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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Bericht liber die wirtschaftliche Lage der

Stadtentwicklungsgeselischaft Coesfeld mbH

Bericht Uber die Einhaltung der &ffentlichen Zwecksetzung
Allgemeines

Die Grundung der Geselischaft erfoigte durch Gesellschaftsvertrag vom 13.11.1997,
zuletzt geandert am 08.07.1998. Die Gesellschaft wurde am 18.08.1998 in das Han-
delsregister eingetragen.

Anzah! der Mitarbeiter:

Die Gesellschaft Ubertragt die Erledigung bestimmter Aufgaben (sog. einfache
Geschafte) im Rahmen des Geschaftsbesorgungsvertrages zwischen der Stadt und
der Gesellschaft auf die Stadt Coesfeld. Sie bedient sich im Rahmen der Geschafts-
besorgung der Stadt Coesfeld (technische und nichttechnische Geschaftsbesorgung)
und der Stadtwerke Coesfeld GmbH (kaufmannische Betriebs- und Verwaltungs-
fuhrung).

Gegenstand des Unternehmens

» Gegenstand des Unternehmens ist es, selbsténdig oder im Auftrag der Stadt
oder im Auftrag Dritter oder gemeinsam und in Kooperation mit der Stadt und/
oder Dritten,

» die Voraussetzungen fOr die Herstellung neuen Wohnraums und die Bereit-
stellung neuer Gewerbeflache einschlieBlich der Entwicklung und Herstellung
der erforderlichen verkehrsmafigen, sozialen, &kologischen und sonstigen
Infrastruktur zu schaffen,

~ vorhandene Anlagen, Flachen und Gebaude aufzubereiten und gegebenenfalls
ZU sanieren sowie

» die Finanzierung dafur erforderlicher Investitionen und die Abrechnung solcher
Mafinahmen durchzufithren,

Erfiillung des offentlichen Zwecks

Die Stadt Coesfeld ist im Rahmen der geltenden Gesetze in ihrem Gebiet aus-
schlieBlich und eigenverantwortlich Trager der &ffentlichen Verwaltung. Geman § 123
BauGB obliegt die ErschlieBung des Gemeindegebietes grundsatzlich der Gemeinde
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Die Stadt Coesfeld hat zur besseren Gestaltung und Durchfihrung der Aufgaben (die
stadtebaulichen Ziele der Stadt Coesfeld und die gemeindliche Bauleitplanung —
entsprechend den Bedurfnissen der Einwohner nach gualitativ angemessénem und
ausreichendem Wohnraum sowie der Unternehmen nach ausreichenden und qualita-
liv den jeweiligen Bedirfnissen entsprechenden Gewerbegebietsflachen — umzu-
setzen) die  Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH" gegrindet. Die Stadt
Coesfeld bedient sich bei Erfullung der kommunalen Aufgabe  Herstellung von
Infrastrukiureinrichtungen” dieser Geselischaft.

Bisherige Geschéaftsentwicklung
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im Geschaftsjahr 2017

Ertraglage

Im Geschéftsjahr 2017 wurde ein Jahresfehlbetrag von T€ 192 erzielt (Plan Jahres-
Uberschuss: T€ 61). Die Abweichung ergibt sich insbesondere -durch geringere
Verkaufe von Gewerbeflachen im IPNW als auch der verschobenen Abrechnung der
Kostenerstattungsvertrage ,Marienburg” und ,Hengtesportplatz®. Auch konnten noch
keine Konzessionseinnahmen aus dem Sandabgrabungsvertrag mit einem Unter-
nehmer erzielt werden. : '

Die Umsatzerldse beliefen sich somit nur auf T€ 55 (Plan T€ 1.013). Das Rohergebnis
sank demzufolge von geplanten T€ 276 auf T€ 356. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen betragen flr 2017 T€ 164 (Plan T€ 125). Die Ubrigen Aufwendungen
entsprechen in etwa dem erwarteten Betrag. Fiir die Position ,Sonstige Steuern"
ergibt sich statt eines Sollbetrages von T€ 13 eine Uberzahlung von T€ 16 aufgrund
Erstattungen fur Vorjahre (Fortschreibung des Einheitswertes fur die IPNW Flachen).

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem Vorjahr um rd. T€ 13 auf T€ 6.694 erhoht.
Auf der Aktiva hat sich die Position Vorratsgrundstiicke um T€ 480 auf
T€ 5.552 erhoht, Die Veranderungen betreffen insbesondere die Fertigstellung der
Erschliebungsanlagen im Baugebiet "Marienburg" und ErgZnzungen der &ffentlichen
Infrastruktur im IPNW. Das Obrige Umlaufvermégen einschlieRlich Abgrenzungs-
posten hat sich dagegen um rd, T€ 432 auf T€ 1.142 vermindert. Zum Umlaufver-
mogen zahlen aufgrund der Kindigung der Gesellschaftsanteile auch die Beteiligun-
gen an den IPNW Business Park Gesellschaften.

Auf der Passiva hat sich aufgrund des Jahresfehlbetrages von T€ 192 das Eigen-
kapital auf TE€ 205 vermindert. Die Position Erhaltene Anzahlungen erhéhie sich
aufgrund von Kostenerstattungsbetragen von T€ 218 im Baugebiet “"Hengtesportplatz”
und der Aufzinsung der Anzahlungen fur die IPNW Flachen auf T€ 2.781. Die Ubrigen
Verbindlichkeiten verdnderten sich nur unwesentlich

(5]
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Die Gesellschaft verfigt zum Bilanzstichtag iiber Liquide Mittel von T€ 1.011
(T€ 1.239). Die anstehenden Zahlungen auf Verbindlichkeiten und anfallende Aufwen-
dungen waren durch vorhandene Mittel und den vollsténdigen Eingang der
Forderungen und veranlagter Verkaufserlése ganzjahrig gesichenrt.

Industriepark Nord.Westfalen (bisher: Gewerbepark Flamschen)

Mit Datum vom 31.03.2009 haben die Stadt Coesfeld, die Fa. Krampe
Immobiliengesellschaft Flamschen GmbH und die Bundesanstalt fur Immobilien-
aufgaben einen Vertrag Uber die ErschlieRung des Bebauungsplanes 120/1 im
Bereich der Freiherr-vom-Stein-Kaserne geschlossen. Mit Datum vom 26.03.2010 hat
die Stadtentwicklungsgesellschaft mit der Stadt Coesfeld einen Erschiieungsvertrag
Uber die Durchfubrung der Erschliefung des ,Gewerbeparks Flamschen® (jetzt
Industriepark Nord.Westfalen) abgeschlossen. Der Vertrag enthalt die notwehdigen
wirtschaftiichen Regelungen, die es der Stadtentwicklungsgesellschaft ermaglichen,
die Gesamtmalnahme einschliellich des Erwerbs des Grundstiicks von der Bundes-
anstalt far Immobilienaufgaben durchzufihren. Dieser Kaufvertrag wurde am
29.03.2010 geschlossen. Die Fa. Krampe hat der Ubertragung der bestehenden
Verpflichtungen von Stadt und Bundesanstalt auf die Gesellschaft zugestimmt.

Die Stadt Coesfeld erhalt fir diese MaRnahme Férdermittel aus dem Programm
Stadtumbau West. Sie leitet diese Mittel an die Stadtentwicklungsgesellschaft weiter.
Die Stadt hat der Stadtentwickiungsgesellschaft fir diese MaRnahme dariber hinaus
eine Darlehensgewdhrung von bis zu T€ 4.309 und eine Birgschaftsibernahme fur
den Kaufpreis in Hohe von T€ 825 vertraglich zugesagt.

Folgende Darlehen wurden wahrend der Projektlaufzeit abgerufen:

Darlehens- Darlehens-
Datum iz Auszahlung am
gewdhrung betrag
€ €
23.04.2010 1.241.900,00 600.000.00 28.04.2010
16.12.2014 2.700.000,00 2.700.000,00 17.12.2014
23.12.2015 200.000,00 200.000,00 23.12.2015

Mit den Abbruch- und ErschlieRungsmalnahmen wurde 2010 begonnen. Der erste
Abschnitt wurde 2011 fertig gestellt. Die Abbrucharbeiten im zweiten Abschnitt
wurden Mitte 2012 abgeschiossen.

Die Arbeiten an der ,Grinen Mitte" wurden mittlerweile ebenfalls abgeschlossen, es
l&uft die Anwuchspflege.
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Um die Flachen der ehemaligen SchieRanlage einer industriellen Nutzung zuzu-
fihren, ist am 08.10./25.10.2012 eine Dienstleistungskonzession vergeben worden.
Vertragspartner ist die Firma BLR Bauunternehmung GmbH, Munster. Der Vertrag
vom 08.10./25.10.2012 regelt u.a. Folgendes:

- Abbau von Bau- und Flllsanden

—~ Abbruch der Gebdude und Anlagen

- die Beseitigung der Altlasten

- die Aufbereitung der Industrieflachen

~ die Rekultivierung der Béschungen

- die Errichtung des Larmschutzwalles

~ Uberlassung einer Teilflache fir den Betrieb einer Boden- und
Bauschuttrecyclinganlage. '

Auf dem Gelande der Schiellanlage befinden sich abbauwlrdige Sande. Durch den
Abbau und die Errichtung des Larmschutzwalles kénnen die Kosten far Abbruch und
Entsorgung ganz kompensiert werden. Es kann voraussichtlich ein erheblicher Erlés
erzielt werden.

Im Jahre 2017 wurde unbebaute Gewerbeflache von insgesamt 2.353 m? verduflert
und ein Erlés von T€ 47 erzielt. Der Kaufer hat ferner die Option auf eine Erweite-
rungsfléache von ca. 2.000 m=.

Die nachfolgenden Investitionskosten werden in den néachsten Jahren zur Fertig-
stellung der &ffentlichen Anlagen im IPNW noch anfalien:

» Pflegearbeiten Grine Mitte (2018) T€ 28
« Fertigstellungspflege StraGengrﬂn (2018) TE.
« Restarbeiten Wallhecke (2018) v & 12
« Schautafeln (2018) : T€ 10
» Ausbau Reisstralie einschl. |

Entwasserung (120/4, spater) T€ 473

o Zisterne 120/4 und 120/5 (2018 und spéater) T€ 180

o
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Beteiligung an einer Vermietungsgesellschaft im Industriepark Nord.Westfalen

Die Stadtentwicklungsgesellschaft hat sich an einer Betreibergesellschaft, der Firma
IPNW Business Park GmbH & Co. KG und der Firma IPNW Business Park
Verwaltungs GmbH beteiligt. Die Beteiligungen wurden auf 35 % der Gesellschafts-
anteile (= 52.500,00 €) festgelegt. Das Stammkapital der Geselischaften belduft sich
auf insgesamt 150.000,00 €.

Gegenstand des Unternehmens ist die Anmistung und Vermietung von gewerblichen -
Immobilien zur weiteren Entwicklung des Industrieparks Nord Westfalen, In 2017
konnte bei der Hallenflache ein Vermarktungsstand von 98 %, bei der Biroflache eine
Vermietung von 97% erreicht werden,

Die Gesellschaftsanteile sind zum 31.12.2018 gekiindigt. Der Rat der Stadt Coesfeld
hat am 21.12.2017 (Gesellschafterversammlung vom 23.03.2018) der Kandigung
zugestimmt; ferner liegt die Zustimmung der Aufsichtsbehérde der Stadt Coesfeld vor:
damit sind die kommunalrechtiichen Voraussetzungen zur Beendigung der Beteili-
gung der SEG an den IPNW Gesellschaften erflllt. Die Kindigung wurde den
Gesellschaften am 24.04.2018 mitgeteilt. Bei den Beteiligungen handelte sich von
Beginn an um strategische Beteiligungen zur Férderung der Gewerbeansiedlung
verbunden mit der Schaffung von Arbeitsplatzen am Standort Coesfeld, so dass der
Zweck der Zeichnung der Beteiligungen als erreicht angesehen wird.

Hengtesportplatz

Die Stadt Coesfeld ist Eigentumerin samtlicher Grundstiicke und Erschliefungs-
flachen im Baugebiet Hengte. Es handelt sich um ein Neubaugebiet mit einer GréRe
von 3,61 Hektar. Die SEG Ubernimmt als Dienstleisterin alle anfallenden Er-
schlieBungsleistungen sowie weitere mit der Entwicklung der Bauflachen in Zu-
sammenhang stehende Arbeiten,

Der Bebauungsplan ,Wohnquartier Hengte" Nr. 125 ist seit dem 17.07.2014 rechts-
kraftig. Die Stadtentwicklungsgesellschaft hat mit der Stadt Coesfeld am 26.09.2014
einen Erschlielfungs- und stadtebaulichen Vertrag im Sinne des § 11 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB abgeschlossen.

Die fur das Mehrgenerationenwohnguartier vorgesehene Flache von 3.466 m? konnte
im Oktober 2017 veraullert werden. Hier wurde aus der Kostenerstattungsverein-
barung ein Erlds von T€ 218 (netto) erzielt.

Die investiven Ausgaben der SEG belaufen sich auf insgesamt ca. T€ 484 (netto). In
diesem Betrag ist auch der Aufwand fur die Herstellung der Grundstiicksanschluss-
kosten und der Revisionsschachte enthalten. Nach Abschluss der Erschliefungs-
malinahme erstattet die SEG dem Abwasserwerk der Stadt Coesfeld die tatsdch-
lichen Kosten fur die Grundstucksanschlisse. ,

Aus der Kostenerstattungsvereinbarung, die auch die konsumtiv entstandenen Kosten
abdeckt, wurde bis zum 31.12 2017 ein Erl&s von T€ 1.012 (netto) erzielt
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Marienburg

Das Baugebiet ,Marienburg” (Teilflache des Marienburger Friedhofes) wird durch die
Gesellschaft als Baugebiet entwickelt. Zwischen der SEG und der Stadt wurde sin
ErschlieBungsvertrag und ein Kostenerstattungsvertrag geschlossen. Die SEG wird
hier im Rahmen der Dienstleistung tatig. Die Vermarktung der Grundstiicke erfolgt
durch die Stadt Coesfeld.

Die aufgrund der Kostenerstattungsvereinbarung erzielte Einnahme der SEG belauft
sich insgesamt auf T€ 693 (netto); diesen stehen investive Ausgaben von T€ 481
gegeniiber. ‘

Der Strallenendausbau ist im letzten Quartal 2017 erfolgt. Die Bepflanzung ist
ausgeschrieben und wird voraussichtlich Anfang 2018 nach der Auftragsvergabe
erfolgen. Der Aufwand flr die Begrunung belauft sich auf ca. T€ 5 (netto).

Ausblick

Industriepark Nord.Westfalen

Ebenfalls fortgefihrt wird die Entwicklung der ehemaligen SchieRanlage bis zur
Realisierung der industriellen/gewerblichen Nutzung. Die baulichen Entwicklungsmaf-
nahmen erfolgen schrittweise, nach Freigabe der Flache durch den Unternehmer,
voraussichtlich in den Jahren 2019 bis 2029, im Bereich 120/4 voraussichtlich ab .
2019. Die vermarktbare Flache reduziert sich durch die ArtenschutzmaRnahme in
Bereich 120/4 voraussichtlich um 4.000 m?. Der Kreis Coesfeld hat die erforderliche
Abgrabungsgenehmigung, welche sich aufgrund einer Verdnderung im Abgrabungs-
umfang verzégert hatte, am 24.02.2016 erteilt.

Der aus der Konzessionsvergabe zu erwartende Gewinn reduziert sich durch diese
Malnahmen geringfugig. Die Wirtschaftlichkeit der MaRknahme ist dadurch aber nicht
in Frage gestellt. Der zeitliche Ablauf der konzessionierten MafRnahme hat sich durch
die Artenschutzmallinahmen deutlich verzégert. Von dem Unternehmer wurden
Nachforderungen geltend gemacht, die aber nach externer rechtlicher Prifung als
unbegrindet zurickgewiesen werden konnten. Ein Klageverfahren tber eine kleinere
Teilsumme war inzwischen anhangig. Die Klage des Unternehmers ist jedoch durch
Urteil des Landgerichts Minster am 18.02.2018 zunichst abgewiesen worden. Nach
dem Vorsichtsprinzip werden die vertraglich vereinbarten Erldse nur teilweise in die
Vorausschau eingeplant.

Wegen der u. a. durch die Artenschutzmallnahmen eingetretenen Verzégerungen
und Anderungen in der technischen Ausfiihrung ist mit dem Konzessionsnehmer noch
eine Nachtragsvereinbarung zum Konzessionsvertrag mit neuen Fristen zu schliefien.

Die Vermarktung von zwei weiteren Gewerbeflachen von jeweils ca. 35.000 m? soll in
2018 erfolgen. Ein Kaufinteressent hat seine Entscheidung fur die Ansiedlung im
Industriepark Nord.Westfalen getroffen; die Beurkundung des Kaufvertrages ist im
Juli 2018 geplant. :
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Ein weiterer Kaufinteressent hat die Entscheidung ebenfalls getroffen. Der Abschluss
des Kaufvertrages ist noch davon abh&ngig, ob dem Kaufer weitere Fldchen nérdlich
des IPNW als Option zugesichert werden kénnen. Hier lauft zurzeit die planungs-
rechtliche Klarung mit der Regionalplanungsbehdrde und die Verhandlung mit den
Eigentiimern dieser Flachen.

Aufgrund des sich immer mehr abzeichnenden Bedarfs und Ansiedlungsinteresses
wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 120/5 nun aufgestelit und die bereits seit
Konzepterstellung vorgesehene Erweiterung des Gewerbeparks Flamschen
planungsrechtlich gesichert.

Es ist beabsichtigt, die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen und &ffentlichen Grin-
flachen mit Ende der Planabschnitte 120/1 bis 120/3 Ende 2018 an die Stadt zu
ubertragen. Sofern nicht alle Gewerbegrundstiicke vermarktet werden kénnen. wird
die Stadt die Restflachen 2019 bzw. 2020 gegen Geldausgleich ggf. ibernehmen.

Hierzu bedarf es zu gegebener Zeit einer Regelung zwischen Stadt und SEG. Der
dann als Kaufpreis zu zahlende Grundstiickswert soll nach den NKF-Richtlinien
ermittelt werden. Eine zwischen der Stadt Coesfeld und der SEG abgestimmte
Zwischenbewertung hat folgende Werte ergeben:

alt 1.1.2010 neu 1.1.2018
Grundsticke, die die Stadt von
der BIMA kostenfrei iibernimmt Unentgeltliche Unentgeltliche
(Bestandteil ErschlieRungsvertrag Ubertragung Ubertragung
Stadt / BIMA)
Grundstlcke, die die Stadt von A
der SEG Ubernimmt (Bestandteil 1730 T€ 1.359 T€
Vertrag SEG / BIMA)
Grundstiicke, die das AWW von Nur Anspruch Anspruch
der SEG Ubernimmt {Bestandteil gegenuber AWW gegenlber
Verirag SEG / BIMA) ) AWW erledigt
bisher nicht bertcksichtigt, Ab-
schnitt 2 nach Sandabbau ) " TR2TE
Infrastrukturanlagen, die die Stadt
von der BIMA kostenfrei Gbernimmt Unentgeltliche Unentgeltiiche
{Bestandteil ErschlieRungsverirag Ubertragung Ubertragung
Stadt / BIMA)
Infrastruktuanlagen, die die Stadt
van der SEG Ubernimmt (Be- 818 T€ 787 T€
standtell Vertrag SEG / BIMA)
neu zu errichtende Infrastruktur-
anlagen, die die Stadt von der 1.307 T€ 1.835 T€
SEG Ubernimmt
bishgr nicht berticksichtigt, Ab- - Te 225 Te
schnitt 2 nach Sandabbau

3.855 T€ 5.078 T€
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Auf den zuvor angefUhrten  grundsatzlichen” Anspruch der SEG wurden seitens der
Stadt Anzahlungen aus Mitteln der Stadtebauforderung (1.088.754.20 €) und aus
einem Ablosebeitrag (63.000 €), insgesamt somit 1.151. 754,20 €, gelelstet Daneben
hat die Stadt der SEG Darlehen von T€ 3,500 gewahrt.

Stellt man die bereits vorgenommenen Anzahlungen und Ausleihungen in Relation zu
dem neu ermittelten Anspruch von T€ 5.078, ergibt sich bei der Ubertragung aller
Grundsticke und Anlagen ein zusatzlicher von der Stadt Coesfeld an die SEG zu
zahlender Betrag von rd. T€ 423. Jedoch sind die Teilsummen von T€ 772 und
TE€ 225 erst nach 2019 zu zahlen, sobald diese Infrastrukturanlagen fertiggestellt und
mit den dazugehdrigen Grundsticken an die Stadt (bertragen werden.

Hengtesportplatz

Der StraBenendausbau ist ausgeschrieben. Nach Auftragserteilung soll die Fertig-
stellung durch den Auftragnehmer bis zum 30.06.2018 erfolgen. Die Schlussver-
messung ist ebenfalls bis Mitte 2018 vorgesehen. Die ErschlieRungsanlage soll im !l1.
Quartal 2018 an die Stadt Coesfeld (ibergeben werden.

Marienburg

Der Stralenendausbau ist Ende Mai 2017 abgeschlossen worden; die Abnahme ist
im Juni 2017 erfolgt. Nach Vorlage der Schlussrechnung des Auftragnehmers wird die
Verkehrsanlage einschlieflich der erforderlichen Plan- und Vermessungsunieriagen
im |. Quartal 2018 an die Stadt Ubergeben.

Risikomanagement

Bei der Auftragsdurchfiihrung durch die Mitarbeiter der Stadt Coesfeld gelten die fur
die stadtischen BaumaRnahmen bestehenden Regelungen, die die Risiken
minimieren. Die kaufmannischen Angelegenheiten, soweit sie nicht der Geschafts-
fihrung direkt zugeordnet sind, werden von den Stadtwerken Coesfeld GmbH
erledigt. Die Stadtwerke Coesfeld GmbH hat ein Risikomanagementsystem ent-
sprechend dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) eingefuhrt.

Die Gesellschaft fihrt ihre Geschafte im Wesentlichen aufgrund eines mit der Stadt
Coesfeld abgésch}ossenen ErschlieBungs- und Geschaftsbesorgungsvertrages
durch. In diesem Vertrag hat sich die Stadt Coesfeld zur Ubernahme aller Aufwen-
dungen, die bei der Auftragserledigung entstehen, verpflichtet. Fir die weiteren
geplanten Mafinahmen sind bezlglich der Risikoabdeckung gleich s’rukmrserte
Vertrage vorgesehen.
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Uberschisse aus der Geschafistatigkeit wird die SEG im Zusammenhang mit den
Baugebieten Marienburg und Hengte erwirtschaften, sobald die StraRen endaus-
gebaut sind. Da die Ertrage. insbesondere aus dem Sandabbau, erst ab 2019
ergebniswirksam werden, die Kosten, insbesondere der Vermarktung IPNW, aber bis
zum Jahre 2018 weiterlaufen, war fir das Jahr 2016 zur Kapitalverstarkung seitens
der Stadt Coesfeld eine Aufstockung des Eigenkapitals von T€ 800 erforderlich. Der
Rat der Stadt Coesfeld hat in seiner Sitzung vom 17.12.2015 der Aufstockung
zugestimmt; der Betrag ist am 17.06.2016 zugunsten der SEG eingegangen.

Fur das Geschaéftsjahr 2018 wird mit einem Jahresiiberschuss von T€ 859 und fur das
Jahr 2019 mit einem Jahresiiberschuss von T€ 261 gerechnet.

Coesfeld, 22.05.2018

Stadtentwicklungsgeselischaft Coesfeld mbH
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Thomas Backes
Geschaftsfihrer
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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

vom 01.01.2017 bis zum 31.12.2017

12. Jahresfehlbetrag

-192.285,81

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € T€
1. Umsatzerlose 54.5980,59 424
2. Erhohung des Bestandes an Vorratsgrundstiicken
und ErschlieRungsmalinahmen 480.196.69 : 371
Gesamtleistung 534.787,28 795
3. Sonstige betriebliche Ertrage 4,797,50 6
4. Materizlaufwand
- Aufwendungen fir bezogene Leistungen 503.910.06 580
Rohergebnis 35.674,72 21
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen 163.899,98 195
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 0.26 0
7. Abschreibungen auf Finanzanlagen 16.220,04 0
8. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 70.454,00 205
9. Steuern vomn Einkommen und vom Erirag -6.751,00 -6
10. Ergebnis nach Steuern -208.148,04 -183
11. Sonstige Steuern -15.852,13 2

-185
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Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017

Angaben und Erlduterungen zum Jahresabschluss

Allgemeine gesetzliche Grundlagen fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH (Amtsgericht
Coesfeld, HRB-Nr. 2442) fir das Gesch'aftéjahr 2017 wurde entsprechend den Vor-
schriften des HGB, in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG)

aufgestelit

Nach den in § 267 HGB geltenden Gréflenklassen handelt es sich um eine kleine
Kapitalgesellschaft. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgt gemaR § 108 GO
NRW nach den Vorschriften fur groRe Kapitalgesellschaften und den Regelungen des

Gesellschaftsvertrages

Sofern ein Ausweiswahlrecht flir einzelne gesetzlich gefordertéAngaben in der Bilanz,
der Gewinn- und Verlustrechnung einschlieRlich Davon-Vermerken oder im Anhang

besteht, wird dies zugunsten des Anhangs ausgeiibt.

Gliederung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gliederung der Bilanz erfolgte entsprechend den Vorschriften des § 266 Abs. 2 und
3 HGB.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nacn § 275 Abs. 2 HGB

(Gesamtkostenverfahren).

Die Inhalte der Posten der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung sind grundsitzlich
mit den Vorjahreszahlen vergleichbar (§ 265 Abs. 2 HGB). Umgliederungen gegeniber
dem Vorjahr ergaben sich nach den Regelungen des BilRUG im Ausweis weder fur die

Bilanz noch fur die Gewinn- und Verlustrechnung.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Aufstellung des Jahresabschlusses der Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH
wurde entsprechend den handelsrechtlichen Bilanzierungs- und Bewertungsvorschriften
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaiiger Buchflhrung und Bilanzierung vor-

genommen.

Entsprechend den Vorschriften des BiIRUG wurden langfristige Ruckstellungen / Ver-

bindlichkeiten mit dem von der Bundesbank vorgegebenen Zinssatz auf/-abgezinst.

Steuerlich abweichende Werte werden bei der Ermittiung der Steuerschuld des Jahres
2017 berucksichtigt.

Die Finanzanlagen betreffen die Beteiligung an der IPNW Business Park Verwaltungs
GmbH, Coesfeld, und der IPNW Business Park GmbH & Co. KG, Coesfeld. Der Ansatz

erfolgt mit den Anschaffungskosten bzw. dem anteiligen Eigenkapital unter Beriick-

sichtigung aufgelaufener Verlustanteile.

Die Vorrdte betreffen die Grundsticke und verauslagte ErschlieBungskosten aus
Kostenerstattungsvertragen. Der Bilanzansatz erfolgt in Hohe der angefallenen An-
schaffungs- bzw, Herstellungskosten; bei der Bewertung wird das strenge Niederstwert-

prinzip beachtet.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde (Steuererstattungsanspriiche) und die liqui-

den Mittel sind zum Nennwert bilanziert.

Die Position Aktive latente Steuern wurde zum Nennwert bilanziert.

Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen die erkennbaren Risiken, drohenden

Verluste und ungewissen Verpflichtungen. Soweit der Zeitpunkt der Erflllung der
Verpflichtung voraussichtlich langer als einem Jahr nach dem Bilanzstichtag liegt, wurde

eine Abzinsung des Rickstellungsbetrages vorgenommen. -

Die Verbindlichkeiten sind grundsatzlich mit ihren Erflillungsbhetragen passiviert. Soweit

der Zeitpunkt der Erfullung der Verpflichtung voraussichtlich langer als ein Jahr nach
dem Bilanzstichtag liegt, wurde eine Abzinsung des Verbindlichkeitenbetrages (erhaltene

Anzahlungen) vorgenommen.
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1.

Erlduterungen zur Bilanz

Umlaufvermogen

Die Position Vorrate beinhaltet im Wesentlichen die Anschaffungskosten und die Er-
schlieBungsaufwendungen der Grundstlicke im Gewerbegebiet ,Industriepark Nord,-
Westfalen" sowie verauslagte Erschliefungskosten in den Baugebieten "Marienburg”

und ,Hengtesportplatz® (Kostenerstattungsvertrage).

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande haben eine Restlaufzeit

von weniger als einem Jahr.

In Hohe der voraussichtlichen Steuerentlastung aus der unterschiedlichen Abzinsung
von Ruckstellungen/Verbindlichkeiten in der Handels- bzw. Steuerbilanz wurde eine
Abgrenzung in der Position ,Aktive latente Steuern® vorgenommen, Dabei wurde ein

Steuersatz von durchschnittlich 30 % unterstelit,

Eigenkapital

Das Stammkapital betragt T€ 26. Es ist in voller Hohe eingezahit.

Die Kapitalriicklage betragt T€ 1.370 und setzt sich wie folgt zusammen:

TE
a) Umwandlung Verbindlichkeiten Gesellschafterin 1999 135
b) Finanzierung "Kulturquartier” 2011 435
c) Abdeckung Projektverluste/Sicherung Liquiditat 2016 800
: 1.870

Der Jahresfehlbetrag 2017 betragt 7€ 192



Anlage IV/4

Verbindlichkeiten

davon mit einer Restlaufzeit

bis 1 Jahr 1-5 mehr als Gesamt Gesamt
T€E Jahre 5 Jahre TE TE
T€ T€ 31.12.2017 31.12.2016
Erhaltene Anzahlungen auf 1.707  1.074 0 2.781 2.533
Bestellungen
Verbindlichkeiten aus 15 0 0 15 83
Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber 50 3.500 0 3.550 3.559
Stadt Coesfeld
Sonstige Verbindlichkeiten 41 0 0 41 0
1.813 4574 0 6.387 6.175

Fur die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen bestehen, soweit zulassig,

Eigentumsvorbehalte. Die Ubrigen Verbindlichkeiten sind ungesichert.
In den Verbindlichkeiten gegeniber der Stadt Coesfeld sind Darlehen von T€ 3,500 ent-
halten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen von T€ 50. Die Darlehen

sind mit 0,49 - 3,80 % p. a. verzinslich (Zinsen 2017: T€ 41).

Dies gilt entsprechend fir die Verbindlichkeiten zum 31.12.20186.
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlése -
Im Industriepark Nord.Westfalen" wurden Erlése aus Grundstiicksverkdufen von T€ 47

(T€ 421) sowie Vermietungserldse in Hohe von TE€ 7 (T€ 2) erzielt.

Bestandsveranderungen und Materialaufwand
Die Bestandsveranderungen ergeben sich aus dem Erwerb von Vorratsgrundstiicken
bzw. dem erfolgten Abverkauf der Grundstiicke sowie den Aufwendungen fir die

Baureifmachung dieser:Grundstiicke.

Sonstige betriebliche Ertrige

Es handelt sich im Wesentlichen um die Zuschreibung auf Finanzanlagen von T€ 0

(T€ 7) sowie der Auflésung von Ruckstellungen von T€ 5 (T€ 0).

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Hierunter sind insbesondere Vermarktungskosten, Jahresabschluss- und Beratungs-

kosten, Verwaltungskostenbeitrage und Betriebsfihrungskosten ausgewiesen.

Zinsauﬁand

Dies betrifft die Zinsen aus der Darlehensgewahrung firr die Stadt Coesfeld von T€ 41
(T€ 41), den Zinsen fur die Rickzahiung in Vorjahren gewéahrter Férdermittel von T€ 0
(T€ 85) sowie der Aufzinsung unverzinslich gewahrter Anzahlungen flir zukunftig an die
Stadt Coesfeld zu Ubertragender offentlicher Infrastrukturanlagen von T€ 29 (T€ 78).

Sonstige Steuern

Dies betrifft die veranlagte bzw. noch zu veranlagende Grundsteuer der Jahre 2014 -
2016 fur den ,Industriepark Nord. Westfalen". Im Geschaftsjahr ergab sich ein Uberhang
der Erstattungsbetrage infolge Anderungen fir Vbrjahre gegenlber der fur das Ge-

schaftsjahr 2017 zu zahlenden Grundsteuer.
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Sonstige Angaben

Uber besondere Vorgédnge fir den Bestand und die zuklnftige Entwicklung der Gesell-

schaft, die nach Ende des Geschafisjahres eingetreten sind, ist nichts zu berichten.

Haftungsverhdltnisse
Haftungsverhaltnisse i.S.d. § 251 HGB bestshen zum Bilanzstichtag nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus dem Geschaftsbesorgungsvertrag mit den Stadtwerken Coesfeld GmbH ergeben

sich finanzielle Verpflichtungen auf Grundlage anteiliger Personal- und Sachaufwen-

dungen (Abrechnung nach Zeit).

Angaben zu den Organen

Alleiniger Geschéftsflhrer ist Herr Dipl.- Ing. Thomas Backes, Erster Beigeordneter der

Stadt Coesfeld.

In der Gesellschafterversammlung werden die Rechte der Stadt Coesfeld als Gesell-

schafter durch den vom Rat der Stadt Coesfeld benannten Vertreter wahrgenommen.

Vertreter der Stadt Coesfeld war hier; RicHard Bolwerk
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Die Aufwandsentschadigungen an den Aufsichtsrat betrugen € 760,00. Der Geschéfts-

flhrer erhielt fir seine Tatigkeit kein Entgelt von der Gesellschaft.

5. Angaben zum Honorar des Abschlusspriifers

Fur die Prufung des Jahresabschlusses 2017 durch den Abschlussprifer sind T€ 8

berechnet worden

6. Angaben zur Belegschaft

Das Unternehmen beschéftigt kein eigenes Personal

7. . Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Die Geschaftsfuhrung schlagt ver, den Jahresfehlbetrag von € 192.285,91 auf neue

Rechnung vorzutragen.
Coesfeld, 22.05.2018

Stadtentwicklungsgesellschaft Coesfeld mbH

Thomas Backes

Geschaftsfuhrer



