Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2025/3450

Der OberbUrgermeister

[1/02-205-le
Dezernat/Fachbereich/AZ

12.08.2025
Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung

Finanz- und Digitalisierungsaus- |[21.08.2025 |Beratung Offentlich
schuss

Rat der Stadt Leverkusen 25.08.2025 |Entscheidung offentlich

Betreff:

Jahresabschluss 2024 der Leverkusener Immobiliengesellschaft mbH (LEVI)
(vormals Stadtteilentwicklungsgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SWM)) und der
Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SEPG)

- Erteilung von Weisungen nach § 113 Abs. 1 der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

Hinweis des Fachbereichs Oberblrgermeister, Rat und Bezirke:
Die offentlichen Anlagen Nrn. 5, 6 und 7 werden nachtréglich tbersandt.

Die nichtoffentliche Anlage Nr. 8 ist im Ratsinformationssystem einsehbar.







AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN
Sachanlagen

Grundstiicke und Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

PO E

B. UMLAUFVERMOGEN
I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. sonstige Vermogensgegenstande

Il. Guthaben bei Kreditinstituten

Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SEPG), Leverkusen

31.12.2024
€

11.000.300,24
9.277,00
719,00
186.094,90

11.196.391,14

25.984,10

571.662,48

597.646,58

1.203.851,78

1.801.498,36

12.997.889,50

Bilanz zum 31. Dezember 2024

Vorjahr
€

11.500.322,00
9.944,00

0,00

0,00
11.510.266,00

0,00
26.340,24
26.340,24

3.178.431,00

3.204.771,24

14.715.037,24

A. EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Verlustvortrag

Jahresfehlbetrag

B. RUCKSTELLUNGEN

sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1.

2.

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern € 1.046,75 (€ 0,00)

31.12.2024
€

25.000,00
5.000.000,00
18.270,26

1.155.737,90

3.850.991,84

17.700,00

8.956.371,70

168.779,21
4.046,75

9.129.197,66

12.997.889,50

BI(®

PASSIVA

Vorjahr
€

25.000,00
5.000.000,00
0,00
18.270,26

5.006.729,74

3.000,00

9.000.000,00

10.457,50
694.850,00

9.705.307,50

14.715.037,24
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10.

BI(®

Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH (SEPG)

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

. Umsatzerlose

. Materialaufwand
Aufwendungen flir bezogene Leistungen

. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alters-
versorgung und fur Unterstitzung

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen
sonstige betriebliche Aufwendungen
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Jahresfehlbetrag

2024
€

579.575,28

-629.126,68

-14.441,39

-3.499,66
-17.941,05

-163.114,47
-471.155,53

52.864,28
-506.839,73

0,00

-1.155.737,90

-1.155.737,90

Vorjahr
€

0,00

0,00

-4.604,61
-16.682,80
3.017,53
0,00

-0,38

-18.270,26

-18.270,26
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Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf /
Manfort mbH (SEPG),

Lagebericht zum Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis 31.12.2024

1. Grundlagen der Gesellschaft:

Die Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf / Manfort mbH (SEPG) (im
Folgenden auch kurz ,SEPG" oder ,Gesellschaft®) wurde am 14.11.2023 gegrundet.

Gegenstand des Unternehmens ist die stadtebauliche Entwicklung und ErschlieRung
von Flachen mit entsprechendem stadtebaulichem Bedarf in den Stadteilen Wiesdorf
und Manfort. Dazu gehdren MafRnahmen der Grundsticksentwicklung, die Durchflh-
rung von Projektentwicklungs- und Steuerungsaufgaben, die Vermdgensverwaltung
und Bewirtschaftung sowie der Erwerb, die Sanierung und die VeraufRerung dort, wo
es in den Stadteilen Wiesdorf und Manfort zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen ge-
kommen ist oder kommen kann, die durch die am Markt agierenden Eigentimer oder
private Investoren nicht beseitigt werden oder beseitigt werden kdénnen. Dabei unter-
stitzt das Unternehmen insbesondere ihre Gesellschafterin, die Leverkusener Immo-
biliengesellschaft mbH (LEVI) bei der Wahrnehmung stadtebaulicher MalRnahmen.

Die Gesellschaft ist zu allen MaRnahmen und Geschaften berechtigt, die geeignet er-
scheinen, den Gegenstand des Unternehmens zu férdern. Dementsprechend ist die
Gesellschaft berechtigt, sich an anderen Unternehmen zu beteiligen und Tochterge-
sellschaften zu grinden.

Die LEVI ist mit einem gezeichneten Kapital in Hohe von 25.000 € als alleinige Gesell-

schafterin an der Gesellschaft beteiligt. DarUber hinaus hat die LEVI 2023 Einlagen in
Hohe von 5,0 Mio. € zur Finanzierung der Projektarbeiten der Gesellschaft geleistet.

1. Geschéaftsverlauf

Der Geschaftsverlauf im abgelaufenen Geschaftsjahr 2024 verlief planmafig.

Fir die Geschaftsbesorgung wurde ein Geschaftsbesorgungsvertrag mit der Mutter-
gesellschaft LEVI geschlossen.

1l. Tatigkeitsschwerpunkte

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Projektgesellschaft liegen auf der Entwicklung / Um-
nutzung und Neuvermietung der Ende 2023 erworbenen Immobilie ,Wiesdorfer
Platz 82, Leverkusen® (im Folgenden auch kurz ,Corner82).
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Nachdem der bei Ankauf des Corner82 tbernommene Mietvertrag aufgrund der Insol-
venz des Mieters im August 2024 ausgelaufen ist, wurde die Planung fur die Umbau-
mafRnahme vorangetrieben. Im Kern besteht die MalRnahme aus der Sanierung, dem
Umbau sowie der Umnutzung von einem Einzelmieter- zu einem Mehrmieter-Objekt,
womit ein nachhaltigerer, stabilerer und profitablerer Nutzungsmix erreicht werden soll.
Neben der Entrimpelung und dem notwendigen Rickbau sind vor allem Investitionen
in die Erneuerung der Elektro- und Sanitarinstallationen sowie in die Versorgung der
neu zu schaffenden Einheiten mit Warme-/Be- und Entliftungsanlagen notwendig.

Bis dato wurden rd. 30% der Flachen vermietet. Weitere Mietvertrage befinden sich in
Verhandlung.

Das Finanzierungskonzept sieht die Aufnahme von Fremdkapital vor, welches durch
stadtische Burgschaften und Grundschulden besichert wird. Fir den Ankauf wurde
ein Darlehen in Hohe von 9 Mio. € aufgenommen. Zur Finanzierung der Kosten des
Umbaus wurde im Jahr 2025 ein weiteres Darlehen in Hohe von 14,7 Mio. € aufge-
nommen. Zudem hat die Gesellschafterin eine weitere Kapitaleinlage in Hohe von
2 Mio. € geleistet.

V. Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

Die Bilanzsumme betragt zum 31.12.2024 12.998 T€. Die LEVI hat die Stammeinlagen
auf das gezeichnete Kapital von 25 T€ und Einlagen in die Kapitalricklage der Gesell-
schaft von 5,0 Mio. € geleistet. Dariberhinausgehend hat die Gesellschaft Darlehen in
Hohe von 9,0 Mio. € aufgenommen, fur die die Stadt Leverkusen Sicherungen gege-
ben hat.

Nach Abzug des Jahresfehlbetrages von -1.156 T€ verflugt die Gesellschaft zum Ab-
schlussstichtag Uber ein positives Eigenkapital von 3.851 T€ und Uber liquide Mittel
von 1.204 T€.

Im Jahresabschluss 2024 wurde auf Grundlage des vor Ankauf des Corner82 durch
eine Offentlich bestellte Sachverstandige erstellte Verkehrswertgutachtens die 2023
vorgenommene Kaufpreisaufteilung auf Grund und Boden sowie auf Gebaude korri-
giert. Die miterworbene Instandhaltungsriicklage wurde in die Bilanzposition sonstige
Vermogensgegenstande umgegliedert.

Im Rahmen der Entwicklungstatigkeit fur den Corner82 hat die SEPG Anzahlungen
und Anlagen im Bau in Hohe von 186 T€ geleistet.

Ruckstellungen fur die Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses sowie Steuer-
klarungen von 18 T€ und Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten von 8.956 T€
sowie kurzfristigen Verbindlichkeiten bis zu einem Jahr von 173 T€ stehen Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen von 26 T€ und sonstige Vermdgensgegenstande
von 572 T€ gegenuber. Bei den sonstigen Vermogensgegenstanden handelt es sich
im Wesentlichen um die Instandhaltungsrtcklage fur den Corner82 und Umsatzsteu-
erforderungen.

Die Gesellschaft erzielte 2024 Umsatzerlose in Hohe von 580 T€.
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Wesentliche Kostenbereiche waren Aufwendungen fir Zinsen und ahnliche Aufwen-
dungen von 507 T€, Hausgeldvorauszahlungen von 469 T€, weitere Bewirtschaftungs-
kosten von 160 T€ sowie Abschreibungen auf Sachanlagen und Gebaude in Hohe von
163 T€. Zudem waren Forderungsverluste von 241 T€ zu verzeichnen. Hierbei han-
delte es sich im Wesentlichen um Abschreibungen auf Forderungen gegen die ehe-
malige Mieterin, TEH Textilhandel GmbH, Uber deren Vermdgen am 01.03.2024 das
Insolvenzverfahren eréffnet wurde.

Die Gesellschaft weist fur den Berichtszeitraum 2024 einen Jahresfehlbetrag in Héhe
von -1.156 T€ aus.

V. Risiko-/Chancen- und Prognosebericht

Die Gesellschaft unterliegt dem Gesellschaftszweck entsprechend typischen Risiken,
wie Bau,- Vermietungs- oder Finanzierungs- und Liquiditatsrisiken. Alle Risiken wer-
den laufend Uberwacht und ggf. Gegenmalnahmen ergriffen.

Wahrend der Planungs- / Konzeptionsphase kam es u.a. durch Berlcksichtigung von
Mieterwinschen zu einer moderaten Verzdgerung von rd. 3 Monaten. Der in 2024 be-
gonnene Ruckbau liegt im Plan. Die Finanzierung des Umbaus wurde sichergestellt,
ein mogliches Zinsanderungsrisiko wurde durch Festzinsvereinbarung bzw. durch
uberschaubare Laufzeiten minimiert. Derzeit sind keine Risiken erkennbar, die den
Bestand der Gesellschaft gefahrden oder ihre Entwicklung wesentlich beeintrachtigen
konnten.

VI. Einhaltung der offentlichen Zwecksetzung gem. § 108 Absatz 3 Nr. 2 GO NRW

Die Erfullung eines offentlichen Zwecks ergibt sich aus dem Gegenstand des Unter-
nehmens. Dieser ist die Ubernahme der stadtebaulichen Entwicklung und Erschlie-
Rung von Flachen mit entsprechendem stadtebaulichem Bedarf der Stadt Leverkusen
in den Stadtteilen Wiesdorf und Manfort. Dieser Zweck wird durch die Aufgabenerledi-
gung durch die Gesellschaft auch tatsachlich eingehalten und erflllt. Die Geschafte
der Gesellschaft wurden im Sinne des gultigen Gesellschaftsvertrages und des GmbH-
Gesetzes durchgeflhrt.

Leverkusen, 02. Juli 2025

gez. gez.
Michael Molitor Bjorn Krischick
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
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