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10.

11.

12.
13.

NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH, Diisseldorf

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

Umsatzerlose

Verminderung/Erhéhung des
Bestands an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Materialaufwand
Aufwendungen fir bezogene
Leistungen

Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche
Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

Ergebnis nach Steuern =
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag (Vorjahr:
Verlustvortrag)

Einstellungen in Gewinnrlcklagen
Bilanzgewinn

Anlage | 2.

2021 2020
€ €

3.525.934,01 2.718.045,66
-24.210,88 56.237,28
66,43 0,04
3.429.395,81 2.716.368,45
100,66 100,67
62.488,12 44.204,18
19.879,56 5.815,50
19.879,56 5.815,49
3.059,97 304,00
6.745,00 13.305,69
600,16 12.638,85
-674.,50 -66,68
6.670,66 600,16
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Anhang des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2021
der
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH

A. Allgemeine Angaben

Die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH mit Sitz in Dusseldorf ist im Handelsregister
beim Amtsgericht Disseldorf unter der Nummer HRB 79640 eingetragen.

Die Gesellschaft erfullt die GréRenkriterien einer kleinen Kapitalgesellschaft im Sinne von
§ 267 Abs. 1 HGB. Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2021 wurde entsprechend den
Regelungen im Gesellschaftsvertrag nach den fir grole Kapitalgesellschaften im Sinne von
§ 267 Abs. 3 HGB geltenden Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und unter Beachtung
der ergédnzenden Bestimmungen des Gesetzes betreffend die Gesellschaft mit beschrénkter Haf-
tung (GmbHG) sowie der Regelungen im Gesellschaftsvertrag aufgestellt. Bei der Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren geman § 275 Abs. 2 HGB angewandt.

B. Angaben zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Anlagevermdégen

Die Bilanzierung der immateriellen Vermégensgegensténde und der Sachanlagen erfolgt zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten unter Berlicksichtigung nutzungsbedingter planméRiger line-
arer Abschreibungen. Grundlage der planmé&RBigen Abschreibungen ist die voraussichtliche Nut-
zungsdauer des jeweiligen Vermdégensgegenstandes. Die voraussichtlich fur die Betriebs- und
Geschaftsausstattung betragt regelméafig zwischen drei und acht Jahre.

Fiar Vermogensgegenstande aus dem Vorjahr mit Netto-Anschaffungskosten zwischen € 150,01
und € 1.000 wird ein Sammelposten im Anlageverzeichnis gefiihrt. Der Sammelposten wird linear
mit 20 % p. a. aufgeldst.

Vorréte

Die unfertigen Leistungen sind zu Herstellungskosten bewertet, soweit nicht ein niedrigerer Wert
zum Abschlussstichtag beizulegen war. Auf eine Einbeziehung von allgemeinen Kosten der Ver-
waltung oder Fremdkapitalzinsen in die Herstellungskosten wurde verzichtet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde sind zum Nennwert bilanziert. Erkennba-
ren Ausfallrisiken wird durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Fliissige Mittel werden zu Nominalwerten angesetzt.

Die Posten des Eigenkapitals sind mit dem Nennwert angesetzt.
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Riickstellungen
Die Rickstellungen erfassen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten und
sind mit dem Erfullungsbetrag bewertet, der nach verninftiger kaufmé&nnischer Beurteilung not-
wendig ist. Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markizinssatz der vergangenen sieben Ge-
schéftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag bilanziert.

Treuhandvermdégen/ Treuhandverbindlichkeiten

Treuh&nderisch gehaltenes Vermdgen (fiduziarische Treuhandschaft) ist aulRerhalb der Bilanz
auszuweisen, da ein Ausweis in der Bilanz der Vermittlung eines den tatséchlichen Verhéltnissen
entsprechenden Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage entgegenstehen wiirde. Treu-
handerisch Gbernommene Verbindlichkeiten werden in der Bilanz passiviert, der korrespondie-
rende Freistellungs- bzw. Erstattungsanspruch gegen den Treugeber wird aktiviert und nach all-
gemeinen Grundsatzen bewertet.

C. Angaben zur Bilanz

Forderungen
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen gegeniiber Gesellschaftern.

Die Forderungen gegen Gesellschafter in Hohe von T€ 10.573 (Vorjahr: T€ 6.551) beinhalten
insbesondere Erstattungsanspriiche der treuhanderisch aufgenommenen Verbindlichkeiten. Die
Restlaufzeit korrespondiert mit den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten im Verbindlich-
keitsspiegel.

Eigenkapital

Das Stammkapital wurde von den Gesellschaftern eingezahlt. Die Erh6hung des Stammkapitals
um TEUR 200 im Geschaftsjahr wurde durch die Gesellschafterversammiung vom 5. November
2021 beschlossen.

Der in der Bilanz ausgewiesene Bilanzgewinn in Hohe von € 6.670,66 (Vorjahr: € 600,16) bein-
haltet einen Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in Hohe von € 600,16 (Vorjahr: Verlustvortrag in
Hoéhe von € 12.638,85) sowie Einstellungen in die satzungsméafigen Ruckstellung in H6he von
€ 674,50 (Vorjahr € 66,68).

Riickstellungen
Die sonstigen Ruckstellungen resultieren aus ungewissen Verpflichtungen im Zusammenhang
mit den Abschlusskosten sowie den Beratungskosten.

Die Steuerrtickstellungen betreffen den Veranlagungszeitraum 2020 und 2021 (T€ 3 / Vorjahr:
T€0,3)
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Verbindlichkeiten
Die Restlaufzeit kann dem Verbindlichkeitsspiegel enthommen werden.
Verbindlichkeitenspiegel
Stand Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit Gesicherte Art der
31.12.2021 bis 1 Jahr Uber 1 Jahr Uber Beitrage Besiche-
5 Jahre rung
€ € € € €

1. Erhaltene Anzahlun-
gen auf Bestellungen 99.809,63 99.809,63 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (71.419,85) (71.419,85) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten

2. aus
Lieferungen und
Leistungen 33.108,82 33.108,82 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (101.225,91) (101.225,91) (0,00) (0,00) (0,00)

3. Verbindlichkeiten
gegenuber
verbundenen Unter-
nehmen 1.191.755,64 1.191.755,64 0,00 0,00 0,00
(Vorjahr) (1.039.487,54) | (1.039.487,54) (0,00) (0,00) (0,00)

4 Sonstige Verbind-

Burg-
lichkeiten 10.572.950,00 0,00| 10.572.950,00 2.161.500,00| 10.572.950,00 | schaft
(Vorjahr) (6.560.068,08) (8.668,08) | (6.551.400,00) | (1.986.500,00)( (6.551.400,00)
Summe 11.897.624,09 1.324.674,09| 10.572.950,00 2.161.500,00 | 10.572.950,00
(Summe Vorjahr) (7.772.201,38) | (1.220.801,38) | (6.551.400,00) | (1.986.500,00) | (6.551.400,00)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen gegenuber Gesell-
schaftern und resultieren in voller Hohe aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen insbesondere mit T€ 10.573 (Vorjahr: T€ 6.551) im
Rahmen der Finanzierung der ErschlieBungsprojekte treuhdnderisch Ubernommene Bankver-
bindlichkeiten. Korrespondierend hierzu wird ein entsprechender Erstattungsanspruch in gleicher

Hohe unter den sonstigen Vermégensgegenstdnden ausgewiesen.

D. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése wurden mit den Gesellschaftern erzielt.
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E. Sonstige Angaben

Das vom Abschlussprfer fir das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar betrdgt TEUR 5. Es
wurde fur Abschlussprifungsleistungen berechnet.

Treuhandvermdgen

Die Gesellschaft fuhrt treuhanderisch fur verschiedene Kommunen MaRhahmen zum Erwerb,
Freilegung und Baureifmachung von Flachen sowie Stadterneuerungsmafinahmen durch. Das
zum 31. Dezember 2021 verwaltete Treuhandvermdgen (Bankkonten) umfasst

€ 9.878.970,24 (Banksalden).

Geschiftsfiihrung
Herr Henk Brockmeyer, Bochum, Geschaftsfilhrer NRW.URBAN Service GmbH (Dortmund),

kaufméannische Bereiche Konzepte und Entwicklung und
Herr Ludger Kloidt, Krefeld, Geschaftsfuhrer NRW.URBAN Service GmbH (Dortmund), Projekt-

management und Planung, Steuerung, Bau.

Die Geschéftsfiihrer haben fur ihre Tatigkeit im Geschaftsjahr keine Vergltung erhalten.

Beschiftigte Arbeithehmer
Im Geschaftsjahr wurden keine Mitarbeiter beschaftigt.

Ergebnisverwendungsvorschlag
Die Geschéftsfuhrung schlagt vor, den nach der Einstellung in die satzungsgeméafRen Riicklagen
verbleibenden Teil des Jahrestiberschusses in Hohe von € 6.670,66 auf neue Rechnung vorzu-

tragen.

Nachtragsbericht

Die Auswirkungen der Corona Pandemie und der allgemeinen Corona-SchutzmalRnahmen auf
den Geschéftsverlauf der NRW.URBAN Gesellschaften werden engmaschig von der Geschéfts-
fuhrung kontrolliert. Bisher sind keine signifikanten auf die pandemische Lage zuriickzufiihren-
den Planabweichungen festgestelit worden.

Dusseldorf, 22. April 2022
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH

e — — &, %JC\/

Ludger Kloidt Henk Brockmeyer
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
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LAGEBERICHT
fiir das Geschaftsjahr 2021 der
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Unternehmen der NRW.URBAN Gruppe, bestehend aus NRW.URBAN Service, Dortmund,
NRW.URBAN GmbH, Dusseldorf, NRW.URBAN GmbH & Co. KG, Dortmund, NRW.URBAN
Kommunale Entwicklung GmbH, Dusseldorf, und der Starke Projekte GmbH, Dusseldorf, befas-
sen sich als Beteiligungsunternehmen des Landes Nordrhein-Westfalen mit allen Themen rund
um die Flachenentwicklung fur Wohnen, Industrie und Gewerbe sowie fur komplexe stadtebauli-
che Vorhaben in NRW. Die NRW Kommunale Entwicklung GmbH bietet hierbei nordrhein-west-
falischen Kommunen die Moglichkeit, Uber eine gesellschaftsrechtliche Beteiligung stadtebauli-
che Projekte Uber die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH in einem Inhouse-Verhéltnis
zu entwickeln. Mit der Geschéaftsbesorgung fur die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
ist die NRW.URBAN Service GmbH beauftragt.

Die NRW Kommunale Entwicklung GmbH erbringt ihre Dienstleistungen gegeniiber nordrhein-
westfalischen Kommunen und kommunal nahestehenden Dritten, wie beispielsweise kommuna-
len Wirtschaftsférderungsgesellschaften und Stadtentwicklungsgesellschaften, in Zusammen-
hang mit der Baulandentwicklung sowie der Wahrnehmung von stédtebaulichen Aufgaben, Mal3-
nahmen der Stadtentwicklung und Strukturpolitik, Aufbereitung, Erschlieung und Verwertung
von Baulandflachen sowie verwandten Geschéaften. Sie wird dabei als Treuhdnder zur Bauland-
entwicklung im Rahmen der kooperativen Baulandentwicklung von ihren Gesellschaftern beauf-
tragt. Im Rahmen des Treuhandverhéltnisses realisiert sie fur die Kommunen den Grunderwerb
und die ErschlieBung. Zur Finanzierung hat die Gesellschaft am 9./30. April 2020 einen Kredit-
rahmenvertrag mit der NRW.BANK, Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Dusseldorf/Miinster, Uber
einen Kreditrahmen in Hohe von maximal T€ 200.000 abgeschlossen. Aus diesem Kreditrahmen
kann die NRW.URBAN Kommunale Entwickiung GmbH entsprechend den jeweiligen Projektfort-
schritten Mittel abrufen. Die sukzessive Ruckfliihrung der Darlehn erfolgt aus den Erlésen aus der
Vermarktung der Baugrundstiicke.

2, Wirtschaftsbericht
21 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Das Jahr 2021 war weiterhin vom Pandemiegeschehen gepréagt. Um dem in Wellen verlaufenden
Infektionsgeschehen entgegenzuwirken, sind in 2021 eine Reihe von MaRnahmen auf Bundes-
und Landesebene beschlossen worden. insbesondere sind hier die Anpassungen des Infektions-
schutzgesetzes mit ,Bundes Notbremse®, die 3-G- und 2-G- Regelungen und die Verpflichtung
zur Arbeit aus der eigenen Wohnung zu nennen.

Die allgemeinen Auswirkungen der andauernden Corona-Lage haben die Geschéftstatigkeit in
2021 weiterhin erschwert. Kommunen als Gberwiegende Geschéftspartner waren fur die von der
NRW.URBAN Gruppe vertretenen Themen im Bereich der Baulandentwicklung sehr unterschied-
lich handlungsfahig. Politische Gremienbefassung in den Kommunen und damit wichtige Ent-
scheidungen zu den Projekten wurden haufig ausgesetzt oder haben verzégert stattgefunden.

1
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Vorgesehene Projektschritte konnten vielfach von den Geschéftspartnern und Kommunen nicht
entsprechend begleitet oder abgenommen werden.

Dennoch war eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland zu verzeichnen. Bei unveréndert
gunstigen Finanzierungskonditionen war der Immobilienmarkt auch weiterhin eine attraktive al-
ternative Anlageform. Dieser Umstand und der sich weiter verscharfende Markt, gerade in den
Ballungszentren, fiihrten zu weiter steigenden Preisen fiir Bauland und Bauleistungen mit Aus-
strahleffekten in das Umland und den landlichen Raum.

Der russische Angriff auf die Ukraine hat zunéchst keine unmittelbaren Auswirkungen auf die
unternehmerischen Tatigkeiten der NRW.URBAN Gruppe. Ob durch die Kriegshandiungen mit-
telbar nicht absehbare Folgen oder auRergewohnliche Unsicherheiten fur die NRW.URBAN
Gruppe erwachsen, ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht einschatzbar. Sofern es in der Folge des
Ukraine-Kriegs zu besonderen Belastungen der &ffentlichen Haushalte in Deutschland kommt,
sind Auswirkungen auf die NRW.URBAN Gruppe zu erwarten.

2.2 Geschaftsverlauf

Die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH war im Geschéftsjahr 2021 mit der Akquisition,
Vorbereitung und Umsetzung von Projekten der kooperativen Baulandentwicklung und weiterer
Dienstleistungsprojekte fur die Gesellschafter beschéaftigt.

Neben der Projektarbeit wurde die Ubertragung weiterer Geschéftsanteile und die Aufnahme
neuer Gesellschafter in die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH vorbereitet und umge-
setzt.

Das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung hat bis zum 31.12.2021 fur
zehn Kommunen der Aufnahme in das Programm der Kooperativen Baulandentwicklung zuge-
stimmt. Mit diesen Stadten und Gemeinden wurden Tragervertrage zur Umsetzung von Projekten
der Kooperativen Baulandentwicklung abgeschlossen und es wurde mit der Projektarbeit begon-
nen.

Neben der kooperativen Baulandentwicklung haben die Gesellschafter die NRW.URBAN Kom-
munale Entwicklung GmbH mit 24 weiteren Projekten beauftragt.

Zum 31.12.2021 waren 40 Kommunen und Gemeinden Gesellschafter der NRW.URBAN Kom-
munale Entwicklung GmbH.

Trotz anhaltender pandemiebedingter Einschrankungen war die Auftragslage 2021 zur keiner Zeit
angespannt. Die prognostizierten Umsatzziele konnten erreicht werden.

Derzeit kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des Ukraine-Kriegs hinsichtlich der
kinftigen Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen eine aulergewdhnlich
hohe Unsicherheit besteht.

a. Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2021 hat die NRW URBAN Kommunale Entwicklung GmbH Umsatzerlése aus
der Projektentwicklung in H6he von 3.526 T€ (+ 808 T€ ggu. dem VJ) erzielt.

Neben den Umsatzerlésen wurden Vorréate in Hohe von -24 T€ (-80 T€ ggu. dem VJ) abgebaut.
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Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen betragen 3.429 T€ (+ 713 T€ ggl. dem VJ), welche
insbesondere mit 3.421 T€ (Vorjahr: 2.712 T€) die Geschaftsbesorgung durch die NRW.URBAN
Service GmbH betreffen.

Nach sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 62 T€ schlief3t die NRW.URBAN Kommunale
Entwicklung GmbH das Geschéftsjahr 2021 mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 7 T€ ab.

Im Rahmen der Prognoseberichterstattung des Lageberichts fur das Geschéaftsjahr 2020 war von
moderat seigenden Umsatzerlésen ausgegangen worden. Diese Prognose ist trotz pandemiebe-
dingter Einschrankungen mit deutlich steigenden Umsatzerlése eingetreten.

b. Finanzlage
Die liquiden Mittel betragen zum Bilanzstichtag 378 T€ (Vorjahr: 131 T€).

Es bestehen Treuhandverbindlichkeiten in Héhe von 10.573 T€ (Vorjahr: 6.551 T€); hiervon 8.023
T€ (Vorjahr: 4.701 T€) aus dem Kreditrahmenvertrag mit der NRW.BANK. Die zugeflossenen
Mittel wurden insbesondere fiir Grundstickskaufe im Rahmen der Projektentwicklung zweckent-
sprechend verwendet.

C. Vermoégenslage

Die Bilanzsumme der NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH zum 31.12.2021 betragt
12.219 T€ (Vorjahr: 7.879 T€).

Die Erhéhung der Bilanzsumme resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Treuhandver-
bindlichkeiten von 6.551 T€ um 4.022 T€ auf 10.573 T€. Ursachlich hierfur ist insbesondere die
weitere Inanspruchnahme der Mittel aus dem Kreditrahmenvertrag mit der NRW.BANK. Korres-
pondierend hierzu sind die unter den sonstigen Vermégensgegensténden ausgewiesenen Erstat-
tungsanspriiche gegen die Treugeber angestiegen.

Das Eigenkapital betragt 307 T€ (Vorjahr: 101 T€). Dies entspricht, bezogen auf die Bilanz-
summe, einer Eigenkapitalquote von rund 3 %. Zum Bilanzstichtag bestehen Treuhandverbind-
lichkeiten aus dem Kreditrahmenvertrag mit der NRW.BANK in Hohe von 8.023 T€ (Vorjahr:
4.701 T€), welche unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen werden.

d. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die bedeutsamsten finanziellen Leistungsindikatoren haben sich im abgelaufenen Geschéftsjahr
wie folgt entwickelt:

Veranderung Veranderung
2021 [2020 |TEUR %
Umsatzerlése (TEUR) 3.526]2.718 808 30%
Unfertige Leistungen (TEUR) 110 134 -24 -18%
Jahresergebnis (TEUR) 7 13 -6 -46%

Insgesamt beurteilen wir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als zufriedenstellend.
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3. Chancen-, Risiko- und Prognosebericht
3.1 Chancenbericht

Durch das attraktive Geschéaftsmodell des Gesellschafterbeitritts und des ungebrochen grofien
Interesses der kommunalen Akteure an einem Geselischaftsbeitritt, besteht die Chance auf Be-
trauung mit weiteren Projekten. Zudem wird durch die Aufnahme weiterer Gesellschafter der
Kreis der potenziellen Auftraggeber fur weitere Projekte dauerhaft erhéht. Die zur Hebung dieser
Chancen zuséatzlich erforderlichen Ressourcen kann die NRW.URBAN Kommunale Entwicklung
GmbH flexibel Uber ihren Geschaftsbesorger zufuhren. Die Ertragslage der Gesellschaft kann
sich hierdurch nachhaltig verbessern.

3.2 Risikobericht

Die anhaltende Corona-Lage und die dadurch verursachte eingeschrankte Handlungsfahigkeit
der Kommunen kénnen weitere zeitliche Verzégerungen im Projektablauf hervorrufen. Auf Grund
des Geschaftsmodelis bestehen dadurch keine grundlegenden Projektrealisierungsrisiken, son-
dern lediglich Risiken auf zeitverzégerte Umséatze im Einzelfall.

Weitere Risiken werden aktuell nicht gesehen. Insgesamt wirken sich die Risiken nur mittelbar
auf den Geschaftsverlauf der NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH aus.

3.3 Prognosebericht

In 2022 wird die Gesellschaft die Téatigkeiten in den bestehenden Projekten auf Grund des Pro-
jektzyklus intensivieren. Durch das anhaltende Interesse der Kommunen an den Férderangebo-
ten des Landes Nordrhein-Westfalen, insbesondere der kooperativen Baulandentwicklung, ist
von der Betrauung mit weiteren Projekten auszugehen.

Insgesamt werden fir 2022 moderat steigende Umsatzerlése bei gleichbleibender Vermégens-
und Finanzlage erwartet. Es wird ein positives Jahresergebnis auf dem Niveau des Geschéfts-
jahres 2021 erwartet.

Dusseldorf, 22. April 2022
NRW.URBAN Kommunale Entwicklung GmbH
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Ludger Kioidt Brockmeyer
Geschéftsfuhrer Geschéftsfuhrer





