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13.

14.

19.

20.

Monschauer Stadtentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG

Monschau

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2013

. Umsatzerlose

. Erhéhung des Bestands an Grundstiicken

und in Ausfiihrung befindlichen Bauauftragen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Materialaufwand

a) Aufwendungen fur Grundsticke
b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen

. Abschreibungen

a) auf Sachanlagen
b) auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
- davon von Gesellschaftern:
EUR 25.665,66 (i.V.: EUR 23.702,40)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
- davon an Gesellschafter:
EUR 2.094,35 (i.V.: EUR 2.964,06)

Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstitigkeit

Sonstige Steuern

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Anlage 2

2013 2012

EUR EUR
263.320,00 266.599,76
366.496,66 56.461,69
312.001,99 324.194,55
-611.063,30 -178.414,78
-22.100,28 -140.541,40
-633.163,58 -318.956,18
-50.709,64 -63.318,77
-101.609,99 0,00
-412.586,66 -127.060,33
25.965,66 2454927
-49.873,54 -49.986,67
-280.159,10 122.483,32
-8.929,67 -7.424,00
-289.088,77 115.059,32




Monschauer Stadtentwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG
Monschau

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2013

A. Darstellung des Geschéftsverlaufs

1. Allgemeines

Die Monschauer Stadtentwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG wurde am 31.01.2003 gegriindet.
Gegenstand des Unternehmens ist die Forderung der stddtebaulichen, strukturellen und
wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt Monschau, insbesondere durch Erwerb, ErschlieRBung,
Bebauung und Vermarktung stadtentwicklungsrelevanter bebauter und unbebauter Grundstiicke.

2. ErschlieBung, Bebauung und Vermarktung

Der erste Bauabschnitt der ErschlieBung des Neubaugebietes , Branderhaild” wurde in den Vorjahren
- mit Ausnahme des Endausbaus — weitestgehend abgeschlossen. Von den nach Vermessung und
Entwicklung entstandenen 26 Verkaufsgrundstlicken mit einer Flache von 21.191 m? wurden in den
Jahren 2006 — 2012 acht Grundstiicke mit einer Fliche von insgesamt 6.707 m? verauBert. Im
Berichtsjahr konnte ein weiteres Grundstiick mit einer Flache von 943 m? verkauft werden. Im 1.
Quartal 2014 sowie Ende des Jahres 2014 wurden zwei weitere Baugrundstiicke mit einer GrolRe von
918 m? und 933 m? vermarktet.

Nach Fertigstellung der ErschlieRung des Neubaugebietes in Imgenbroich ,Auf der Rahm /
Frohnepfad” konnten im Jahr 2010 insgesamt 4 Wohnbaugrundstiicke mit einer Gesamtflache
2.763 m? verduRert werden. Im Jahr 2012 wurde ein weiteres Baugrundstiick mit einer Fliche von
630 m? verduBert. Im Berichtsjahr wurde das letzte Grundstick mit einer Fliche von 630 m?
vermarktet. Der Straenendausbau wurde in 2013 abgeschlossen.

Im Bereich des Wohnbaugebietes Imgenbroich Steinrdtsch Il wurde im Juni 2013 der Auftrag fir den
Endausbau zu einem Pauschalfestpreis in Hohe von netto 138.655,46 € vergeben. Die Arbeiten
wurden fertig gestellt. Nach Durchfiihrung der anschlieRend noch ausstehenden PflanzmaRBnahmen
kann mit den , Alt-Grundstiickseigentimern®, die ihre Grundstiicke zur Entwicklung des Baugebietes
eingebracht haben, endabgerechnet werden. Hierzu wird auf die unter B.3. dargestellten
Erlauterungen verwiesen.

Im Jahr 2012 wurde in dem Gewerbegebiet Imgenbroich ,,Am HiMo" ein Grundstiick mit einer Flache

von 6.756 m? vermarktet. Die Kaufpreiszahlung ist am 03.01.2013 erfolgt, so dass das Grundstiick
Ubergegangen ist.




Im Rahmen des Umlageverfahrens zur Erweiterung des Gewerbegebietes Imgenbroich und dem Bau
eines OPNV-Platzes hat die Gesellschaft in 2012 zwei Grundstiickseigentimer mit dem Einwurfswert
abgefunden und zwei Grundstiicke mit einer Gesamtfliache von 4.792 m? erworben. Im Berichtsjahr

wurde ein weiterer Grundstiickseigentiimer abgefunden und zwei Grundstiicke mit einer Fliche von
insgesamt 10.823 m? gekauft.

Zur Erweiterung des Neubaugebietes Monschau Auf der Haag (Bauabschnitt Il + I1l) wurden in 2013
Vorratsgrundstiicke mit einer Gesamtflache von insgesamt 58.206 m? erworben. Eine ErschlieBung

und Vermarktung der Grundstiicke ist jedoch erst dann moglich, nachdem 90 % der von der S-Immo
erworbenen Baugrundstiicke des 1. Bauabschnittes verduRert sind.

3. Geschiftsbesorgung

Die Gesellschaft hat die im Jahr 2011 begonnenen Planungsleistungen fiir die Stadt im
Zusammenhang mit dem Bau eines OPNV-Platzes vor dem HIMO und der Baulandumlegung des
Gewerbegebietes Imgenbroich Nord-West in 2013 fortgefiihrt.

4. Investitionen

Der Abriss des noch vorhandenen Restgebidudes auf dem Ende des Jahres 2010 erworbenen
Grundstiicks ,Brandruine LaufenstraRe 32“ erfolgte Anfang 2011 mit einem Kostenvolumen in Hohe
von brutto rd. 11 T€. Die Herrichtung als Erholungs- / Aussichtsplatz erfolgte im Jahr 2012 mit einem
weiteren Kostenvolumen in Hohe von rd. T€ 10. Im Berichtsjahr waren zur Verkleidung des
Nachbargebdudes und zur Anpassung des Daches noch Investitionen von TEUR 19 angefallen, denen
erhaltene Zuschiisse und Spenden von TEUR 8 gegeniiber stehen. Mit der Stadt Monschau wurde im
Jahr 2012 ein Pachtvertrag abgeschlossen; der jahrliche Pachtzins ist noch anzupassen.

5. FinanzierungsmaRnahmen bzw. —vorhaben

Das bei der Sparkasse Aachen bestehende Darlehen wurde im Berichtsjahr planmaRig mit 150 T€
getilgt; der Darlehenssaldo zum Bilanzstichtag betrigt rd. 574 T€. Dariiber hinaus erfolgte die

Finanzierung iiber die von der Sparkasse eingerdumte Kreditlinie. Die Inanspruchnahme dieser
Kreditlinie in 2013 erhghte sich von 2.437 T€ um 472 T€ auf 2.909 T€.

6. Personal- und Sozialbereich

Die erforderlichen Arbeiten werden von dem Prokuristen, Herrn Dicks, ausgefiihrt. Mit der HIMO V
hat Herr Dicks ab 2011 einen Vertrag iiber eine geringfligige Beschaftigung abgeschlossen. Anteilig
werden die entstehenden Personalkosten von der HIMO V an die MonSTEG weiterbelastet.




B. Darstellung der Lage
1. Vermogenslage

Das Geschdftsjahr 2013 schlieRt mit einem Jahresfehlbetrag von rd. 289 T€ ab. Die Eigenkapitalquote
der Gesellschaft betrdgt zum 31.12.2013 9,9 %.

Zum Bilanzstichtag betrug der Buchwert der unter dem Anlagevermogen ausgewiesenen, zur
dauerhaften Vermietung bestimmten, bebauten Grundstiicke rd. 1.942 T€ dies entspricht 39,1 % der
Bilanzsumme. Der Bestand der Vorratsgrundstiicke, der ErschlieRungsmaRnahmen und der
erbrachten Planungsleistungen betrdgt zum 31.12.2013 insgesamt rd. 2.546 TE = 51,2 % der
Bilanzsumme.

2. Finanzlage
Zum Bilanzstichtag 31.12.2013 verflgt die Gesellschaft iber keine liquiden Mittel,

Zur Finanzierung der ErschlieBungs- und BaumaRnahmen, der Grundstiickserwerbe, der Kosten zur
Durchfiihrung der Geschéftsbesorgungsvertriage sowie der sonstigen Kosten nimmt die Gesellschaft
einen seitens der Sparkasse Aachen eingerdumten Kreditrahmen von bis zu 5.000 T€ in Anspruch.
Des Weiteren besteht ein Darlehen der Sparkasse Aachen. Zum 31.12.2013 belief sich die
Verbindlichkeit gegeniiber der Sparkasse Aachen insgesamt auf rd. 3.483 T€.

3. Ertragslage
Die Gesellschaft hat im Geschéftsjahr 2013 einen Jahresfehlbetrag von rd. 289 T€ erwirtschaftet.
Dieses Ergebnis wurde durch folgende Sachverhalte wesentlich gepragt:

Mit der Grindung der Gesellschaft wurden von der Stadt Gewerbegrundstiicke im Gewerbegebiet
am HIMO eingelegt; das Gebiet war schon teilweise erschlossen. In nachfolgenden Jahren wurden fiir
die eingelegten Grundstiicke Kanalanschlussbeitrige festgesetzt. Im Berichtsjahr hat sich heraus
gestellt, dass die MonStEG anteilige Kosten fiir die endgiiltigen ErschlieRungsmaRnahmen
voraussichtlich tragen muss. Da bereits fast alle Grundstiicke in Vorjahren verduRert wurden, musste
eine Rickstellung in Hohe von TEUR 296 gebildet werden. Dariiber hinaus wurde der Verlauf der
StraBBe in dem Gebiet geringfligig verandert. Hierdurch hat sich die vermarktbare Fliche verringert.
Unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage und der noch vorhandenen Flichen waren hierdurch
Wertberichtigungen von TEUR 13 vorzunehmen.

In den Jahren ab 2003 wurde die ErschlieRung des Gebietes Steinrétsch Il durchgefiihrt. Die
Herstellkosten hierfiir wurden unter den unfertigen Leistungen aktiviert. Im Berichtsjahr hat sich
heraus gestellt, dass die Abrechnung der ErschlieRungskosten nicht in Hohe der tatsichlich
angefallenen ErschlieBungskosten erfolgen kann, sondern dass die Gesellschaft nur den damals
geschatzten ErschlieBungskostenbeitrag pro Quadratmeter abrechnen kann. Hierdurch waren
Wertberichtigungen TEUR 84 notwendig.

Positiv hat sich ausgewirkt, dass im Jahr 2013 das Erbbaurecht beziiglich des Kindergartens
Kalterherberg verduRert wurde. Hierdurch wurden Gewinne aus dem Verkauf von Anlagevermdgen
von TEUR 82 realisiert.

-




Das Ergebnis ldsst sich wirtschaftlich wie folgt darstellen:
T€ T€
Ergebnis aus Verpachtungen von bebauten Grundstiicken und Biiromébeln
(vor Verwaltungskosten und Zinsen)
Mieteinnahmen (inkl. Nebenkosten) 203
laufende Betriebskosten inkl. Reparaturen und Abschreibungen -121
82
: Gewinn aus der VerduRerung von Grundstiicken des Anlagevermogens 82
{
Ergebnis aus Geschéftsbesorgungen 0
Ergebnis aus Grundstiickshandel und ErschlieRungsmaRnahmen
(vor Verwaltungskosten und Zinsen)
; VerduRerungserldse ,Branderheld” 38
f abzgl. Buchwertabgang/Aufwendungen hierfur -34
Ergebnis aus VerduRerung ,,Imgenbroich Nord-West” 4
Nachtragliche Grundstiicksaufwendungen Steinrétsch I -1
Ergebnis aus VerduRerung ,Steinrotsch 11“ N
VerduRerungserldse ,Auf der Rahm/Frohnepfad” 57
abzgl. Buchwertabgang/Aufwendungen hierfur -57
Ergebnis aus VerauBerung ,Auf der Rahm/Frohnepfad” 0
VerduBerungserlose ,,Gewerbegebiet Imgenbroich/Konzen® 169
abzgl. Buchwertabgang hierfiir -169
Ergebnis aus VerduBerungen , Gewerbegebiet Imgenbroich/Konzen” 0
3
Verwaltungskosten -36
sonstige Aufwendungen und Ertrige -10
Finanzergebnis -24
97
periodenfremde Aufwendungen/Ertrige
Ruckstellung ErschlieRungskosten Gewerbegebiet Imgenbroich -296
Abwertung Grundstiicksbestand Gewerbegebiet Imgenbroich -16
Abwertung ErschlieRungsmaRnahme Steinrétsch Il
(abziglich Auflosung Riickstellung) -74
-386
-289

C. Voraussichtliche Entwicklung mit Hinweisen auf wesentliche Chancen und Risiken
der kiinftigen Entwicklung

Die Monschauer Stadtentwicklungsgesellschaft wird die im Berichtsjahr begonnenen Tatigkeiten

fortfiihren. Die Vermarktung von Wohn- und Gewerbeflichen wird durch die Gesellschaft weiter
vorangetrieben.

-




Chancen ergeben sich mit dem geplanten neuen Gewerbegebiet ,Imgenbroich Nordwest”. Hier
stimmte die Gesellschafterversammlung mit Beschlussfassung vom 02.09.2012 dem Erwerb aller
Grundstiicke im Umlegungsverfahren zum festgesetzten Einwurfswert zu, deren Eigentimer eine
Geldabfindung  wiinschen.  Nach  Rechtskraft des Bebauungsplanes, Abschluss des
Umlegungsverfahrens und ErschlieRung des Gebietes kann in diesem neuen Gewerbegebiet
insbesondere der anhaltenden Nachfrage nach kleineren Grundstiicken nachgekommen werden.
Eine Kaufpreisbindung besteht fiir dieses Gebiet nicht und die Geschaftsfilhrung geht derzeit davon
aus, dass in direkter Nachbarschaft zum geplanten OPNV-Platz sowie eines geplanten
Lebensmittelmarktes eine gewinnbringende Vermarktung maglich ist.

Ein Risiko besteht allerdings darin, falls der Bebauungsplan in der vorliegenden Form nicht umgesetzt
werden kann und ertragbringende Grundstiickspreise nicht zu erzielen sind. Gegen den
Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 18 ,Nord-West“ wurde durch eine Nachbargemeinde ein
Normenkontrollantrag gemédR § 47 VwGO bei dem Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-
Westfalen in Minster eingereicht. Mit Beschluss vom 9.09.2014 hat der Senat dem Antrag auf Erlass einer
einstweiligen Anordnung der klagenden Gemeinde stattgegeben. Der Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 18
~Nord-West” ist damit bis zu einer Entscheidung im Normenkontrollverfahren auRer Vollzug gesetzt.
Aufgrund von Wirksamkeitsbedenken wurde nun der Bebauungsplan nochmals insgesamt aufgearbeitet
und mit dem Bebauungsplan Imgenbroich Nr. 18-N , Nord-West” eine Neuaufstellung durchgefiihrt.

Mit Erwerb von Grundstiicken im Baugebiet Monschau-Haag mit einer Gesamtfliche von 57.326 m?
wurde die Gesellschafterin im Jahr 2013 Eigentiimerin des geplanten 2. und 3. Bauabschnittes. Eine
ErschlieBung und Vermarktung der Grundstiicke ist erst dann moglich, nachdem 90 % der von der
>-Immo erworbenen Baugrundstiicke des 1. Bauabschnittes verduRert sind. Von den Grundstiicken
des 1. Bauabschnitts wurden seit Vermarktungsbeginn im Jahre 2004 nur 26 der 57 Baugrundstiicke
verduRert. Vor dem Hintergrund der kinftigen Nachfrageprognose muss von einer weiteren
Zeitschiene von 10 Jahren fiir die Vermarktung der restlichen Baugrundstiicke ausgegangen werden.
Eine ErschlieRung und Vermarktung der geplanten Bauabschnitte wird daher erst ab dem Jahr 2023
moglich sein und auch dann besteht fiir die Gesellschafterin das Risiko einer unbefriedigenden
Vermarktungssituation. Es sind daher Alternativen zu priifen, die eine gewinnbringende Vermarktung
dieser Grundstiicke ermdglichen.

D. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschdftsjahres

Mit Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung am 27.08.2014 wurde dem Erwerb des
sogenannten Auklosters zugestimmt. Der Erwerb wurde am 14. November 2014 notariell beurkundet
und der Besitziibergang erfolgte nach Zahlung des Kaufpreises in Héhe von 446.211,30 EUR zzgl. der
mit dem Kauf verbundenen Nebenkosten zum 01.01.2015.

Monschau, den 05.01.2015

Monschauer Stadtentwicklungsgesellschaft mbH & Co.KG
vertreten durch die Handwerker Innovationszentrum Monschau Vermogensgesellschaft mbH

Margareta Ritter
Geschidiftsfihrerin




