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Stadtentwicklung Wt'jrse‘len GmbH & Co.KG

BILANZ zum 31. Dezember 2011

AKTIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstiinde
1. Konzessionen und ahnliche Rechte 1,00 1,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und Bauten 08.437.329,46  9.121.507,96
2. Andere Ahlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
154.422,00 181.030,00
9.591.751,46 9.302.537 96
Ill. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 421.617,38 405.623,92
10.013.369,84

B. UMLAUFVERMOGEN

. Vorrite
Zur Weiterveréuerung bestimmter Grundbesitz

1. Grundbesitz
2. Geleistete Anzahlungen

13.369.845,77  16.306.750,51

ll. Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstinde ‘ ‘
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 18.420,17 103.806,18
2. Forderungen gegen Gesellschafter 0,00 0,00
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein 506.234,33 461.821,39

Beteiligungsverhaitnis besteht
4. Sonstige Vermoégensgegenstande 59.960,74 39.420,91
584.615,24 605.048,48
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.201.254,08 4,704 249 41
18.155.715,09 21.616.048,4'0
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Sonstige Rechnungsabgreanngsposten 24.738,48 22.109,23

13.369.845,77
0,00

9.708.162,88

28.191.823,41

31.346.320,51
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co.KG

BILANZ zum 31. Dezember 2011

PASSIVA
Geéchaﬂsjahr Vorjahr
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
I. Kapitalanteil beschrinkt haftender Gesellschafter
1. Festkapital - 52.000,00 52.000,00
2. Ricklagen 3.200.003,37 1,499.590,35
3. Verlustvortrag 0,00 0,00
4. Jahresiiberschuss 548.162,99 1.799.700,09
' 3.800.166,36  3.351.290,44
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerrilckstellungen 366.888,00 276.806,00
2. Sonstige Riickstellungen 1.393.740,00  2.329.637,59
1.760.628,00 2.606.443,59

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 21.802.888,76 24.351.746,96
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 303.443,56 1.807,28
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 97.173,26 15.085,52
4. Verbindlichkeiten gegenltiber Gesellschaften 410.047,02 967.953,10
5. Verbindlichkeiten gegenlber Unternehmen, mit denen ein . 0,00 29.735,51
Beteiligungsverhéaltnis besteht .
6. Sonstige Verbindlichkeiten 15.391,66 19.211.85
- davon aus Steuern EUR 12.187,03 € (i.V. EUR
3.163,67 €)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 0,00
{(i.v.EUR 0,00 €)
22.628.944,26 25.385.510,22
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 4.084,79 3.076,26
| 28.193.823,41 31.346.320,51
‘EVENTUALVERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten aus Burgschaften 55.803,82 55.803,82
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co.KG

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2011

12.
13.

14.

17.
19.
20.

Umsatzerltise

Verminderung/Erhdhung des Bestands des zur Weiterver-
auerung bestimmten Grundbesitzes

Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
b) Aufwendungen flr bezogene Leistungen

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermégens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus Beteiligungen

. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

- davon aus Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht: EUR 405,91 € (i.V. EUR 289,82 €)

Aufwendungen aus Verlustibernahmen

Zinsen und &hnliche Aufwendungen

- davon an Gesellschafter: EUR 29.366,03 € (| V. EUR
8.455,85 €)

Ergebnis der gewbhnlichen Geschiiftstatigkeit

Steuern vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR
6.354.14500 10.635.773,06
2.453640,79  2.984.926.06

55.170.73 88.228.03
-1.274.669,48  -9.510.824.12
24356181  -243.439,48
72.770,32 . .. -80.735,07
-316.332,13  -324.174.55
-360.226,70  -340.848.07
-1.012.072,52  -982.261.75
116.747 66 0.00

| 61.716,72 43.619.90
-3.016,84 -9.398 39
-544.014,35  -467.093,38
623.807,39  2.117.947,69
7564440  -318.247.60
0,00 0,00
548.162,99  1.799.700,09
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co.KG

Lagebericht fur die Zeit vom Q1. Januar bis 31. Dezember 2011

A. Darstellung des Geschiftsverlaufs und des Geschiftsergebnisses

Die Stadtentwicklung Wirselen GmbH & Co KG (SEW) kennte nunmehr im 6. Jahr hinterei-
nander einen JahresUberschuss erwirtschaften. Auch wenn das bisher beste Geschaftser-
gebnis des Vorjahres nicht erreicht wurde, erzielte die SEW im Berichtsjahr 2011 ein Er-
gebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit von rd. 624.000 €, was nach Abzug der Ertrag-
steuern zu einem JahresUberschuss in Héhe von rd. 548.000 € fuhrt.

Dabei wurde der im fortgeschriebenen Wirtschaftsplan 2011 kalku'li‘erte Uberschuss erreicht,
wobei das Teilergebnis Kultur sich geringfligig verschlechterte. Dies wurde aber durch die
Ergebnisverbesserung im Teilbereich Stadtentwicklung kompensiert.

Die Umsatzerldse der SEW im Berichtsjahr 2011 beliefen sich auf rd. 8,35 Mio. € und waren
damit um rd. 4,2 Mio. € geringer als im Vorjahr. Diese Umsatzreduzierung resultiert aus-
schlieflich aus dem Bereich der Grundstuicksverkéufe, die um die v.g. Umsatzreduzierung
in 2011 geringer war, als im Jahr 2010.

Die Veraufierung der SEW-Grundstiicke im Bebauungsplan Nr. 190 der Stadt Warselen -
Kapellenfeldchen - in drei Bauabschnitte sicherte der Gesellschaft nicht nur fur 2011 eine

positive Vermarktungswirkung, sondern wird auch das Ergebnis des Jahres 2012 positiv
beeinflussen. '

Ursachlich héngt der Umsatzrﬂckgéng mit der geringen FlachenverauBerung im Gewerbe-
gebiet Aachener Kreuz im Berichtsjahr zusammen, da hier nur einige Flachenarrondierun-
gen im Rahmen der Bestandspflege vorgenommen wurden.

Die sonstigen Umsétze der SEW aus Miet- und Pachteinnahmen sowie die sonstigen Erlose

der Stadtentwicklung und der Kulturabteitung blieben gegeniiber dem Vorjahr konstant bei
rd. 1,655 Mio. €. :

Die aus dem Gesellschaftsvertrag der SEW resultierenden Verpflichtungen zur Einhaltung
des offentlichen Zweckes der Gesellschaft und die Erreichung dieses Zweckes wurden im
Berichtsjahr 2011 erfuilt, da auch in diesem Jahr die Aufgaben der SEW insbesondere Akti-
vitaten im Bereich der Kultur und Wirtschaftsforderung sowie der Wohnraumversorgung um-
fassten.

Dabei ist fur die Gesellschaft von besonderer Bedeutung, auch weiterhin die stadtischen
Liegenschafts- und Wirtschaftsférderungsangelegenheiten im Rahmen der Aufgabenerledi-
gung durchzuf{lhren.

Durch die Ubernahme des Objektes Lindenplatz 25 und des Zeltdaches auf der Burg Wil-
helmstein in das Anlagevermégen der Gesellschaft erhght sich das Abschreibevolumen im
Berichtsjahr auf rd. 360.000 €.

Ertrége aus Beteiligungen erzielte die SEW in Héhe von rd. 116.700 €. Diese kommen aus
den beiden Gesellschaften Bauland Wirselen Verwaltungs-GmbH und Bauland Wrselen
GmbH & Co KG, wihrend die anderen Beteiligungsgeselischaften keinen positiven Beitrag
zur Ertragslage der SEW leisten.
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Aufgrund héherer Grundstiicksverkaufe als -zukaufe nimmt der Grundstiicksbestand der
_ Gesellschaft im Bereich des Vorratsvermégens im Jahr 2011 ab.

Grundsétzlich ist die Geschaftsfuhrung mit dem Geschaftsverlauf und dem Geschaftser-

gebnis des Jahres 2011 zufrieden, da die Ergebmsse den mittelfristigen Planungen der Ge-
sellschaft entsprechen.

Darstellung der Lage der Gesellschaft
l. Analyse der Vermégenslage

Das Anlagevermégen der SEW erhéht sich um rd. 300.000 € auf rd. 10 Mio. €. Neben einer
geringen Steigerung bei der Kapitalrucklage der Flugplatz Aachen-Merzbriick GmbH resul-
tiert die Vermdgenserhdhung im Wesentlichen aus der Bestandserhéhung der Sachanla-

gen. Diese erfahren trotz einer Jahres-AfA von rd. 360.000 € eine Erhéhung auf rd. 9,6 Mio.
€

Das Vorratsvermégen der Gesellschaft verringert sich in 2011 von rd. 16,3 Mio. € auf rd.
13,4 Mio. € und ist insbesondere in der VerduRerung des 2. Bauabschnittes Kapellenfeld-
chen und des Gewerbegrundstickes im Gewerbegebiet Weiweg bei gleichzeitigem verrin-
gertem Flachenankauf begriindet.

Die Forderungen der Gesellschaft erfuhren eine geringfigige Minderung.

Der Kassenbestand verringerte sich im Berichtsjahr von rd. 4,7 Mio. € aufrd. 4,2 Mio. €um
rd. 500.000 €. Diese Verringerung geht einher mit der Reduzierung der Verbindlichkeiten. -

Das Bilanzvolumen verringerte sich im Berichtsjahr von rd. 31,3 Mio. € auf rd. 28,2 Mio. €

und istim Wesentlichen auf die Reduzierung der Vorréate und des Kassenbestandes zuriick
zu flhren.

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2011 31.12.2016 Verénderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
Langfristig gebundenes Vermégen
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstéande
- Entgeltlich erworbene Konzessionen . ‘
und ahnliche Rechte : : 0 0.0 0 00 0 0.0
Sachanlagen
- Grundsticke und Bauten 9.437 335 9.121 29,1 316 35
- Andere Anlagen, Betriebs- und Ge- 154 05 181 06 27 | 149
schéftsausstattung
' 9.591 340 8.302 29,7 289 3,1
Finanzantagen ‘
- Beteiligungen 422 1.5 406 1.3 16 3.9
1,0 305 31

10,013 | . 355 9.708 3

Kurzfristig gebundenes Vermégen

Umlaufvermégen

Vorrate
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VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2011 31.12.2010 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
- Zur Weiterverdulierung bestimmter ,
Grundbesitz ; 13.370 474 | 16,307 52,0 -2:937 | 18,0
Forderungen und sonstige Vermbgénsge-
gensténde :
- Forderungen aus Lieférungen und
Leistungen 19 0.1 104 03 -85 | -81,7
- Forderungen gegen Unternehmen mit
Beteiligungsverhélinis 506 1.8 462 1.5 44 9.5
- Sonstige Vermdgensgegenstande 60 0.2 39 0.1 21 53,8
585 2.1 805 1,8 -20 -3,3
Liquide Mittel 4.201 14,9 4.704 15,0 -503 | 10,7
Rechnungsabgrenzungsposten 25 0,1 22 0,1 3] 136
18.181 655 | 21.638 69,0 -3.457 | 16,0
Gesamtvermégen 28.194 | 100,0 | 31.346 | 100,0 -3.162 | -10,1
KAPITALSTRUKTUR 31.12.2011 31.12.2010 Veranderungen .
TEUR % TEUR % TEUR Y%
Langfristig verfiigbares Kapital
Eigenkapital
Kapitalanteile .
- Kemmanditkapital 52 0,2 52 0,2 0 0,0
Riucklagen 3.200 11,3 1.499 4.8 1.701 *
Jahresiiberschuss 548 2,0 1.800 57 -1.252 -69,6
3.800 13,5 3.351 10,7 | 449 [ 134
Fremdkapital
Verbindlichkeiten
- \S/t(iatrut;g:hchkelten gegeniiber Kreditin- 9.161 325 8.145 26,0 1016 125
12.961 46,0 | 11.496 36,7 1.465 12,7
Kurzfristig verfilgbares Kapital
Fremdkapital
Rickstellungen
- Steuerriicksiellungen 367 1,3 277 09 g0 32,5
- Sonstige Rickstellungen 1.304 49 2.329 7.4 -935 -40 1
1.761 6,2 2.606 8.3 -845 -32,4
Verbindlichkeiten
- ;’ﬁﬁ:‘f"c*‘ke"e" gegendiber Kreditin- 12642 | 448 | 16207] 51,7 -3865| -220
- s;:altene Anzahlungen auf Bestellun- 204 1,1 2 0.0 302 .
- Ve‘rbindlichkeiten aus Lieferungen und 97 03 15 0,0 82 .
Leistungen
- Verbindlichkeiten gegenliber Unter- _ . .
nehmen mit Beteiligungsverhiltnis 0 0.0 30 0.1 30 100,0
- Verbindlichkeiten gegeniiber Geseil- 410 15 968 31 .558 576
schaften
- Sonstige Verbindlichkeiten 15 0.1 19 0,1 -4 211
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KAPITALSTRUKTUR 31.12,2011 31.12.2010 Verdnderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
13.468 478 | 17.241" 55,0 -3.773 -21.9
Rechnungsabgrenzungsposten 4 0,0 3 0.0 1 33.3
15.233 54,0 | 19.850 63,3 -4.617 -23,3
Gesamtkapital 28.194 | 100,0 | 31.346 | 100,0 -3.152 ~10,1
Analyse der Ertragslage

Durch die vorhandenen Mietertrage und den bestehenden Vertrag zwischen der Stadtent-
wicklungsgesellschaft und der Stadt Wirselen zur Durchfilhrung stadtischer Aufgaben ist
die Grundertragslage nachhaltig gegeben.

Die SEW mit ihrer Vermdgens- und Finanzstruktur profitiert erheblich von dem derzeit vor-
handenen niedrigen Zinsniveau, das sich insbesondere positiv auf die Finanzierung des

Umlaufvermégens auswirkt.

Insofern bleibt es eine weitere wichtige Aufgabe fur die Geschaftsfithrung, den Zinsmarkt zu
beobachten, um zu gegebener Zeit entsprechende Zinssicherungsmafnahmen ergreifen zu

kénnen.
KAPITALSTRUKTU 2011 2010 Veranderungen
q R TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlfise 6.354 182,9 10.636 78,1 -4.282 -40,3
Bestandsverénderung -2.454 -62.9 2.985 21,9 -5.439 *
Gesamtleistung 3.900,) 100,0 | 13.621 100,0 -9.721 -71,4
Sonstige betriebliche Errage 55 1.4 88 0,6 -33 -37.5
Materiataufwand -1.275 -32.7 -9.511 -69.8 8.236 -36.6
Rohergebnis 2.680 68,7 4.198 30,8 -1.518 -36,2
Personalaufwand -316 -8.1 -324 -2.4 8 -25
Abschreibungen auf das Anlagevermégen -360 -9,2 -341 -2,5 -19 58
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.012 -25,9 -982 -7.2 -30 3.1
Betriehsergebnis 992 25,5 2.551 18,7 -1.559 -61,1
Ertrage aus Beteiligungen 117 3,0 0 0,0 117 | *
Zinsertrége 62 1,6 43 0.3 19 44,2
Aufwendungen aus Verlustiibbernahmen -3 -0,1 -9 -0,1 6 -66.7
Zinsaufwand -544 -13,9 -467 -3,4 770 16,5
Finanzergebnis -368 -9.4 -433 -3,2 85 15,0
Ergebnis der gewohnllchen Geschiifts- 624 16,1 2118 15,5 1.494 705
tatigkeit

Ertragssteuem 76 19 318 23 242 | 761
Jahresliberschuss 548 14,2 1.800 13,2 -1.252 -69,6
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Analyse der Finanzlage

Auch far das Berichtsjahr gilt, dass die Stadt Wurselen fur die Fremdfinanzbedarfe der
Stadtentwicklungsgesellschaft Ausfallblrgschaften in Hohe von 24,5 Mio. € hinterlegt hat.

Eine Verdnderung dieses Rahmens ist derzeit nicht beabsichtigt und wohl auch nicht um-
setzbar. Insofern wird die Gesellschaft fir Finanzierungsbedarfe des Anlagevermogens mit
dem Instrumentarium der Grundschuldbestellung arbeiten miissen.

Beim stadtischen Burgschaftsrahmen besteht derzeit ein Freiraum von rd. 6 Mio, €

Kapitaiflussrechnung gemiB DRS 2

2011

2010
: TEUR TEUR
Periodenergebnis vor aullerordentlichen Posten 548 1.800
+/-  Ab-/Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlage- 360 341
vermoigens
+/-  Zu-/Abnahme der Riickstellungen . . -845 2.558
-+ Zu-/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und 2.954 -2.199
Leistungen sowie anderer Aktiva incl. Vorrite
(soweit nicht Investitions- oder Finanzierungstétigkeit)
- einschlieBlich Umbuchung aus dem Umlauf- in das
Anlagevermdgen (TEUR 481 €, im Vorjahr TEUR 599
€)
+/-  Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen -207 -164
und Leistungen sowie anderer Passiva (soweit nicht -
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit)
= Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 2.810 2.336
(= Jahres-Cash-Flow)
- Auszahlungen fir investitionen in das Sachanlage- -649 -604
vermégen -
- einschlieflich Umbuchung aus dem Umlauf- in das
Anlagevermdgen (TEUR 481 €, im Vorjahr TEUR 599
€) '
- Auszahlung fir Investitionen in das Finanzanlage- -16 -10
vermdgen
= Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -665 -614
Entnahmen aus Riicklagen -99 -192
- Auszahlungen fUr die Tilgung von (Finanz-)Krediten: -2.549 49
= _ Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit -2.648 -143
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittel- -503 1.579
fonds ‘
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.704 3.125
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.201 4.704

Wie bereits ausgefuhit, verringert sich das Guthaben der SEW bei Kreditinstituten im Be-
richtsjahr auf rd. 4,2 Mio.€. Dennoch sieht die Geschaéftsfiihrung derzeit keine Liquiditéts-
engpésse bei der Gesellschaft.
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C. Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung

Auch wenn im Berichtsjahr ein verringerter Absatz von Gewerbegrundstiicken zu verzeich-
nen war, ist derzeit anhand von Verhandlungsstianden zu erkennen, dass sich dieser Trend
wieder umkehren wird.

Dabei gilt es darauf hinzuweisen, dass auch im Berichtsjahr eine entsprechende Nachfrage
nach Gewerbegrundstiicken bestanden hat, jedoch die SEW im Rahmen der Wirtschafts-
forderung nicht jegliche Grundstucksankaufsanfrage positiv behandelt, da auch bei ihr als

stadtischer Tochtergesellschaft die Ansiediungsgrundséatze der Stadt Wiirselen Beachtung
finden. '

Die derzeitige Umsetzung des Wirtschaftsplanes 2012 lasst erkennen, dass die Gesell-
schaft in diesem Jahr voraussichtlich abermals ein sehr gutes Betriebsergebnis erzielen
wird. Auch far das Geschéftsjahr 2013 ist schon heute anhand der Vertragsverhandlungen
ein positives Ergebnis prognostizierbar.

Auch wird die SEW in den kommenden Jahren von den Beteiligungsergebnissen der Bau-
land Wirselen GmbH & Co. KG profitieren, da die Umsetzung des Neubaugebietes Kapel-
lenfeldchen in vollem Gange ist.

" Dennoch ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die vorhandene Vermégens- und

Finanzstruktur der SEW und die damit verbundene Abhéngigkeit vom Zinsmarktniveau ver-
andert werden muss. ' -

Auch wenn das Eigenkapital der Gesellschaft zum Ende des Berichtsjahres auf nunmehr rd.
3,8 Mio.€ angestiegen ist, sollte die Eigenkapitalquote der Gesellschaft erhoht und damit

verbessert werden, so dass die Abhangigkeiten vom Zinsmarktniveau geschmalert werden
kénnen.

D. Sonstige Angaben

I. Vorginge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschiftsjahres

Hinsichtlich des Verfahrensstandes bei der Flugplatz Aachen-Merzbriick GmbH und der
Aachener Kreuz Merzbriick GmbH & Co0.KG zur Entwicklung des Flugplatzes Merz-
bruck und des dort geplanten Gewerbegebietes haben sich gegeniiber dem Berichts-
jahr 2011 keine Veranderungen ergeben. '

Nach wie vor sind die v.g. Gesellschaften gefordert, entspreéhende Planungsiiberle-
gungen zu erarbeiten. Erst hiernach wird zu erkennen sein, ob die MaBnahmen Aus-
wirkungen auf die Geschaftsentwicklung der SEW haben werden.

Zur Umsetzung des Starkungspakigesetzes hat die Stadt Wirselen verschiedenste
Mafnahmen zur Haushaltskonsolidierung eingeleitet. Eine MafRhahme davon kénnte
die Ubernahme des Objektes Friedrichstrafe 72 seitens der Stadt von der SEW sein.

Ein entsprechender Aufsichtsratsbeschluss zur U'msetzung dieser Mallnahme wurde im
Jahre 2012 bei der SEW getroffen.

Da der stadtische Haushaltssanierungsplan derzeit noch im aufsichtsrechtlichen Ge-

nehmigungs-Verfahren ist, steht noch nicht fest, ob dieser Immobilienverkauf zum Tra-
gen kommen wird,
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Il. Preisdnderungs-, Ausfall- und Liquidititsrisiken sowie Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen

Mit Ausnahme der sich aus dem v.g. méglichen Immobilienverkauf ergebénden Veran-
derungen beim Mietertrag der Gesellschaft sowie dem grundsatzlichen Risiko stark
steigender Zinsen sind derzeit keine Risiken erkennbar.

Whurselen, den 15. August 2012
Stadtentwicklung Wirselen
Verwaltungs-GmbH

gez.: Manfred Zitzen
Geschaftsfuhrer
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Stadtentwickiung Wiirselen GmbH & Co.KG

BILANZ zum 31. Dezember 2012

AKTIVA
Geschaftsjahr Voqéhr
EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
l. Immaterielle Vermbgensgegenstinde
1. Konzessionen und &hnliche Rechte 1,00 1,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und Bauten 9.106.368,46 9.437.329,46
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaﬂsausstattu'ng 123.069,00 154.422,00
9.229 437 46 9.591.751,46
Ill. Finanzanlagen .
1. Beteiligungen 432.938,91 421.617,38
- 9.662.377,37 10.013.369,84
B. UMLAUFVERMOGEN
. Vorrite
Zur Weiterverduierung bestimmter Grundbesitz
1. Grundbesitz 12.558.864,15 13.369.845,77
2. Geleistete Anzahlungen ' 0,00 0,00
12.558.864,15 13.369.845,77
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstéhde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.349,53 18.420,17
2. Forderungen gegen Gesellschafter 331.091,63 ' 0,00
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein- 987.555,59 506.234,33
Beteiligungsverhaltnis bestenht
4. Sonstige Vermégensgegenstinde 324.163,66 59.860,74
1.644.160,41 584.615,24
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstitufen 10.947.612,10 4.201.254,08
25.150.716,66 18.155.715,09
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 21.270,00 24.738,48
34.834.364,03  28,193.823,41
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co.KG

BILANZ zum 31. Dezember 2012

PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL |
I. Kapitalanteil beschrinkt haftender Gesellschafter
1. Festkapital 52.000,00 52.000,00
2. Ricklagen 3.638.533,76 3.200.003,37
3. Verlustvortrag 0,00 0,00
4. Jahresiberschuss 1.704.042,10 548.162,99
5.394.575,86 3.800.166,36
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerriickstellungen 158.017,00 366.888,00
2. Sonstige Ruckstellungen 955.728,20 1.393.740,00
1.113.745,20  1.760.628,00

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 22.505.771,66 21.802.888,76
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 5.300.266,37 303.443,56
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 50.864,05 97.173,26
4. Verbindlichkeiten gegeniber Gesellschaften 446.734,28 410.047 02
5. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen ein 3.727 .43 0,00
Beteiligungsverhaltnis besteht
6. Sonstige Verbindlichkeiten 13.885,33 15.391,66
- davon aus Steuern EUR 12.187,03 € (i.V. EUR
3.163,67 €)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit; EUR 0,00
(i.V. EUR 0,00 €) .
28.321.248,82 22.628.944,26
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 4.794.15 4.084,79

EVENTUALVERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten aus Burgschaften

34.834.364,03

55.803,82

28.193.823,41

55.803,82
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co.KG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2012

12,
13.

14,

17.
19.
20.

Umsatzerltise

Verminderung/Erhthung des Bestands des zur Weiterver-
aulerung bestimmten Grundbesitzes :

Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand
b} Aufwendungen fur bezogene Leistungen

Personalaufwand
a) Lshne und Gehalter

- b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermagens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

- davon aus Untemehmen, mit denen ein Betelllgungs-
verhaltnis besteht: EUR 18.060,65 € (| V. EUR 18.514,02
€)

Aufwendungen aus Verlustibernahmen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

- davon an Gesellschafter: EUR 2.113,54 € (i.V. EUR
1.217 90 €)

Ergebnis der gewdhniichen Geschiiftstitigkeit

Steuern vom Ertrag
Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EOR
5.715.363,47  6.354.14509
-810.981,62  -2.453.640,79
31.076,12 55.170.73
-2.136.569,94 -1.274.669.48
-259.610,45  -243.561,81
73.982.75 -72.770.32
-333.593,20  -316.332,13
-365.549,36  -360.226 70
1.077.14362  -1.012.072,52
1.157.657,78 116.747.66
104.074,65 61.716,72
4.872,99 -3.016 84
-457.979.64  -544.014,35
1.821.481,65 623.807,39
-117.439 56 -75.644,40
0,00 0,00 -
1.704.042,10 548.162,99
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Stadtentwicklung Wiirselen GmbH & Co0.KG

Lagebericht 2012

A Darstellung des Geschiftsverlaufs und des Geschiiftsergebnisses

Im Geschéftsjahr 2012 konnte die Stadtentwicklung Wirselen GmbH & Co KG (SEW) die
avisierten Ergebnisziele des Wirtschaftsplanes erfullen und somit im 7. Geschaftsjahr in
Folge einen Gewinn erwirtschaften.

Dabei gelang es der Gesellschaft, das zweitbeste Jahresergebnis in ihrem 18-jahrigen Be-
stehen zu erzielen. Nach Steuern vom Ertrag erwirtschaftete die SEW in 2012 einen Jahre-
sliberschuss in Hhe vonrd. 1.704.000 €, die nach den Vorstellungen der Geschaftsfihrung
zu 20 % in das Verrechnungskonto und zu 80 % in das Ricklagenkonto eingestellt werden
sollen. : ‘

Im Teilbereich Kultur konnte im Berichtsjahr das Vorjahresergebnis mit einem Defizit von rd.
115.000 € weitgehend gehalten werden.

Im Stadtentwicklungsbereich konnten die positiven Zahlen des Jahres 2011 um mehr als
das Dreifache gesteigert werden. Beachtenswert ist dabei, dass sich die Umsatzerlose ge-
genlber 2011 um Gber 600.000 € auf rd. 5,715 Mio. € verringerten.

2012 fanden keine GrundsticksverauBerungen im Gewerbegebiet Aachener Kreuz statt.
Zwar wurden im Wirtschaftsjahr 2012 Verkaufsvertrage geschlossen, deren wirtschaftlicher
Ubergang aber erst 2013 stattgefunden hat.

Entscheidend zum positiven Jahresergebnis 2012 hat die Umsetzung des Baugebietes ,Ka-
pellenfeldchen® beigetragen. Einerseits konnte im Berichtsjahr der dritte Verkaufsabschnitt
auf die Bauland Wirselen GmbH & Co.KG Ubertragen werden; was in Verbindung mit der
Bereitstellung der adéquaten Skologischen Ausgleichsflache durch die SEW zu entspre-
chenden Ertragen fUhrte. _

Da zeitgleich bereits erste Grundstiicksverkaufe mit wirtschaftlichem Ubergang in 2012 bei
der Bauland Wurselen GmbH & Co.KG stattfanden, konnten im Berichtsjahr erste grofere
Beteiligungsertrage aus der Umsetzung des Bebauungsplanes 190 - Kapellenfeldchen - er-
tragswirksam vereinnahmt werden.

In 2012 waren die Miet- und Pachtertrage fast unverandert gegeniiber dem Vorjahr. Dies
wird sich allerdings ab 2013 durch den Verkauf des Objektes Friedrichstraie 72 dndern. Im
Geschéftsjahr 2012 wurden die beiden Mietobjekte Lindenplatz und Elchenrather Strake
weitgehend fertiggestellt; wobei die Vermietung der beiden Objekte im Wesentlichen erstin
2013 gegeben war.

Auch sorgt nach wie vor der bestehende Vertrag mit der Stadt Wl‘.‘lrs'eleln zur Umsetzung der
stadtischen Liegenschafts- und Wirtschaftsférderungsaufgaben fur eine anteilige Grunder-
tragslage der Gesellschaft. '

Die aus dem Gesellschaftsvertrag der SEW resultierenden Verpflichtungen zur Einhaltung

- des Offentlichen Zweckes der Gesellschaft und die Erreichung dieses Zweckes wurden im
Berichtsjahr 2012 erflillt, da auch in diesem Jahr die Aufgaben der SEW insbesondere Akti-
vitaten im Bereich der Kuitur und Wirtschaftsférderung sowie der Wohnraumversorgung um-
fassten.
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B Darstellung der Lage der Gesellschaft

Analyse der Vermdgenslage

Wahrend sich die Sachanlagen der SEW in 2012 um den Wert der Abschreibungen
verringern, erhdht sich das Beteiligungsvermégen der Gesellschaft durch die Flugplatz
Aachen Merzbriick GmbH geringfigig. Insgesamt verkleinert sich das Anlagevermégen
um rd. 351 T€ auf nunmehr rd. 8,662 Mio.€. -

Das Vorratsvermdgen der Gesellschaft betragt in 2012 rd. 12,559 Mio.€ und hat sich
durch den weiteren Grundstiicksverkauf im Bereich "Kapellenfeldchen" um ca. 810 T€
gegeniber dem Vorjahr verringert.

Die Forderungen der SEW sind im Wirtschéftsjahr 2012 um mehr als 1 Mio.€ gegen-
Uber dem Vorjahr auf rd. 1,64 Mio.€ gestiegen.

Neben dem Verrechnungskonto mit der Stadt Wirrselen und den Umsatzsteuerreglun-
gen fur Vorjahre, die sich auch auf der Passivseite wiederfinden, steigt die Forderungs-
summe insbesondere wegen der Gewinnanteile der SEW bei der Bauland KG.

Der Kassenbestand steigt um rd. 8,7 Mio.€ gegeniiber 2011 an und betragt zum Jah-
resende 2012 rd. 10,95 Mio.€. Dies ist wesentlich darauf zuriick zu filhren, dass die
Stadt Wurselen Ende 2012 eine Zahlung Uber 5 Mio.€ leistete aus einem Vertrag mit
wirtschaftlichem Ubergang in 2013.

Insbesondere durch die geleistete stadtische "Anzahlung" érhéht sich das Bilanzvolu-
men auf Gber 34,8 Mio.€.

VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2012 31.12.2011 Verdnderungen
GENS KT TEUR Y% TEUR %o TEUR %
Langfristig gebundenes Vermégen
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstinde
- Entgeltlich erworbene Konzessionen .
und &hnliche Rechte 0 0.0 0 00 0
Sachanlagen
- Grundstiicke und Bauten 9.106 26,1 9.437 33,6 -331 -3,5
- Andere Anlagen, Betriebs- und Ge- ‘
schaftsausstattung 123 04 154 0.5 31 -201
’ 9.229 26,5 9.591 34,0 -362 -3,8
Finanzanlagen
- Beteiligungen 433 1,2 422 1,6 11 2,6
9.662 27,7 [ 10.013 35,6 -351 -3,5
Kurzfristig gebundenes Vermégen
Umlaufvermbégen
Vorrdte
- Zur WeiterverduRerung bestimmter a1 ]
Grundbesitz 12.559 36,1 | 13.370 47 .4 811 6,1
Forderungen und sonstige Vermégensge-
genstinde .
- Forderungen aus Lieferungen und 1 0.0 19 0.1 18 | -94.7
Leistungen . 1 _ : '
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VERMOGENSSTRUKTUR 31.12.2012 31.12.2011 Verénderungen
TEUR % TEUR % TEUR %
- Forderungen gegen Unternehmen mit
Beteiligungsverhalinis 988 2.8 S06 1.8 482 | 953
- _Forderungen gegen Gesellschafter 331 1.0 0 0.0 331 *
- Sonsfige Vermdgensgegenstinde 324 0,9 80 0,2 264 *
1.644 47 585 2.1 1.059 *
Liguide Mittel 10.948 31,4 l 4.201 14,9 6.747 *
Rechhungsabgrenzungsposten 21 0.1 25 0.1 -4 | <1840
25172 72,3 | 18.181 64,5 6.991 | 38,5
Gesamtvermégen 34.834 | 100,0 | 28.194 | 100,0 6.640 | 23,6
PITALSTRUKTUR 31.12.2012 31.12.2014 Verdnderungen
KA TEUR % TEUR % TEUR %
Langfristig verfligbares Kapital
Eigenkapital
Kapitalanteile ‘
- Kommanditkapital 52 0,1 52 0,2 0 0,00
Ricklagen 3.639 10,4 3.200 11,3 439 13,7
Jahresliberschuss 1.704 . 49 548 20 1.156 *
5.395 15.4 3.800 . 1356 1.595 420
Fremdkapital
Verbindlichkeiten
- verbindlichieiten gegenliber Kreditin- 1015 316| 9161| 325| 18547 202
16.410 470 | 12.961 46,0 3.449 26,6
Kurzfristig verfiigbares Kapital
Fremdkapital
Rickstellungen
- Steuerriickstellungen - 158 0,5 367 1,3 -209 -56.¢
- Sonstige Rickstellungen 956 27 1.394 4.9 -438 -31.4
_ 1.114 32 1.761 6,2 -647 -36,7
Verbindlichkeiten
- ;/tizl:g:hchkenten gegenlber Kreditin- 11.491 330 | 12.642 44.8 1.151 9.1
- ::;altene Anzahlungen auf Bestellun- 5300 15,2 304 1.1 4.996 "
- Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 51 0.1 97 0,3 -46 -47 4
- Verbindlichkeiten gegeniiber Unter- *
nehmen mit Beteiligungsverhditnis 3 0.0 0 0.0 8
- Verbindlichkeiten gegeniber Gesell- 447 13 410 15 a7 9.0
schaften
- Sonstige Verbindlichkeiten 14 0.2 15 0.1 -1 -6,7
17.306 49.8 13.468 47 8 3.838 2856
Rechnungsabgrenzungsposten 4 0,0 4 0,0 9] 0,0
18.424 53,0 | 15.233 54,0 3.191 20,9
Gesamtkapital 34.834 | 1000 | 28.194 100,0 6.640 23,6
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Analyse der Ertragslage

Auch wenn durch die vorhandenen Mietertrage und durch die Aufgabenwahrnehmung fir
die Stadt Wirselen eine Grundertragsbasis gegeben ist, sind die positiven Jahresergebnis-
ses der SEW von den Vermarktungen der gesellschaftseigenen Grundstiicke abhangig.

Um nachhaltig entsprechendes Grundvermégen vorhalten zu kénnen, istein stetiger Zukauf

von Grundstlicken erforderlich.

Wegen der vorhandenen Kapitalstruktur der SEW bleibt das Zinsmarktniveau eine Kompo-
nente von besonderer Bedeutung fur die Ertragslage der Gesellschaft.

Das derzeitige Zinsniveau kommt der SEW bei den Fremdfinanzierungen des Umlaufver-

mogens entgegen. Es wirkt sich aber parallel dazu derzeit ne

Gesellschaft aus.

gativ auf die Zinsertrége der

Verdnderungen

KAPITALSTRUKTUR 22 UL
TEUR Y TEUR % TEUR Yo
Umsatzerldse 5715 116,5 6.354 162,9 -639 -10,1
Bestandsverdnderung -811 -165 [ -2.454 -62,9 1.643 -67,0
Gesamtleistung 4904 | 100,00 3.900 100,0 1.004 25,7
| Sonstige betriebliche Ertrége 3 08 55 1,4 -24 -43,6
Materialaufwand -2.136 -43 6 -1.275 -32,7 -861 67,5
Rohergebnis 2,799 57,0 2.680 68,7 119 4,4
Personalaufwand -334 -6,8 -316 -8,1 -18 57
Abschreibungen auf das Anlagevermégen -366 -7.5 -360 -9,2 -8 1,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.077 2201 -1.012 -25,9 -85 64
Betriehsergebnis 1.022 20,7 992 25,5 30 3,0
Ertrdge aus Beteiligungen 1.158 2315 117 3,0 1.041 *
Zinsertrage 104 2.1 62 1,6 42 67,7
Aufwendungen aus Verlustilbernahmen -5 -0,1 -3 -0,1 -2 667
Zinsaufwand -458 -9.3 -544 -13,9 86 -15,8
Finanzergebnis 799 16,3 -368 -9,4 1.167 *
Ergebnis der gewthnlichen Geschiifts- _ "
titigkeit 1.821 37,0 624 16,1 1.197
Erragssieuern =117 -2,4 -76 -1.9 -41 54,0
Jahresiiberschuss 1.704 34,6 548 14,2 1.156 *

Analyse der Finanzlage

Der seitens der Stadt Wirselen gewahrte Birgschaftsrahmen bleibt auch im Jahr 2012 mit
rd. 24,5 Mio.€ unverandert.

Es dient weitgehend als Sicherheit der Fremdfinanzierung des Umléufvermdgens, so dass
die SEW bei der Finanzierung des Anlagevermégens vermehrt mit der inanspruchnahme
von Grundschulden arbeitet.

Beim stadtischen Burgschaftsrahmen besteht derzeit ein Freiraum von rd. 8,3 Mio.€.
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Durch den derzeit hohen Kassenbestand, aber auch wegen des Finanzierungsfreiraumes
sieht die Geschéftsfihrung derzeit keine Liquiditatsengpésse bei der Stadtentwicklungsge-
sellschaft. '

2012 2011
TEUR TEUR
Periodenergebnis vor auRerordentlichen Posten 1.704 548
+/-  Ab-fZuschreibungen auf Gegenstande des Anlagever- 366 360
mdgens
+/- Zu-fAbnahme der Rlickstellungen -647 -845
-1+ Zu-/Abnahme der Forderungen aus Lieferungen und -244 2.954
Leistungen sowie anderer Aktiva incl. Vorrate '
{soweit nicht Investitions- oder Fmanzuerungstatlgkelt)
- einschlieflich Umbuchung aus dem Umlauf- in das
Anlagevermégen (TEUR 0 €, im Vorjahr TEUR 481 €)
+/-  Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen - 4.989 -207
und Leistungen sowie anderer Passiva (soweit nicht In-
vestitions- oder Finanzierungstatigkeit)
- einschlielich erhaltenen Anzahlungen aus der Ver-
aulerung von Anlagevermégen (TEUR 5.000, im vor-
jahr TEUR 0)
= Cash-Flow aus der laufenden Geschiftstitigkeit (= 6.168 2.810
Jahres-Cash-Flow)
- Auszahlungen fir investitionen in das Sachanlagever- -4 -649
mébgen
- einschlielflich Umbuchung aus dem Umlauf- in das
Anlagevermégen (TEUR 0 €, im Vorjahr TEUR 481 €)
- Auszahlung fir Investitionen in das Finanzanlagever- -11 -16
mégen
= Cash-Flow aus der Investitionstitigkeit -15 -665
- Auszahlungen an Gesellschafter <109 -89
+ Einzahlungen aus der Begebung von (Finanz-)Krediten 2.959 0
- Auszahlungen fir die Tilgung von (Finanz-)Krediten -2.256 -2.549
= Cash-Flow aus der Finanzierungstitigkeit 594 -2.648
Zahlungswirksame Verénderung des Flnanzmlttelfonds 6.747 -503
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.201 4.704
= Finanzmittefonds am Ende der Periode 10,948 4.201
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C Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung

Nach dem derzeitigen Stand von Vertragsabschiiissen wird die SEW wohl im Geschaftsjahr
2013 ein aullerordentlich positives Ergebnis erzielen.

Hierfiir sind drei Entwicklungen maRgebend:

1. Verkauf der Immobilie Friedrichstrafle 72
2. Verkauf von rd. 25.000 m? Gewerbeland im Gewerbegebiet Aachener Kreuz und
3. Beteiligungsertrige aus der Vermarktung des Baugebietes “Kapellenfeldchen"

Durch den Verkauf der Immobilie Friedrichstrale 72 werden ab 2013 grole Anteile am

SEW-Mietertrag wegfallen, deren Kompensation durch neu gebaute Mietobjekte nur lang-
sam erfolgen kann,

Die aulerordentlich rasante Vermarktung des Baugebietes "Kapellenfeldchen", die auf
mehrere Jahre angedacht war, fihrt dazu, dass sich die Beteiligungsgewinne weitgehend
auf die Jahre 2012-2014 erstrecken und mlttelfrlstlg nicht mehr anfallen werden.

Es ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die vorhandene Vermégens- und Finanz-
struktur der SEW eine sehr hohe Abhénglgkelt vom Zinsmarktniveau bedingt.

Auch wenn das Eigenkapital der Gesellschaft zum Ende des Berichtsjahres auf nunmehr rd.
5,4 Mio.€ angestiegen ist, sollte die derzeitige Eigenkapitaiquote der Gesellschaft von
15,4 % weiter erhdht und damit verbessert werden, um auf diese Weise die Abhangigkeit
vom Zinsmarktniveau zu reduzieren.

D Sonstige Angaben
. Vorgédnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschéftsjahres

Die Stadt Wirselen als "Pflichtkommune"” nach dem Starkungspaktgesetz NRW ist ge-
halten, den stadtischen Haushalt unter Beachtung entsprechender Vorgaben bis 2021
ausgeglichen zu gestalten.

Im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung und des zu beschlieRenden Haushaltssa-
nierungsplanes 2012 - 2021 kam die Stadt in 2013 nicht umbhin, fiir die Jahre 2016 -
2019 Gewinnentnahmen bei der Stadtentwicklungsgesellschaft zu etatisieren.

Auch wenn alle Verantwortlichen bei der Stadt Wirselen bemiiht sind, dieser Finanz-
planung durch geeignete Malinahmen zu begegnen, so bleibt darauf hinzuweisen, dass
sich die ggf. stattfindenden Gewinnentnahmen sowohl auf den Eigenkapitalanteit der
SEW und damit verbunden auf die Kapitalstruktur der Gesellschaft als auch auf die Li-
quiditat der SEW auswirken werden.
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Il. Preisdnderungs-, Ausfall- und Liquidititsrisiken sowie Risiken. aus Zahlungs-
stromschwankungen '

Es bleibt aquwarten, inwieweit die geplanten stadtischen Riicklagenentnahmen ein-
treffen und ob diese dann Auswirkungen auf das Geschaftsergebnis der SEW haben
werden. y .

Abgesehen hiervon und dem grundsétzlichen Risiko stark ansteigender Zinsen sihd
derzeit keine Risiken erkennbar.

Wirselen, den 28. Juni 2013
Stadtentwicklung Wirselen
Verwaltungs-GmbH

gez. Manfred Zitzen
GeschaéftsfOhrer
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