Anlage 4

Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2021

1  Grundlagen des Unternehmens
1.1 Geschiftsmodell

Im Rahmen der kommunalen Aufgabenstellung vorrangig eine sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
fur breite Schichten der Bevélkerung sicherzustellen, die kommunale Siediungspolitik und Maftnahmen der
Infrastruktur sowie Wirtschaftsférderung zu unterstitzen sowie stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungs-
mafinahmen durchzufthren.

1.2 Steuerungssystem

Die Gesellschaft hat die in 2019 begonnene Bau- bzw. Geschaéftstatigkeit inzwischen volistandig aufgenom-
men. Dagegen befindet sich der Auf- bzw. Ausbau der internen Strukturen aufgrund des Uberschaubaren
Bauvolumens noch in der Entwicklung. Der Geschéftsfihrer (bt die Geschaftsfuhrertatigkeit nebenberuflich
aus, verwaltende Arbeiten werden durch Mitarbeiter der Gemeinde Mainhardt ausgefiihrt, die Buchfuhrung
erfolgt durch einen Dienstleister. Die wesentlichen regelmafig Gberwachten finanziellen Leistungsindikatoren
sind der Fortschritt des Bauvorhabens sowie das Jahresergebnis. Fur das Geschaftsjahr 2023 soll ein Wirt-
schaftsplan erstellt werden.

2  Wirtschaftsbericht

2.1 Wirtschaftliche und rechtliche Rahmenbedingungen

Auf dem Wohnungsmarkt in Mainhardt besteht eine sehr grote 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 &ffentlichen Unterstiitzungen fir Gemeinwohlaufgaben mit dem Beihilferecht im
Einklang stehen; bisher ist nicht geplant hierliber Férdermittel zu beantragen. Daneben besteht noch die M6g-
lichkeit, zinsverbilligte KFW-Darlehen zu beantragen, was bei Bedarf in Erwagung gezogen wird.

2.2 Geschiftsverlauf

Vom Bauprojekt ,Mietwohnungen Sternareal“ werden acht der zwoIf Wohnungen durch das Land Baden-Wart-
temberg geférdert und dirfen nur an Mieter vermietet werden, die fur den Bezug eines Wohnberechtigungs-
scheins berechtigt sind.

Die restlichen 17 Eigentumswohnungen im “Quartier Schénblick® wurden im Geschaftsjahr 2021 verkauft.
Das Gebaude ,Im Rémerkastell 4° in Mainhardt wurde erworben.

Die Bauvorhaben haben sich im Geschaftsjahr 2021 den Erwartungen entsprechend entwickelt und es konnte
ein positives Ergebnis erzielt werden, das deutlich Gber der letztjahrigen Prognose lag.

2.3 Wirtschaftliche Entwicklung
2.31  Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

Die Bilanzsumme verringerte sich am 31. Dezember 2021 im Vergleich zum Vorjahr um 1.024.764,18 € auf
5.184.943,07 € in erster Linie aufgrund des vollstandigen Verkaufs von weiteren 17 Wohnungen im ,Quartier
Schoénblick”.
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Die Kommunalbau Mainhardt GmbH halt Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten fur
die Grundstiicke ,Wohnpark Stern“ und ,Im Rémerkastell 4° in Hohe von 3.041.717,29 € (im Vorjahr
2.785.269,29 €). Im Gegenzug gingen die geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau (Erwerb Grundstuck
Im Rémerkastell 4) zuriick und betragen 0,00 € nach 14.877,58 € im Vorjahr.

Das Umlaufvermogen betragt 2.143.225,78 €. Es beinhaltet Forderungen aus dem Verkauf der Wohnungen
in Hohe von 597.473,00 € und liquide Mittel von 1.542.319,12 €. Die im Umlaufvermégen ausgewiesenen ,Im
Bau befindlichen Wohnungen® wurden im Berichtszeitraum verauRert und betragen 0,00 € (VJ 3.278.977,97 €)

Das Eigenkapital betragt zum Bilanzstichtag 1.935.190,06 €; durch den Jahresiiberschuss hat es sich gegen-
uber dem Vorjahr erhéht. Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten belaufen sich am Bilanzstichtag auf
2.279.175,11 € und konnten im Vergleich zum Vorjahr um 89.612,71 € zuriickgefuhrt werden.

Vom Gesellschafter wurde, zur Sicherung der Liquiditat, ein Kassenkredit in Hshe von 275.000 € zur Verfu-
gung gestelit. Dieser wurde 2022 zurlickbezahlt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr 2021 ergibt einen Jahrestiberschuss von 800.396,38 €. Das
Jahresergebnis hat sich damit deutlich verbessert. Dies resultiert primar aus den Verkaufserlésen fur die
Wohnungen im ,Quartier Schonblick” in Héhe von 5.603.137,20 € sowie aus den Mieteinnahmen aus dem
Sternareal in Héhe von 142.357,13 €. Gegenlaufig belaufen sich die Bestandsverminderungen durch die vor-
stehend genannte VerauRerung in Hohe von 3.278.977,97 € und die Aufwendungen fur Verkaufsgrundsti-
cke auf 1.041.546,23 €. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind von 104.849,57 € im Vorjahr auf
163.614,57 € im Berichtszeitraum gestiegen.

3 Chancen, Risiken und Ausblick

Die Mietwohnungen im ,Wohnpark Stern* werden vermietet. Weiter wurde das Geb&ude ,Im Rémerkastell 4*
im Jahr 2021 erworben und wird nun ebenfalls vermietet. Beide Objekte stellen eine solide Basis dar, um
zuklnftig nachhaltig Mieteinnahmen zu erzielen.

Die restlichen Wohnungen des ,Quartier Schanblick“ wurden im Geschaftsjahr 2021 verkauft, die verbliebenen
liquiden Mittel aus dem VerauRerungserlds stellen eine gute Grundlage fur zukinftige Bauvorhaben dar.

Im Baugebiet ,Altenacker* wurde am 5. April 2022 ein Baugrundstlck fur eine Mehrfamilienhausbebauung
erworben. Der Erwerb wurde aus den VerauBerungserlésen aus dem Projekt ,Quartier Schénblick” finanziert.
Der filr eine Bebauung erforderliche Bebauungsplan ,Altenécker, 2. Anderung“ befindet sich derzeit noch in
der Aufstellungsphase. Ein Zeitpunkt fur die Bebauung ist somit noch nicht in Planung, folglich wurden auch
noch keine Mafinahmen fr die Finanzierung des Bauvorhabens ergriffen.

Da durch die Gemeinde Mainhardt schon mehrere Jahre keine neuen Objekte angeboten wurden und sich
keine Entspannung am Wohnungsmarkt abzeichnet kénnten die aktuellen Marktpreise eine Herausforderung
fur Interessenten aus der Region darstellen. Die Entwicklung der Baupreise unterstitzt im Gegenzug die Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum und stellt nachhaltige Mieteinahmen in Aussicht.

Es ist allerdings davon auszugehen, dass die aktuelle Baupreisentwickiung, Material- und Handwerkerknapp-
heit zukiinftige Bauvorhaben erschweren.

Weitere neue Projekte sind in der Vorplanung. Fur zwei Projekte missen von der Gemeinde noch Bebauungs-
plane aufgestelit werden. Zum anderen erfoigt noch eine Nachhaltigkeitsprifung, weshalb die Realisierung
der Projekte noch nicht abschlietend geklart ist und ein Baufortschritt nicht prognostiziert werden kann. Die
Gesellschaft rechnet mit einem Jahresverlust von ca. 50.000 €.

Mainhardt, 7. November 2022
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