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Wirtschaftsplan 2022 des Eigenbetriebs Wohnungswirtschaft der Stadt Walldorf

HAUSHALTSAUSWIRKUNGEN

Siehe Anlagen.

HINZUZIEHUNG EXTERNER

BESCHLUSSVORSCHLAG
Der Gemeinderat beschlieRt

1) den Wirtschaftsplan fir das Jahr 2022 bestehend aus Erfolgsplan, Vermogensplan, mittel-
fristiger Finanzplanung 2021 bis 2025 sowie Stellenlibersicht fiir das Jahr 2022. Die Anlagen
sind Bestandteil des Beschlusses.

2) die Ubertragung des stidtischen Dreifamilienhauses ZihringstraBe 26 ab dem 01. Januar
2022, in den Bestand des Eigenbetriebs.

STADT




SACHVERHALT

Zum 01. Januar 2015 hat die Stadt Walldorf den Eigenbetrieb ,, Wohnungswirtschaft” gegriindet.
Zweck des Eigenbetriebes bzw. der Stadt Walldorf ist es, im Rahmen ihrer kommunalen Aufgaben-
stellung die Bevolkerung von Walldorf zu angemessenen Bedingungen mit Wohnraum zu versor-
gen. Die stadtischen Wohneinheiten werden bereits seit Jahrzehnten nach den Vorgaben des Lan-
deswohnraumforderungsgesetzes vermietet. Um eine stadtische Wohnung anmieten zu kdnnen,
miussen samtliche Bewerber einen Wohnberechtigungsschein vorweisen. Im Rahmen des § 10 der
Satzung des Eigenbetriebes findet eine Vorberatung bzgl. des Wirtschaftsplans durch den zustan-
digen Ausschuss Technik, Umwelt, Planung und Verkehr (TUPV) statt.

1. Wirtschaftsplan Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft der Stadt Walldorf fiir das Jahr 2022

Ertrage

Die im Erfolgsplan in der Anlage 1 dargestellten Gesamtertrage in H6he von 2.239.500 € setzen
sich aus folgenden Einzelertragen zusammen:

Wirtschaftsplan 2022 Wirtschaftsplan 2021
e Umsatzerlose 2.217.500 € (+ca. 7,6 %) 2.060.000 €
e sonstige betriebliche Ertrage 22.000 € (+37,5%) 16.000 €

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sind Einnahmen, die auRerhalb der Umsatzerlose (Mieten)
anfallen. Dies beinhaltet Ertrdage aus versicherungsrelevanten Schaden. Da z. B. Wasserrohrbriiche
durch Instandhaltungen bzw. Strangsanierungen in den vergangenen Jahren deutlich zuriickge-
gangen sind, kann der veranschlagte Ertrag entsprechend niedrig gehalten werden. Weiter be-
inhaltet die Position die Auflosung von Tilgungszuschissen. Die Erhohung bzgl. der Auflésung des
Tilgungszuschusses ist auf den in der Passivseite der Bilanz verbuchten echten Zuschuss in Hohe
von ca. 600.000 € fur den Neubau in der Ebertstr. 4 zurtickzufihren.

Die Umsatzerlése in Hohe von 2.217.500 € setzen sich aus folgenden Einzelertragen zusammen:

e Miete, Pachten und Mietnebenkosten 2.157.500 € (+ca. 7,9 %) 2.000.000 €
e Sonstige privatrechtliche Leistungsentgelte  60.000 € (+- 0 %) 60.000 €

Die sonstigen privatrechtlichen Leistungsentgelte beziehen sich seit der Griindung des Eigenbe-
triebes insbesondere auf die kaufmannischen Verwaltungstatigkeiten fir die Stadt und Astor-
Stiftung Walldorf. Seit dem Jahr 2020 werden die Mietwohnungen der Seniorenwohnanlage auch
aus technischer Sicht, d. h. Wohnungsrenovierungen bei Mieterwechseln etc., durch den Eigenbe-
trieb betreut.



Die Mieten, Pachten und Mietnebenkosten sind nach den aktuell vermieteten Einheiten berechnet
und enthalten einen geringen Abschlag flir Leerstande, die sich in aller Regel aus den renovie-
rungsbedingten Leerstanden sowie der Phase der Wiedervermietung der Wohnungen ergeben.
Die Mietnebenkosten orientieren sich an den veranschlagten Verbrauchskosten fiir die Wohnun-
gen und werden jahrlich mit den Mietern abgerechnet und an die tatsachlichen Verhaltnisse an-
gepasst.

Der Ansatz fir die Mieteinnahmen wurde flir das kommende Geschaftsjahr 2022 aufgrund der
Uberpriifung der Bestandsmieten und der damit einhergehenden moderaten Mietanpassung ent-
sprechend gegeniiber dem Vorjahr angepasst. Der Grundsatz von vertraglichen Mieten, die durch
die Leistungstrager entsprechend libernahmefahig sind, bleibt hierbei weiterhin bestehen. Vorge-
sehen ist eine regelmaRige Evaluierung in Abstimmung mit dem Gremium. Die letzte durchgefiihr-
te gesetzliche Mieterhéhung fand im Jahr 2013 statt.

Aufwendungen

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung in Héhe von 1.054.500 € beinhalten im Wesentli-
chen folgende Leistungen:

e Instandhaltungs- und Wartungskosten 610.000 € (+ca. 0,8 %) 605.000 €
sowie Pflege AuRenbereich
e Kosten fir die betriebsnotwendigen 444,500 € (+ca. 3,9 %) 428.000 €

Hilfs- und Betriebsstoffe

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Dienst- und Sachleistungen 55.000 € (+ 10 %) 50.000 €

Die Instandhaltungs- und Wartungskosten sowie die Pflege im AuBenbereich seit der Griindung
des Eigenbetriebs werden nachfolgend dargestellt:
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Die Kostengruppe Instandhaltungs- sowie Wartungskosten wurde in den vergangenen vier Jahren
konstant mit 600.000 € geplant, obwohl insgesamt 36 Wohneinheiten zur Bewirtschaftung hinzu-
gekommen sind. Die Instandhaltungen werden sparsam und wirtschaftlich durchgefiihrt. Bei der
Renovierung von Wohnungen wird darauf geachtet, dass zeitgemafie Sanierungen vorgenommen
werden, wie z.B. der Abbau von Barrieren in den Badern. Mittel- bis langfristig sollen die Aufwen-
dungen auf 500.000 € gesenkt werden. Fiir das Jahr 2022 werden die Kosten fir die Pflege des
Aullenbereichs bzw. der Anlagen unter der Position Unterhaltung Grundstiicke und bauliche Anla-
gen mitgeplant. Aufgrund allgemeiner Preissteigerungen sowie der geplanten Zuweisung der Zah-
ringer Strafle 26 zum Bestand des Eigenbetriebs erhéhen sich die Aufwendungen dieser Position
fiir das Wirtschafsjahr 2022 um 5.000 €.

Abschreibungen

Mit Abschreibungen werden planmaRige bzw. auRerplanmaRige Wertminderungen von Vermo-
gensgegenstdanden erfasst. Diese werden als Aufwand in der Gewinn- und Verlustrechnung ange-
setzt. Sie mindern den Gewinn bzw. erhéhen den Jahresfehlbetrag, obwohl keine Mittel nach au-
Ren flielRen. Die geplanten Abschreibungen seit der Griindung des Eigenbetriebs werden nachfol-
gend dargestellt:
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Die Abschreibungen werden fir das Wirtschaftsjahr 2022 mit 630.000 € geplant. Somit sind die
Abschreibungen die groBte Position im Bereich der Aufwendungen. An dieser Stelle spiegeln sich
Investitionen in Bestandsgebduden bzw. Neubauten in der Gewinn- und Verlustrechnung wider.
Diese Position wird in den kommenden Jahren entsprechend steigen.

Aufwendungen fiir Personalkosten

Die Personalkosten fiir die Mitarbeiter des Eigenbetriebs belaufen sich im Jahr 2022 auf insgesamt
408.500 €. Die Kosten steigen um ca. 1,3 % gegeniiber dem Vorjahr (403.200 €).



Vermogensplan

Im Vermogensplan sind fir das Jahr 2022 auf der Ausgabenseite Sachinvestitionen in die Wohnge-
bdude in Hohe von 2.300.000 € vorgesehen, die sich insbesondere aus den Baukosten fiir die vom
Gemeinderat beschlossenen ganzheitliche Modernisierungen in der Ziegelstr. 46/50 sowie Bahn-
hofstr. 16 ergeben. Weitere Investitionen sind in den Bereichen NuBlocher Str. 135/137 geplant.
Ein entsprechender Baubeschluss wird derzeit mit den Fachplanern vorbereitet und soll im Jahr
2022 dem Gemeinderat bzw. dem TUPV vorgestellt werden.

2. Mehrfamilienhaus in der Zahringer StraRe 26

Die Stadt Walldorf hat das Mehrfamilienhaus in der Zahringer Strafle 26 im Jahr 2018 erworben.
Die Wohnflache betrdgt insgesamt ca. 220 m2. Die kaufmannische und technische Verwaltung ob-
lag seither dem Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft. Hierflir wurde im Bereich der inneren Verrech-
nung eine Verwalterverglitung verbucht. Aus Sicht der Verwaltung macht es Sinn, das Wohnge-
bdude grundsatzlich in den Bestand des Eigenbetriebs zu Ubertragen. Hieraus ergibt sich fiir den
Jahresabschluss 2022 eine Erhohung des Wertes der Sonderrechnung des Eigenbetriebs. Der
Buchwert der Immobilie betrigt zum Zeitpunkt der Ubertragung am 31. Dezember 2021
506.470,44 €. Hierdurch werden Zustandigkeiten klar definiert und Schnittstellen abgebaut.

3. Novellierung Eigenbetriebsrecht im Jahr 2020

Die letzte umfassende Novellierung des Eigenbetriebsrechts erfolgte in den Jahren 1992 und 1995.
Die EigBVO entspricht nicht mehr dem aktuellen HGB und musste deshalb reformiert werden. Seit
dem Jahr 2009 gibt es die Wahlmoglichkeit, das Rechnungswesen der Eigenbetriebe auch nach
den Regeln der kommunalen Doppik zu flhren. Dieses Wahlrecht musste nach Stellungnahme der
GPA aus dem Geschaftsbericht 2014 noch geregelt werden. Der Eigenbetrieb Wohnungswirtschaft
flihrt das Rechnungswesen seit Griindung nach den Vorgaben des HGB. Die aktuelle Rechtsgrund-
lage gilt noch bis zum 31.12.2022. Ab dem Wirtschaftsjahr 2023 ist das neue Recht anzuwenden.
Fiir den Wirtschaftsplan 2023 ergibt sich kiinftig folgende Anderung:

Durch die Gesetzesanderung wurde der Vermogensplan, der bisher vorrangig auch ein Investiti-
ons- und Finanzierungsplan fiir Vermogensanderungen im Bereich langfristiger Mittelbeschaffung
und Mittelverwendung war, entsprechend dem Wunsch der Praxis - in Anlehnung an den Finanz-
haushalt der Kernhaushalte in der kommunalen Doppik - durch einen Liquiditatsplan mit Investiti-
onsprogramm ersetzt. Der Jahresabschluss wurde in Konsequenz um eine Liquiditatsrechnung
erganzt.

Vorberatung TUPV am 16. November 2021

Aufgrund der aktuellen Planung wird ein Jahresverlust in Hohe von 50.000 € erwartet. Der geplan-
te Jahresverlust verringert sich gegeniiber dem Vorjahresplan 2021 um 120.000 €.

Im Rahmen des § 10 der Satzung des Eigenbetriebs hat eine Vorberatung des Wirtschaftsplans
2022 durch den zustandigen Ausschuss Technik, Umwelt, Planung und Verkehr (TUPV) stattgefun-
den.



Der TUPV empfiehlt dem Gemeinderat,
1) den Wirtschaftsplan flir das Jahr 2022 bestehend aus Erfolgsplan, Vermégensplan, mittel-
fristiger Finanzplanung 2021 bis 2025, Stellenlibersicht sowie
2) die Ubertragung des stadtischen Dreifamilienhauses Z&hringstraBe 26 ab dem 01. Januar
2022 in den Bestand des Eigenbetriebs

zu beschliefRen.

Ergdnzung zur Vorberatung

Im stadtischen Haushaltsentwurf 2022 ist die Ablésung von Passivdarlehen vorgesehen. In den
Haushaltsberatungen wurde angemerkt, dass im Bereich des Eigenbetriebs ebenfalls zwei Darle-
hen bei der L-Bank und der KfW Bankgengruppe in Hohe von insgesamt 217.100 € bestehen. Nach
Riicksprache mit den jeweiligen Banken kdonnen die beiden Darlehen ohne Vorfalligkeitsentschadi-
gung zuriickgezahlt werden.

Eine vorzeitige Rickzahlung flihrt zur Einsparung von Zinsaufwendungen in Héhe von insgesamt
18.817,70 €. Daher schlagt die Verwaltung eine zusatzliche Zufihrung zum Kapital in Hohe von
217.100 € (Sondertilgung) vor. Somit konnen die laufenden Forderkredite vollstandig getilgt wer-
den. Die Kapitalzufiihrung im Vermdgensplan des Eigenbetriebs hat keine Auswirkung auf den Er-
folgsplan 2022.

Matthias Renschler
Blirgermeister

Anlagen



