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1. Einleitung

Der nachfolgende Bericht enthélt die Darstellung bestimmter immobilienwirtschaftlicher Kennzahlen
des Liegenschaftsamts zum Stichtag 31.12.2020.

Entsprechend der nachfolgenden tibergeordneten Immobilienziele

= Bestandsoptimierung,

= optimale Bedarfsdeckung,

= systematische Darstellung der Instandsetzungsmafnahmen im Rahmen eines
MaRnahmenkatalogs

sind verschiedene Kennzahlen und Berichte abgeleitet.

Neben den Daten im SAP System wurde eine weitere Datenbank die Instandhaltungsdatei FIMS (Fa-
cility Instandhaltungs-, Malnahmen- und Sanierungsdatenbank, vormals Instandhaltungsdatenbank
IHD) aufgebaut.

Diese Instandhaltungsdatei beinhaltet die Beschreibung des Zustands der Objekte und der notwendi-
gen baulichen MalBhahmen aller Standorte (Wirtschaftseinheiten (WE)), soweit dies den zustandigen

Objektverwaltern bekannt ist (es gibt keine vollstéandige, flachendeckende Erhebung tiber den Gebau-
dezustand).

Die FIMS enthalt Informationen zu:

" Grundstlcken

" AuRenanlagen

" Gebauden

= Maflinahmen der Instandhaltung

In der FIMS werden die vom Amt 23 verwalteten stadteigenen Gebaude erfasst und die entsprechen-
den Daten ausgewertet. Basis fir die Datenerfassung sind die Erkenntnisse der Objektverwalter, wel-
che diese anhand der jahrlichen Begehungen erlangt haben. Dabei handelt es sich um eine blof3e In-
augenscheinnahme, nicht um eine gutachtliche Beurteilung der Baulichkeiten bzw. der technischen
Anlagen. Zustand, Ausstattung, Barrierefreiheit sowie Stand- und Verkehrssicherheit werden beurteilt
und je Gebaude aufgenommen. Dartiber hinaus wird auch der Zustand und notwendige Instandhal-
tungsmalnahmen mit Kostenansétzen, Dringlichkeiten und Prioritaten einer umfassenden Anzahl ein-
zelner Bauelemente (Fassade, Fenster, Aul3en-, Innentiren, Anstrich, Heizung, Aufzlige, Terrassen
etc.) der erhobenen Gebaude in der FIMS eingepflegt und ausgewertet.

Im Zustandsbericht pro Bestandssegment der FIMS wird ein Uberblick Giber den Zustand und die Aus-
stattung der Gebaude auf Ebene der Bestandssegmente zusammengefasst gegeben. Zuséatzlich kén-
nen Informationen zu Barrierefreiheit sowie Stand- und Verkehrssicherheit der Gebaude ausgewertet

werden. Diese Informationen kdnnen auch auf Ebene der Bauelemente als Berichte aus der FIMS er-
halten werden.
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2. Darstellung Bestandssegmente

Bei der Erstellung des Controllingsystems wurde der Immobilienbestand tber eine nachvollziehbare
Systematik, die an den immobilienwirtschaftlichen Zielen und Strategien der Stadt ausgerichtet ist, in
verschiedene Gruppen aufgegliedert. Die spezifischen Segmente wurden nutzungsorientiert aufge-
baut, als sogenannte Bestandssegmentierung.

Diese erarbeitete Bestandssegmentierung schafft eine sehr deutliche Bestandstransparenz. Passge-
naue Ziele und Strategien kdnnen je Segment je nach Vorgabe der Fachabteilung formuliert werden.
Die Bestandssegmentierung ist eine wichtige Grundlage auch im Rahmen der Verkaufsplanung.

Der Immobilienbestand von 813 stadtischen Wohn- und Geschéaftsgebauden (Stand 31.12.2020)
wurde in sieben Kategorien eingeteilt. Neben den ,betriebsnotwendigen Verwaltungsgebauden® wie
Rathaus, Bezirksrathauser, ,stadtebaulich bedeutenden Bauwerken®, ,Stiftungsvermogen® etc. wurden
insgesamt ca. 281 sogenannte ,nicht betriebsnotwendige Gebaude® identifiziert und als Gruppen seg-
mentiert. Es wird versucht, durch einen sukzessiven Verkauf von Immobilienvermdgen aus diesem
Segment den Erlos der LHS zu verbessern und - damit einhergehend — Einsparungen, insbesondere
bei den Betriebs- und Bauunterhaltungskosten, zu erreichen.

Ubersicht der 813 Objekte in Eigentum der LHS

Bestandssegmente fiir Gebdude im Eigentum der Landeshauptstadt Stuttgart
[E13 Oby)sits)
|
| | | | | | ]
" BS1 552 B53 asa o Bsg B5100
Verwaltungs- | eondechayten| | . BErEitstelung S Nicht betricbsnotwendge| [icht betriebsnoteendie | | Verkaufscbjekte | |VErkaufsobiekte
gebaude 58 Objekte Ofifent]. Einrichiungen - - 1 béude geringer / ohne 3 Objekte zuniickgestellt
fHIlziE Objekte wirsehafiohe Seblus Wirtschaftichieit 30 Objekte
= 132 Objekte
" Bs11  Bs21
I eraattu Stadtisch — 5551
| g=bsuds Fb=deutsams -
Innenstadt Gebduds _ Nhgr;ﬂm ;mg:ﬁ:ﬁ
¥ ¥ wirtsc
DL ey Gebiuds | Wirtschaftiichksit
{nachhaltige Rendie (nachhaltige Rendie
" BS12 s ™y =4%) A%
Vernalt B522 E8 Oibjekte 48 Objekts
Ll i::a:de | Stiftungs-
Dezentral el ; [ Bs52 )
| 37 Objekte . ¥ P, | Wisiter= kommunals Vordef. Objekte
Einrichturugen. GWE - Kizinsisdler-
50 Objekte stellen
54 Objekte
o W TTEEERE
BS534
Weitere koemmunsle e 8553 Ty
[N Einrichtungen, ;
] - Vordef. Objekte
Spezznstzungan | 'Schutzbunker
117 Objekte 30 Obyehte
e

*) Flikchtiings-, Firsorgeunterkiinfte
Berztungsstelien, Semingriume

Im Dezember 2020 betrug der Bestand der Objekte im Eigentum der Stadt Stuttgart 813 Objekte.
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Ubersicht der 334 angemieteten Objekte

Auch im Bereich der Anmietungen wurde der Immobilienbestand von 334 Wohn- und Geschéaftsge-
bauden (Stand 31.12.2020) in Kategorien eingeteilt.

Bestandssegmente fiir angemietete Gebdude der Landeshauptstadt Stuttgart

(334 Objekte)
1
| | | ]
BS 71 BS 72 BS 73 BS 74 _ BS75
Verwaltungs- | | o o2 Bereitstellung fiir Nicht betriebsnotwendige | |Nicht betriebsnotwendige BS 79
gebéude 03 ;L‘:kutien Offentl. Einrichtungen wirtschaftliche Geb4ude | |Geb&ude geringer /ohne Nutzungsrechte
59 Objekte : 258 Objekte 7 Objekte WI“;G(')W:ﬁchhke't 3 Objekte
. jekte
(Bs711 ) | BS721 ) BS 731 BS 741
Verwaltungs- Stadtisch | | Feuerwehr- Nbn BS 751 BS 798
H geb&ude Hbedeutsame Gebéude wirtschaftliche Nbn Gebaude Nutzungsrechte
Innenstadt Gebiude 1 Objekte Gebaude M\?eﬂnge;lﬂ;‘_)"rl]le_ 3 Objekte
\27 Objekte/ Y 0 Objekt Y. (nachhaltige m‘?cé):je:t:e eit
BS 732 Rendite
e N\ 'z o Kindergarten/ >4%)
VeEMSaIEr?gs BS 722 Kindertagheime
i : Stiftungs- 71 Objekte 7 Objekte
gebéude vermagen
ezentral 0 Obiekt
32 Objekte )
~ /N BS 733

|| Weitere kommunale
Einrichtungen, GWZ
10 Objekte

BS 734
Weitere kommunale
- Einrichtungen,

Spezialnutzungen*
176 Objekte

*) Fliichtlings-, Flirsorgeunterkiinfte
Beratungsstellen, Seminarrdume

Die jahrlichen Anmietkosten belaufen sich auf rd. 31,1 Mio. EUR (inkl. Nachtragshaushalt 2020).
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3. Bestandsubersicht

Bestandssegmentubersicht

68 betriebs-

30 zurickgestellte
notwendige

Objekte (BS 100

63
Verkaufsobjekte
(BS 9)*

58 Sonderbauten
(BS 2)

132 nicht
betriebsnotwendige

Gebiude
56 nicht

geringer/ohne
wirtschaftlichkeit betriebsnotwendige
(BS 5) wirtschaftliche Geb&ude
(BS 4)

* fiir 37 Gebdude Verkauf sowie 26 Gebaude Abbruch geplant

(Schaubild: Stand 31.12.2020)

1.147 Gebaude verteilen sich auf 1.022 Standorte mit rd. 1,3 Mio. m2 Wohn-/ Gesamtnutzflache. Der
Nutzungsschwerpunkt liegt mit einem Drittel der Gebaude bei der Bereitstellung fiir 6ffentliche Einrich-
tungen (Feuerwehr, Flichtlingsunterkiinfte, Kindergarten, GWZ etc.). 71 % der 1.147 Gebéaude sind
im Eigentum der Stadt. Diese 813 Geb&ude im Eigentum der Stadt verteilen sich auf 703 Standorte.
Die Wohn-/Gesamtnutzflache der Eigentumsobjekte betragt rd. 1,0 Mio. m2,

In den Bestandssegmenten 9 und 100 (zur Verwertung anstehende Objekte) sind 93 Gebaude enthal-
ten, wovon fir 37 der Verkauf und fuir 26 der Abbruch geplant ist. Auf das Bestandssegment 100 (vom
Verkauf zuriickgestellte Objekte wegen Klarung von Verkaufshemmnissen) entfallen 30 Objekte.

Liegenschaftsamt
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Die strategischen Ziele der Landeshauptstadt beziiglich ihrer Immobilien sind

- optimale Deckung des Bedarfs an Immobilien und Immobiliendienstleistungen fiir den Eigenbe-
darf der Stadtverwaltung und fiir kommunale Einrichtungen, wobei fiir den Eigenbedarf der Stadt-
verwaltung bendtigte Flachen vorrangig im Eigentum der Landeshauptstadt stehen sollen

- VerauBerung nicht betriebsnotwendiger (fir den Eigenbedarf nicht bendtigter) Immobilien; davon
ausgenommen sind stadtbildpragende Objekte wie z. B. der Tagblattturm

- Optimierung der Wirtschaftlichkeit stadtischer Immobilien — d.h. unter Einhaltung des Baubudgets
ein Maximum an Ressourcen - und Flachenpotentialausschopfung zu erreichen.

Was die Belegungskonzeption anbelangt, wurden in den vergangenen 5 Jahren tber 26.000 m2 Biro-
flache fur rd. 1.000 Arbeitsplatze zusatzlich durch Erwerb oder Anmietung bereitgestellt (z. B. Erwerb
der Katharinenstraf3e 20, 22 oder Torstral3e 15 sowie Anmietung der Decker-/Nauheimer Straf3e in
Bad Cannstatt). Des Weiteren wurden Mietverhéltnisse an besonders wichtigen Standorten (z. B.
Schwabenzentrum) verlangert, wobei die Kosten fur die Anmietung zum Teil gestiegen sind, dies aber
auch einhergeht mit vom Eigentiimer durchzufiihrenden Modernisierungsinvestitionen.

Grundsatzlich ist es seither gelungen, die Raumbedarfe weitestgehend zu decken. Allerdings lassen
sich zeitliche Verzégerungen oder einzelne verbleibende Defizite nie vollig ausschlieen, da es zum
einen unvorhergesehene Ereignisse wie die Corona-Pandemie gibt (dadurch ist ein Schlisselobjekt
wie das ehemalige Stadtkammereigebaude in der Schmalen StralRe flr Zwecke der Pandemiebe-
kampfung blockiert und verzdgert die Folgeprozesse) und zum anderen Standortentscheidungen teil-
weise sehr emotional diskutiert werden, was eine rasche Umsetzung erschwert.

Im Hinblick auf weitere Stellenschaffungen zum Stellenplan 2022/2023 ergibt sich ein weiterer Fla-
chenmehrbedarf, fir den — sobald dieser konkret feststeht — noch Flachen/Geb&aude generiert werden
mussen.

Mittelfristig orientiert sich die Immobilienstrategie hin zur Errichtung eines ,OfficeHub®. Aktuell werden
Grundsatziiberlegungen angestellt, wie unter Beriicksichtigung des Trends zu einer Ausweitung der
Homeoffice-Arbeitsplatze moderne Arbeitswelten konzipiert werden kénnen und welche potentiellen
Nutzer unter Betrachtung der Bestandsobjekte (auslaufende Anmietverhéltnisse, baulicher Zustand
stadteigener Immobilien) in Frage kommen. Zu gegebener Zeit wird die Verwaltung dem Gemeinderat
einen Sachstandsbericht vorlegen.
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4. Flachenmanagement

Der Flachenmanagementbericht gibt Auskunft tber Vermietungsflachen und Vermietungsstand.

Flachenmanagementbericht
(Eigentum und Anmietungen) Stand 31.12.2020 Stand 31.12.2019 31.12.2018

B Gesamt | Wohnen Gewerbe Gesamt | Wohnen Gewerbe Gesamt | Wohnen Gewerbe
Gebaude . . .

¥ innen und aulen| ¥ innenund auffen| ¥ innen und auflen
vemidungstacne [ 1275883 193117 | 1082766  |1233.47| 1920688 | 1040450  [1.236422| 203793 | 1031329
Vermietete Flache [l 1162475 120373 | 982102 (1445581 184363 | 961178 [1.150631) 101885 | 058746
Leerstand [nf] (absolf) s worm w Gemnssticneimen | 443408 | 12744 | 100654 | BT60B | 8325 79.281 84492 | 11909 72583
Leerstandsquate [%] 89 6,6 93 71 43 76 68 53 70
Leerstandsquote [50] sererig um Abbruch, Veriularng, Unvemin g
urd BadegtVerka n Vohersung 4'0 18 43 2’8 14 31 az 47 53
Migtflachen mit Restlaufzeten < 3 Monate [nv] 301 77 24 84T 0 847 h.514 593 4921
Wieteinnahmen mit Restlaufzeten < 3 Monate
1€ (Nettakaltriete der Restlautzet) 104.014 | 1054 102.960 4435 0 4435 5.831 8.545 57286
Anzahl Mietvertragskindigungen mit Restlaufzeiten
= 3 Monate 4 1 3 3 0 3 33 9 il
hinzukommende Mietflachen nachste 3 Monate [nv] B41 178 463 6.052 0 6,952 3.300 449 2941
hinzukommende Migteinnahmen ndchste 3 Monate [€] %38 | 27 14100 128551 0 198551 90.296 6 445 71850
(Mettokaltmiete) . ’ ’ ’ -
Anzahl hinzukommender Mietvertrage nachste 3 Monate 9 2 7 28 i} 28 2 i 5
Gesamtarzahl Mietvertrdge (vemmietet) Berichtsmonat 2523 931 1542 2463 975 1488 2.676 987 1.689
Die gesamte Vermietungsflache (Wohn-/Gesamtnutzflache) betréagt rd. 1,3 Mio. m2.
Gut 91% davon sind vermietet (rd. 1,16 Mio. m2).
Liegenschaftsamt 7
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Leerstand Mieteinheiten
(differenziert Wohnen/Gewerbe)

Anzahl Mieteinheiten (ME) 1.076 3.452 1.069 3.753
Anzahl leerstehende Mieteinheiten 87 482 97 645
Leerstandsquote (bereinigt um, Abbruch,

VeréufRerung, Unvermietbar und Be- 2,1 7,0 2,6 9,8
legt/Vertrag in Vorbereitung) in %

Leerstandsgrinde

Abbruch 10 28 19 47
Allgemeiner Leerstand 4 130 0 184
Belegt / Vertrag in Vorbereitung 2 58 0 40
Keine Nachfrage am Markt 0 18 0 20
AMYV lauft aus 1 1 0 3
Mieterwechsel 1 29 6 81
Modernisierung / Instandhaltung 15 56 21 69
Sanierung nach BBauGB 0 1 0 1
Unvermietbar 47 134 43 167
VerauRerung 6 20 7 23
Vorhaltung fiir Umsetzung 1 7 1 10
Anzahl leerstehende Mieteinheiten 87 482 97 645

Der Schwerpunkt liegt auf der Minimierung der Leerstandsquote bei den Wohnungsmietverhaltnissen.
Basis fur die Definition der Leerstandsquote ist die Definition des Begriffs ,Wohnung“ nach der Zweck-
entfremdungsverbotssatzung.

Die Untersuchung der Leerstandsgrinde der Mieteinheiten zeigt, dass rd. 31 % der derzeit leerste-
henden Flachen in Vorbereitung der Neuvermietung (Vertrag in Vorbereitung, Modernisierung/Instand-
setzung/Sanierung, Mieterwechsel) und Vorhaltungen fur geplante Umsetzungen sind. Unvermietbare
Flachen (z. B. mangels Baurecht, schlechter Bausubstanz), Abbruch und Verduf3erung sind hier aus-
genommen.

Liegenschaftsamt 8
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5. Mieten und Kosten

Im externen Mietbereich wurden insgesamt rd. 23,9 Mio. EUR vereinnahmt. Geplant waren rd.
22,4 Mio. EUR.

Die Mieteinnahmen wurden aus den Wohnungs- und Gewerbemietvertragen, Nutzungs- und Steuer-
vertragen sowie unbebauten Vertragen erzielt.

Im internen Mietbereich werden die Verrechnungen von den anderen Amtern verbucht. Geplant wa-
ren 97,9 Mio. EUR, vereinnahmt wurden rd. 103,5 Mio. EUR. Somit wurden in beiden Bereichen Mehr-
einnahmen erzielt.

Die internen und externen Miet- und Pachteinnahmen belaufen sich durchschnittlich auf rd.
10,6 Mio. EUR monatlich mit Schwankungen im einstelligen %-Bereich:

- extern: 2,0 Mio. EUR/mtl.
- intern: 8,6 Mio. EUR/mtl.

Die internen und externen Nebenkostenvorauszahlungen (einschlieRlich Nebenkostenabrechnungen)
belaufen sich durchschnittlich auf rd. 3 Mio. EUR monatlich mit Schwankungen im einstelligen %-Be-
reich:

- extern: 0,31 Mio. EUR/mtl.
- intern: 2,69 Mio. EUR/mtl.

Liegenschaftsamt 9
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Das folgende Schaubild zeigt die Entwicklung der jahrlichen Miet- und Pachteinnahmen sowie Neben-
kostenvorauszahlungen/-Abrechnungen in Mio. EUR (2014-2020).

@’@ 2—& (1,0
s—=C
o ——2—2—38 -

s—20—20—0 L —0—0

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

e=@==interne Mieteinnahmen
«=@==interne NK-Vorauszahlungen/-Abrechnungen
externe Miet- und Pachteinnahmen

==@==cxterne NK-Vorauszahlungen/-Abrechnungen

Seit 2016 belaufen sich die Mieteinnahmen auf einem gleichférmigen Niveau. Die Spriinge gegenuiber
den Jahren zuvor hangen mit der Vielzahl an neu geschaffenen Flichtlingsunterkinften und rickwir-
kenden Vertragsaktivierungen mit hohen Nachforderungsbeitrégen zusammen.

Die Mietrickstande zum 31.12.2020 betragen rd. 0,7 Mio. EUR (aktuelle und beendete Mietverhalt-
nisse). Das entspricht rd. 0,3% der aktuellen Gesamteinnahmen. Hierin enthalten sind rd. 0,2 Mio.
EUR coronabedingte Rickstande. Im Vergleich zum Vorjahr 2019 sind die Mietriickstande um rd. 0,2
Mio. EUR gesunken.
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6. Ankaufs-/Verkaufsbericht

Flachenbilanz (stadtische Grundstiicke An- und Verkaufe)

Im Jahr 2009 (GRDrs 900/2009) wurde erstmals flachendeckend beim Liegenschaftsamt eine Be-
standserhebung vorgenommen, welche Immobilien nicht betriebsnotwendig sind und veraul3ert wer-
den kénnen. Damals wurden rd. 100 Objekte auf eine Verkaufsliste gesetzt.

Uber die Jahre fielen hiervon wiederum ca. die Halfte der Geb&aude heraus, da diese aus den ver-
schiedensten Griuinden bei der Stadt verbleiben sollten oder aber vorbereitende MalRnahmen (z.B. Zu-
erwerb von Stockwerkseigentumsanteilen) erforderliche sind, daftir kamen aus der laufenden Erhe-
bung neue Objekte hinzu.

Der Ankaufs-/Verkaufsbericht gibt eine Ubersicht tiber die Ankaufs-/Verkaufserfolge von 2017 bis ein-

schlieBlich 2020. Stadtweit wurden insgesamt 289 Objekte (2017: 90, 2018: 55, 2019: 60 und 2020:
84) erworben und 248 Objekte (2017: 56, 2018: 44, 2019: 89 und 2020: 59) veraulert.

Verkaufsbericht

Kennzahlen

Ergebnis
2014

Ergebnis
2015

Ergebnis
2016

Ergebnis
2017

Ergebnis
2018

Ergebnis
2019

Ergebnis.
2020

Einnahmen
(= Verkaufs-
erlése) aus
Verkaufen
insg. in Mio.
EUR

48,38

21,18

39,63

51,84

30,43

43,87

51,58

Verkaufs-
flachen
in m2**

247.955

43.804

94.138

94.040

53.609

84.300

49.936

Stadtisches
Eigentum
in m2

77.748.320

77.655.887

77.556.753

77.581.563

77.133.243

75.991.496

76.323.463

Anzahl der
Grundstiicke

25.896

25.881

26.001

25.945

25.901

25.691

25.752

Aus der An- und Verkaufsubersicht kann die Entwicklung 2014 bis 2020 enthnommen werden. Das

stadtische Eigentum in Quadratmetern belief sich durchgéngig um rd. 77.000 m2.

Durch die Verkaufe wurden insgesamt Ertrage in Héhe von rd. 52 Mio. EUR 2017, 30 Mio. EUR 2018,
43 Mio. EUR 2019 und rd. 51,6 Mio. EUR 2020 erzielt. Die Vorgaben aus den Haushaltsplanen 2017,
2018 und 2019 mit je 20 Mio. EUR sowie 2020 in H6he von 35 Mio. EUR wurden somit mehr als er-

fullt.

Der Verkauf von Bauplatzen erfolgt insbesondere im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus (z.B.
i.R. der Vermarktung des Olga-Areals, im NeckarPark, im Neubaugebiet Langenacker-Wiesert und am
Hausenring) zur Schaffung von neuem bezahlbarem Wohnraum. Weiterhin werden nicht betriebsnot-

wendige Bestandsimmobilien u.a. zur Vermeidung von Leerstanden und laufenden Kosten (z. B.

Hauptstatter Str. 31 und 41, Pfarrstr. 11, Ernst-Kachel-Str. 2), aber auch zur Neuentwicklung von Are-
alen, wie z.B. der Ludwigsburger Str. 99 und 105, verkauft. Ferner wurden Erbbaugrundstiicke gem.

Liegenschaftsamt
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GRDrs 174/2012 an die Erbbauberechtigten verkauft, wodurch die Stadt neue Belegungsrechte er-
hielt.

Fur 2021 sind weiter Vergaben (Verkauf/Erbbaurecht) von Immobilien bzw. Grundstiicken u.a. an die
Partner des Bindnis fir Wohnen geplant. Beispielhaft seien hier erwéahnt die Flachen im NeckarPark
(1. und 2. Bauabschnitt), an der Roten Wand, Flachen im Birgerhospital, aber auch die restlichen
Grundstlicke Langenécker-Wiesert, welche fur eine kleinteilige Wohnbebauung (Doppel- und Reihen-
hauser) vorgesehen sind.

Fur die mittelfristige Weiterentwicklung der Grundstiicksverkaufe wird entscheidend sein, welcher
Grundsatzbeschluss hierzu gefasst wird. Bei einer Giberwiegenden Vergabe der Grundstiicke im Erb-
baurecht werden die Einnahmen aus Grundstiicksverduf3erungen in den Folgejahren erheblich gerin-
ger ausfallen, wohingegen die mittelfristigen Einnahmen aus Erbbauzinsen steigen werden. Diese ste-
hen haushaltsrechtlich allerdings Reinvestitionen und Grundstiicksankaufen nicht zur Verfigung. Kon-
kret sollte hierbei beachtet werden, dass gewerblich genutzte Grundstiicke weiterhin verauf3ert wer-
den kénnen und auch bei Wohnbauprojekten eine Ausnahme maglich sein wird.

Bei Verkaufen im Rahmen der Forderprogramme Sozialmietwohnungen (SMW), Mietwohnungen fir
mittlere Einkommensbezieher (MME) und Preiswertes Wohneigentum/Stuttgarter Eigentumspro-
gramm (PWE/SEP) wurden Grundstiickssubventionen (Kaufpreisverbilligungen) in Hohe von
6,522.482 EUR gewahrt.

Ankaufsbericht

Kennzahlen Ergebnis Ergebnis | Ergebnis | Ergebnis Ergebnis Ergebnis | Ergebnis
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Ausgaben fur

Ankaufe 14,01 6,75 21,55 10,29 6,63 41,61 80,04

in Mio. EUR*

Ankaufsfla-

chenin m2** 43.747 40.514 97.606 70.620 19.690 40.580 92.447

* die Ausgaben beziehen sich ausschlie3lich auf Grunderwerbe

*Aufgrund von abweichenden Jahresabgrenzungen in der Statistik korrespondieren die Jahreszahlen
nicht mit dem Gesamteigentum.

Die Ankaufe und Aufwendungen hierflr waren in den letzten Jahren eher konservativ. Ab 2019 wur-
den verstarkt Grundstiicke und Gebaude zur Neuentwicklung von Arealen erworben, u.a. das Aurelis-
Areal in Stuttgart-Vaihingen, das Walz-Areal in Stuttgart-Weilimdorf, das Areal der Fa. Kalte-Fischer in
Stuttgart-Untertiirkheim, die Bahnhofstr. 14-18 in Stuttgart-Bad Cannstatt und die Poppenweiler
Stral3e 11 in der Ortsmitte von Stuttgart-Stammheim. Ferner wurden Gebéaude fir die Eigennutzung
(Torstr. 15, Katharinenstr. 20/22 in Stuttgart-Mitte), zur Sicherung des Bestands bzw. der Mieterstuktu-
ren (Hackstr. 77 in Stuttgart-Ost) sowie weitere Flachen fiir stadtische Bedarfe (Bsp. Kitaflachen) er-

worben.

Eine kontinuierliche Planung hierfir ist schwierig, da zum einen weder die auf den Markt kommenden
Immobilien bekannt noch die Austibung von Vorkaufsrechten vorhersehbar ist. Darliber hinaus wer-
den bei einer Vergabe von Grundstiicken im Erbbaurecht die Einmaleinnahmen aus Kaufpreisen zu-
kinftig zuriickgehen. Auch die Entscheidung in welchem Umfang kiinftig Grunderwerb durchgefihrt
wird, hangt maRgeblich davon ab, welcher Grundsatzbeschluss hierzu gefasst wird.
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Erbbaurechte

Ergebnis | Ergebnis| Ergebnis| Ergebnis| Ergebnis| Ergebnis| Ergebnis.
Kennzahlen 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Einnahmen aus
Erbbaurechten - 13,04 12,94 12,83 12,62 12,82 12,77
in Mio. EUR
Erbbaurechts-
grundstiicke -- 4.906.276 | 4.897.113| 4.866.664 | 4.838.967 | 4.822.566 | 4.804.573
in m2
Anzahl Erbbau-
rechtsvertrage -- 1.924 1.907 1.894 1.885 1.856 1.847

Bei der Vergabe von Grundstticken waren Erbbaurechte seither nicht nachgefragt. Daher wurden nur
wenige neue Erbbaurechte bestellt. Durch den Verkauf von Erbbaugrundstiicken an die Erbbaube-
rechtigten in den vier stadtischen Kleinsiedlungsgebieten (zuletzt GRDrs 1368/2017) und im Bereich
Wohnen nach Ablauf der forderrechtlichen Bindung (GRDrs 174/2012 i.V.m. GRDrs918/2007) war die
Anzahl der Erbbaurechte eher riicklaufig. Bei jedoch ziemlich konstant im Erbbaurecht vergebenen
4.804.573 m?, verteilt auf 1.847 Erbbaurechtsvertrage betragen die jahrlichen Ertrage durchschnittlich
12,8 Mio. EUR.

Folge des noch zu fassenden Grundsatzbeschlusses, konnen Veranderungen bei den Einnahmen aus

Erbbaurechten und der Grundstiickserldse sein.

7. Instandhaltungsmalnahmen und Bauunterhaltungsmittel

Neben den Neubauten, Ank&aufen und Anmietungen wurden 2020 wieder umfangreiche werterhal-
tende Instandhaltungsmafnahmen innerhalb der Wohn- und Geschaftsgebaude durchgefiihrt. Die
Maflinahmen betreffen sowohl die taglichen Kleinreparaturen als auch Dach-, Fassaden- und Fenster-
erneuerungen, Sanierungen, Elektro-, Bodenbelags-, Maler-, Sanitar- und Stuckateurarbeiten sowie
Wartungsarbeiten.

Das Gesamtbudget fur die laufenden, konsumtiven Baumalinahmen betrug 2020 26,6 Mio. EUR.

Davon verfugt wurden 29.7 Mio. EUR, also 3,1 Mio. EUR mehr.

8. MaRnahmenliste und MaRnahmenberichte

Die laufenden und zukiinftig erforderlichen Mal3hahmen einer Liegenschaft werden in der Mal3nah-
menliste der FIMS detailliert festgehalten. Es kénnen Berichte fiir den gesamten durch das Liegen-
schaftsamt verwalteten Bestand sowie fir Teilsegmente und Einzelobjekte jederzeit aktuell erzeugt
werden.
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Uber die MaRRnahmenliste kénnen die beendeten, die laufenden und die zukiinftigen Instandhaltungs-
mafinahmen dokumentiert, Gber verschiedene Kriterien ausgewertet und nachverfolgt werden.

Eine inhaltliche, zeitliche und finanzielle Beurteilung, Planung, Steuerung und Monitoring der Instand-
haltungsmafl3nahmen wird aus der MaRnahmenliste durchgefiihrt. Es ist ein strategisches und operati-
ves Arbeitsinstrument.

9. Prioritat und Dringlichkeit der Instandhaltungsmalnahmen

Die festgestellten notwendigen (konsumtiven) Instandhaltungsmalnahmen werden entsprechend ihrer
Dringlichkeit beurteilt und systematisch nach festgelegten Kriterien priorisiert.

Die Objektverwalter des Liegenschaftsamts begehen die Gebaude in jahrlichem Turnus und erfassen
augenscheinliche Instandhaltungsbedarfe. Die Begehungsquote 2020 betrug coronabedingt nur
rd. 9 %.

Die Instandhaltungsbedarfe werden dabei aus dem Blickwinkel der Verkehrssicherheit/Betreiberver-
antwortung folgendermalf3en priorisiert erfasst:

Prioritat 1 Stand und Verkehrssicherheit (Gefahr im Verzug)

Prioritat 2 Einhaltung gesetzlicher Vorgaben (potentielle Gefahr)

Prioritat 3 Aufrechterhaltung der Nutzungs- und Gebrauchsfahigkeit

Prioritat 4 Verhinderung von Folgeschaden (Instandsetzungen verlangern die
Nutzungsdauer)

Prioritat 5 Verbesserungen, Schénheitsreparaturen

Zu den Prioritéaten werden zeitliche Ausfuhrungsdringlichkeiten in der Datenbank hinterlegt (unverziig-
lich, innerhalb eines Jahres, innerhalb von 5 Jahren, nach 5 Jahren, keine Dringlichkeit).

In der Instandhaltungsdatenbank (FIMS) sind zwischenzeitlich kiinftige Malnahmen im Volumen von
rd. 122 Mio. EUR erfasst. Der grof3te Anteil betrifft Mal3nahmen der Prioritat 3 (Nutzungs- und Ge-
brauchsfahigkeit) mit 95 Mio. EUR, wofilr zum tberwiegenden Teil jedoch noch keine Planungsauf-
trage oder EntschlieBungen an das Hochbauamt Gbermittelt wurden. Die Prioritat 3 zeichnet sich ins-
besondere dadurch aus, dass Belange der Nutzer umgesetzt werden, sodass die Erfullung der jeweili-
gen stadtischen Fachaufgabe sichergestellt ist.

Von den insgesamt mit 122 Mio. EUR erfassten MaRhahmen sind rd. 37 Mio. EUR dringlich (also so-
fort) bzw. 23 Mio. EUR innerhalb eines Jahres zu erledigen.
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10.Laufende MalRnahmen je Bestandssegment zum 31.12.2020

Die Verteilung der laufenden (konsumtiven) InstandhaltungsmafRnahmen auf die Bestandssegmente
ist der nachfolgenden Grafik zu enthehmen.

Angegeben ist die Anzahl der MalRnahmen fir das jeweilige Bestandssegment und die geschéatzten
Kosten in Mio. EUR sowie der %-Anteil an den geschéatzten Gesamtkosten fir die laufenden (kon-
sumtiven) Bauunterhaltungsmafnahmen.

8 verkaufsobj. zuriickgestellt; 0,9;
1%

31 AMV Verwsltungsgeb.; 1; 2%

23 Planung verkzuf/abbruch; 0,8;

2%
3% AMY Kindergirten; 1,8; 3%
7 abgebrochene/verkaufte

Gebdude, sonst. Verdnd.; 1,3; 2%

___— 20 weitere AMVS; 0,5; 1%

1E stiftungsvermigen; 6,9; 12%

32 nbn Geb. gering.fohne
wirtschaftlichk.; 1,4; 2%

&5 Kleinsiedler, Bunker, unbebaut,
keinem B zugeordnet; 2,2; 4%

84 nbn wirtschaftliche Geb.; 1,5;

3%
42 Spezialnutzungen; 3; 5%
78 EWET; 3,4; £%
133 verwaltungsgeb. W 210 Kindergérten ™ 53 stidt. bedeuts. Geb.
B 73 GWE W42 spezizlnutzungen B 75 Feverwehrgeb.
B 54 nbn wirtschafdiche Geb. W 55 Kleinsiedler, Bunker, unbebaut, keinem B5 zugeordnet B 32 nbnGeb. gering./ohne wintschaftlichik.
B 13 stiftungsvermdgen W 7 sbgebrochene fverkaufte Gebiude, sonst. verdnd. 23 Flanung werkauf/abbruch
3 verkaufsobj. zunickgestellt 31 A Verwsltungsgeh. 39 AN Mindergdrten

29 waitere AMVs

Fast ein Viertel der gesamten laufenden (konsumtiven) Bauunterhaltungskosten wird fur die Verwal-
tungsgebaude (stadteigen 22% und angemietet 2%) aufgewendet. Weitere erhebliche Anteile entfal-
len auf die Bestandssegmente ,Kindergarten und Kindertagheime® und ,stadtisch bedeutsamen Ge-
baude®. Zusammen decken diese drei Segmente bereits mehr als die Halfte (52%) der laufenden
(konsumtiven) Bauunterhaltungsmittel ab.
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11.Zukinftige MaBnahmen je Bestandssegment zum 31.12.2020

Die folgende Grafik verdeutlicht die Aufteilung der Bauunterhaltsmittel nach Bestandssegmenten fir

die zukinftigen (konsumtiven) Instandhaltungsmafnahmen. Angegeben ist die Anzahl der Maf3nah-
men fir das jeweilige Bestandssegment und die geschatzten Kosten in Mio. EUR sowie der %-An-
teil an den geschatzten Gesamtkosten fir zukinftig notwendige BauunterhaltungsmafRnahmen.

18 Verkaufsobj. zuriickgestellt;
0,2; 0%

27 ANV Verwaltungsgeb.; 0,6;
0%

0 AMV nbn Geb. gering./ohne

43 Planung Verkauf/Abbruch; Wirtschaftiichk - 0,0: 0%

3,8 3%
56 nbn Geh. gering Johne 50 AMV Kindergarten; 1,0; 1%
Wirtschaftlichk_; 2,4; 2%
58 Kleinsiedler, 35 weitere ANVS; 0,8; 1%
Jugendh.vereine, Bunker,

unbebaut, keinem BS T

zugeordnet; 2,1; 2%

224 Verwaltungsgeb.; 55,4; 45%

56 Stiftungsvermiégen; 9,3; 8%

58 nbn wirtschaftliche Geb.;
18,2; 15%
123 Feuerwehrgebdude; 5,8; 5%

76 Spezialnutzungen; 0,9; 1%

1153 GWZ; 7,0; 6% 282 Kindergarten; 5,7; 5%

139 stadt. bedeuts. Geb_; 8,6;

TH

W 224 Verwaltungsgeh. M 282 Kindergérten
139 stidt bedeuts. Geb. m 118 GWZ
W 76 Spezialnutzungen m 123 Feuerwehrgebdude
m 58 nbn wirtschaftliche Geb. W 56 Stiftungsvermagen

58 Kleinsiedler, Jugendh.vereine, Bunker, unbebaut, keinem BS zugeordnet ® 56 nbn Geb. gering.fohne Wirtschaftlichk.
m 43 Planung Verkauf/abbruch 18 Verkaufsobj. zuriickgestellt

27 ANV Verwaltungsgeb. 0 ANV nbn Geb. gering.fohne Wirtschaftlichk

Weiterhin ein Schwerpunkt werden die Verwaltungsgebaude (45%) sein, welche mit den Kindergarten
(5%) bereits etwas Uber die Halfte der gesamten Instandhaltungsmittel bendtigen.

12.Qualitat der stadteigenen Gebéaude und Ausblick

Die grol3e Anzahl der Malinahmen, welche in der Instandhaltungsdatenbank FIMS enthalten sind, be-
statigt den hohen Bedarf dringend notwendiger InstandhaltungsmalRnahmen an stadtischen Gebéau-
den.

So sind rd. 53% der notwendigen Mittel fir Instandhaltungsmafinahmen erforderlich, um die Erhaltung
der Nutzungs- und Gebrauchsfahigkeit (Prioritat 3) der Liegenschaften sicherzustellen. Das vorhan-
dene Budget genigt allerdings nicht, um diese Zusténde regelmaiig wieder herstellen zu kénnen. Da-
her ist es bei groRen Malinahmen weiterhin sinnvoll, Sondermittel zur Verfiigung zu stellen.
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