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Anlage 4

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2022

Grundlagen des Unternehmens
Geschaftsmodell

Im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung ist vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
fur breite Schichten der Bevdlkerung sicherzustellen, die kommunale Siedlungspolitik und MaRnahmen der
Infrastruktur sowie Wirtschaftsférderung zu unterstitzen sowie stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungs-
maflnahmen durchzuflhren.

Steuerungssystem

Die Gesellschaft hat die in 2019 begonnene Bau- bzw. Geschéftstatigkeit inzwischen vollstandig aufgenom-
men. Dagegen befindet sich der Auf- bzw. Ausbau der internen Strukturen aufgrund des Uberschaubaren
Bauvolumens noch in der Entwicklung. Der Geschéftsfuhrer bt die Geschaftsfithrertatigkeit nebenberuflich
aus, verwaltende Arbeiten werden durch Mitarbeiter der Gemeinde Mainhardt ausgefiihnt, die Buchfiihrung
erfolgt durch einen Dienstleister. Die wesentlichen regelmaitig Gberwachten finanziellen Leistungsindikatoren
sind der Fortschritt des Bauvorhabens sowie das Jahresergebnis. Flr das Geschéfisjahr 2024 wird aktuell
ein Wirtschaftsplan erstellt.

Wirtschaftsbericht
Wirtschaftliche und rechtliche Rahmenbedingungen
Auf dem Wohnungsmarkt in Mainhardt besteht eine sehr grolte Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum.

Die Kommunalbau Mainhardt GmbH nimmt gemeinwohlorientierte Leistungen wahr, die im Beihilferecht eine
Sonderstellung einnehmen. Die EU-Kommission hat eine Richtlinie erlassen, in der die Voraussetzungen de-
finiert werden, bei welchen o6ffentlichen Unterstitzungen fir Gemeinwohlaufgaben mit dem Beihilferecht im
Einklang stehen; bisher ist nicht geplant hiertiber Férdermittel zu beantragen. Daneben besteht noch die Mog-
lichkeit, zinsverbilligte Kfv-Darlehen zu beantragen, was bei Bedarf in Erwagung gezogen wird.

Geschiftsverlauf

Vom Objekt ,Mietwohnungen Sternareal” werden acht der zwdIf Wohnungen durch das Land Baden-Warttem-
berg geftrdert und dirfen nur an Mieter vermietet werden, die fir den Bezug eines Wohnberechtigungsscheins
berechtigt sind. Daneben wird das Wohngebdude ,Im Rémerkastell 4" vermietet.

Im Geschéftsjahr 2022 hat sich die Geschaftstatigkeit auf Restarbeiten bei der Baumalinahme ,Quartier
Schanblick” und die Verwaltung der Mietobjekte beschrankt. Daneben wurde das Grundstiick ,Altenzicker”
erworben, was aus den VerauRerungserlésen aus dem Projekt , Quartier Schénblick” finanziert wurde. Es han-
delt sich um ein Baugrundstuck far eine Mehrfamilienhausbebauung.

Wirtschaftliche Entwicklung

Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Bilanzsumme verringerte sich am 31. Dezember 2022 im Vergleich zum Vorjahr um 487.350,29 € auf
4.697.592,78 € in erster Linie, weil im Berichtszeitraum keine weiteren Wohnungserwerbe bzw. -bautatigkeiten
und Weiterverdufterungen erfolgt sind.

Die Kommunalbau Mainhardt GmbH halt Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten fiir
die Grundsticke ,Wohnpark Stern" und ,Im Rémerkastell 4* in Hohe von 3.108.488,85 € (im Vorjahr
3.041.717,29 €). Mit dem Erwerb des unbebauten Grundstiicks im Baugebiet , Altenacker” erfolgte ein Zugang
in Hohe von 132.635,56 €.

Das Umlaufvermégen betragt 1.585.327,10 € nach 2.139.792,12 € im Vorjahr. Es beinhaltet im Wesentlichen
liquide Mittel mit 1.313.241,96 € sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen mit 230.779,93 €, die
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gréfitenteils die Schiussabrechnungen aus den Wohnungsverkéufen im Vorjahr enthalten. Zum Zeitpunkt der
Abschlusserstellung sind 80.491,69 € noch offen; der Geldeingang zu einer Forderung in Hohe von
71.273,38 € wird im Januar 2024 erwartet.

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 1.893.461,58 €; durch den Jahresfehlbetrag hat es sich gegen-
tiber dem Vorjahr leicht verringert. Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten belaufen sich am Bilanz-
stichtag auf 2.408.671,07 € und haben sich im Vergleich zum Vorjahr um 127.495,96 € erhoht.

Der vom Gesellschafter zur Stitzung der Liguiditat im Vorjahr gewdhrte Kassenkredit in Hoéhe von
275.000,00 € wurde in 2022 zurtickbezahlt. Einim Marz 2022 gewsahrter Kassenkreditin Héhe von 20.000,00 €
besteht zum Bilanzstichtag noch.

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr 2022 ergibt einen Jahresfehlbetrag von 41.728,48 €, Das
Jahresergebnis hat sich damit deutlich verschlechtert, nachdem im Vorjahr primér durch die VerauBerungen
von Wohnungen des ,Quartier Schénblick” ein Jahrestiberschuss in Hohe von 800.396,38 € erzielt wurde. Im
Berichtszeitraum konnten die Mieteinnahmen die laufenden Kosten wie Versicherungen, Mitgliedsbeitrage
etc. nicht ausgleichen.

Chancen, Risiken und Ausblick

Die Mietwohnungen im ,Wohnpark Stern” sowie ,Im Rémerkastell 4 werden vermietet und stellen eine solide
Basis dar, um nachhaltig Mieteinnahmen zu erzielen.

Daneben stellen die verbliebenen liquiden Mittel aus dem Verdulerungserlds der restlichen Wohnungen des
,Quartier Schonblick" im Vorjahr eine gute Grundlage fur zukiinftige Bauvorhaben dar.

Fur das im April des Berichtszeitraums erworbene Grundstiick ,Altenacker” befindet sich der fur die Bebauung
erforderliche Bebauungsplan ,Altenacker, 2. Anderung” derzeit noch in der Aufstellungsphase. Ein Zeitpunki
fur die Bebauung ist somit noch nicht in Planung, folglich wurden auch noch keine Mafnahmen fir die Finan-
zierung des Bauvorhabens ergriffen.

im Ortszentrum von Mainhardt wurde 2023 ein Geb#ude in der Hauptstralle und Teileigentum in der Schul-
strafle erworben. Beide Objekte sind teilweise vermietet, eine Vollvermietung ist beabsichtigt. Hierzu sind noch
Umbau- und SanierungsmaRnahmen erforderlich. Beim Objekt ,Hauptstrale 14" erfolgt die Finanzierung aus
liquiden Mittel, beim ,Teileigentum Schulstrale 6° wurden ebenso erste Angebote fUr eine Finanzierung von
Kreditinstituten eingeholt.

Im August 2023 wurden drei zum Marktplatz* gehérende Grundsticke durch die Gemeinde Mainhardt in die
Gesellschaft eingebracht. Es ist geplant, bis zum Sommer 2025 ein Wohn- und Geschaftshaus mit zweistd-
ckiger Tiefgarage zu errichten. Die Baukostenschatzung nach DIN 276 betragt rund 8 Mio.€. Das Gebéaude
wird eine Wohn- und Nutzflache von 3.340 m? haben. Es entstehen 7 Wohnungen, 4 Gewerbeeinheiten, 42
Tiefgaragenplatze und bis zu 46 Stellplatze im Freien. Die Finanzierung erfolgt durch Verkaufserlse und es
sollen Bankdarlehen aufgenommen werden; hierzu werden bereits Gesprache gefihrt.

Daneben ist ein weiteres neues Projekt in der Vorplanung (,Hanfsee"). Hierzu muss von der Gemeinde noch
ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Zum anderen erfolgt noch eine Nachhaltigkeitsprifung, weshalb die
Realisierung des Projektes noch nicht abschliefend geklar ist und ein Baubeginn nicht prognostiziert werden
kann.
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Aufgrund der steigenden Zinsen und einer nur leichten Entspannung bei den Baupreisen kénnten die aktuellen
Marktpreise eine Herausforderung fur Interessenten aus der Region darstellen. Die Entwicklung der Baupreise
unterstiitzt im Gegenzug die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum und stellt Verkaufserldse bzw. nach-
haltige Mieteinahmen in Aussicht.

Da die Geschéftstatigkeit fur 2023 damit auf die Vermietung und die Planung und die Aufnahme von Bautétig-
keiten begrenzt sein rechnet die Gesellschaft mit einem Jahresfehlbetrag, der etwas unter dem des Geschéfts-
jahres 2022 liegt.

Mainhardt, 21. Dezember 2023
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