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Art der Verbindlichkeit 

Stand am Ende des 
Vorvorjahres  

31.12.2016 

TEUR 

Voraussichtlicher Stand 
 zu Beginn 

des Haushaltsjahres 

 01.01.2018 

TEUR 

Voraussichtlicher Stand 
zum Ende des 

Haushaltsjahres 

31.12.2018 

TEUR 
1 2 3 

1. Anleihen 

2. Verbindlichkeiten aus Krediten für Investionen 13.433 12.661 11.841

 2.1 von verbundenen Unternehmen 

 2.2 von Beteiligungen 

 2.3 von Sondervermögen 

 2.4 vom öffentlichen Bereich 

  2.4.1 vom Bund 

  2.4.2 vom Land 

  2.4.3 von Gemeinden (GV) 

  2.4.4 von Zweckverbänden 

  2.4.5 vom sonstigen öffentlichen Bereich 

  2.4.6 von sonstigen öffentlichen Sonderrechnungen 

 2.5 vom privaten Kreditmarkt 

  2.5.1 von Banken und Kreditinstituten 13.433 12.661 11.841

  2.5.2 von übrigen Kreditgebern 

3. Verbindlichkeiten aus Krediten zur Liquiditätssicherung 41.000 41.500 41.500

 3.1 vom öffentlichen Bereich 

 3.2 vom privaten Kreditmarkt 41.000 41.500 41.500

4. Verbindlichkeiten aus Vorgängen, die Kreditaufnahmen 
wirtschaftlich gleichkommen  

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 510 510 510

6. Verbindlichkeiten aus Transferleistungen 16 16 16

7. Sonstige Verbindlichkeiten 521 521 521

8.  Erhaltene Anzahlungen 2.271 1.239 1.239

9. Summe aller Verbindlichkeiten 57.752 56.447 55.627

Nachrichtlich anzugeben: 

Haftungsverhältnisse aus der Bestellung  
von Sicherheiten:  
z. B. Bürgschaften u. a.  

72 72 72
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In diesem Jahr wurde der Stellenplan wieder mit Echtzahlen über das Personalabrechnungssystem Loga erstellt.

Die Stellenanteile für das Gesamtpersonal belaufen sich im Jahr 2015 auf 160,71. Darin enthalten sind 6,58 Stellenanteile der Gemeindewerke, 39,83 Stellenanteile des 
pädagogischen Personals und der Mittagsbetreuung in den Kindergärten. Die Kosten werden zu 100 % erstattet. Darüber hinaus werden 1,23 Stellenanteile für die 
Schulsozialarbeit (100% Kostenerstattung) und 1,15 Stellenanteile für den Mensabetrieb der Gesamtschule Rosbach (100% Kostendeckung durch Einnahmen) ausgewiesen.
Die Personalkosten für den Mitarbeiter, der zum Jobcenter abgeordnet ist, werden ebenfalls zu 100 % erstattet.
Außerdem wird das Personal des Jugendtreffs im Stellenplan mit 2,70 Stellenanteilen aufgeführt. Der Jugendtreff ist gem. Ratsbeschluss vom 13.12.2010 mit Wirkung zum 
01.01.2011 in die Trägerschaft der Gemeinde Windeck übergegangen. 

In einem Altersteilzeitverhältnis befinden sich derzeit 7 Mitarbeiter/innen mit insgesamt 2,85 Stellenanteilen in der Freistellungsphase und 0,50 Stellenanteile in der 
Arbeitsphase. 
Die Altersteilzeitstellen werden sowohl in der Arbeitsphase als auch in der Freistellungsphase der Altersteilzeit mit jeweils einer halben Stelle im Stellenplan geführt. Wird mit 
Beginn der Freistellungsphase allerdings eine Nachfolgekraft eingestellt, so wird im Stellenplan eine Stelle als zusätzlicher Personalbedarf aufgeführt. Eine gesonderte 
Ausweisung der Altersteilzeit im Stellenplan erfolgt nicht mehr.

Maßnahmen, die im Rahmen des Stärkungspaktes umzusetzen sind, wurden im Stellenplan durch die Anbringung von kw- und ku-Vermerken berücksichtigt.
Darüber hinaus haben sich im Verlauf des Jahres 2014 organisatorische Veränderungen ergeben, die sich im Stellenplan 2015 wiederspiegeln.

Erläuterungen zum Stellenplan (Der Stellenplan wurde auf der Grundlage von Echtzahlen über das Personalabrechnungsprogramm Loga erstellt) :

Die Stellenanteile für das Gesamtpersonal belaufen sich im Jahr 2018 auf 170,73. Darin enthalten sind 6,94 Stellenanteile der Gemeindewerke, 44,42 Stellenanteile des pädagogischen 
Personals und der Mittagsbetreuung in den Kindertagesstätten. Diese Personalkosten werden zu 100 % erstattet.

Gerade im Bereich des pädagogischen Personals ist ein Anstieg der Stellenanteile zu verzeichnen. Dies ist u.a. der Betreuung der unter Dreijährigen und der demografischen Entwicklung in der 
Gemeinde geschuldet. Der Personalbedarf in den Kindertagesstätten richtet sich nach den realen Belegungszahlen angelehnt an das Alter der Kinder und muss im Verlauf eines Jahres immer 
wieder angepasst werden. Rechtliche Grundlage hierfür ist das Kinderbildungsgesetz (KiBiz).

Darüber hinaus werden 1,23 Stellenanteile für die Schulsozialarbeit (100 % Kostenerstattung) und 1,86 Stellenanteile für den Mensabetrieb der Gesamtschule (100 % Kostendeckung durch 
Einnahmen) ausgewiesen.
Außerdem wird das Personal des Jugendtreffs im Stellenplan mit 2,70 Stellenanteilen aufgeführt.

In der Freistellungsphase ihres Altersteilzeitverhältnisses befindet sich in 2018 eine Mitarbeiterin mit insgesamt 0,50 Stellenanteilen. Die Altersteilzeitstellen werden sowohl in der Arbeitsphase 
als auch in der Freizeitphase mit jeweils einer halben Stelle im Stellenplan geführt. Wird mit Beginn der Freistellungsphase allerdings eine Nachfolgekraft eingestellt, so ist im Stellenplan eine 
Stelle als zusätzlicher Personalbedarf aufgeführt. Eine gesonderte Ausweisung der Altersteilzeit im Stellenplan erfolgt nicht mehr.

Maßnahmen, die im Rahmen des Stärkungspaktes umzusetzen sind, wurden im Stellenplan durch die Anbringung von kw- und ku-Vermerken berücksichtigt. 

Vier zusätzliche Stellen (3,87 Stellenanteile) wurden nachträglich mit einem kw-Vermerk versehen. Hintergrund dieser Vermerke ist, dass es sich hierbei um Stellen handelt, bei denen 
abzusehen ist, dass die Inhaber/innen der Stellen in den nächsten Jahren den Dienst beenden werden, sei es durch Rentenbeginn, Eintritt in die Ruhephase der Altersteilzeit o.a.. Hierfür 
wurden ergänzend 4 neue Stellen (3,87 Stellenanteile) in den Stellenplan aufgenommen. Damit wird sichergestellt, dass die Nachbesetzung der Stellen bei Bedarf ohne eine schädliche 
Unterbrechung möglich ist. Darüber hinaus wurde für das Ordnungsamt eine zusätzliche Stelle installiert. Die Notwendigkeit hierfür ergibt sich aus der Aufgabenübernahme der bisher subsidiär 
wahrgenommenen Aufgaben aus dem allgemeinen Ordnungsbereiches durch die Polizei, wie z.B. Ruhestörung. Dies macht ab dem 01.01.2018 u.a. die Einrichtung eines zusätzlichen 
Bereitschaftsdienstes erforderlich. Dieser Bereitschaftsdienst sowie die Abwicklung der zusätzlichen Aufgaben kann mit dem derzeit vorhandenen Personal nicht abgedeckt werden.

Für 2018 werden zusätzlich 2 Ausbildungsplätze zum Verwaltungsfachangestellten, 1 Auszubildender für den Bauhof und 1 für den IT-Bereich (hier müssen noch Grundlagen abgeklärt werden) 
bereitgestellt. Die Personalentwicklung bzw. die Altersstruktur der Gemeinde Windeck macht eine kontinuierliche Ausbildung von Nachwuchskräften erforderlich.

Organisatorische Änderungen, die sich im Verlauf des Jahres 2017 ergeben haben, spiegeln sich im Stellenplan 2018 wieder. 

Der verbleibende Netto-Stellenanteil der Gemeinde beträgt 113,08. Dies ist ein Anstieg gegenüber dem Stellenplan 2018 von 7,11 Stellenanteilen. Diese sind u.a. begründet in der zusätzlichen 
Ausweisung einer Stelle in der Vollstreckung (wurde von der Kommunalaufsicht genehmigt) sowie diversen Stundenanhebungen in den Fachbereichen. 
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ABSCHRIFT

WIRTSCHAFTSFÖRDERUNGS- UND ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT WINDECK MBH, WINDECK

LAGEBERICHT FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2015

A. Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Lage

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2015 solide um real 1,7 % gegenüber dem Vorjahr gewachsen. Die
Basis hierfür wurde auf der Nachfrageseite durch den Anstieg der privaten Konsumausgaben gelegt (+ 1,9
% im Vergleich zum Vorjahr). Weitere Impulse kamen von den Investitionen in Ausrüstungen (+ 3,6 % im
Vergleich zum Vorjahr) sowie den Konsumausgaben des Staates (+ 2,8 % im Vergleich zum Vorjahr).

Die Industriekonjunktur erfuhr im zweiten Halbjahr 2015 eine Abschwächung. Die Auftragseingänge
deuten jedoch auf eine leichte Belebung hin.

Die stärker binnenwirtschaftlich ausgerichteten Dienstleistungsbereiche befinden sich im Aufwärtstrend.

Der Arbeitsmarkt hat sich positiv entwickelt. Die Beschäftigung ist in 2015 kräftig angestiegen. Die
Erwerbstätigkeit stieg auf jahresdurchschnittlich 43,0 Millionen Personen. Der Rückgang der
Mineralölpreise wirkte auf die Verbrauchspreise durch und stärkte die Kaufkraft der privaten Haushalte.
Die niedrigen Zinsen stützen diese positive Wirkung.

B. Lage der Immobilienwirtschaft

Die deutschen Immobilienmärkte wurden durch die gute wirtschaftliche Lage begünstigt.
Insbesondere niedrige Finanzierungskosten, gestiegene Löhne und Gehälter sowie
Verschiebungen im Anlageportfolio von Investoren hin zu Immobilien wirkten sich
positiv auf die Immobilienwirtschaft aus.

Die Märkte für Gewerbeimmobilien an den sieben deutschen Top-Standorten � Berlin, Düsseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Köln, München und Stuttgart � haben sich in den vergangenen Jahren sehr freundlich
entwickelt. Dieser Trend setzte sich auch 2015 fort.

Der Aufwärtstrend der angebotenen Mietpreise für Wohnraum hat in 2015 an Schwung verloren. Dennoch
sind die Angebotsmieten gegenüber dem Vorjahreszeitraum nominal leicht gestiegen: in den alten
Bundesländern um 3,7 Prozent, in Ostdeutschland um 1,2 Prozent. Seit Jahresbeginn 2015 lassen sich im
Westen Deutschland kaum nennenswerte Mietpreissteigerungen beobachten, in Ostdeutschland sind die
Angebotsmieten sogar in Teilen rückläufig. Die weitere Entwicklung dürfte sich angesichts der gestiegenen
Zuwanderungsrate und der Tatsache, dass sich das Angebot nicht entsprechend ausweiten kann, nicht
ändern.
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Die Angebotspreise von Eigentumswohnungen machten auch im Jahr 2015 wieder einen kräftigen Sprung
nach oben. Mit einem Anstieg von 7,2% im Vergleich zum Vorjahr hat sich der Anstieg in Westdeutschland
sogar beschleunigt.

Die Preise für Einfamilienhäuser sind 2015 um 3,1 % gegenüber dem Vorjahr gestiegen. Durch das
beschränkte Angebot in den Städten profitiert das Umland.

C. Geschäftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Darstellung des Geschäftsergebnisses 2015

Die Geschäftsaktivitäten des Jahres 2015 dienten im Wesentlichen dem Gesellschaftszweck, der
Verbesserung der sozialen und wirtschaftlichen Struktur der Gemeinde Windeck und bewegten sich damit
im Rahmen der Regelungen des § 2 des Gesellschaftsvertrages.

Die sonstigen betrieblichen Erträge betrugen 102.853,26 � (Vorjahr 119.012,57 �) und wurden
überwiegend durch die Vermietung der betrieblichen Gebäude erzielt. Personalaufwendungen fielen in
Höhe von 6.922,43 � (Vorjahr 6.334,36�) an.

Das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit hat sich zum Geschäftsjahr 2015 um 37.599,05 � auf
�7.168,80 � verschlechtert. Nach Berücksichtigung der Bestandsveränderungen verbessert sich die
Gesamtleistung von 15.965,05 � auf 22.085,44 �.

Lage des Unternehmens

Die Gesellschaft konnte die Vermögenslage mit Blick auf die vergangenen Geschäftsjahre nicht weiter
verbessern. Für den Geschäftsbereich der kommunalen Wirtschaftsförderung, welcher sich in der
Geschäftsausrichtung zu anderen Unternehmen unterscheidet, halten wir die Struktur unseres kurz- und
langfristig gebundenen Vermögens sowie der Verbindlichkeiten aufgrund unserer Gesellschaftsstruktur
nach wie vor für stabil und tragfähig. Unser Finanzmanagement ist darauf ausgerichtet, Verbindlichkeiten
innerhalb der Zahlungsfristen zu begleichen und Forderungen innerhalb der Zahlungsziele zu
vereinnahmen.

Die Verbindlichkeit gegenüber eines Kreditinstitutes beträgt 90.000 �. Der Betrag ist für den endgültigen
Ausbau der Straße �Am Park� vorgesehen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen betragen 12 % der Bilanzsumme. Sämtliche
Verbindlichkeiten konnten innerhalb der Zahlungsziele beglichen werden.

D.   Bericht über die zukünftige Entwicklung sowie Chancen und Risiken des Unternehmens

Voraussichtliche Entwicklung des Unternehmens
Um die Entwicklung der Gesellschaft positiv voran zu treiben, wird weiterhin offensiv an der Vermarktung
der eigenen Wohnbaugrundstücke gearbeitet. Darüber hinaus werden Konzepte entwickelt, welche den
Bedürfnissen von Investoren und zukünftigen Trends entsprechen. Insbesondere wird auf barrierefreies
Bauen und auf die des demografischen Wandels orientierten Bedürfnisse geachtet. Zudem wird sich die
Gesellschaft auf die Entwicklung von Projekten fokussieren, welche dazu dienen, die lokale Entwicklung
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von Windeck voran zu treiben.

Gewerbegebiet Mauel
Das letzte Grundstück wurde dort 2014 verkauft. Die Gesellschaft besitzt damit keine eigenen
Gewerbegrundstücke mehr.

Wohngebiet �Obernauer Feld�
Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken in der Nähe des Ortschaft Rosbach ist leicht gestiegen. Aus
diesem Grunde konnte in 2015 ein Grundstück im Obernauer Feld verkauft werden.

Wohngebiet Dattenfeld �Am Park�
Das Baugebiet wurde von der Gesellschaft erschlossen und umfasst Wohnbaugrundstücke mit einer
Größe von 564 qm und 802 qm. Anschlussbeiträge für Abwasser und Wasser in Höhe von 124.003,80 �
sind nach Übernahme der Erschließungsanlagen durch die Gemeinde Windeck zu zahlen, abzüglich der
seitens der Gesellschaft bereits finanzierten Aufwendungen für die Herstellung der Abwasser- und
Wasserversorgungsanlage (rd. 35.000,00 �).
Im Jahre 2013 wurden drei zusammenhängende Baugrundstücke zur Realisierung der �Residenz am
Park� veräußert. Das Bauvorhaben wurde 2015 fertig gestellt. Zeitgleich hat die Gesellschaft den
Endausbau des Stichweges �Am Park� vorgenommen.

Bahnhof Schladern
Im Jahre 2008 hat die Gesellschaft das ehemalige Empfangsgebäude und den Vorplatz am Bahnhof
Schladern erworben, um die im öffentlichen Interesse liegende Immobilie zu sichern. Durch die
Ausweitung der Naturregion Sieg und der Kooperation mit der Stadt Waldbröl und dem Naturerlebnispark
Panarbora hat der Bahnhof eine zentrale Bedeutung für den Tourismus in der Region erhalten.

Ende 2011 wurde das Objekt an einen Investor verkauft und umfassend renoviert. Die Gesellschaft hat
das Gebäude wiederum für einen Zeitraum von zwölf Jahren angemietet und vermietet derzeit zwei
Etagen an Gewerbetreibende weiter. In der dritten Etage befinden sich Seminarräume, die von der
Gesellschaft vermietet werden. Mit diesem Vorgehen wird sichergestellt, dass das denkmalgeschützte
Gebäude ansprechend gestaltet wurde und erhalten bleibt.

Durch die Entscheidung zur �Sale-and-rent-back�-Methode hat die Gesellschaft die Möglichkeit,
Bilanzkennzahlen zu optimieren. Gleichzeitig behält die Gesellschaft die Möglichkeit zur Steuerung, indem
sie bestimmen kann, welches Gewerbe und welche Nutzung im Sinne der Gemeinde Windeck und zum
Allgemeinwohl im Bahnhofsgebäude stattfinden soll. Darüber hinaus erzielt die Gesellschaft mit der
Vermietung der beiden Etagen Mietüberschüsse.

Es besteht grundsätzlich das Risiko, dass bei Mietausfällen oder hoher Mieterfluktuation außerordentliche
Aufwendungen entstehen können. Durch Bildung von Liquiditätsrücklagen, welche aus den
Mietüberschüssen gebildet werden, wird diesem Risiko Rechnung getragen. Darüber hinaus wird das
Risiko eines Mietausfalls, welcher von einem Mieterwechsel bedingt sein können, durch den Abschluss
von Fünfjahresmietverträgen eingeschränkt. Zusätzlich verlängern sich die Mietverträge um weitere fünf
Jahre, sofern diese nicht aus einem besonderen Grund vorzeitig gekündigt werden.

Breitbandausbau
In 2015 wurden alle Maßnahmen abgeschlossen. Da der Rhein-Sieg-Kreis beabsichtigt, die noch
unterversorgten Ortschaften zukünftig mit schnellem Internet zu versorgen, ruhen die Aktivitäten der Wifö
GmbH im Bereich des Breitbandausbaues.
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Westerwälder Hof
In Dattenfeld wurde die unmittelbar am Siegradweg gelegene, ehemalige Gaststätte
�Westerwälder Hof� von der Gesellschaft ersteigert. Hierbei handelt es sich um ein Schlüsselgrundstück
der Dorfentwicklung Dattenfeld. Das Gebäude steht leer und ist sanierungsbedürftig. Im Rahmen des
Integrierten Handlungs- und Entwicklungskonzeptes soll ein Nutzungsvorschlag für die Immobilie und das
Grundstück erarbeitet und anschließend realisiert werden. Das Konzept soll Ende 2016 vorliegen.

Erträge
Regelmäßige Erträge werden im Geschäftsjahr 2015 aus der Vermietung der Immobilie �Rathausstraße
16� und der Immobilie �Waldbröler Straße 3� (Bahnhof Schladern) erzielt.

Risikobericht
Generelle rechtliche und wirtschaftliche Risiken, welche den Fortbestand der Gesellschaft gefährden
können, sind derzeit nicht ersichtlich.

Die grundsätzlich positiv zu bewertende �Sale-and-rent-back� Maßnahme zum Bahnhofsgebäude in
Schladern könnte für die Gesellschaft dann ein Risiko darstellen, wenn über einen längeren Zeitraum mehr
als 50 % der zu erwartenden Mieterträge ausbleiben würden. Dadurch, dass zwei Drittel des Gebäudes
langfristig vermietet sind und angedacht ist, auch die dritte Etage gewerblich zu vermieten, ist dieses
Risiko minimiert.

Sollte auf Dauer kein Wohnbaugrundstück mehr vermarktet werden können, könnte dies dazu führen,
dass es der Gesellschaft an liquiden Mittel fehlt. Mit Blick auf die Vermarktungsbilanz der letzten beiden
Geschäftsjahre, hat auch dieses Risiko eher geringen Einfluss auf die Vermögens- und Finanzlage der
Gesellschaft. Die Geschäftsführung arbeitet an flexiblen Vermarktungskonzepten, um diesem Risiko
entgegen zu steuern. Für 2016 sind weitere Grundstücksverkäufe vorgesehen.

Prognosebericht
Die Prognose für 2016 beurteilen wir positiv.
Die Gemeinde Windeck hat an Attraktivität gewonnen. Hierzu haben der Breitbandausbau, das Bürger-
und Kulturzentrum �Kabelmetal�, die Renovierung des Bahnhofs Schladern sowie die touristische
Entwicklung der Region beigetragen. Die günstigen Baulandpreise werden dazu führen, dass die
Nachfrage nach Baugrundstücken steigen wird. Dies wird insbesondere für solche Ortschaften zutreffen,
die über Einzelhandel, Kindergarten und Schule sowie über einen erreichbaren Bahnanschluss verfügen.
Wir gehen deshalb davon aus, dass die Grundstücke im �Obernauer Feld� sowie �Am Park� in Dattenfeld
verstärkt nachgefragt werden.

Ende 2016 soll das Integrierte Handlungs- und Entwicklungskonzept für die Windecker Ortschaften
Dattenfeld, Schladern und Altwindeck (IHK) vom Rat der Gemeinde Windeck verabschiedet und dem
Fördergeldgeber vorgelegt werden. Das IHK soll u.a. Kooperationsmöglichkeiten mit der Stadt Waldbröl in
Bezug auf �Wohnen� und �Gewerbe� beinhalten. Auch hieraus könnten sich positive Aspekte für die
Weiterentwicklung von Windeck und die Vermarktung der Gesellschaftsgrundstücke ergeben.
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E.    Bericht über Forschung und Entwicklung

Forschung und Entwicklung haben wir nicht betrieben.

F.    Bericht über Zweigniederlassungen

Zweigniederlassungen werden von der Gesellschaft nicht unterhalten.

Windeck, 25.11.2016

Wirtschaftsförderungs- und Entwicklungsgesellschaft Windeck bmH

Geschäftsführung

gez. gez. gez.
(Andrea Thiel) (Joachim Kronimus) (Franz-Dieter Wirtz)

- Geschäftsführerin - - Geschäftsführer - - Geschäftsführer -


