das Projekt Quartiershaus ,.St. Martin™ Kiinkelinstrafie 34 mit 38 Wohneinheiten und einer Gewer-
beeinheit sind weiter fortgeschritten. 14 der insgesamt 21 Wohnrechte wurden im Berichtsjahr bereits verkauft. Mit der
Mieterauswahl fir die Uber das Landeswohnungsbauprogramm geforderten 10 Wohnungen beginnt die Stadtbau im
Herbst 2026. Eine Gewerbeeinheit fiir eine Tagespflege und einen ambulanten Pflegedienst befindet sich ebenfalls in
der Wohnanlage.
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Im Geschéftsjahr sind Instandhaltungskosten in Hohe von insgesamt 892 TEUR angefallen (Vorjahr 855 TEUR). Im Be-
richtsjahr wurden in der Freiburgstrale 92 + 94 sowie in der Talauenstrafle 54, 56, 58 und 60 eine Luft-Warme-Pumpe
eingebaut und die jeweiligen Photovoltaikanlagen in Betrieb genommen. Das Ziel der nachhaltigen Vermietung von
Wohnungen, die den heutigen Anspriichen der Mieter und den Vorgaben eines klimaneutralen Bestandes gerecht wer-
den, konnte auch im Jahr 2025 weiterverfolgt werden. In 2026 werden alle Bestandsgeb&dude der Stadtbau durch einen
externen Dienstleister erfasst und im Anschluss ein Sanierungsfahrplan erstellt, der eine deutliche CO,-Reduktion zum
Ziel hat. Die sich hieraus ergebenden EinzelmaBnahmen und der zeitliche Ablauf fir die Zielerreichung wird mittels ei-
ner eigens erworbenen Software gesteuert und dauerhaft iiberwacht. Somit wird nach der Auswertung auch der Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsplan fiir den Gesamtbestand evaluiert. An der Zielsetzung, die begrenzten finanziellen
Mittel mafBvoll und zielgerichtet einzusetzen, wird weiterhin festgehalten. Eine iberoptimierte, energetische Sanierung
und ein damit nicht einhergehendes Nutzerverhalten sind in der Vergangenheit von vielen Experten unterschatzt worden
und insofern sieht sich die Stadtbau mit der Maf3gabe der CO,-Einsparung auch im Hinblick auf die kiinftig steigenden
CO,-Abgaben auf dem richtigen Weg.

Mietausfalle werden im Vorfeld durch ein frihzeitiges Mahnwesen und einen aktiven Kontakt zu den Mietern weitgehend
begrenzt. Die Erlésschmalerungen in Hohe von 50 TEUR (Vorjahr 65 TEUR) ergeben sich groftenteils aus Leerstanden
von gewerblichen Flachen sowie von Sanierungsarbeiten betroffenen Wohnungen. Alle Einheiten sind zwischenzeitlich
wieder vermietet. Ansonsten sind keine nennenswerten Mietausfalle im Wohnungsbestand entstanden.

Die gewerbliche Vermietung wird nach wie vor schwieriger und die Leerstandzeit bis zu einer Neuvermietung verlangert
sich.

Die Mieteinnahmen im Parkhaus Kiinkelin sind mit 170 TEUR (Vorjahr 159 TEUR) wieder auf einem stabilen Niveau.

Im Berichtsjahr gab es 50 Mieterwechsel, was einer Fluktuationsrate von 8,3 % (Vorjahr 6,8 %] entspricht. Die Leer-
standsquote ist im Jahr 2025 wie in den Vorjahren duflerst gering. Die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter betragt
im bisherigen freifinanzierten Bestand im Geschaftsjahr 8,17 EUR. Die annahernd gleiche Durchschnittsmiete fir of-
fentlich geforderte Wohnungen in Hohe von 7,76 EUR pro Quadratmeter lasst sich durch den hohen Anteil von Neubau-
wohnungen erklaren.

b) Wohnungseigentumsverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigentum der hauptsachlich im Bautrdgerbereich erstellten Projekte gehort zum Dienst-
leistungsangebot der Gesellschaft. Die Stadtbau hat aktuell 704 Wohneinheiten in der Verwaltung. Durch den Bau von 19
seniorengerechten Eigentumswohnungen in der Lutherstrafle 9 wird sich die Anzahl der verwalteten Wohnungen nach
Fertigstellung des Bautragerprojektes in 2026 entsprechend erhdhen.

Die Wirtschaftsplane und die Verwalterabrechnungen wurden ordnungsgemaf erstellt und die Eigentimerversammlun-
gen fristgerecht durchgefihrt. Der Betrieb und die WEG-Verwaltung der Tiefgaragenstellplatze im Parkhaus Kiinkelin
werden nach wie vor von der Stadtbau gemanagt.

c) Bautragertatigkeit

Im Berichtsjahr wurde der Bau von 19 seniorengerechten Eigentumswohnungen und 8 Tiefgaragenstellplatzen sowie 4
Kfz-Stellpldtzen im Freien in der Lutherstrafe 9 fortgefihrt. Bis Ende 2025 waren 16 Wohnungen verkauft. Die sehr gute
zentrale, stadtnahe Lage und das Nutzungskonzept fiir Bewohner ab 60plus hat den Verkaufsprozess positiv beeinflusst.

d) Baubetreuung

Der Neubau/Umbau des historischen Geb&dudes in der Archivstrafe 4 zur neuen Stadtbibliothek wird von der Gesell-
schaft im Rahmen einer Baubetreuung fiir die Stadt Schorndorf begleitet. Die Fertigstellung und somit auch die Uber-
gabe an die Nutzer ist fir das Frihjahr 2027 vorgesehen.

Das IBA-Projekt ,.Quartier der Generationen” wurde aufgrund von erhohten Kosten in Bezug auf Altlasten seitens der
Stadt Schorndorf bis auf Weiteres verschoben. Ein notwendiger Sanierungsfahrplan ist mit dem Regierungsprasidium
in Abstimmung und auch eine mdgliche Férderung der fir die Altlastensanierung aufzubringenden Mittel befindet sich
in Prifung.

e) Wohnen auf Zeit

Sowohl fur kurzfristige als auch fir langere Buchungszeitrdume gab es auch in 2025 wieder eine starke Auslastung.
Fir die Apartments ist mittlerweile eine grole Resonanz bei einer breiten Zielgruppe an Gasten zu verzeichnen. Die
Umsatzerlose von 251 TEUR (Vorjahr 233 TEUR) sind entsprechend gegentiber dem Vorjahr wieder deutlich angestiegen.
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f) Weitere Geschaftsbereiche

Grundstiicksgemeinschaft

Die Geb&ude SchulstraBle 7, 9 und 11, das Flurstiick 20/11 in der KarlstraBe sowie die Parkpldtze Karlstra3e 6 wurden
im Berichtsjahr an die Kreisbaugesellschaft Waiblingen mbH verkauft.

Die Wohnungen im Grasiger Weg 6 + 8 dienen nach wie vor der Unterbringung von minderjahrigen Flichtlingen. Das
Gebaude KarlstraBe 3 war im Berichtsjahr voll vermietet. Die Nutzungsart einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss des
Gebdudes wurde gedndert. Diese Flache steht jetzt als multifunktionaler Raum zur Verfligung. Die Sammelunterkunft
in der Goppinger Strafle 3 - 7 wird nach wie vor mit Fliichtlingen lber den Landkreis belegt.

Das Gebaude Silcherstrafle 41 wurde in 2024 erworben und ist aktuell vermietet. Planungen fir dieses Grundstiick
liegen bereits vor, allerdings kann durch die derzeitige Zwischennutzung des direkt angrenzenden Bestandsgebdudes
des Landkreises durch die AWRM Abfallwirtschaft Rems-Murr ein notwendiger Grunderwerb eines Teilbereichs des
landkreiseigenen Grundstiicks nicht umgesetzt werden. Voraussichtlich im Jahr 2028 kdnnen weitere Vertrage abge-
schlossen und das notwendige Baurecht geschaffen werden.

Fir die Grundstiicksgemeinschaft wurde der Abschluss von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft HABITAT Revisions-
und Treuhandgesellschaft mbH im Rahmen einer priferischen Durchsicht gepriift. Das Prifungsergebnis liegt vor.

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 der Einkauf von spezifischen, immobilienwirtschaftlichen Dienstleistun-
gen gehdren ebenso zu ihren Aufgaben, wie die Abwicklung von Wasserschaden und die damit verbundenen Instandset-
zungsarbeiten und die Abstimmung bzw. Abwicklung mit den Versicherungen. Die bislang liber die RMHS organisierte
und verantwortete Ausbildung zur Immobilienkauffrau/-mann wurde eingestellt, so dass die Beteiligungsunternehmen
kinftig wieder eigenverantwortlich Nachwuchskrafte in der Immobilienwirtschaft ausbilden dirfen.

lll. Lage

1. Ertragslage

Der Jahresiiberschuss betragt in diesem Jahr 1.523 TEUR (Vorjahr 4.050 TEUR) und liegt damit Gber dem prognosti-
zierten Ergebnis der Erfolgsplanung (1,3 Mio. EUR). Der auBerplanmé&Bige Gewinn resultiert v.a. aus dem Abverkauf von
Streubesitz und den damit verbundenen realisierten stillen Reserven.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind 2025 um 200 TEUR auf 6.367 TEUR angestiegen. Diese Erhohung
resultiert vornehmlich aus den Mieterldsen des nunmehr lber das ganze Jahr vermieteten Bestandsgebaudes He-
gelstrafe 8 und den Mieterlgsen der fertiggestellten Obdachlosenunterkunft Altlache in der Wiesenstrale 66/1. Auch
konnten die Umsatzerlose des Geschaftsfeldes .Wohnen auf Zeit” in der Unteren Uferstrafie 37 um 18 TEUR gesteigert
werden.

Umsatzerlose aus dem Bautragergeschaft wurden im Berichtsjahr nicht getatigt.

Im Geschaftsbereich der Betreuungstatigkeit konnten aufgrund von Verzégerungen im Bereich der Baubetreuung der
Stadtbicherei keine Rechnungen gestellt werden. Die Umsatzerlose aus der Wohnungseigentumsverwaltung konnten
um 13,5 % auf 209 TEUR gesteigert werden, was aus der Erhohung der Verwaltergebiihren resultiert. Im Bereich des

Facility Managements sind die Erlése in Héhe von 138 TEUR (Vorjahr 134 TEUR] sehr stabil.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 740 TEUR beinhalten vor allem die Realisierung von stillen Reserven
aus dem Verkauf von vier Wohnungen im Streubesitz (615 TEUR).
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Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniiber dem Vorjahr von 2.666 TEUR auf 2.469 TEUR zurick-
gegangen, was vor allem auf die Rickgabe der Barbara-Kiinkelin-Halle zuriickzufiihren ist. Neben den grofitenteils
umlagefahigen Betriebs- und Nebenkosten umfasst dieser Posten auch Instandhaltungsaufwendungen fiir den eigenen
Wohnungsbestand. Diese betragen im Geschéftsjahr insgesamt 892 TEUR (Vorjahr 855 TEUR]. Der Betrag beinhaltet
unter anderem energetische Modernisierungen in der Freiburgstrafe 92 + 94 und Talauenstrafe 54 - 60 sowie neue
Hauseingangstiiren, Treppenhausfenster und -anstrich in der Erlensiedlung und Dacharbeiten in der Rosenstrafle 17.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 529 TEUR sind gegeniiber dem Vorjahr (809 TEUR) deutlich re-
duziert, was nicht zuletzt auf den Wegfall der Aufwendungen fir die Barbara-Kinkelin-Halle zuriickzufihren ist.

Die Zinsaufwendungen haben sich auf 438 TEUR leicht erhoht (Vorjahr 421 TEUR].

Die planmaBige Abschreibung von Geb&uden hat sich auf 1.208 TEUR (Vorjahr 1.371 EUR] durch den Wegfall der Barba-
ra-Kiinkelin-Halle (185 TEUR) bei gleichzeitiger Fertigstellung von Neubauprojekten im Anlagevermdgen entsprechend
reduziert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 529 TEUR konnten verringert werden (Vorjahr 809 TEUR].

Der geplante Jahresiiberschuss von 1.321 TEUR wurde lbertroffen, da vor allem die sonstigen betrieblichen Ertrage aus
dem Verkauf von Streubesitz den Jahresiiberschuss positiv beeinflusst haben.

Das Ergebnis der Gesellschaft beinhaltet auBerdem einen Uberschuss aus der Grundstiicksgemeinschaft in Hohe von
166 TEUR (Vorjahr 191 TEURJ.

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

2. Finanzlage
Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrdgt 3.204 TEUR (Vorjahr -3.974 TEUR). Die flissigen Mittel in
Hohe von 2.161 TEUR haben im Laufe des Berichtsjahres abgenommen (Vorjahr 2.446 TEUR).

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

3. Vermdgenslage
Das Jahr 2025 war fir die Gesellschaft wiederholt von Investitionen gepragt. Die Bilanzsumme hat sich um 7.501 TEUR
auf 67.977 TEUR erhdht, was nicht zuletzt auf die geleisteten Anzahlungen aus dem Bautragerprojekt Lutherstrafle 9
zurlckzufihren ist.

Aktiviert wurden Investitionen im Anlagevermdgen fiir laufende Projekte in Hohe von 4.870 TEUR. Hinzu kommen Ab-
schreibungen auf das Sachanlagevermaogen von 1.289 TEUR (Vorjahr 1.571 TEUR]. Der Riickgang resultiert aus dem Ent-
fall der Abschreibung der Barbara-Kinkelin-Halle und einer au3erplanmafigen Abschreibung in 2024. Zum Ende des
Berichtsjahres liegt das Anlagevermdgen bei 57.602 TEUR (Vorjahr 54.239 TEUR]. Die Anlagenintensitat ist auf 84,48 %
(Vorjahr 89,68 %) zuriickgegangen.

Im Umlaufvermdgen wurden Baukosten in Hohe von 4.475 TEUR fir die Lutherstrale 9 aktiviert.

Das Eigenkapital der Gesellschaft betragt zum Stichtag 27.054 TEUR (Vorjahr 25.899 TEURJ, was einer Eigenkapitalquote
von 39,80 % (Vorjahr 42,83 %) entspricht. Die Eigenkapitalrentabilitat in Hohe von 5,63 % (Vorjahr 15,64 %) ist nach dem
Sondereffekt aus der Rickfihrung der Barbara-Kiinkelin-Halle im Jahr 2024 wieder auf einem Niveau der Vorjahre.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten belaufen sich zum Stichtag auf 31.257 TEUR (Vorjahr 29.916 TEUR). Im
Berichtsjahr wurde das restliche Darlehen fir die Obdachlosenunterkunft Altlache in der Wiesenstrafe 66/1 in Hohe
von 700 TEUR ausbezahlt. Zur Zwischenfinanzierung des Quartiershauses ,St. Martin” KiinkelinstraBe 34 wurde ein
Geldmarktkredit in Hohe von 2.700 TEUR aufgenommen.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das langfristige Vermdgen ist im Wesentlichen mit

langfristigem Kapital finanziert. Hinzugekommen ist ein Geldmarktkredit tiber 2,3 Mio. EUR, um die Zwischenfinanzie-
rung fir die Wohnrechte im Quartiershaus abzudecken.
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IV. Finanzielle Leistungsindikatoren

Wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren des Unternehmens sind:

2025 2024
Eigenkapital

Eigenkapitalquote % 39,8 42,8
Bilanzsumme

Jahresiberschuss

Eigenkapitalrentabilitat % 5,63 15,6
Eigenkapital

Cashflow aus der laufenden Te 3204 3.974

Geschaftstatigkeit

Instandhaltungsaufwendungen
Instandhaltung /m?/p.a. € 22,31 22,90
m?2 Wohn- und Nutzflache

Erldsschmalerungen
Erlosschmalerungen % 1,27 1,9
Sollmieten

Mieterwechsel p.a.
Fluktuationsrate % 8,3 7,0
Anzahl der Mieteinheiten

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

I. Prognosebericht

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland ist weiterhin von erheblichen Unsicherheiten gepragt. Neben der
anhaltend schwachen konjunkturellen Entwicklung wirken sich insbesondere strukturelle Veranderungen belastend auf
die deutsche Wirtschaft aus. Trotz steigender Realldhne entwickelt sich der private Konsum weiterhin zurtickhaltend.
Ursache hierfiir ist insbesondere das nach wie vor hohe Preisniveau.

Ab der Mitte des Jahres 2026 konnte sich die konjunkturelle Dynamik leicht beleben, sofern sich die aulenwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen stabilisieren und die wirtschaftspolitischen MaBnahmen zu mehr Planungssicherheit beitra-
gen. Risiken bestehen weiterhin insbesondere im Zusammenhang mit geopolitischen Entwicklungen sowie moglichen
handelspolitischen Spannungen. Diese kdnnten sich negativ auf Preisentwicklung, Investitionstatigkeit und gesamtwirt-
schaftliches Wachstum auswirken.

Auch die Bau- und Wohnungswirtschaft befindet sich weiterhin in einem schwierigen Marktumfeld. Zwar haben sich die
Energiepreise sowie die Lieferketten und die Verfligbarkeit von Baustoffen inzwischen weitgehend stabilisiert, dennoch
verbleiben die Baukosten auf einem hohen Niveau. Gleichzeitig flihren das weiterhin erhohte Zinsniveau sowie die wirt-
schaftliche Unsicherheit zu einer Zurlickhaltung beim Immobilienerwerb.

Fir das Jahr 2026 wird im Wohnungsbau noch keine spiirbare Erholung erwartet. Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt
insbesondere in Ballungsraumen weiterhin hoch. Demgegeniiber besteht unverandert eine erhebliche Differenz zwi-
schen dem bestehenden Wohnraumbedarf und der tatsachlichen Neubautatigkeit.

Die Rahmenbedingungen fir Investitionen in den Wohnungsbau dirften sich nur schrittweise verbessern. Unterstit-
zende wohnungsbaupolitische Maflnahmen kdnnten dazu beitragen, zusatzliche Investitionsanreize fir die Schaffung
bezahlbaren Wohnraums zu setzen.

Die Stadtbau setzt ihren erfolgreichen Kurs fort. Durch die solide Finanzierung der in den vergangenen Jahren realisier-
ten Neubauprojekte wurde eine stabile Basis geschaffen, die es ermdglicht, trotz des erhéhten Zinsniveaus weiterhin in
den Ausbau des Wohnungsbestandes zu investieren. Aufgrund der anhaltenden Zuwanderung sowie des Bevdlkerungs-
wachstums bleibt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum unverandert hoch.
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Auch im Jahr 2026 wird die Stadtbau Investitionen im Wohnungsbau vornehmen. Dabei ist jedoch eine besonders sorg-
faltige Kostenkalkulation erforderlich, da hohe Finanzierungskosten, begrenzte Férdermittel und das weiterhin hohe
Baupreisniveau die Investitionsbedingungen erschweren. Zwar hat sich das wirtschaftliche Umfeld insgesamt etwas
stabilisiert, ein spiirbarer gesamtwirtschaftlicher Aufschwung ist fiir 2026 jedoch noch nicht zu erwarten. Um die Bau-
kosten zu begrenzen, werden daher Konzepte wie modulare Bauweisen und ,.Einfaches Bauen” verstarkt in den Fokus
ricken und bei zuklnftigen Planungen beriicksichtigt.

Neben dem Neubau werden auch Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen kontinuierlich und auf dem bishe-
rigen Niveau fortgefiihrt. Grundlage hierfir bildet der Instandhaltungs- und Modernisierungsplan. Fiir sechs Bestands-
gebdude sind Investitionen in Photovoltaikanlagen sowie Luftwarmepumpen vorgesehen, um den Weg in Richtung CO,-
Neutralitat weiter voranzubringen.

Fachkraftemangel, hohe Rohstoffpreise, mogliche Lieferschwierigkeiten sowie der Rickgang im Bautragergeschaft
werden die Umsetzungsgeschwindigkeit von Investitionen voraussichtlich verlangsamen. Dennoch ist bei weiterhin so-
lider Eigenkapitalausstattung auch langfristig von einer positiven Ertragslage auszugehen. Sollten Investitionen nicht
vollstandig aus eigener Kraft realisiert werden kénnen, ist eine zeitliche Verschiebung einzelner Projekte vorgesehen.
Zusatzlich wird - wie bereits in den Vorjahren - Streubesitz im Teileigentum verdufert, um die notwendige Liquiditat
sicherzustellen.

BautrdgermaBnahmen werden, soweit wirtschaftlich sinnvoll, weiterhin umgesetzt. Die daraus erzielten Ertrage sollen
auch kiinftig fir Neubaumafinahmen sowie fiir die Modernisierung des eigenen Wohnungsbestandes verwendet werden.

Auch im Bereich der Projekt- und Stadtentwicklung fir die Stadt Schorndorf wird sich die Stadtbau weiterhin aktiv en-
gagieren.

Fir das Geschaftsjahr 2026 wird im Wirtschaftsplan ein Jahresiiberschuss in Hohe von 2,2 Mio. EUR prognostiziert.

II. Risikobericht und Chancen

Die Geschaftsfiihrung geht davon aus, dass sich sowohl die Entwicklung des Unternehmens als auch das geschaftliche
Umfeld in den kommenden Jahren stabil gestalten werden und keine Anpassungen der Geschaftspolitik erforderlich
sind. Die breite Aufstellung der Geschaftsfelder sowie die nachhaltige wirtschaftliche Entwicklung der vergangenen
Jahre bilden auch in Krisenzeiten eine solide Grundlage. Insgesamt wird weiterhin von einer positiven Entwicklung der
Gesellschaft ausgegangen. Der gesellschaftliche Auftrag, fir eine breite Bevilkerungsschicht bezahlbaren Wohnraum
zu moderaten Preisen bereitzustellen, steht dabei unverandert im Mittelpunkt.

Die Versorgung mit seniorengerechtem Wohnraum wird auch kiinftig einen wichtigen Bestandteil der Tatigkeit der
Stadtbau darstellen.

Zur Sicherung der Ertragskraft wird fortlaufend in den eigenen Wohnungsbestand investiert. Neben energetischen Sa-
nierungen werden insbesondere barrierefreie UmbaumafBnahmen entsprechend den Bediirfnissen alterer Menschen
umgesetzt. Der vielfaltige Wohnungsmix ermaglicht es, unterschiedlichen Zielgruppen - darunter Familien, Studieren-
de, Seniorinnen und Senioren sowie Singles - ein bedarfsgerechtes Wohnangebot zu unterbreiten. Neue Wohnformen
wie Service- und Mikroapartments mit Gemeinschaftsflachen sowie innovative Mobilitatskonzepte werden die zukinfti-
gen Projekte zusatzlich pragen.

Die lokalen Vermietungsrisiken werden derzeit als sehr gering eingeschatzt, da der mietbedingte Leerstand weiterhin
deutlich unter dem Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsbaugesellschaften liegt. Langfristig ist jedoch insbesondere
im Bereich der gewerblichen Vermietung mit moglichen Forderungsausfallen oder Leerstanden zu rechnen. Sofern sich
entsprechende Maglichkeiten ergeben, werden gewerbliche Einheiten im Streubesitz verauflert, um diese Risiken zu
reduzieren.

Mit einer konsequenten Strategie der energetischen Modernisierung unter Nutzung offentlicher Forderprogramme ver-
folgt die Gesellschaft das Ziel, den Anstieg der Betriebskosten fiir die Mieter dauerhaft zu begrenzen. Beispielhaft wur-
den bereits bei sechs Bestandsobjekten Warmepumpen installiert und Photovoltaikanlagen errichtet, deren Umsetzung
in den nachsten zwei bis drei Jahren abgeschlossen sein wird.
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Vor dem Hintergrund der Sicherstellung der Energieversorgung zeigt sich, dass der Weg zu einer nachhaltigen Trans-
formation der Wirtschaft neu bewertet werden muss. Insbesondere Mafinahmen zur Reduzierung der Abhangigkeit von
fossilen Energietragern gewinnen hierbei zunehmend an Bedeutung.

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist deutlich zuriickgegangen. Die aktuelle Zinsentwicklung erschwert fir viele Kauf-
interessenten die Finanzierung von Immobilien. Gleichzeitig ist im Neubau aufgrund steigender energetischer Anforde-
rungen, umweltpolitischer Vorgaben und baurechtlicher Auflagen weiterhin mit steigenden Investitionskosten zu rech-
nen. Bei der Umsetzung von Projekten wird daher weiterhin auf die Zusammenarbeit mit solventen und qualifizierten
Handwerksbetrieben geachtet. Die Abwicklung tiber erfahrene Generalunternehmer bietet dabei insbesondere in der
Kostenkalkulation eine hohe Planungssicherheit. Auch kiinftig bestehen Chancen auf positive Ergebnisse im Bautrager-
geschaft, insbesondere durch die Fokussierung auf Nischenprodukte wie Seniorenwohnungen.

Das unternehmensspezifische interne Risikomanagementsystem dient der frihzeitigen Identifikation potenzieller Risi-
ken in den jeweiligen Geschaftsfeldern und ermaglicht der Geschaftsfihrung, rechtzeitig geeignete MaBnahmen einzu-
leiten. Der Aufsichtsrat erhalt einmal jahrlich einen umfassenden Uberblick iiber die Risikostruktur der Gesellschaft.
Im Rahmen des Risikomanagements erfolgt eine kontinuierliche Bewertung der Chancen und Risiken fiir das Unter-
nehmen.

Die Liquiditat der Gesellschaft wird laufend Uberwacht und ist insbesondere durch die stabilen Erlose aus den verschie-
denen Geschaftsbereichen, vor allem der Hausbewirtschaftung, gesichert.

Die weitere Entwicklung des Kapitalmarktes hat aufgrund des bestehenden Fremdfinanzierungsanteils einen nicht
unerheblichen Einfluss auf die Ertragslage der Stadtbau. Die Finanzierungen sind tGberwiegend langfristig ausgelegt,
sodass sich die gestiegenen Zinsen kurzfristig nicht wesentlich auf das Betriebsergebnis auswirken. Die mittelbaren
Effekte aus den in den nachsten Jahren anstehenden Prolongationen sind aufgrund des verbleibenden Verbindlichkeits-
volumens Uberschaubar. Die Geschaftsfihrung beobachtet die Kapitalmarktentwicklungen fortlaufend und passt die
Finanzierungsstrategie entsprechend an.

Da die Gesellschaft mehrere Geschéftsfelder betreibt und das Kerngeschaft - die Verwaltung des eigenen Mietwoh-
nungsbestandes - derzeit keine wesentlichen Risiken aufweist, geht die Geschaftsfiihrung auch fir die kommenden
Jahre von einer sehr stabilen Vermdgens- und Ertragslage aus.

D. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Zum Bilanzstichtag setzt sich der Bestand an Finanzinstrumenten auf der Aktivseite im Wesentlichen aus Finanzanla-
gen, Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden sowie aus liquiden Mitteln zusammen. Bestehende Ausfall-
risiken im Bereich der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande wurden durch entsprechende Wertberichti-
gungen angemessen beriicksichtigt.

Auf der Passivseite bestehen originare Finanzinstrumente ausschlieflich in Form von Bankverbindlichkeiten, die der
Objektfinanzierung dienen. Die wesentlichen Risiken ergeben sich aus mdglichen Zinsanderungen sowie aus Liquidi-
tatsrisiken. Zur Reduzierung der Zinsanderungsrisiken erfolgt eine gezielte Steuerung der Zinsbindungsfristen. Dard-
ber hinaus stammt ein erheblicher Teil der Fremdfinanzierung aus langfristigen, besonders zinsgiinstigen und teilweise
unverzinslichen Forderdarlehen fir den Mietwohnungsbau.

Im Zusammenhang mit dem Projekt Ehemaliges Postgebdude KarlstraBe 3 werden zur Absicherung von Zinsande-
rungsrisiken ausschliefllich fir dieses Objekt zinsbezogene Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps eingesetzt. Der
Einsatz derivativer Finanzinstrumente zu spekulativen Zwecken erfolgt nicht.

E. Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmensstrategie der Stadtbau und pragt das unternehme-
rische Handeln in okologischer, sozialer und wirtschaftlicher Hinsicht. Als kommunales Wohnungsunternehmen sieht
sich die Gesellschaft in besonderer Verantwortung gegeniiber den Mietern, der Stadt Schorndorf sowie kommenden
Generationen.
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Im Mittelpunkt steht die langfristige Sicherstellung von bezahlbarem und qualitativ hochwertigem Wohnraum bei gleich-
zeitiger Schonung von Ressourcen. Neben dem Neubau werden insbesondere der bestehende Wohnungsbestand sowie
dessen energetische Qualitat kontinuierlich weiterentwickelt. Ziel ist es, den Energieverbrauch und die CO,-Emissionen
schrittweise zu reduzieren und damit einen aktiven Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, ohne die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit oder die soziale Ausgewogenheit zu gefahrden.

Dariber hinaus berticksichtigt die Stadtbau Nachhaltigkeitsaspekte auch bei Investitionsentscheidungen, der Projekt-
entwicklung sowie im laufenden Betrieb. Eine mafivolle Verwendung finanzieller Mittel, langfristig tragfahige Finanzie-
rungsstrukturen sowie eine verantwortungsvolle Bewirtschaftung des Vermdgens sichern die dauerhafte Leistungsfa-
higkeit des Unternehmens.

Im sozialen Bereich versteht sich die Gesellschaft als verlasslicher Partner der Stadt Schorndorf. Durch einen ausge-
wogenen Wohnungsmix und zielgruppengerechte Angebote - unter anderem fiir Familien, Seniorinnen und Senioren
sowie Haushalte mit besonderem Unterstitzungsbedarf - leistet die Stadtbau einen wichtigen Beitrag zur Stabilitat und
Attraktivitat des Wohnstandorts Schorndorf.

Die Stadtbau wird ihren eingeschlagenen Weg einer nachhaltigen Unternehmensentwicklung auch kiinftig konsequent
fortsetzen und dabei 6kologische Anforderungen, soziale Verantwortung und wirtschaftliche Vernunft in Einklang brin-
gen.

F. Weitere Angaben / Personal

Im Kernbereich der Stadtbau waren neben dem Geschaftsfihrer finf Mitarbeiter in Vollzeit sowie sieben Mitarbeiter in
Teilzeit beschaftigt. Zusatzlich ist ein Hausmeister in Vollzeit tatig, der im Rahmen der Funktion der Stadtbau als Be-
treiber des Parkhauses Kiinkelin eingesetzt wird. Drei geringfligig Beschaftigte fir das Gebaude Untere Uferstrafle 37
sowie eine Werkstudentin gehdren ebenfalls zur Stadtbau.

Dariber hinaus wurden fir das Gottlieb-Daimler-Geburtshaus vier geringfligig Beschaftigte und fiir das Parkhaus Kiin-
kelin durchschnittlich insgesamt drei geringfligig Beschaftigte als Aufsichtspersonal eingesetzt.

Schorndorf, den 19. Juni 2026
Stadtbau GmbH Schorndorf

Dipl. Betriebswirt (FH)

Steffen Krahn

Geschaftsfihrer

46 GESCHAFTSBERICHT 2025






BESTATIGUNGSVERMERK
DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtbau GmbH Schorndorf, Schorndorf, - bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025
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 2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

B entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. De-
zember 2025 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 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 19. Juni 2026

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Thomas Traub gez. Andreas Himmelsbach
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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Stadtbau GmbH Schorndorf
KarlstrafBBe 3
73614 Schorndorf

Tel.07181-92230
Fax07181-922329

infoldstadtbau-schorndorf.de
www.stadtbau-schorndorf.de




