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9.

Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel, Bad Vilbel
Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschiiftsjahr 2012

Umsatzerlose
Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand

a) Aufwendungen flr bezogene
Leistungen

Abschreibungen

a) auf immaterielle
Vermoégensgegenstinde des
Anlagevermogens und
Sachandagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen
Geschiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

10. Sonstige Steuern
11. Jahresgewinn/-verlust

Anlage 2

2012 2011

EUR _EUR
3.394.545,62 2.934.292 82
250.147 .52 66.215,39
3.644.693,14 3.000,508,21
_-1.139.63 -6.644.32
-1.139,63 -8.644,32
-1.237.974.70 -1.016.,163.30
~1.237.974,70  -1.016.163,30
-1,169.662.57 -886.263.98
......... 1.235.916,24  1.091.436,61
398.943 91 171.583,78
-1.174.229.90 -842 918 93
.......... ~175.285.99 . . -671.335,15
. 36063025 420.101,46
-143.311,64 -107.885,57
0.00 -48.807.72
317.318.61 263.408 17
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Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel

Anhénq fiir das Wirtschaftsiahr 2012

. Gliederung des Jahresabschiusses

Auf den Jahresabschiuss 2012 kommen die Vorschriften des Eigenbetriebsgesetzes -
sowie die fir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Handelsge-
setzbuches sinngemdR zur Anwendung, soweit sich aus dem Eigenbetriebsgesetz

nichts anderes ergibt.

‘Die Gliederung des Jahresabschlusses entspricht den Vorschriften der Verordnung
zur Bestimmung der Formblatter fir den Jahresabschiuss.

il. Bi!anzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsregelungen gegeniiber dem Vorjahr

sind nicht erfoigt.

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, bei zejt-
lich begrenzter Nutzungsdauer vermindert um planméBige Abschreibungen ange-
setzt. Die planmaBigen Abschreibungen werden linear mit den steuerlich zuldssigen
Séatzen vorgenommen. Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten bis EUR
410,-- werden nach den steuerlichen Regelungen des § 6 Abs. 2 EStG im Zugangs-
jahr als laufender Aufwand behandeit. |

Die Bewertung der fertigen und unfertigen Bauten und unfertigen Leistungen erfolgt
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprin-

Zips.

Von dem Wahirecht zur Aktivierung von Fremdkapitalzinsen nach § 255 Abs. 3 HGB
als Herstellungskosten wurde kein Gebrauch gemacht. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande sind mit dem Nominalbetrag angesetzt,

Erkennbaren Einzelrisiken ist durch Bildung angemessener Einzelwertberichtigun-

gen ausreichend Rechnung getragen worden.
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Die fiissigen Mittel sind in H6he ihres Nennwerts angesetzt.

Die Rickstellungen erfassen alle bekannten ungewissen Verbindlichkeiten und
sonstigen Risiken. Sie sind in Hohe der Betrdge angesetzt, die nach vernlnftiger
kaufménnischer Beurteilung fir die Erfillung der Verpflichtung erforderlich sind.,

Die Verbindlichkeiten sind zum Erflilungsbetrag passiviert. Im Hinblick auf den Aus-
weis von Aktiven Latenten Steuern wurde das Wahirecht ausgeubt, diese nicht zu

buchen.
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lll. Angaben zu Posten der Bilanz
A. AKTIVA

1. Aniagevermdgen
Der Anlagezugang im Bereich des Sachanlagevermdgens betrifft insbesondere die
Aktivierung der Hersfellungskosten der Immobilie »Europdiische Schule” (1. Bauab-
schnitt). Das abnutzbare Sachanlagevermégen wird durch die planmaligen Ab-
schreibungen der Blirogebaude, der immobilie .Europdische Schule" und .der noch
im Anlagebestand vorhandenen 3 Eigentumswohnungen gemindert.

Die Position ,geleisteten Anzahlungen und Antagen im Bau® betrifft inshesondere
akiivierte Vorlaufkosten aus der Immobilienentwicklung ,Europsische Schule
(Sporthalle), dem Projekt Zeppelinpark und der anteiligen Investition beim Projekt

.Blchereibriicke”.

Die Entwicklung der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und der Abschreibun-

.gen ergeben sich aus dem Anlagenspiegel.

2. Umiaufvermbgen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 12) grinden insbesondere

auf ausstehenden Umlagezahlungen.

Die sonstigen Vermdgensgegenstinde (TEUR 926) beinhalten insbesondere Ge-
wahrleistungsanspriiche gegen(iber Bauunternehmen, Forderungen gegeniiber Mie-
tern und an das Finanzamt aus Steueriiberzahiungen sowie gegeniber Versiche-

rungen,

Die Position Guthaben bei Kreditinstituten (TEUR 7.045) beinhaltet das laufende
Giroguthaben, Mietkautionen und Festgelder aus der Finanzierung der Immobilie
«Européische Schule” und dem Projekt ~Zeppelinpark” (TEUR 7.000), die sukzessive
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fur die Baukostenzahlung abgerufen werden. Samtliche Forderungen sind innerhalb

eines Jahres fallig.

B. PASSIVA

1. Eigenkapital

Das Eigenkapital it. Bilanz zum 31.12.2012 hat sich um den erwirtschafteten Jahres-
gewinn (TEUR 317), die Erhéhung des Gewinnvortrages (TEUR 264) und die Finla-
ge eines stadiischen Grundstiicks (TEUR 3.107) erhsht auf insgesamt

TEUR 11.029.

Detailliert ergibt sich folgendes Bild:

Eigenkapital
Zuflthrung (Z) .
Stand Umbuchung (U) Stand
01.01.2012 2012 31.12.2012
TEUR TEUR TEUR
Stammkapital 5.826 {Z) 3.107 8.933
Rlcklagen 937 937
Gewinnvortrag 578 {n 264 842
Jahresgewinn 264 (U -284
{Z) 317 317
7.605 {Z) 3.424 11.025
V) g




Anlage 3
Blatt 5

2. Riickstellungen

Die Ruckstellungen (TEUR 674) setzen sich zusammen aus Steuerrtckstellungen
(TEUR 61), den‘RijcksteHUngen fir die Abschlusspriifung (TEUR 7), Archivierung
(TEUR 10) sowie Rﬁckste[fungen fr Gewéhrieistungsverpﬂichtungen ‘und Mangel-
beseitigungen (TEUR 593) und aus Ricksteliungen fir Zinsen aus der Betriebs;ﬁrt‘x-
fung (TEUR 3).

Detailliert ergibt sich folgendes Bild:

Riicksteliungen ZufGhrung (Z)
Verbrauch (V)
Stand Aufldsung (A) Stand
01.01.2012 2012 31.12.2012
TEUR TEUR TEUR
Steuerriickstellung 11 (Z) 50 51
Prifungs- und 11 (V) 11
Beratungskosten (A
2) 7 7
Archivierung 10 10
Gewahrleistungsaufwand / 801 (V) 11
Méangelbeseitigungskosten {A) 197 593
Zinsen Anpassung durch BP 0 {(Z) 3 3
833 {V) 22 - B74
(A) 197 -

(Z) 80




3. Verbindlichkeiten

Fr die Verbindlichkeiten bestehen folgende Restlaufzeiten:

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstitutan

Verbindlichkeiten aus Liefsrung

und Leistung

Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Anlage 3

Biatt 8
Gesamt davon mit einer Restlaufzeit
big bis gber

1 dahr 5 Jahre 5 Jahre

TEUR TEUR TEUR TEUR

37.233 8.455 8.888 18,880
467 467 0 0
2.253 2,253 0 0
225 225 0 0

40,178 11,400 8,888 19.850

Im Einzelnen stellen sich die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten wie folgt

dar:

Entwickiung der Darlehensverbindlichkeiten 2012

Sparkasse Wetterau
Sparkasse Weiterau
Wi Bank

WL Bank

WL Bank

Bayerische Landesbank
WL Bank

Gesamt

Stand Stand . Zingen

Darlehen  01.01.2012 Zugang Tilgung 31.12.2012°  Zinssatz 2012
Jahr EUR EUR Eur EUR EUR % p.a. EUR
2003 6960203 1 .035,7'82 0 831.718 204.084 3,820 25.105
2003 10.000.000 4.823.836 o] 721.835 4.102.001 4,030 181,165
2009 4300000 3.862.228 o 230.828 3.631.403 3815 139620
2010 24 DD.bOO 1.911.345 0 112.558 1.788.787 3,150 58.502
2011 2080.000  1.929.709 0 169.158 1.760.850 3,265 60.489
2011 13.500.000 13.270._741 8] 471.594 12.799.147 3,748 481.293
2012 7.000.000 0 7.000.000 261.862 6.738.138 2,810 188.909

45.940.203 26833641  7.000.000 2.799,551 31,034.000 1,145,173

Aus laufenden Kassenkrediten besteht zusdfziich eine Verbindlichkeit von

TEUR 6.198.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (TEUR 467)

beinhalten ins-

besondere Verbindlichkeiten gegentiber sonstigen Kreditoren. Die Verbindlichkeiten

gegenliber verbundenen Unternehmen beinhalten die Verbindlichkeiten aus kurzfris-
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tigen Kassenkrediten und Verbindlichkeiten im Rahmen des gewthnlichen Ge-
schaftsverlaufs gegeniiber der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH (TEUR 2.239) sowie
gegenliber der Stadt Bad Vilbel (TEUR 14). Die sonstigen Verbindlichkeiten
(TEUR 225) setzen sich aus Zinsabgrenzungen und vereinnahmten Mietkautionen

Zusammen.

IV. Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzeriose (TEUR 3.395) betreffen die Einnahmen aus der Vermietung der
Birogebdude und der Immobilie ,Europaische Schule® und der im Anlagebestand

verbliebenen Eigentumswohnungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertréige (TEUR 250) beinhaiten im Wesentlichen die Er-

trage aus der Auflésung von Riickstellungen.

Der Materialaufwand (TEUR 1) beinhaltet Planungskosten fur die Immobitie JEUropé-

ische Schule®.
Die Abschreibungen sind aus dem Anlagenspiegel zu ersehen.

in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind u.a. TEUR 238 anteilige Perso-
nal- und Verwaltungskosten und TEUR 699 weitere Kosten betreffend die Vermie-
tungstétigkeit (Energie, Versicherungen Fremdleistungen etc.) enthalten.

Die sonstigen Zinsen und ahnhche Ertrdge (TEUR 398) wurden durch die Festgeld~
anlage der Darlehensmittel fur die Immobilie ~Europdische Schule” erwirtschaftet,
Beim Zinsaufwand (TEUR 1.174) handelt es sich insbesondere um Darlehenszinsen.

Das Jahresergebnis ist belastet durch Steuern vom Einkommen und Ertrag in Hohe
von TEUR 143, |
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V. Ergdnzende Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Am Bilanzstichtag bestehen keine weiteren sonstigen finanziellen Verpflichtungen.

2. Beschiftigte
Der Eigenbetrieb beschéftigte im Wirtschaftsjahr 2012 kefne Mitarbeiter/innen.

3. Aufwendungen fiir die Betriebsleitung und die Betriebskommission

Der Erste Beftriebsleiter ist ehrenamtlich tatig; lediglich Fahrtkosten werden erstattet.
Fir die in Personalunion als Geschaftsleitung der Stadtwerke Bad Viibel GmbH tati-
gen Mitglieder der Betriebsleitung fiélen beim Eigenbetfrieb Aufwendungen im Rah-
men der Erstattung anteiliger Personalkosten an die Stadtwerke Bad Vilbel GmbH
an. An die Mitglieder der Betriebskommission wurden keine Zahlungen geleistet.

4. Zusammensetzung von Betriebsleitung und Betriebskommission:

Organe

Betriebsleijtung

Die Betriebsleitung im Berichtsjahr oblag den satzungsgemé’if& besteliten Herren:
Klaus Minkel, Erster Betriebsleiter '
Dipl.-Finanzwirt (FH) Rudiger Milke, Kaufmannischer Betriebsleiter

Dipl.-Ing. (FH) Klaus Rotter, Technischer Betriebsleiter
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Betriebskommission

Am Abschlussstichtag (31.12.2012) gehérten der Betriebskommission folgende Per-

sonen an:

a) Vonder Stadtverordnetenversammiung

CDU-Fraktion:

Stv. Rolf Bender, Dipl.-Ing.

Stv. Kurt Liebermeister, Rentner

Stv. Edwin Lotz, Dipl. Verwaltungswirt
Stv. Sebastian Wysocki, Dipl.-Politologe
Stv. Dominik Schéfer, Student

Stv. Andreas Cleve, Projektcontroller
Stv. Herbert Anders, Dipl.-Ing.

Stv. Manfred Lanz, Landwirt

SPD-Fraktion:

Stv. Rainer Fich, Obergerichtsvollzieher

Stv. Vered Zur-Panzer, selbststandig

Stv. Christian Kiih, Dipl. Betriebswirt (FH) (ab 01.09.2012)
Stv. Klaus Arabin, lnformationseiektroniker

Griine Fraktion:
Stv. Manfred Kissing, Lehrer
Stv. Ulrich Rabl, Rentner

FDP-Fraktion:
Stv. Jorg-Uwe Hahn, Hessischer Minister der Justiz, fir Integration und Europa

FW-Fraktion;
Stv. Martin Gecks, Versicherungsfachmann

Die Neue Fraktion:
Stv. Karola Gé6tz, AuRBenhandelswirtin (ab 30.04.2012)
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b) Vom Magistrat:

Birgermeister Dr. Thomas Stéhr (Vorsitzender)
Erster Stadtrat Jérg Frank
Stadtrat Rildiger Wiechers, Dipl.-Kaufmann

b} Vom Personalrat:

Roman Patzel, Gartner (ab 11.09.2012)
Christina Best, Stadt. Angestellte (ab 11.09.2012)

8. Abschlusspriiferhonorar

‘Im Jahr 2012 wurden an den Abschlussprifer/Steuerberater gezahlt:

- flr Abschlussprifungsleistungen EUR 10.750,-- (netto)
- fur Steuerberatung/sonstige Beratung EUR 6.262,50 (netto)

VI. Ergebnisverwendung

Die Betriebsleitung schlégt vor, den Jahresgewinn (317 EUR) auf neue Rechnung

vorzutragen.

Bad Vilbel, den 12. Madrz 2013

7//

Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vlibel

, /
f’ ff
A s i A : ’
":i { s il/ ( g ; : (
7 L// / :
Klaus Minkel Rudiger Milke Klaus Rotter

Erster Betriebsleiter Kaufm. Betriebsleiter Techn. Betriebsleiter
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- Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel

Lagebericht
fir das Wirtschaftsjahr 20612 des Eigenbetriebs Stadtwerke Bad Vilbel

I. Allgemeines

Zu den Tatigkeitsfeldern des Eigenbetriebs gehdrt die Vermietung von Birogebau-
den, einer Immobilie fir die Europdische Schule sowie der Erwerb, die Bebauung,

Verduflerung und Vermietung von weiteren Immobilien.

Der Jahresabschiuss 2012 wurde gem. § 22 Eigenbetriebsgesetz (EigBGes) in der
Fassung vom 8. Juni 1989 (GVBI. |. S. 154), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16. Dezember 2011 (GVBI. |. 8. 786) erstellt. Auf den Jahresabschluss 2012 Kamen
die fir groe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches sinngemifR zur Anwendung, soweit sich aus dem Eigenbe-

triebsgesetz nichts anderes ergibt.

. Darstellung des Geschifisveriaufes

A. Gesamiwirtschaftliche Entwicklung

Die Nachfrage an Biroflichen bewegt sich auch weiterhin auf niedrigem Niveau, hier
zeigen sich noch immer die Auswirkungen/Konsequenzen der Wirtschaftskrise. Im
umiiegenden Rhein-Main-Raum stehen nennenswerte Besténde an Biiroimmobilien
zur Verfugung. Der Eigenbetrieb steht in einem regen Wettbewerb um gewerbliche
Mieter. Gleichwohl konnte die Mietauslastung in den Blrogebduden trotz dieser
schwierigen Rahmenbedingungen weiter auf hohem Niveau gehalten werden. Ferner
konnte die Europdische Schule als Mieter einer weiteren Immobilie langfristig etab-
liert werden. Die Standortqualitdt und der Uberregionale Bekanntheitsgrad von Bad

Vilbel wurden erheblich geSteigert.

Die zentrale Lage im prosperierenden Rhein-Main-Gebiet mit hervorragender ver-
kehrlicher Infrastruktur, verounden mit einer familienfreundlichen stadtischen Ent-
wicklung im Bereich des Wohnungsbaus (u.a. Baugebiet Dortelweil-West) und den
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Bereichen Kultur/Sport und Bildung stellen einen betrichtlichen Standortvorteil fiir

Unternehmen und Familien dar.

Die Rahmer_xbedingungen fiir die positive Entwicklung der Stadt Bad Vilbel wurden
und werden durch.die Projekte des Eigenbetriebs verbessert. Der Geschéﬁsveriéuf

des Eigenbetriebs spiegelt diese Entwicklung wider.

B. Entwicklung des Eigenbetriebs

1. Biircimmobilie |
Im Vergieich zum Vorjahr stellt sich die Biiroimmobilie in der Erfolgstibersicht wie

folgt dar:
Bilroimmobilie | Ergebnis-
2012 2011 verdnderung
TEUR  TEUR TEUR
Umsatzeritise 1054 1097 43
Sonstige betriebi. Ertrage 1 0 11
Betriebsleistung S 1988 1097 o 32,
Abschreibungen 450 445 5
Zinsaufwendungen 105 125 -20
Sonstige betlriebl. Aufwendungen 313 244 69
Aufwendungen insgesamt } 868 814 o 54
Bereichsergebnis
vor Ertragsteuern . 197 283 -86

Die Mietauslastung ist von 96% im Vorjahr auf 94% zum 31 .12.2012 gesunken:
dementsprechend zeigt sich eine Minderung der Umsatzerigse.

Der Abschreibungsbetrag (TEUR 450) ist gglt. dem Vorjahr aufgrund von Anlagen-
zugdngen im Berichfsjahr leicht gestiegen. Der Zinsaufwand hat sich gegeniiber dem
Vorjahr aufgrund weitergehender Darlehenstilgung wiederum deutlich vermindert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind nennenswert gestiegen, insbesonde-
re begrﬂndét durch Energie- bzw. Personalkosten sowie Kosten fiir Reparaturen und

Fremdleistungen.
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2. Biirogebdude |l

Die Mietauslastung konnte gegentber dem Vorjahresniveau (93%) im Berichtsjahr
auf 96% verbessert werden; dadurch konnten auch die Umsatzerlse entsprechend

erhéht werden.

Die Erfolgstbersicht im Vergleich zum Vorjahr stellt sich wie folgt dar:

Biircimmobiiie i _ Ergebnig-

-2012 2011 verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Umsatzeritse 1.858 1.798 58
Sonstige betriebl. Ertrige 0 0 0
Betriebslelstung 1858 . 798 58
Abschreibungen 564 562 2
Zinsaufwendungen 387 411 -44
Sonstige betriebl. Aufwendungen 546 460 86
Aufwendungen insgesamt - 1477 ..1433 44

Bereichsergebnis
vor Ertragsteusrn 379 385 14

Durch Anlagenzugénge erhéht sich der Abschreibungsbetrag im Vorjahrésvergl-eich
auf TEUR 564. Der Zinsaufwand hat sich gegentber dem Vorjahr aufgrund weiter-
gehender Darlehenstilgung vermindert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich erhdht auf TEUR 548; dies ist
begrindet durch Energie- bzw. Personalkosten sowie Kosten fiir Reparaturen und

Fremdleistungen.

3. Wohnungsbau

Von der Stadt Bad Vilbel wurde das Neubaugebiet Dortelweil-West entwickelt bzw.
erschlossen. Die Grundstiicke wurden von der Stadt Bad Vilbel verduflert, wahrend
der Eigenbetrieb mittels Bauwerksvertragen Hauser bzw. Eigentumswohnungen er-
richtete und verkaufte. Seit 1996 wurden in diesem Zusammenhang 810 Wohnein-
heiten durch die Stadtwerke vermarktet, -
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Von den insgesamt 94 Eigentumswohnungen in der Konrad-Adenauer-Allee 12-26
befinden sich noch 3 Wohnungen zum Bilanzstichtag im Anlagenbestand; diese sind
allesamt vermietet. Von einer Vermarktung wird derzeit abgesehen, da die Rendite
aus der Vermietung tber dem aktuellen Zinsniveay liegt.

Erfolgsiibersicht Wohnungsbau

Ergebnis-
2012 2011 verénderung
TEUR  TEUR TEUR
Umsatzerlose 36 40 -4
sonstige betriebl. Ertrage 199 85 134
Betriebsleistung 235 195 130,
Abschreibungen 9 9 0
Zinsaufwendungen 18 18 -2
Sonstige betriebl. Aufwendungen 119 173 -54
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 144 200  -BB
Bereichsergehnis
vor Ertragsteuern 91 -g5 186 7

im Vorjahresvergleich belaufen sich die Umsatzerlsse (Miete und Umlagen) insge-
samt auf nahezu gleichem Niveau. Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich
insbesondere durch die Auflésung von Rickstellungen nennenswert erhéht; die Risi-
ken aus Gewahrleistungsanspriichen wurden hierbei aktualisiert und angdepasst. |

Die Abschreibung liegt auf Vorjahresniveau wegen des gleichbleibenden Anlagenbe-
stands (3 Eigentumswohnungen). Der Zinsaufwand verminderte sich durch weitere
Darlehenstilgungen. Der sonstige betriebliche Aufwand hat sich gegeniiber dem Vor-
jahr deutlich gemindert, insbesondere die Personalkostenzurechnung, die Kosten fur
Gutachten und Rechtsberatung, und sonstige Aufwendungen sind deutlich gesun-
ken. Ferner sind im Berichtsjahr keine Vermittlungskosten angefallen und wegen feh-
'!endér Wohnungsverkaufe war ein Sachénlagenabgang als Aufwandsposition nicht

ZU verzeichnen.
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4. Immobilie ,Europdische Schule®

Die Baumafinahmen fiir den ersten Bauabschnitt der iImmobilie ~Europdische Schu-
le* wurden im Berichtsjahr abgeschlossen. Der Bau wurde rechtzeitig fertiggestelit
und das Gebdude seit September 2012 (Schuljahresbeginn 2012/2013) vermietet,
Die Baukosten wurden mit der Fertigstellung aktiviert. Mit der Europdischen Schule
RheinMain gGmbH ist eine langfristige Vermietung der Immobilie vereinbart, Die
Schillerzahlen stiegen im Zeitablauf stetig an. Das Projekt ist unter dem Gesichts-
punkt der nachhaltigen Wirtschaftlichkeit und vor dem Hintergrund der langfristigen
Schaffung von immobilienwerten angelegt; gieichieitig dient die Vermietung der Im-
mobilie an eine Schule der stadtischen Entwicklung. |

Die Finanzierung des Projektes wird durch Darlehen gesichert, der Kapitaldienst und
die- Abschreibung sollen durch die Mietzahlungen refinanziert werden.

Erfoigsiibersicht Immobilie "Europiische Schule"

Ergebnis-
2012 2011 veranderung
TEUR _TEUR TEUR
Umsatzerlose 448 0 449
sonstige betriebl, Ertrage 39 1 38
Betriebsleistung 488 1 487
Aufwendungen flr bezogene
Leistungen 1 7 -6
Abschreibungen 215 0 218
Zinsaufwendungen 284 118 166
Sonstige betriebl. Aufwendungen 137 57 80
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 637 182 455
Bereichsergebnis '
vor Ertragsteuern -149 ~181 32

Das Ergebnis wird negativ verzeichnet, weil 'ciie Bauzeitzinsen steuermindernd nicht
aktiviert wurden sind. Die Umsatzerlése setzen sich zusammen aus den Miet- und
Umiagezahlungen. Bei den sonstigen betrieblichen Ertragen handelt es sich um Kos-
tenerstattungen fiir die Ausgabe der Ausschreibungsunterlagen. Die Aufwendungen
flir bezogene Leistungen beinaiten Beratungskosten im Rahmen der Projektentwick-

lung.
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Die Abschreibungen werden ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung generiert. Die Zins-
aufwendungen fiir die Darlehensfinanzierung sind im Berichtsjahr abgebildet; auf
eine Aktivierung der Bauzeitzinsen als Baunebenkosten wurde verzichtet.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich insbesondere aus Personal-
und Verwaltungs- bzw. Energiekosten zusammen.

5. Immobilie , Zeppelinpark®

Der Eigenbetrieb errichtet auf einem Grundstiick im Eigentum der Stadt, weiches
zum Bilanzstichtag in den Eigenbetrieb eingelegt wurde, eine immobilie fiir einen IT-
Logistikdienstleister. Mit den Bauarbeiten wurde bereits begonnen. Die Fertigsteliung
solt in 2013 erfolgen, ebenso die Vermietung der Immobilie.

Erfolgsiibersicht Zeppelinpark

Ergebnis-

2012 2011 veranderung

TEUR _TEUR TEUR

Umsatzerlose 0 0 0
sonstige betriebl. Ertrége 0 0 0
Betriebsleistung R 9,

Abschreibungen 0 0 G
Zinsaufwendungen 2 0 2
Sonstige betriebl. Aufwendungen 3 0 3

Aufwendungen fiir die

Betriebsleistung 5 0 5
Bereichsergebnis
vor Ertragstevern -5 0 -5

Einnahmen wurden im Berichtsjahr noch nicht generiert. Die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen bilden die entsprechenden Vorlaufkosten ab. Die Abschreibung wird
erst ab Fertigstellung aufwandswirksam.
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8. Immobilie . Briickencafé“

Der Eigenbetrieb engagiert sich anteilig beim Bau der Biuichereibriicke. Der Bereich
des geplanten Cafés wird vom Eigenbetrieb finanziert und bewirtschaftet. Fertigstel-
lung und Vermietungsbeginn sind in 2013 geplant.

Erfolgsiibersicht Biichereibriicke

Ergebnis-

2012 2011 veranderung

TEUR  TEUR TEUR

Umsatzeridse 0 0 0
sonstige betriebl. Ertrage 0 0 0
Betriebsleistung | S S, 0,

Abschreibungen 0 0 0
Zinsaufwendungean G 0 0
Sonstige befriebl. Aufwendungen 3 0 3
Aufwendungen fiir die

Betriebsleistung 3 o 3
Be?eichsergebnis
vor Ertragsteuern -3 0 -3

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen bilden die Vorlaufkosten ab. Die Ab-
schreibung wird erst ab Fertigstellung aufwandswirksam,

7. Projekt Quellenpark®

Der Eigenbetrieb engagiert sich bei der Entwicklung eines Gewerbeprojektes im
Quellenpark. Es werden Investoren gesucht, die im Bereich des Queltenparks lang-
fristige Gewerbeansiediungen etablieren. Hierbej entstehen notwendigerweise ent-

sprechende Akquisekosten.
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Erfolgsiibersicht Quellenpark ,
Ergebnis-

- 2012 2011 verdnderung

TEUR  TEUR TEUR
Umsatzeridse g 0 G
sonstige betriebl, Ertrége 0 0 0
Betriebsleistung . 0 O 0
Abschreibungen 0 0 0
Zinsaufwendungen 1 0 1
Sonstige betriebl. Aufwendungen 48 0 48
Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung 48 o 48
Bereichsergebnis
vor Ertragsteuern -49 0 -49

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen handelt es sich insbesondere um
Reise-, Bewirtungs- und Werbekosten im Rahmen der beschriebenen Projektent-

wicklung.

ifl. Lage des Eigenbetriebes

1. Vermdgenslage

Die deutliche Erhdhung der Bilanzsumme auf TEUR 51.880 resuitiert insbesondere
aus der Aktivierung der Baukosten des Gebaudes und der entsprechenden Aulen-
anlagen der Immobilie Europsgische Schule® (Sachanlagevermﬁgen), damit einher
geht die Minderung der Position ,Anlagen im Bau;‘. Ferner wurde das Grundst{ick der
Gewerbeimmobilie im Zeppelinpark zum Bilanzstichtag eingelegt mit einem Wert von
TEUR 3.107. Durch den Einsatz liquider Mittel ist der Kassenbestand bzw. das Gut- -

haben bei Kreditinstituten gesunken.

Die Erh6hung des Stammkapitals erfolgte Kofrespondierend zu der Einlage des
Grundstlicks im Zeppelinpark. Die Neubewertung der Risiken aus der Wohnbebau-
ung hat eine Senkung der Riicksteliungsposition zur Folge. Die fnvestitionén betref-
fend den Bau der Immobilie ,Européische Schule® wurden durch Darlehen fremdfi-
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nanziert, entsprechend erhéhten sich die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstitu-

ten. Die Tilgungsrate liegt weiter auf hohem Niveau.

Die Vermdgenslage driickt sich durch folgende Kennzahlen aus:

Kennzahlen Verm&genslage

Anlagenintensitat 85%  Anlagevermégen: TEUR 43.895 (Vi

TEUR 28.617) _
(LV}: 72%)  Bilanzsumme: TEUR 51.880 (1.Vj.: TEUR 36.9580)
intensitat des langfristiges
langfristigen 56%  Fremdkapital: TEUR 28.778 (i.Vi.: TEUR 24.296)
Kapitals (LVi.: 86%)  Bilanzsumme: TEUR 51.880 {i.Vj.: TEUR 36.960)
Eigenmittelquote 21%  Eigenkapital: TEUR 11.029 {i.Vj.. TEUR 7.605)
(i.Vi:21%)  Bilanzsumme: TEUR 51.880 (1.Vj.: TEUR 36.960)

Die Eigenkapitalquote bieibt konstant bei 21% (Vi.: 21%).

Die Entwickiung des Eigenkapitals ist aus der untenstehenden Tabelle ersichtlich:

Eigenkapital
Zufhrung (Z)
Stand Umbuchung (U) Stand
01.01.2012 2012 31.12.2012
TEUR TEUR TEUR
Stammkapital 5.826 (Z) 3.107 8.933
Riicklagen 837 937
Gewinnvortrag 578 V) 264 842
Jahresgewinn 264 U -264
(Z) 317 317
7.605 (Z) 3.424 11.029
(U) g
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Die Entwicklung der Riicksteliungen ist aus dem Ruckstellungsspiegel ersichtlich:

Riickstellungen ' Zuﬂlhfung {Z)
) Verbrauch (V)
Stand Aufidsung (A) Stand
01.01.2012 2012 31.12.2012
TEUR TEUR TEUR
Steuerrtickstellung 11 {Z) 50 o B1
Priifungs- und 11 (V) 11
Beratungskosten {A)
{Z) 7 7
Archivierung 10 10
Gewéhrieistungsaufwand / 801 (V) 11
Méngelbeseitigungskosten (A) 197 593
Zinsen Anpassung durch BP 0 {Z} 3 3
833 {V) 22 874
(A) 197
(Z) 50

2. Finanzlage

Die Finanzlage driickt sich durch folgende Kennzahlen aus:

Kennzahlen Finanziage

Verschuldungs- _
Koeffizient 79%  Fremdkapital: TEUR 40.851 (LVj.: TEUR 29.355)

(i. Vi: 79%) Bilanzsumme: TEUR 51.880 (i.Vi.: TEUR 36.960)

Deckungsgrad A 25% Eigenkapitaf:_ TEUR  11.029 (i.Vj.: TEUR 7.605)
{(i.Vi.: 29%) Anlagevermégen: TEUR  43.895 (LVi.: TEUR 28.817)

Eigenkapital +
langfristiges
Deckungsgrad B 91% Fremdkapital:. TEUR 39.807 {i.Vj.: TEUR 31.901)
(i.Vj.: 120%) Anlagevermégen: TEUR  43.895 (iVi.: TEUR 26.617)
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Im Berichtsjahr war die quwdltatsausstattung zufriedenstellend; allen Zahlungsver-

pflichtungen konnte fristgemaR nachgekommen werden.

Eine laufende Entschuldung durch Tilgung der bestehenden Kredite sbil vorrangig
vorgenommen werden. Die Finanzierung der anstehenden Projekte (Zeppelinpark,
Bruckencafe) wird durch langfristige Darlehensaufnahme am Kapitalmarkt gesichert.
Zur Sicherung des kurzfristigen Liquiditatsbedarfs besteht zwischen dem Eigenbe-
trieb und der Stadtwerke Bad Vilbel GmbH eine entsprechende Vereinbarung tber
die Hingabe von gegenseitigen kurzfristigen Mitteln zu marktiblichen Konditionen.

Ferner besteht die Moglichkeit der kurzfristigen Liquiditdtsausstattung Uber Kreditin-
stitute. Im Geschéftsjahr wurde betr'effend der Kurzfrist-Liquiditat auf die Stadtwerke
Bad Vilbel GmbH zugegriffen; Ausleihungen seitens des Eigenbetriebs erfolgten
nicht. Ausleihungen an die Europdische Schule beziehungsweise von der Europai-
schen Schule an den Eigenbetrieb wurden bis zum Abschlussstichtag zuriickgefihrt.

Die als Darlehen zur Verfligung stehenden Mittel zur Finanzierung der immobilie ,E u-
ropéische Schule® wurden als Festgeld angelegt und sukzessive, entsprechend des
Baufortschritts, abgerufen und an den Bauunternehmer ausgezahlt. Entsprechend
wurde bei der Finanzierung des Projektes im Zeppelinpark vorgegangen. Die Darle-
hen der bereits abgeschlossenen Bauprojekte werden ziigig zurlickgefthrt bzw..
zinsglinstig umgeschuldet; insofern ist eine Liquidititsverbesserung absehbar.

3. Ertragslage des Gesamtbetriebes

Der Eigenbetrieb erzielte ein positives Ergebnis des Geschifisbetriebes (vor Ertrag-
steuern) von TEUR 461,

Die auf TEUR 3.395 gestiegenen Umsatzerlése beinhalten die Eribse aus der Ver-
mietung der Biirogebaude | und i, der Immobilie »~Europdische Schule* sowie die Er-
I6se aus der Vermietung der im Anlagevermdgen befindlichen Ergentumswohnun-
gen. Die Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen wurden in den sonstigen
betrieblichen Ertragen dargestellt. Bei den Aufwendungen fir bezogene Leistungen
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handelt es sich insbesondere um Planungs-, bzw. Vorlaufkosten fiir die anstehenden
Bauprojekte. Personal- und Verwaltungskosten (TEUR 229) wurden seitens der
Stadtwerke Bad Vilbel GmbH an den Eigenbetrieb weiterberechnet.

Die Energie- und Umlagekosten (TEUR 485) haben sich insgesamt ggil. dem Vorjahr
durch den Beginn der Vermietung der Immobilie ,Europdische Schule” erhéht.

Die Entwicklung der Ertrage aus den vermieteten Birogebduden gestaltete sich wei-
terhin positiv, eine insgesamt hohe Auslastungsquote konnte gehaiten werden.

Trotz schwieriger, branchenweiter Rahmenbedingungen in den Vorjahren konnte die

Mietausfastung in den Blirogeb3uden in den letzten Jahren auf sehr hohem Niveau |
gehalten werden; dies ist erkidrtes Ziel auch in klinfigen Jahren. Allerdings ist die
Grenze der tatséchlich vermietbaren Fldchen in den Blrogebduden nahezu erreicht.
Die Vermietung der Eigentumswohnungen verlduft wie in den Vorjahren auf ertrag-
bringender Basis. Die Projekte ,Immobilie Européische Schule®, ,Briickencafé” bzw.
«Zeppelinpark® sollen ebenfalls zeitnah auf insgesamt positives Ertragsniveau ge-

bracht werden.

4. Fazit

Die Gesamtlage des Eigenbetriebs stellt sich positiv dar. Einerseits konnte die Ver-

. mégenstage verbessert werden durch die Erhéhung des Eigenkapitals und Stabilisie-
rung der langfristigen Fremdfinanzierung auf historisch niedrigem Zinsniveau. Ande-
rerseits ist die Finanzlage gekennzeichnet durch eine zufriedenstellende Liquidit:’a’t-s-
ausstattung und laufender Entschuldung. Daneben zeigt das positive Gesamtergeb-

nis eine stabile Ertragslage auf.
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iV.Riskomanagement
Zur Begrenzung bestehender Risiken werden verschiedene instrumentarien genutzt.

Operationelles Risiko und Geschiiftsrisiko
Um dem Vermietungsrisikos bei den Blirogebauden begegnen zu kénnen, erfolgt

eine stidndige Marktbeobachtung sowie ein stets enger Austausch mit den Mietemn:
dadurch soflen bereits frithzeitig negative Entwicklungen erkannt und entsprechend

gegengesteuert werden.

Ferner erfolgt ein zeithahes Forderungsmanagement, um Mietriickstande Zu vermei-
den, daneben sind entsprechende Mietkautionen hinterlegt. Das Kostenrisiko betref-
fend die Instandhaltung der Blirogebadude ist begrenzt, da die instandhaltungsnot-
wendigkeiten im Rahmen des Geb#udemanagements zeitnah lokalisiert und ent-
sprechende Reparaturen vorgenommen werden. Damit werden gréfere Instandhal-

tungsriickstdnde vermieden.

Die Risiken aus dem Geschéftsfeld wurden definiert und werden im Rahmen eines

Risikomanagementsystems regelméaRig Uberpriift und bewertet.

Liquiditédtsrisiko

Um Liquiditatsrisiken zu begegnen, besteht ein Liquiditdtsmanagement mit taglicher
Liquiditatskontrolle; dadurch kénnen ggf. entstehende Engpésse bereits frihzeitig
erkannt und entsprechend gegengesteuert werden. Ferner sind die Geschéftspro-
zesse im Hinblick auf die Rechnungspriifung und den Zahlungsverkehr mit einem
stringenten ,4- bzw. 6-Augen-System" hinterlegt. Daneben gelten fiir einzelne Ge- -
schafts- und Organisationsprozesse (insbesondere Daten-, IT- und technische Si-
cherheit} innerbetriebliche Organisations- und Risikomanagementregelungen.
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V. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwickiung

1. Risiken

Untemehmensstrategische Risiken

Hinsichtlich der Vermietung von Burofldchen (Blirogebaude | und i) ist eine Maxi-
malauslastung fast erreicht. Die Risiken von bestands- und finanzgefahrdender Art

sind nicht zu erkennen.

Die noch im Anlagenbestand befindlichen Wohnungen (Dortelweil-West) wurden aus
der Vermarktung genommen, da bei den herrschenden Zinsbedingungen eine Ver-
mietung renditetrachtiger ist. Die Gewahrleistungs- und Mangelbeseitigungskosten
sind durch Biirgschaften gesichert und zur weiteren Risikobegrenzung durch Rick-
stellungen abgedeckt. Eine weitere Bautétigkeit in diesem Bereich ist derzeit nicht

vorgesehen.

Der Bau der Immobilie ,Europaische Schule® (1. Bauabschnitt) wurde im Berichisjahr
abgeschiossen; die Fertigstellung/inbetriebnahme erfolgte plangemaf zum Schuljah-
resbeginn 2012/2013. Seit Aufnahme des Schulbetriebs wird eine Mietzahlung sej-
tens der Schule geleistet. Durch die Mieteinnahmen ist eine nachhaltige Entschul-

dung sichergestellt.

Der Bau der Immobilien ,Zeppelinpark® und ,Briickencafé” soll im Jahr 2013 abge-
schlossen sein. Hier sind ebenfalls langfristige Vermletungen vereinbart, um eine

Entschuldung sicherzustellen.

Die notwendigen Akquise- und Projektvorlaufkosten fur den Quellenpark bewegen
sich auf Uberschaubarem Niveau und sind vor dem Hintergrund des satzungsmaRi-
gen Auftrags des Eigenbetriebs im Sinne einer wirtschaftlich sinnvollen stadtischen

Entwicklung sinnvoll und geboten.
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2. Chancen

Das Engagement des Eigenbetriebs bei den Bestandsimmobilien zeigt, dass hierbei
wirtschaftlich sinnvoll agiert wurde. Die Schiilerzahlen bei der Europdischen Schule
gestalten sich liberaus positiv; insofern besteht hier die Notwendigkeit, einen weite-
ren Bauabschnitt zur Gebaudeerweiterung zeitnah umzusetzen. Es zeigt sich die
| groe Chance, die Europdische Schule als regional bedeutende Institution weiter

auszubauen und zu etablieren.

Die Chancen, im Rahmen der Immobilienentwicklung »Zeppelinpark” und ,Briicken-
café” ebenfails wirtschaftlichen Erfolg zu erzielen, sind gegeben. Dazu hat die sehr
positive stadtische Entwicklung beigetragen. Das Engagement des Eigénbetriebs soll
im Rahmen des Satzungsaufirages die Stadtentwicklung flankierend unferstitzen.
Mit dem Engagement beim Projekt ,Quellenpark® unternimmt der Eigenbetrieb einen
weiteren Schritt, im Immobilienbereich zukunftsorientiert Werte fiir die Stadt zu schaf-

fen.

Der immobilienmarkt, insbesondere die Nachfrage nach weiteren Buroflachen wird
stets intensiv beobachtet. Aufgrund der bisherigen Erfahrungen kann auf fundierte
Erfahrungen zurlckgegriffen werden, inwieweit der Bau zusatzlicher Bliroflachen
sinnvoll ist. Der Eigenbetrieb leistet insoweit die Vorarbeit, um entstehenden Bedarf

im Rahmen des satzungsgemafen Auftrags decken zu kénnen.

Die Gréfenordnung der beschriebenen in der Umsetzung befindlichen bzw. anste-
henden Projekte wurde durch die Wirtschaftsplanung festgelegt und genehmigt. Eine
Darlehensfinanzierung ist hierbei zwar unumgénglich, wird aber durch das bestehen-
de historisch niedrige Zinsniveau begiinstigt. Die entstehenden Liguiditatsnotwendig-
keiten (Zins, Tilgung) werden durch entsprechende Mietzahlungen abgedeckt.
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VI. Vorgédnge von besonderer Bedeutung, die nach dem

Bilanzstichtag eingetreten sind

Mit dem Bau der 4-Feld-Sporthalle im Bereich der Immobilie ,Europdische Schule”
wurde nach genehmigter Auftragsvergabe mittlerweile begonnen; die Aufiragsverga-
be fur den 2. Bauabschnitt steht ebenfalls bevor.

Der Baubeginn fir das Gewerbeobjekt ,,Zeppe!inpark“ hat sich verzoégert und ist auch
durch Schiechtwetter betroffen.

Bad Vilbel, den 12.03.2013 /
Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbel /
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Eigenbetrieb Stadtwerke Bad Vilbe!
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012

Bestatigungsvermerk des Abschiusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bitanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht des Eigenbetriebes Stadt-
werke Bad Vilbel fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012 geprift, Die
Buchftihrung und die Aufstellung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften, den erganzenden landesrechtlichen Vorschriften und den er-
ganzenden Bestimmungen der Betriebssatzung liegen in der Verantwortung der Betriebsleitung
des Eigenbetriebes. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prii-
fung eine Beurteilung tGber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Gber
den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 27 Abs. 2 EigBGes i. V. mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschafisprifer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und
durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRle, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsméaRiger ‘Buchfuhmng und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandiun-
gen werden die Kenntnisse iber die Geschaftstatigkeit und Gber das wirtschaftliche und rechtii-
che Umfeld des Eigenbetriebes sowie die Erwaftungen Uber mégliche Fehler berticksichtigt. Im
Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kon-
trollsystems sowie Nachweise far die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschiuss und Lagebe-
richt Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurtéifung
der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentiichen Einschatzungen der Betriebs-
leitung des Eigenbetriebes sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefithrt,
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den deutschen handeisrechtlichen Vorschriften, den ergénzenden landes-
rechtiichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen der Betriebssatzung und vermit-
telt unter Beachtung der Grundsiétze ordnungsmaégiger BuchfGhrung ein den tatsachlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebes.
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Eigenbetriebes und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Dreieich, 22. April 2013
Schilllermann und Partner AG

Wirtschaftspriifungsgeselischaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dipl.-Kfm. Rainer Grieshaber Dipl.-Finw. (FH) Wol.fgang Kaiser
Wirtschaftsprifer - Wirtschaftsprifer





