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: Anlage 4
Bad Gesellschaft mit Beschrénkter-Haftung Kiirten

Lagebericht 2011

A. Darsfellung des Geschéftsverlaufes und der wirtschaftlichen Lage

Im zehnten Betriebsjahr wurde der Schwimmbadbetrieb zum 01.09.2006 stillgelegt. Die
Betriebsgebiude und —grundstiicke wurden am 01.02.2008 verdussert. Das Geschéftsjahr
2011 schlieft mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 82.404,36 € ab.

Die Fremdkapitalquote betrégt durch die buchmiBige Uberschuldung der Gesellschaft
weiterhin 100 % im Verhltnis zur Bilanzsumme. Der nicht durch Eigenkapital gedeckte
Fehlbetrag der Gesellschaft betrigt zum 31.12.2011 EUR 8.719.408,40..

Zum Absphluss des Wirtschaftsjahrés 2011 weist 'der Kassenkredit zur Sicherstellung der
Liquiditit eine Inanspruchnahme in Hohe von TEUR 1.350 auf. =

B. Hinweise auf wesentliche Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft fungiert seit dem 01.02.2008 als reine Beteiligungsgesellschat.
Gleichwohl verbleiben die Darlehen bei der Gesellschaft, so dass auch zukiinftig mit
negativen Jahresergebnissen zu rechnen ist. Nur durch die fortlaufende Unterstiitzung der
Gesellschafterin konnen alle bestehenden und zukiinftigen Verbindlichkeiten fristgerecht
bedient werden.

Die 'Gésellschaft wird auch in Zukunft aufgrund des am 01.01.2001 geschlossenen
Ergebnisabfiihrungsvertrages etwaige Jahresverluste der Erschliessungsgesellschaft mbH
Kiirten ausgleichen miissen. .

Eine .Kompensation des Finanzergebnisses wird in.Zukunft nur durch positive
Beteiligungsergebnisse zu erwarten sein. :

Kiirten, dep 17.12.2012

-~

Bianca Leed
Geschiéftsfiihrung
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Bilanz zum 31. Dezember 2011

fikTivserte
3

Stand ' Stand

Bad. Gesellschaff mbH der Gemeinde Kiirten, Kiirten

: 31.12.2011 .31.12.2010
9 " € € € : : .
i, Anlagevermdgen . . . . A." Elgenkapltal
_ k- Finanzanlagen . ’ . I: Gezeichneles Kapiial
1. Anlelle an verbundenen Unlemehmen 283.840,36 283.840,36 II. Kapilalriicklage
e 2. Beteiligungen 97.239.19 381.079,55 97.2398.19 381.079,55 A Verlustvorirag
: * V. Jahresiiberschuss o
FB'. Umlaufvermdgen . %
: V. Nicht durch Elgenkapllal gedeckter Fehl
.. I. Forderungen ung!-sonstige
) Vermdgensgegenstinde . :
o : B. Rickstellungen .
1. Forderungen aus Lieferungen . . . .
und Lelslungen 0,00 0,00 1. Sonslige Ruckstellungen -
- davon gegen Gesellschafter L -
: ' €0,00 (Vorjahr: € 0,00) oo ’ : :
. - davan mit einer Resllaufzeit'von mehrals- .C. Verblndlichkciten

. elnem Jahr €0,00 (Voijahr: €0,00)

2. Sonslige Vermdgensgegenslande 162.563,29 162.563,29 112.231.96
- davon mit einer Resllaufzeit von mehr als . . .

elnem Jahr, €1.777,44 (Vorjahr: €2.079,31) . ¢

3. Kassenbestand, Guthaben bel Kredilinsliluten . 7.015,33

Ef‘_. Nicht durch Eigenkapltal gedeckter Fehlbetrag 8.719.408,40

112.231,96

25.471,50 - davon mit einer Resllauhel

1. VerblndhchkentengegenuberK dil

2. Verbindlichkeiten aus Liefé

9.277.812,76 8. Verbindlich[(eilen gegen 'er

Unlemehmen
- davon mit elner Reslau
€53 958,72 (Voqahr

4. SonsllgeVerbindllchke

- davon gegentiber Ges
¢3.888.805,81 (Vor]ah

- davon aus Steuém

€7.220,12 (Vor]ahr

- davon im Rahmen d

€0,00 (Vorjahr: €0 ,00).

) -davon mit elnerResUaufz.elt
€7.820,12 (Vorjahr:

(I i ' 9.270.066.57 '9.796.595.77
f . —_— . —_—t —_—

Anlage 1

PASSIVSEITE

Sland Stand -
31.12.2011 31.12.2010
€ € € .
' 25.564,59 . © 25.564,59
5.210.92248 4.734.922,48
J, -14.038.209,83 -14.065.518,42 .
.82.404,36 27.21859
8.719.408.40 000 9.277.812.76 0,00

14.155,00

44.967,09

3.782.440,77
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Anlage 2
" Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2011
Bad-Gesellschaft mbH der Gemeinde Kiirten
2011 2010
€ - € € €
Umsatzerlése -309,09 -670,27
2.  Sonstige betriebliche Ertrage - 32.407,90 17.773,55
32.098,81 17.103,28
3.  Personalaufwand -
Léhne und Gehalter 600,00 600,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8.717,33 40,597,14
Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen 319.711,00 288.758,00
Unternehmen € 0,00 \
(Voijahr: € 0,00) £
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 124,65 1.105,61 l
Aufwendungen aus Verlustiibernahme . 43,932,36 '1.436,27
Zinsen und hnliche Aufwendungen 216.280,41 - 237.114,89
- davon an verbundene Unternehmen
€ 0,00 (Vorjahr: € 0,00)
g, Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 82.404,36 - 27.218,59 '
10.  Sonstige Steuern 0,00 0,00
11. Jahresiiberschuss 82.404,36 27.218,59
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ErschlieBungsgesellschaft mbH
~der Gemeinde Kiirten
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Lagebericht

der ErschlieBungsgesellschaft der
- Gemeinde Kiirten

filr das Wirtschaftsjahr 2012

Anlage4



‘ . Anlage 4
1. Darstellung des Geschiftsverlaufs '

1.1 Allgemeiqe Entwicklung des wirtschaftlichen Umfeldes

Erstials konnte in 2012 wieder eine verstirkte Nachfrage festgestellt werden, die letztendlich
auch zu 15 Grundstiicksverkdufen fihrte. Die glinstigen Bedingungen durch niedrige
Hypothekenzinsen und die zum 01.01.2012 vorgenommenen Preisreduzierungen, haben sich
—endlich- positiv ausgewirkt. Aber nicht nur dies, sondern auch die &uBerst positive
Mundpropaganda derer, die bereits ein Grundstiick in'Kiirten-Mitte erworben haben, hat dazu
beigetragen, dass insgesamt ein hoheres Interesse zu verzeichnen war (ist). : :
Im Rheinisch-Bergischen Kreis ist die Anzahl der verkauften, unbebauten Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus in 2012 im Vergleich zum Vorjahr wieder leicht gesunken
(2007:240 / 2008: 182 /2009: 183 / 2010: 210 / 2011: 225/ 2012: 220). Die Preise blieben
gegentiber den Vorjahrei im Kreisdurchschnitt unversndert. In Kiirten wurden in den Jahren
2003 — 2006 je Jahr ~ 40 Grundstiicke versuBert. Die Zahl fiel in den Folgejahren (2007 - 34,
- 2008 — 26, 2009 — 19, 2010 - 21), erst in 2011 setzte wieder eine gestiegene Nachfrage (29)
ein, in 2012 hielt dieser Trend, leicht abgeschwécht; an (25 Wohnbaugrundstiicke)! Immer
weiter steigende Kauffille sind im Bereich bebauter Grundstiicke festzustellen, waren es 2008
,iour’ 66,50 waren es in 2012 bereits 109!

Die . akielle Bodenrichtwertkarte  weist fir die Gemeinde Kiirten weiterhin
erschliefngsbeitragsfreie Preise pro qm zwischidn 145 € und 205 € fir Wohnbebauung aus;
Diese Werte beziehen sich auf Wohnbauflsichen fur den individuellen Wohnungsbau mit einer
I-/Il-geschossigen Bebauungsméglichkeit und einer Grundstiicksgrofe von 450 m2.

1.2 Ertragslage

Im Jahr 2012 wurde ein Gesamtumsdtzerlss in Héhe von 1.122 TEUR erzielt. Die Erlgse
resultieren im Wesentlichen aus den Verkéufen von 12 Baugrundstiicken aus dem Baugebiet
Kiirten-'Mitte.

Den Umsatzerlésen stehen Grundstiickseinsatz und Minderung des Bestandes entgegen.

1.3.  Grundstiicke

Aus dem Baugebiet Helpenthal befinden sich zum 31.12.2012 noch 3 Baugrundstiicke fiir den
individuellen Wohnungsbau im Bestand der Gesellschatft. : '
Im Neubaugebiet Kiirten-Mitte stehen von ehemals 72 Baugrundstiicken noch 21
Grundstiicke zum Verkauf zur Verfligung, - : '

Die ErschlieBung des Baugebietes Winterberg in Diirscheid mit 25 — 30 Baugrundstiicken
wird voraussichtlich im IV. Quartal 2013 erfolgen.
1.4, Vorrite .

Die Vorrite bestehen im Wesentlichen aus zum Verkauf bestimmten Grundstiicken und
Flachen, Von den im Bestand befindlichen Ausgleichsfldchen sind einige Flichen verpachtet,
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1.5. Beschaffung/ Invcstltlonen (V ermooenslaae)

Insgesamt hat der Grundstucksﬂachenbestand einen wert in Hohe von rund 2.967 TEUR.

1.6. - Finanzierungsmafnahmen (Fin_anzlage) '

Grundsiitzlich ist die ErschlieBu.ngsgesellschaﬁ a.ufgnmd der fortwihrenden Unternehmens-
Zyklen Ankauf, Erschliefiung und Vermarktung nicht oder nur in Ausnahmeféllen in der Lage,
ohne Vorfinanzierungsphasen auszukommen. .

Bedingt. durch die parallel gefiihrten ErschlieBungsprojekte bzw. einer notwendigen
Vorfinanzierung ab Ankauf der noch nicht erschlossenen Grundstiicke sowie aufgrund der
gewihlten Firmenstruktur der Erschliefungsgesellschaft mbH, benttigte die Gesellschaft
unterjihrig erhebliche Fremdmittel. Aufgrund der vorgenannten Handlungsweisen war der
Bedarf an Krediten und somit an Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten auch in 2012
erheblich, In 2012 konnten die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten aufgrund der
guten Verkaufszahlen immerhin um rund 870 TEUR éuf rund 3.945 TEUR reduziert werden.

Die vereinbarten Kreditkonditionen entsprechen arundsatzhch den Vorstellungen und
Erwartungen der Gesellschaft. Sie lassen eine ﬂex1ble Handhabung der Inanspruchnahme der
bendtigten Kredite zu. -

Durch'Gegenﬁberstellung des kurzfristigen Fremdkapitals und der kurzfristigen Forderungen

und Vorrite ergibt sich eine positive Liquiditét.

1.7. Personalbereich

Die Erschliefungsgesellschaft beschiftigte auch im Jahr 2012 lediglich zwei Mitarbeiter. Der
Geschaftsﬁlhl er ist nebenamtlich fiir die- Gesellschaft titig, eine weitere Mitarbeiterin ist fiir 3
Std. pro Woche eingestellt.

1.8. Kennzahlen der Vermbgens- und Ertragslage

Kennzahl Definition Eroebnis
1. Kurzfristige Kapitalquote " kurzfristiges Fremdkapital 99,1 %
Bilanzsumme:
2. Langfristige Kapitalquote langfristises Fremdkapital 0,0 %
Bilanzsumme '
3. Eigenkapitalquote Eigenkapital 0,9 %
- Bilanzsumme -
4. Anlagedeckungsgrad Eigenkapital . ' > 100 %
s Anlagevermdgen
5. Cash-Flow operativer Mittelabfluss + 825 TEUR

Lo
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2. Hinweise auf wesentliche Risiken und Chancen der kiinftigen
Entwicklung

2.1.-  Wirtschaftliche Bestandgefdhrdunespotentiale”

Auch das Ergebnis des Geschéftsjahres 2012 bleibt hinter den Geschiftserwartungen zurtick.
Zwar komnten immerhin 15 Grundstiicke veriufert werden, aufgrund der Preissenkungen
konnte mit einer Gewinnerzielung jedoch nicht gerechnet werden (Wirtschaftsplan 2012;
Verlust rund 76 TEUR). - '

Ein Verkauf aller Grundstiicke in Helpenthal ist auch 2012 trotz reduzierter Kaufpreise nicht
gelungen, aber immerhin fanden 2 Grundstiicke fanden einen neuen Eigentiimer. Die
Hauptursache lag sicherlich weiterhin in der nach wie vor.anhaltenden Konsumzuriickhaltung
der Verbraucher und der immer noch vorhanderién Unsicherheit im Zusammenhang mit den

Auswirkungen der Wirtschaftskrise. - Diese Zurﬁckllalﬁing ist eventuell dadurch etwas -

aufgelockert, dass auch nach sicheren Anlageméglichkeiten auf dem Grundstiicksmarkt
gesucht wird, Das Konsumyerhalten hat sich insofern verbessert, wenn auch nicht wesentlich,
Hoffnung erweckt neben den bereits durchgefiihrten Kaufpreisreduzierungen, die positive
Meinungsentwicklung zum Baugebiet Kiirten-Mitte. _

Der Fortbestand der Gesellschaft ist mittelfristig noch durch die geplanten Wohnbauprojekte
.abgesichert, :

Wirtschaftliche Bestandgefihirdungspotentiale zeichnen sich 'der'zeit nicht ab, jedoch ist eine

konkrete Planung neuer ErschlieBungsgebiete iiber die oben genannten Gebiete hinaus nicht
in Sicht.

2.2. Rechtliche Bestandgefihrdungspotentiale

Mit Abschluss des Beherrschungs- und Gewinnabﬁihrungsvertragés zwischen der Bad
Gesellschaft mbH der Gemeinde Kiirten (herrschende Gesellschaft) und der
Erschliefungsgesellschaft mbH der Gemeinde . Kiirten (beherrschte  Gesellschaft) vom
15.12.2000 ist die Bad Gesellschaft in entsprechender Anwendung von § 302 Abs. 1 und 3
des Aktiengesetzes verpflichtet, jeden wiahrend der Vertragsdauer sonst entstehenden
Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht-dadurch ausgeglichen wird, dass den
freien Riicklagen Betrige entnommen werden, die wihrend der Vertragslaufzeit in diese
eingestellt worden sind.

Aufgrund dessen sind nur sehr geringe Bestandgef‘éhrdungspotcntiale vorhanden.

2.3. Entwicklungschancen der Gesellschaft

Entgegen dem bundesweiten Trend rechnen die Demographen mit einer annéhernd gleichen
Einwohnerzahl fiir Kiirten. Sie prognostizieren, dass in der Gemeinde Kiirten auch im Jahr
2020 nochrd. 20.000 Einwohner leben.

Die Lage der Gemeinde Kiirten, direkt an der Grenze zur Ballungsrandzone der Region
DisseldorfK6ln/Bonn, bewirkt, dass die Nachfrage nach Bauland weiterhin im Vergleich zu

Arilage 4
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o : e .y - Anlage 4
anderen Regionen insgesamt gut ist. Die immer wichtiger werdende Flexibilitdt bezogen auf-
den Arbeitsplatz, macht die Gemeinde Kiirten flir potentielle K#ufer, junge Erwerbstétige und
Familien, die ein eigenes Stiick Lebensraum schaffen wollen, immer noch attraktiv.

Hinzu kommt, dass die Zahl der Haushalte durch die sich d&ndernde Gesellschaftsstrukturen im
Zuge des demografischen Wandels (z.B. immer mehr Single-Haushalte, &lter werdende
Bevélkerung) ansteigen -wird. Das verursacht zunehmenden Wohnflichenbedarf, den die

EréchlieBungsgesellschaft decken konnte. -
In Zusammenarbeit mit dem Rheinisch-Bergischen Kreis sind verschiedene Projekte

angestofen worden. Die Ergebnisse aus diesen Untersuchungen werden der Gesellschaft bei
den weiteren Aktivititen zur Steigerung der Verkaufszahlen —hoffentlich- hilfreich sein.

3. Berichtérstattung pach § 289 Abs. 2 HGB

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiiftsiahres

Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres sind nicht
eingetreten.

- Kiirten, den 15.04.2013
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#Willi Hembach
/ Geschéfisfithrer




AKTIVSEITE

2

A. Anlagevermogen . .

I.  Immaterielle Vermdgensgegenstinde

1. Enlgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schulzrechte und dhnliche Rechte
und Werle sowie Lizenzen 3n solchen Rechlen
und Werlen

Il. Sachanlagen

1. Andere Anlagen, Belriebs- und Geschalls-
ausslallung

B.. Umlaufvermdgen

.  Vorrdte .

1.. In Ausrﬁhrunr_:'; befindliche und abgeschlossene
- Erschliefungsmafinahmen .

2. ° Grundslicke

~ 3. Geleistele Anzahlungen
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde,

1. Forderungen aus Lleferungen
und Leislungen * *
- davon mit einer Resllaufzeit von mehr als -
einem Jahr € 0,00 (Vorjahr: €0,00)

2. Forderungen gegen verbundene
Unternehmen "
- davon mil einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

3. Sonslige Vermagensgegenstande
- davon mit einer Resllaufzeil von mehr als
einem Jahr € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

C. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

,Erscﬁlfersungsgesellschaﬂ mbH der Gemeinde Kiirten, Kiirten

-ab5-"

Bilanz zum 31, Dezember 2012 L. .

120.030,78  3.570.079,88

T . Stnd Stand
31.12.2012 31.12.2011
€ € : € €
0,50 0,50
3,00 3,50 3,00 3,50
483.527,86 483,527,86
2.966.521,24 4.079,371,90

4.139.391.93

120.030,78

417.,697,69. 220.197,69

122.610,96 §3.958,72

28.999.90 569.308,55 28.999,90
0,00

4.682.930,54

303.156,31

1.898,05

Anlage *

PASSIVSEITE

Stand Stand
W — 31.12.2012 31.12.2011
€ . € € €
A. Eidenkapital B . .. e
L Gezek.:hnelc's Kapltal . 25.564,59 - 25.564,59
Il. Kapitalricklage : 11.043,90 11.043,90
. Jahrcsﬁbe;schuss 0.00 36.608,49 0,00 36.608,49
Riickstellungen
1. Sonslige Rickslellungen 125.110,00 100.710,00
Verbindlichkeiten
1.. Verbindlichkeiten gegentber Kredilinslitulen 3.944.450,10 4,813.380,02
- davon mil einer Resllaufzeit bis zu einern Jahr
€ 3.944.450,10 (Vorjahr: € 4.813.380,02)
2. Verbindlichkeilen aus Ueferunger; und Leislungen . 46,22 3.524,64
- davon mit einer Resllaufzeil bis zu einem Jahr .
€ 46,22 (Vorjahr: € 3.524,64) .
3. Verbindlichkeiten gegentiber Unlernehmen, 2.812,11 12.812,11
mit denen ein Beleiligungsverh&linis besteht ‘ 5 E
- davon mit elner Resllaufzeit bis zu einem Jahr
€ 2.812,11 (Vorjahr: € 2.812,11) .
4. Sonslige Verbindlichkeiten 30.365.01 3.977.673,44 30.953,14  4.850.669,91

- davon aus Steuern
€0,00 (Vorjahr: € 0,00)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheil
€ 0,00 (Vorjahr: €0,00) _

- davon mil elner Resllaufzeit bis zu einem Jahr
€ 30.365,01 (Vorjahr; € 30,953,14)

4.139.391,93

4.987.988.40
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Anlage 2
. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. bezember 2012 -
ErschlieBungsgesellschaft mbH der Gemeinde Kiirten
o : , 2012 2011

' : : €. e . € €
Umsatzerlgse : 1.122.200,00 363.025,00 .
Sonstige betriebliche Ertrige . 12.743,24 1.134,943,24 2.359,90 365.384,80
Materialaufwand . s
a) .Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe D J . . #

und fiir bezogene Waren ’ 1.131.616,85 - . 280.153,05
Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter ° 6.793,20 6.793,20
b) Soziale Abgaben und Aufvyéndungen . . . 1.451,13 8.244,33 1.647,68 8.440,88

fr Altersversorgung und fiir Unterstiitzung .
-.davon fiir Altersversorgung € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)

Abschreibungen

a) auf Vermégensgegensténde des Umlaufvermégens . 34.486.32 34.486,32 . 2.758,73 . 275873

Sonstige betriebliche Aufwendungen Lo o ' s 2046099 - . 37.884,94

Zinse}n und dhnliche Aufwendungen ' . 38.999,789 75.733,14

- davon an verbundene Unternehmen € 0,00 (Vor.jahr: €0,00) ) . i . . )
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit -107.865,04 ’ -38.585,84 -

aulerordentliche Aufwendungen/

1.
12.
13,

aullerordentliches Ergebnis : ) 2.812,11 . 2.812/11
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag * 523,28 - 520,00
Sonstige Steuern . 1.384,17 ' L 1.014,41
Ertriige aus Verlustibernahme _ 112.584.60 43.932,36

0,00 0,00

Jahresliberschuss





