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M
Projekte / Künstlerviertel – WOHNEN IM GRÜNEN
Küns t l e r v ie r te l  – Wohnen im Grünen

Für die SEG war es bei der Aufteilung der Baufelder und der 

Auswahl der Bauträger von Anfang an wichtig, dass eine 

möglichst große Vielfalt von Wohnungen entsteht: größere  

und kleinere Wohnungen als Einfamilienhäuser und in Ge- 

schossbauten für unterschiedliche Altersgruppen und Haus- 

halte in unterschiedlichen Lebenslagen und mit unterschied-

lichen Einkommen. Durch diese Vielfalt soll vermieden werden, 

dass in dem Neubaugebiet am Rand der Wiesbadener 

Innenstadt einseitige Bevölkerungsstrukturen entstehen, die 

nach einer Generation einen kompletten altersmäßigen Um- 

bruch zur Folge haben. Bereits heute gehört das Künstlerviertel 

deshalb zu den gefragten Wohnlagen in Wiesbaden  

mit einer hohen Nachfrage nach Einfamilienhäusern sowie 

Miet- und Eigentumswohnungen.

Mit der Eröffnung der neuen Grundschule und der Kinder- 

tagesstätte, zwei pädagogische Einrichtungen unter einem 

Dach, gebaut nach dem preisgekrönten Bauentwurf des 

Architekturbüros Weindel aus Waldbronn bei Karlsruhe,  

ist das Projekt „Künstlerviertel“ für die SEG zu einem guten 

Abschluss gekommen. 

Auf dem Gelände des früheren Güterbahnhofs erinnert außer 

dem alten Stellwerksgebäude am Rande des Quartiersparks 

heute kaum noch etwas daran, wie es dort einmal ausgese-

hen hat. Auf den von der SEG voll erschlossenen Baugrund-

stücken entstehen sukzessive die geplanten Wohngebäude – 

80 Prozent der Bauflächen mit einer Gesamtgröße von  

ca. 85.000 m² hat die SEG durch Verkauf an verschiedene 

Bauträger vermarktet. 

Schule und Kindertagesstätte im Künstlerviertel
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Seniorenwohnen im Künstlerviertel

Die Errichtung einer Seniorenwohnanlage an der Maria- 

Sibylla-Merian-Straße ist das einzige eigene Wohnungsbau- 

projekt der SEG in dem von ihr insgesamt entwickelten  

Künstlerviertel. Zielgruppe für dieses öffentlich geförderte 

Bauprojekt sind Haushalte mit einem geringen Renten- 

einkommen. Die Bauarbeiten begannen im März 2009.

Das Gebäude liegt an der als Allee ausgebildeten Straße,  

die als Haupterschließungsachse das Künstlerviertel von 

Norden nach Süden durchquert. Der Bebauungsplan sieht 

entlang der Allee eine Bauflucht vor, an der sich zu beiden 

Seiten Gebäude bis zum Quartiersplatz reihen. Die Senioren-

wohnanlage ordnet sich dieser städtebaulichen Leitidee unter 

und bildet zur Straße hin eine relativ glatte, viergeschossige 

Fassade aus. Zur Gartenseite lockern zwei dreigeschossige 

Kuben die Strenge auf.

Der überdachte Eingang der Wohnanlage befindet sich auf 

der Ostseite, um die Westseite den Wohnungen vorzube-

halten. Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt über ein  

großzügig angelegtes helles Treppenhaus mit Aufzug, das 

auch ein Raum der Begegnung und des gemeinsamen Auf- 

enthaltes werden kann. Alle Wohnungen haben eine ca. 4 m2 

bis 6 m2 große Loggia oder Terrasse, die jeweils in den  

Gebäudeecken liegt. Den Bewohnern eröffnet sie so „über  

die Ecke“ ein größeres Blickfeld. Farben und Materialien  

werden zurückhaltend und gezielt zur Akzentuierung ein- 

gesetzt. Die farbigen Akzente ziehen sich wie ein sprich- 

wörtlicher roter Faden durch das Gebäude.

Die Anlage umfasst 18 barrierefreie Wohneinheiten, davon 

acht Einheiten für zwei Personen und zehn Einheiten für jeweils 

eine Person. Insgesamt realisiert die SEG für Baukosten von 

knapp 2,5 Millionen Euro eine Wohnfläche von rund 995 

Quadratmetern. Das Gebäude erfüllt die Anforderungen eines 

Hauses mit Niedrigenergiestandard, das im Eigentum und in 

der Verwaltung der SEG verbleibt. Die Caritas Altenwohn-  

und Pflegegesellschaft mbH bietet den Mietern auf Wunsch 

Betreuungsleistungen an.

Lorem ipsum dolor sit amet, consectetuer adipiscing elit. 

Aenean commodo ligula eget dolor. Aenean massa. Cum 

sociis natoque penatibus et magnis dis parturient montes, 

nascetur ridiculus mus. Donec quam felis, ultricies nec, 

pellentesque eu, pretium quis, sem. Nulla consequat massa 

quis enim. Donec pede justo, fringilla vel, aliquet nec, 

vulputate eget, arcu. In enim justo, rhoncus ut, imperdiet a, 

venenatis vitae, justo. Nullam dictum felis eu pede mollis 

pretium. Integer tincidunt. Cras dapibus.

Die Seniorenwohnanlage  
in der Maria-Sibylla-Merian-Straße

Nach einer aufwendigen Beseitigung der von früheren ge-

werblichen Nutzungen stammenden Bodenverunreinigungen 

des ehemaligen Bahngeländes hatte die SEG bereits in den 

Vorjahren das öffentliche Straßennetz mit einem Quartiersplatz 

als Mittelpunkt des Wohngebiets ausgebaut und die notwen-

digen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Die am Rande 

des Wohngebiets angelegten öffentlichen Grünflächen und 

insbesondere ein großzügiger Park im Süden des Wohnge-

biets wurden im Jahre 2009 fertiggestellt und inzwischen der 

Stadt Wiesbaden übergeben.

Die SEG ist im Künstlerviertel als Projektentwicklerin mit 

eigenem Investitionsrisiko tätig geworden und deckt die ihr 

entstehenden Kosten für die Herstellung der Infrastruktur  

durch den Verkauf baureifer Grundstücke an Bauträger. Mit 

Ausnahme der Errichtung einer Wohnanlage des Betreuten 

Wohnens für Senioren ist die SEG im Künstlerviertel selbst 

nicht im Wohnungsbau aktiv geworden. In Anbetracht des 

hohen Vermarktungsstands kann die Gesellschaft auch mit 

dem wirtschaftlichen Ergebnis des Projekts zufrieden sein.  

Das Unternehmen rechnet damit, dass bis zum Jahr 2012  

alle ca. 650 Wohneinheiten fertiggestellt sein werden.  

Schon heute ist aber erkennbar, welche Gestalt das Künstler-

viertel dann annehmen wird.

Das Jahr 2009 war für die SEG auch mit Rückschlägen 

verbunden. Aufgrund eines Normenkontrollverfahrens, das ein 

benachbarter Gewerbebetrieb gegen den Bebauungsplan 

„Künstlerviertel“ eingeleitet hatte, hat der Hessische Verwal-

tungsgerichtshof mit Urteil vom November 2009 den Bebau-

ungsplan für unwirksam erklärt. Diese Entscheidung hatte auch 

zur Folge, dass Kunden eines Bauträgers, an den die SEG  

ein Grundstück für Zwecke des Reihenhausbaus verkauft hatte, 

die von ihnen erworbenen Reihenhäuser nicht mehr beziehen 

konnten. Unter der damit verbundenen öffentlichen Bericht- 

erstattung hatte auch die SEG zu leiden.

Die aufgrund der Gerichtsentscheidung entstandene Rechts- 

unsicherheit hinsichtlich der Bebaubarkeit der Baugrundstücke 

hat zur Folge, dass sich Baumaßnahmen verschiedener Bau- 

träger trotz der großen Nachfrage weiter verzögern werden. 

Mit der Aufstellung eines neuen Bebauungsplans durch die 

Stadt Wiesbaden sollen diese Hindernisse jedoch aus dem 

Weg geräumt werden. An der Realisierung der Gesamtkon-

zeption für das Künstlerviertel wird sich durch diese Vorgänge 

nichts Wesentliches ändern. 

Blick auf das Künstlerviertel
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EEin Schwerpunkt der Tätigkeit der SEG lag im Jahr 2009  

im Bereich des Baumanagements, insbesondere bei den 

Wiesbadener Schulen.

Den Startschuss hierfür gab es bereits Anfang 2009, als die 

Landeshauptstadt Wiesbaden aus dem Konjunkturprogramm 

von Land und Bund 75 Millionen Euro erhielt. In den Jahren 

2009 bis 2011 investiert die Stadt Wiesbaden insgesamt 

sogar einen Betrag von mehr als 110 Millionen Euro in die 

Sanierung und Erweiterung der Schulen – eine Summe, die  

die Beträge in Vergleichszeiträumen um etwa das Fünffache 

übersteigt.

Aufgrund des Vertrauens der Schuldezernentin in die Leistungs-

fähigkeit der SEG wurde das Unternehmen – in der Regel in 

der Rolle eines Generalübernehmers – mit baulichen Maßnah-

men für rund 30 Millionen Euro beauftragt. Die SEG konnte 

somit bereits im Jahr 2009 einen großen Beitrag zur Verbesse-

rung der baulichen Situation an Wiesbadener Schulen leisten.

Zur Bewältigung dieser Aufgaben baute das Unternehmen  

sein Geschäftsfeld Baumanagement auf insgesamt fünf Mit- 

arbeiter aus.

Bei den Schulbaumaßnahmen sind häufig zeitliche Zwänge 

von erheblicher Bedeutung. Oft sollen Vorhaben pünktlich  

zum Schuljahresbeginn oder nach den Zwischenferien fertig- 

gestellt sein. Dass die SEG dazu fähig ist, stellte sie bereits  

im Jahr 2008 mit der Einrichtung eines Ersatzbaus für die 

abgebrannte Martin-Niemöller-Schule unter Beweis. Das ehe- 

malige Rotaprint-Gebäude wurde in nur dreieinhalb Wochen 

für rund eine Million Euro umgebaut und renoviert. Es folgten 

neue Projekte, die in kurzer Zeit saniert, um- oder neu gebaut 

werden mussten. 

 

Projekte / Baumanagement – Schulbauprojekte
Küns t l e r v ie r te l  – Wohnen im Grünen

Die Peter-Rosegger-Schule in Igstadt wurde 2009 komplett saniertDie Kinder der Konrad-Duden-Schule lassen bei der Einweihung des Schulkinderhauses Luftballons steigen
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Beispielhaft dafür ist die Diesterwegschule in der Waldstraße. 

Zielvorgabe war, das Schulgebäude um vier Klassenräume  

zu erweitern, um neben der Schulnutzung eine Ganztags- 

betreuung zu ermöglichen. Erreicht wurde dies durch eine 

Aufstockung des Seitentraktes, die Verlagerung der bisher 

erdgeschossigen Klassenräume in das neue Geschoss und  

die Einrichtung der Betreuungsräume im somit frei werdenden 

Erdgeschoss.

Mit Beginn der Sommerferien 2009 wurde zunächst das 

Dach des Gebäudes abgetragen und anschließend der 

Rohbau für das neue Geschoss errichtet. Aus statischen  

und terminlichen Gründen wurde die Aufstockung in einer 

Leichtbauweise ausgeführt. Zum Einsatz kamen Holzständer-

konstruktionen mit vorgefertigten Fassadenelementen. Auf 

Veranlassung der Feuerwehr wurde die Sicherheit der  

Schüler durch zwei zusätzliche Nottreppentürme an den 

jeweiligen Enden des Gebäudeteils verbessert. 

Die gesamte Bauzeit betrug dabei nur sechs Wochen. Der 

ursprünglich für die Herbstferien geplante Umzug konnte 

vorgezogen werden, sodass die Schulkinder unmittelbar nach 

den Sommerferien die neuen Klassenräume in Besitz nahmen. 

Das ehrgeizige Ziel der Planer und der SEG, die Schüler 

bereits am ersten Tag des Schuljahres in den neuen Räumen 

zu begrüßen, wurde erreicht. Die abschließende Fertigstellung 

des Betreuungsbereiches erfolgte bis zu den Herbstferien.

Andere Schwierigkeiten mussten in der Igstädter Peter- 

Rosegger-Schule überwunden werden. Ziel war, die feuchten 

und maroden Grundmauern und Fassaden des denkmalge-

schützten Gebäudes zu sanieren und dabei energetisch deut- 

lich zu verbessern. Es sollte künftig ein gesundes Raumklima 

mit reduziertem Energiebedarf erreicht werden, verbunden  

mit einer spürbaren Energiekostenersparnis. Äußerlich sollte 

das Bauwerk jedoch mit Rücksicht auf den Denkmalschutz 

möglichst wenig Veränderung erfahren. 

Um dieses Ziel zu erreichen, wurden zunächst die Außen- 

wände bis auf die Fundamente freigelegt und abgedichtet. 

Das gesamte Heizsystem und die sanitären Einrichtungen 

wurden ausgetauscht und ein Großteil der übrigen gebäude-

technischen Installation erneuert. Die gesamte Fassade wurde 

mit einer Wärmedämmschicht versehen. Die oberste Decke 

zum nicht beheizten Dachraum erhielt ebenfalls eine dicke 

Dämmschicht.

In enger Zusammenarbeit mit der Denkmalschutzbehörde 

wurden die einzelnen technischen Details erarbeitet. Die 

charakteristischen Werksteineinfassungen wurden den 

ursprünglichen nachempfunden, jedoch mit einer Hinter- 

füllung aus Dämmmaterial ohne bauphysikalische Schwach- 

stellen in die Laibungen eingesetzt. So konnte das äußere 

Erscheinungsbild der Schule nahezu unverändert bleiben.

Mit den Arbeiten wurde unmittelbar vor den Osterferien  

2009 begonnen. Alle Arbeiten im Inneren der Schule konnten 

innerhalb der schulfreien Zeit abgeschlossen werden, sodass 

die Schule nach den Osterferien uneingeschränkt den Schul- 

betrieb fortsetzen konnte. Die Arbeiten an der Fassade dauer- 

ten aufgrund der aufwendigen Arbeiten an den vom Denkmal-

schutz geforderten Werksteinen etwas länger. Hier war echte 

Handarbeit gefragt. Die gesamte Maßnahme wurde jedoch 

fristgerecht Ende Mai 2009 fertiggestellt.

Neben der Herausforderung, moderne Gebäudetechnik 

behutsam in denkmalgeschützte Bausubstanz zu integrieren, 

konnten durch Flächenoptimierungen dringend benötigte 

Lehrräume geschaffen werden. Da beispielsweise moderne 

Heizungstechnik wesentlich weniger Platz benötigt, kommt  

der frei werdende Raum dem Schulbetrieb zugute. Die 

Betreuungsküche konnte aufgrund des Wegfalls zweier 

Wände räumlich mehr als verdoppelt werden und das 

Mittagessen muss nicht mehr in drei Schichten ausgegeben 

werden. Das Erkennungszeichen der Peter-Rosegger-Schule, 

ein Sgraffito-Wandbild des Künstlers Hy an der Ostseite der 

Schule, konnte wegen der Wärmedämmung leider nicht 

erhalten werden. Dieses Kunstwerk wurde mittels Rekonstruk- 

tion durch das Atelier Wasse wieder auf die Fassade 

aufgemalt.

Jedes einzelne Projekt hat seine eigene Herausforderung,  

die die SEG auch in den kommenden Jahren als kompetenter 

Dienstleister mit dem Baumanagement gerne annimmt. 

Bauarbeiten in der Diesterwegschule zur Erweiterung des GebäudesZur Einweihung des erweiterten Gebäudes der Diesterwegschule gab es für jeden Gast ein Stückchen  
von der leckeren Torte

Schülerinnen und Schüler der Peter-Rosegger-Schule 
bedanken sich bei Schuldezernentin Rose-Lore Scholz
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IIm Jahr 2009 befanden sich im Bestand der SEG 289 Miet- 

einheiten mit 61.799 m² Wohn- beziehungsweise Nutzfläche 

in einer sehr heterogenen Zusammensetzung. Die insgesamt 

20 Wirtschaftseinheiten bestehen aus Mietwohnungen 

unterschiedlicher Finanzierungsarten, Gewerbeimmobilien  

und gemischt genutzten Gebäuden sowie einigen Wohn-

heimen zur Sicherstellung spezifischer sozialer Bedürfnisse  

in der Landeshauptstadt Wiesbaden.

Bei allen Immobilien gilt das besondere Augenmerk der 

Erhaltung eines freundlichen Erscheinungsbildes der Anla- 

gen und des Umfeldes. So wurden im Jahr 2009 beispiels- 

weise hohe Summen in die Wohnanlage im Sonnenblumen-

weg 2–4 investiert, um sowohl die Außenfassade wie auch 

die Treppenhäuser in neuem Glanz erscheinen zu lassen.

Dies versteht die SEG einerseits als Dienst gegenüber dem 

Kunden, den Mietern, andererseits will sie damit auch einen 

Beitrag zur Stadtbildpflege als Ganzes leisten.

Zu den Mietwohnbeständen gehören insgesamt 211 Miet-

wohnungen, die – mit Ausnahme des Gebäudes Wilhelm-

straße 12 aus der Zeit um 1900 – sämtlich in der Zeit von 

1994 bis 2009 entstanden sind. Sie befinden sich in fol- 

genden Stadtteilen Wiesbadens: im inneren Westend, in  

der Stadtmitte, in der südlichen Innenstadt, in der Siedlung 

Wolfsfeld in Wiesbaden-Bierstadt, in der Siedlung Sauerland, 

im Neubaugebiet „Auf der Heide“ in Wiesbaden-Dotzheim 

und in Wiesbaden-Biebrich.

Die durchschnittliche Größe der Wohnungen liegt bei 74 m².

Die Gesamtwohnfläche beträgt	 15.666 m²

und teilt sich wie folgt auf:	

•	Sozialwohnungen des 1. Förderweges	 9.910 m²

•	Mit öffentlichen Mitteln geförderte  

	 Wohnungen der sogenannten 

	 „Vereinbarten Förderung“	 4.594 m²

• Frei finanzierte Mietwohnungen	 1.162 m²

Die durchschnittliche Wohnungsmiete belief sich im Jahr 2009 

auf 5,79 €/m²/Monat.

Im Jahr 2009 betrugen die durchschnittlichen umlage- 

fähigen Betriebskosten der Wohnungen 2,70€/m² Wohn- 

fläche/Monat.

Die durchschnittlichen Instandhaltungskosten der Wohnungen 

lagen im Jahr 2009 bei 0,36 €/m² Wohnfläche/Monat.

Die durchschnittliche fluktuationsbedingte Leerstandsrate der 

Wohnungen lag im Jahr 2009 bei 2,9 %.

Die durchschnittliche Fluktuationsrate der Wohnungen betrug 

im Jahr 2009 rund 9,4 %.

Die Gewerbeimmobilien im Bestand der SEG sind zum Teil  

an gemeinnützige Träger wie die Volkshochschule und an  

die Stadt Wiesbaden für Verwaltungszwecke (Ordnungs- 

behörden im Europaviertel) vermietet. In den Objekten 

Wilhelmstraße 12, Mainzer Straße 131–133 und Kleine 

Schwalbacher Straße vermietet die SEG überwiegend an 

Gewerbetreibende. Die Homburger Straße 29 bietet ein 

spezielles Angebot für Existenzgründer.

Als kommunales Unternehmen ist die SEG weiterhin um- 

fänglich im Betrieb von Immobilien für spezielle Zielgruppen 

engagiert und übernimmt damit neben der Bewirtschaftung 

von Wohn- und Gewerbeeinheiten eine wichtige Aufgabe  

im Sozialgefüge der Stadt Wiesbaden.

So betrieb das Unternehmen bis Ende des Jahres 2008  

in eigener Regie ein Studentenwohnheim in zwei Gebäude-

komplexen für Studierende in Wiesbaden mit 253 Plätzen.  

Ab dem Jahr 2009 konnten diese Gebäude an einen  

privaten Betreiber verpachtet werden, der diese Einrichtung  

mit großer Kompetenz in bewährter Form weiterführt. Weitere 

drei Einrichtungen (Wohnheim Goerdelerstraße, Wohn- 

heim Schiersteiner Straße sowie Wohnheim Köhlstraße in 

Wiesbaden-Erbenheim) sind an Sozialhilfe- und karitative 

Träger vermietet, die ihrerseits die Liegenschaften zur Unter- 

bringung für besondere Personengruppen nutzen.

Im Jahr 2009 hat die SEG im Stadtteil Sonnenberg ein 

zweigeschossiges Gebäude errichtet, das im Obergeschoss  

zur Kinderbetreuung in den Nachmittagzeiten von Kindern  

der benachbarten Konrad-Duden-Schule durch einen Eltern- 

verein genutzt wird. Der untere Bereich dient schulischen 

Zwecken und wird als Schulaula genutzt.

Immobilienbewirtschaftung

Umbau und Neugestaltung des Bistros in der  

Volkshochschule Wiesbaden

Mit dem Umzug der Volkshochschule ins Europaviertel im Jahre 

1997 wurde im Gebäude B an der Ecke Willy-Brandt-Allee 

zur Schiersteiner Straße auch ein Bistro eröffnet. Im Laufe der 

Zeit sagte man den Räumlichkeiten eher den Charme einer 

Bahnhofsgaststätte nach, was die SEG im Jahr 2009 dazu 

animierte, eine Neugestaltung der Gasträume vorzunehmen. 

Das Bistro sollte so verändert werden, dass eine Atmosphäre 

geschaffen wird, die zum Verweilen einlädt und die jederzeit 

gern aufgesucht wird. In diesem Zusammenhang war es 

neben der kompletten Umgestaltung der Innenarchitektur 

ebenfalls erforderlich, die Raumakustik so zu verbessern,  

dass die bestehende große Geräuschkulisse und der Wider-

hall auf ein erträgliches Maß zurückgeführt werden.

Gemeinsam mit der Firma Stilbruch United Designers erar- 

beitete die SEG ein völlig neues Raumkonzept, dessen 

Umsetzung innerhalb von vier Monaten gelang. Es wurden 

helle Räume mit mediterranem Flair geschaffen, in denen sich 

die Gäste wohlfühlen sollen. Dies war das eine wichtige 

Kriterium, das erfüllt werden musste, um endlich wieder Leben 

in die Gasträume zu bringen. Ein anderer wichtiger Punkt war 

die Suche nach einem geeigneten Pächter, den die SEG mit 

Herrn Katona-Lukic, ehemaliger Inhaber eines angesehenen 

Wiesbadener Restaurants, gefunden hat. Das Bistro erhielt  

den neuen Namen „Leib & Seele“ und lockt seit der Eröffnung 

im November 2009 neben zahlreichen Kursteilnehmern der 

Volkshochschule auch die Beschäftigten der umliegenden 

Behörden und Unternehmen sowie die Bewohner des 

Europaviertels in seine neuen Räume. Die Gäste können dort 

ein reichhaltiges kulinarisches Angebot zu erschwinglichen 

Preisen in angenehmer, stilvoller Atmosphäre genießen. 

Volkshochschule Wiesbaden im Europaviertel

Das „Leib & Seele“ bezog im November 2009 seine neuen Räume
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DDie SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH,  

ein Immobilienunternehmen mit kommunaler Prägung, ist in 

folgenden Geschäftsfeldern tätig:

• Städtebauliche Projektentwicklung

• Bauträgertätigkeit Büro- und Wohnimmobilien

• Immobilienbewirtschaftung

Das Geschäftsjahr 2009 war gekennzeichnet von signifi-

kanten Umsätzen im Bereich Dienstleistungen für Dritte, insbe-

sondere für die Stadt Wiesbaden. Durch die Abrechnung von 

ersten Maßnahmen gegenüber dem Auftraggeber hat dieses 

neue Geschäftsfeld die Erlössituation der SEG bereits positiv 

beeinflussen können. Durch eine termingerechte Übergabe von 

einigen kleineren Schulprojekten an den Auftraggeber Stadt in 

Verbindung mit einer konstruktiven Zusammenarbeit mit den  

künftigen Nutzern hat sich die Kompetenz der SEG in diesem 

Geschäftsfeld bestätigt. Aus der Abwicklung der im Rahmen 

des Konjunkturpaketes II an die SEG übertragenen Aufgaben 

wird sich in 2010 eine Umsatzspitze ergeben, bevor in den 

Folgejahren die Umsätze wieder deutlich abnehmen werden. 

Weiterhin steht das Projekt „Künstlerviertel“ im Fokus der 

Tätigkeiten der SEG. Es wurden weitere Investitionen in die 

Infrastruktur getätigt. Insbesondere der Neubau der Schule mit 

Kindertagesstätte stellt einen Meilenstein für die Entwicklung 

des Viertels dar. Nach geplanter Inbetriebnahme zum Schul-

jahresbeginn 2010/11 wird zusammen mit der Fertigstellung 

weiterer Wohnbauvorhaben zunehmend mehr Leben in das 

Quartier kommen. Erlöse konnten durch den Verkauf weiterer 

drei Grundstücke erzielt werden. Leider hat die Auseinander- 

setzung mit einem Nachbarn (Holzhändler) sowohl zu einem 

gerichtlich verfügten Baustopp auf einem verkauften Grund-

stück als auch zu Behinderungen bei der weiteren Entwicklung 

des Projektes durch die Aufhebung des aktuellen Bebauungs-

planes in einem gerichtlichen Normenkontrollverfahren geführt. 

Im Geschäftsjahr 2009 wurde das Grundstück „Kleine 

Schwalbacher Straße 2“ mit dem Ziel einer Neubebauung 

erworben. Die Sanierung des Objektes „Mauritiusstraße 6“ 

wurde abgeschlossen und die Arbeiten am Schulkinderhaus in 

Wiesbaden-Sonnenberg vollendet. Der eigene Immobilienbe-

stand wurde zusätzlich durch den Ankauf des gewerblich ge-

nutzten Objektes „Homburger Straße 29“ (Rotaprint) erweitert.

Im Jahr 2009 haben sich die Geschäftsfelder der SEG im 

Einzelnen wie folgt entwickelt:

Geschäftsfeld Städtebauliche Projektentwicklung

Die weitere Entwicklung des Projektes „Künstlerviertel“ stand 

auch im Geschäftsjahr 2009 im Mittelpunkt der Aktivitäten in 

dem Geschäftsfeld „Städtebauliche Projektentwicklung“. Die 

getätigten Aufwendungen in die Infrastruktur konzentrierten sich 

2009 auf den Neubau der Schule mit Kindertagesstätte. Die 

Gestaltung von öffentlichen Grünflächen wurde abgeschlossen.

Im Jahr 2009 konnten drei Grundstücksflächen an Bauträger 

veräußert werden. Insgesamt wurde damit ein Verkaufsstand 

von ca. 70 % erreicht. Ein weiterer Vertrag wurde bereits in 

2009 abgeschlossen und soll in 2010 erlöswirksam um-

gesetzt werden. Im Hinblick auf die nachstehend erläuterte 

Entwicklung hat die SEG für 2010 in ihrer Planung nur den 

Erlös aus der Umsetzung von zwei Verträgen eingeplant. 

Der vollständige Verkauf aller Restflächen ist derzeit für 2011 

budgetiert.

Da der Hessische Verwaltungsgerichthof den Bebauungsplan 

„Künstlerviertel“ für unwirksam erklärt hat, die Rechtskraft dieser 

Entscheidung aber noch nicht eingetreten ist, ist unsicher, ob 

Baugenehmigungen auf der Basis des bisherigen Bebauungs-

planes erteilt werden können. Der Vertrieb der restlichen 

noch nicht vermarkteten Baugrundstücke ist dadurch derzeit 

beeinträchtigt.

Von der derzeitigen Planungsunsicherheit ist vor allem ein 

Bauträger betroffen, der von der SEG bereits im Jahr 2007 

Baugrundstücke mit einer Fläche von ca. 29.000 m² erworben 

hatte, die bisher nur zu ca. 40 % bebaut sind. Für die rest-

lichen ca. 60 % des erworbenen Baulands hat der Bauträger 

noch keine Baugenehmigungen beantragt und sieht sich 

daran durch die Entscheidung des VGH gehindert. Dieser hat 

nämlich aufgrund eines Einwands eines Nachbarbetriebs die 

Festsetzungen des Bebauungsplans auch insoweit für unwirk-

sam gehalten, als dieser an der nordwestlichen Grenze des 

Planungsgebiets eine Schallschutzwand gegen die von diesem 

Betrieb ausgehenden Lärmimmissionen festgesetzt hat, die die 

geplante Wohnbebauung vor Lärmemissionen schützen soll.

Das Geschäftsjahr 2009 / Lagebericht
1.  Ge s chäf t s tä t igke i t  der  S tad ten t w i ck lungsge se l l s chaf t

Der Bauträger macht nunmehr Schadensersatzansprüche  

gegen die SEG geltend und droht an, von dem abgeschlos-

senen Grundstückskaufvertrag teilweise zurücktreten zu wollen. 

Ob der Bauträger gegen die SEG mit Aussicht auf Erfolg 

Ansprüche durchsetzen könnte, ist nicht abschließend geklärt. 

Sollte die angestrebte und durch Verhandlungen derzeit vor- 

bereitete Verlagerung des angrenzenden Betriebs nicht 

gelingen und sollten außerdem keine Lärmschutzmaßnahmen 

festgesetzt werden können, die einer gerichtlichen Über- 

prüfung standhalten, wäre die Bebaubarkeit des Kaufgrund-

stücks des Bauträgers eingeschränkt und damit die Geschäfts-

grundlage des im Jahr 2007 abgeschlossenen Kaufvertrags 

zumindest gestört. Daraus könnten sich für die SEG negative 

wirtschaftliche Auswirkungen ergeben, deren Höhe derzeit  

nur schwer zu beurteilen ist. Sollte dieser Fall eintreten, stünden 

der SEG aber wahrscheinlich Ausgleichsansprüche aufgrund 

des städtebaulichen Vertrags zu.

Insgesamt wurde durch die negative Wirkung des Gesamt-

vorganges in der Öffentlichkeit das Image des Projektes 

vorübergehend beschädigt. 

Die Stadt Wiesbaden arbeitet mit Unterstützung der SEG an 

einer Problemlösung. Der Bebauungsplan soll neu aufgestellt 

werden. Trotz der aktuellen Schwierigkeiten ist die SEG auch 

weiterhin von den Standortqualitäten des Quartiers überzeugt 

und geht daher aus heutiger Sicht davon aus, in einem über-

schaubaren Zeitraum bis 2011 die verbliebenen Grundstücke 

ohne wirtschaftliche Einbußen veräußern zu können. 

Ein weiterer Schwerpunkt der Aktivitäten in diesem Geschäfts-

feld lag im vergangenen Geschäftsjahr auf der Entwicklung 

des Grundstücks am Osthafen in Wiesbaden-Schierstein. 

Leider ist auch hier durch Einwendungen eines Nachbarn 

(Chemiegroßhandel, Störfallbetrieb) der Entwicklungsprozess 

erheblich ins Stocken geraten. Ob ein potenzieller Investor und 

Nutzer, mit dem die Stadt bereits seit Längerem in intensiven 

Verhandlungen steht, im Hinblick auf die Verzögerungen und 

Unsicherheiten noch gehalten werden kann, ist fraglich. Sollte 

diese Lösung für die Nutzung scheitern, müssen neue Über-

legungen angestellt werden. Einen Verkauf des Grundstückes 

hat die SEG daher erst für 2011 auf Basis eines niedrigen 

Quadratmeterpreises vorgesehen.

Geschäftsfeld Bauträgertätigkeit Büro- und Wohnimmobilien

Im Geschäftsfeld „Bauträgertätigkeit für Büro- und Wohn- 

immobilien“ hat die SEG im Jahr 2009 planmäßig keine 

Umsätze realisiert. 

Allerdings sind die Bauarbeiten an dem Bauvorhaben 

Balthasar-Neumann-Strasse 11 (Baumaßnahme mit Eigentums-

wohnungen) sehr weit fortgeschritten. Im Hinblick auf die gute 

Lage und die angebotene Qualität ist die Nachfrage über-

durchschnittlich hoch. Die SEG geht davon aus, bis Fertig- 

stellung des Bauvorhabens über 75 % der Wohnungen  

veräußert zu haben. Die Wohnungen werden in der ersten 

Jahreshälfte 2010 übergeben. Dadurch wird es im Geschäfts-

jahr 2010 zu entsprechenden Verkaufserlösen kommen. 

Eine weitere mögliche Bauträgermaßnahme im Bereich Park-

feld in Wiesbaden-Biebrich befindet sich nach wie vor in der 

Entwicklungsphase. Erste Grundstücke konnten bereits erwor-

ben werden. Der Erwerb weiterer notwendiger Grundstücke 

stellte sich bisher schwieriger als geplant dar. Durch den Kauf 

von Ausgleichsflächen in Klarenthal besteht jetzt die Möglich-

keit, die fehlenden Flächen in die geplante Bebauung einzu- 

beziehen. Dadurch ist die SEG in der Lage, dem Verkäufer  

der fehlenden Grundstücke (Land Hessen) den verlangten, 

über der ursprünglichen Planung liegenden Kaufpreis zu 

zahlen. In 2010 soll der Ankauf der fehlenden Flächen forciert 

werden, um im Anschluss Baurecht für die Bebauung des 

Gesamtareals zu erhalten. Erlöse aus diesem Projekt sind erst 

ab 2011 zu erwarten.

Im Jahr 2009 hat die SEG das Grundstück „Kleine Schwal-

bacher Straße 2“ erworben und wird in den Jahren 2010/11 

nach Abriss des Altbaus ein neues Gebäude mit einem  

Laden sowie mit Büro- und Wohnflächen errichten. Der Anker-

mieter für die wertvolle Erdgeschossfläche steht mit der ESWE 

Versorgung bereits fest.
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Geschäftsfeld Dienstleistungen für Dritte

Im neuen Geschäftsfeld „Dienstleistungen für Dritte“ hat die 

SEG im Geschäftsjahr 2009 intensive Aktivitäten gestartet. 

Vom Schuldezernat und anderen Verwaltungsstellen der  

Landeshauptstadt hat die SEG zahlreiche Aufträge für die 

Sanierung und den Neubau von Schulen und Sporthallen  

erhalten. Die Gesamtauftragssumme beläuft sich für die SEG 

auf einen Betrag von ca. € 25 Mio netto.

Die ersten Projekte (z.B. Diesterwegschule, Helen-Keller-Schule, 

Peter-Rosegger-Schule) konnten bereits zeitgerecht und zur 

Zufriedenheit des Auftraggebers im Jahr 2009 übergeben 

werden.

Insofern wurden in diesem Geschäftsfeld Erlöse in Höhe 

von T€ 4.478 erzielt. Dies entspricht einem Umsatzanteil 

von 29,4 %.

Der größte Teil der erhaltenen Aufträge wird in 2010 fertigge-

stellt, sodass sich in diesem Jahr eine Erlösspitze ergeben wird.

Zusätzlich hat sich die SEG als Dienstleister der Stadt  

Wiesbaden mit dem Thema „Platz der deutschen Einheit“  

befasst und bei diesem Projekt das Auswahlverfahren für die 

Findung eines Investors begleitet. Zu den Aufgaben gehörte 

auch die Begleitung notwendiger vorbereitender Untersu-

chungen. Die Abrechnung dieses Auftrages erfolgt in 2010.

Weiterhin ist die SEG als Baubetreuer der Stadt Wiesbaden für 

das Bauvorhaben Errichtung einer Gedenkstätte „Namentliches 

Gedenken“ tätig, mit der an die jüdischen Opfer des Holocaust 

erinnert werden soll. 

Geschäftsfeld Immobilienbewirtschaftung

Die Erlöse im Geschäftsfeld „Immobilienbewirtschaftung“ 

waren im Geschäftsjahr 2009 leicht rückläufig (ca. -2,5 %) 

und beliefen sich auf € 6,0 Mio (Vorjahr € 6,14 Mio). Die 

Ursache dafür waren geringere Mieteinnahmen aus dem  

Objekt Studentenwohnheim, das seit dem 01.01.2009 an  

die Firma Wohnen für Studies Wfs verpachtet ist. Da der  

Pächter aber auch wesentliche Teile der Kosten trägt, hat sich 

der Deckungsbeitrag aus dem Objekt nicht verschlechtert.

Erlössteigernd wirkten sich die Erträge aus der Vermietung  

des Objektes „Kleine Schwalbacher Straße“ aus, dessen 

Fertigstellung Ende 2008 erfolgte und das in 2009 erstmals 

ganzjährig Mieterlöse erwirtschaftet hat.

Ende 2009 hat die SEG das Objekt „Homburger Straße 29“ 

von dem WIM Liegenschaftsfonds erworben und in den 

eigenen Bestand übernommen. Erlösseitig führt das zu keinen 

Veränderungen, da die SEG als Pächter dieses Objektes 

bereits bisher als Vermieter im eigenen Namen und für eigene 

Rechnung aufgetreten ist. Die bisherige Pachtzahlung an die 

Grundstückseigentümerin wird künftig durch die Zinsverpflich-

tung aus der Kaufpreisfinanzierung ersetzt.

Für den Bestand hat die SEG in 2009 das Objekt „Schul- 

kinderhaus“ in Sonnenberg errichtet. Die Mieter (Stadt Wies-

baden und Betreuungsverein) haben das Objekt zum Jahres-

ende übernommen. Mieterträge fließen hieraus ab dem Jahr 

2010. Insgesamt betrug der Umsatzanteil des Geschäftsfeldes  

„Immobilienbewirtschaftung“ 36,3 % (Vorjahr 46,3 %). Der 

deutliche prozentuale Rückgang bei fast gleicher absoluter 

Höhe resultiert aus Erlöserweiterungen in anderen Bereichen.

Im Geschäftsjahr 2009 sind die Umsatzerlöse, bedingt durch 

Erlöse aus Grundstücksverkäufen aus dem Projekt „Künstler-

viertel“ und Erträge aus dem Geschäftsfeld „Dienstleistungen 

für Dritte“, im Vergleich zum Vorjahr deutlich angestiegen. Die 

sonstigen betrieblichen Erträge sind wegen des Entfalls eines 

Sonderereignisses (Auflösung Sonderposten Neubau WSA in 

2008) erheblich gesunken. Das Betriebsergebnis hat sich trotz-

dem gegenüber dem Vorjahr auf T€ 1.475 (Vorjahr T€ 1.134) 

gesteigert. Die Umsatzrendite (ordentliches Betriebsergebnis/

Umsatzerlöse) ist auf 8,9 % (2008: 8,5 %) angewachsen.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern hat sich im Vergleich zum Vor- 

jahr wegen fehlender Sondereffekte aus dem periodenfremden 

Ergebnis und einem gesunkenen Zinsergebnis auf T€ 226  

reduziert. Zu dem periodenfremden Ergebnis von T€ 87  

haben Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen (T€ 59) 

und Erträge aus Vorjahren (T€ 28) geführt. Das Zinsergebnis 

hat sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich um T€ 239 T€ 

auf T€ -1.335 verschlechtert. Verantwortlich hierfür war der 

erhöhte Zinsaufwand für entsprechende Darlehensmittel zur 

Finanzierung des erhöhten Sachanlagevermögens der SEG. 

2.  E r t rags -,  F inanz-  und Vermögens lage der  S tad ten t w i ck lungsge se l l s chaf t
Die Fassade des Gebäudes im Sonnenblumenweg 2–4 wurde im Jahr 2009 aufwendig hergerichtet So soll er künftig aussehen, der Platz der deutschen Einheit

Die Ertragslage wird mit einer betriebswirtschaftlichen Erfolgsrechnung dargestellt:

Erfolgsrechnung SEG	 2009	 2008	 Ergebnisveränderung

	 TE	 %	 TE	 %	 TE

Umsatzerlöse	 16.516   	 67,4	 13.267   	 103,0	 3.249    

Bestandsveränderung	 7.435   	 30,3	 –2.143   	 –16,6	 9.578    

Sonstige betriebliche Erträge	 568   	 2,3	 1.755   	 13,6	 –1.187    

 	  		   		   

Betriebsleistung	 24.519   	 100,0	 12.879   	 100,0	 11.640    

 	  		   		   

Aufwendungen für bezogene Leistungen	 18.528   	 75,6	 8.186   	 63,6	 –10.342    

Personalaufwand	 1.839   	 7,5	 1.256   	 9,8	 –583    

Abschreibungen	 1.785   	 7,3	 1.559   	 12,1	 –226    

Sonstige Aufwendungen	 750   	 3,1	 661   	 5,1	 –89    

Betriebliche Steuern	 142   	 0,6	 83   	 0,6	 –59    

 	  		   		   

Aufwendungen für Betriebsleistung	 23.044   	 94,0	 11.745   	 91,2	 –11.299 

 	  		   		   

Ordentliches Betriebsergebnis	 1.475   	 6,0	 1.134   	 8,8	 341    

 	  		   		   

Periodenfremdes/neutrales Ergebnis	 86   		  261   		  –175    

 	  		   		   

Zinsergebnis	 –1.335   		  –1.096   		  –239    

 	  		   		   

Ergebnis vor Ertragsteuern (Ebt)	 226   		  299   		  –73    

 	  		   		   

Ertragsteuern	 –4   		  226   		  230    

 	  		   		   

Jahresüberschuss	 230 	  	 73 	  	 157 



26 27

Die Auflösung eines Teils der Rückstellung für unterlassene 

Instandhaltung hat im Gegensatz zur gegenläufigen Situation 

im Vorjahr dazu geführt, dass das Ergebnis in der Steuer- 

bilanz der SEG deutlich schlechter ausfällt als das Ergebnis  

laut Handelsbilanz. Daraus ergibt sich für die SEG eine 

deutlich verringerte Belastung mit Ertragsteuern, sodass sich 

der Jahresüberschuss mit T€ 230 gegenüber dem Vorjahr 

signifikant verbessert hat. 

Zur Analyse der Finanzlage wird der Cashflow aus der 

operativen Geschäftstätigkeit sowie der Cashflow aus der 

Investitions- und der Finanzierungstätigkeit betrachtet:

Durch die hohen Anzahlungen für unfertige Leistungen und 

durch weitere Grundstücksverkäufe hat sich der Cashflow aus 

der operativen Geschäftstätigkeit deutlich verbessert. Der 

negative Cashflow aus Investitionstätigkeit resultiert aus den 

zusätzlichen Investitionen in das Anlagevermögen (Ankauf 

Homburger Straße 29, Neubau Schulkinderhaus und Investi- 

tionen für die Seniorenwohnanlage im Künstlerviertel). Die 

Aufnahme neuer Kreditmittel zur Finanzierung der Investitionen 

überwog im Geschäftsjahr 2009 die Tilgungen, sodass sich 

ein positiver Cashflow aus Finanzierungstätigkeit ergab.

Insgesamt hat der Mittelzufluss aus dem operativen Geschäft 

(T€ 9.705) und Finanzierungstätigkeit (T€ 354) ausgereicht, 

die Mittelabflüsse aus der Investitionstätigkeit (T€ -7.423) 

vollständig zu kompensieren, sodass sich der Finanzmittel- 

bestand um T€ 2.636 auf T€ 3.315 erhöht hat. 

Nach der „Goldenen Bilanzregel“ soll als Indiz für die finan- 

zielle Stabilität eines Unternehmens das Anlagevermögen 

durch wirtschaftliches Eigenkapital und langfristiges Fremd- 

kapital (über 1 Jahr) gedeckt sein. 

Obwohl es zu einem Rückgang der Überdeckung auf 4,3 % 

im Verhältnis zwischen Anlagevermögen und der Summe  

aus wirtschaftlichem Eigenkapital und langfristigem Fremd- 

kapital gekommen ist, kann weiterhin die Fristenkongruenz  

als gegeben angesehen werden.

Die Liquidität der SEG wird anhand eines Vergleichs von 

kurzfristigen Verbindlichkeiten zu kurzfristig verwertbarem 

Vermögen betrachtet.

Liquiditätsgrade sollen Maßstäbe dafür sein, in welchem 

Umfang die kurzfristigen Verbindlichkeiten durch liquide Mittel 

und bestimmte kurzfristig liquidierbare Vermögensgegenstände 

beglichen werden könnten. Die  Liquidität 3. Grades  (liquide 

Mittel + kurzfristige Forderungen + Vorräte / kurzfristige Ver-

bindlichkeiten) ergibt einen Wert von 133 % (2008: 202 %). 

Die Zielgröße für die Liquidität 3. Grades (current ratio), einen 

Normwert von mindestens 200 % (Two to One Rate) zu errei-

chen, wurde im Geschäftsjahr 2009 deutlich unterschritten. 

Bedingt durch die hohen Anzahlungen auf unfertige Leistun- 

gen im Bereich „Dienstleistungen für Dritte“ durch die Stadt 

Wiesbaden sowie die kurzfristige Verbindlichkeit aus dem 

Kaufpreis „Homburger Straße“ war dieser Wert 2009 nicht zu 

erreichen, da zusätzlich die Liegenschaft „Homburger Straße“ 

bereits im Anlagevermögen enthalten ist. Mit dem Ausgleich 

des Kaufpreises Anfang 2010 und der Abrechnung zahlreicher 

Schulprojekte im Geschäftsjahr 2010 wird die gewünschte 

Zielgröße wieder erreicht werden. 

Zur Vermögenslage werden wesentliche Positionen des 

Anlage- und Vorratsvermögens erläutert.

In der Bilanz zum 31. Dezember 2009 sind die Immobilien 

der SEG im Anlagevermögen mit insgesamt T€ 60.180 

(31.12.2008: T€ 54.578) bewertet. Der Immobilienbestand 

setzt sich aus Wohnimmobilien (T€ 29.862), Büro- und 

Spezialimmobilien (T€ 25.349), Immobilien auf Grund und 

Boden der Stadt Wiesbaden (T€ 3.154) und Anlagen im  

Bau (T€ 1.815) zusammen. 

Die Sachanlagenintensität (Sachanlagevermögen/Gesamt-

vermögen) beträgt 68,4 % (2008: 74,3 %). Der Sach- 

anlagenabnutzungsgrad als Indikator für die Altersstruktur  

des Sachanlagevermögens hat sich trotz der regulären AfA 

durch weitere Investitionen in das Anlagevermögen – Zukauf 

(Homburger Straße 29) und eigene Maßnahmen (Schul- 

kinderhaus und Mauritiusstraße 6) – geringfügig auf 30,0 % 

reduziert (2008: 30,7 %).

Das vergangene Geschäftsjahr hat zu einer deutlichen Auf-

spaltung der Aktivitäten der SEG geführt. Während in den ver-

gangenen Jahren  der Hauptschwerpunkt  bei der Entwicklung 

des Projektes „Künstlerviertel“ lag, ist in 2009 vor allem das 

Geschäftsfeld „Dienstleistungen für Dritte“ in den Vordergrund 

getreten. Diese Entwicklung wird sich insbesondere in 2010 

fortsetzen. In den Folgejahren will sich die SEG im Rahmen 

ihrer Akquisitionstätigkeit verstärkt Projekten mit städtebaulichem 

Schwerpunkt zuwenden.

Die Finanzinstrumente der Gesellschaft umfassen im Geschäfts-

jahr 2009 im Wesentlichen Forderungen und Verbindlich-

keiten aus dem Liefer- und Leistungsverkehr sowie gegenüber 

verbundenen Unternehmen und Gesellschaftern. Ferner besteht 

ein Zinsswap zur Absicherung gegen Zinsänderungsrisiken.

Für das Geschäftsjahr 2010 erwartet die SEG folgende Ent-

wicklungen in den einzelnen Geschäftsfeldern:

Die  SEG wird sich im Bereich „Städtebauliche Projektentwick-

lung“ weiterhin mit der künftigen Entwicklung des Projektes 

„Künstlerviertel“ beschäftigen und die Vermarktung der rest-

Das Vorratsvermögen der SEG von T€ 22.111 (31.12.2008: 

T€ 14.581) unterteilt sich in die Kategorien Grundstücke  

ohne Bauten, Grundstücke mit unfertigen Bauten und un- 

fertige Leistungen. Wesentliche Positionen sind nicht verkaufte 

Grundstücke im „Künstlerviertel“, das Grundstück „Kleine 

Schwalbacher Straße 2“ und das Bauträgerprojekt „Balthasar-

Neumann-Straße 11“. 

Zum Geschäftsjahresende setzen sich die unfertigen Leistun- 

gen aus den nicht abgerechneten Betriebskosten (T€ 1.105) 

sowie den erbrachten Leistungen für noch laufende Schul- und 

Turnhallenprojekte  (T€ 7.160) zusammen.

Die Umlaufintensität (Umlaufvermögen/Gesamtvermögen)  

hat sich von 24,8 % zum 31.12.2008, trotz Erhöhung der 

Bilanzsumme insgesamt, auf 30,9 % zum 31.12.2009 erhöht. 

Für diese Entwicklung verantwortlich ist der Anstieg bei den 

unfertigen Leistungen, insbesondere aus der Abwicklung von 

Dienstleistungsaufträgen für das Schuldezernat der Stadt 

Wiesbaden. 

lichen noch verbliebenen Baugrundstücke möglichst im Jahr 

2011 zum Abschluss bringen. Für die SEG besteht das Risiko, 

dass sich im Hinblick auf die Ereignisse des Geschäftsjahres 

2009 oder aus anderen allgemeinen Entwicklungen heraus 

die budgetierten Verkaufspreise für die letzten Grundstücks-

flächen nicht erreichen lassen. Da es sich bei den bisher  

nicht veräußerten Grundstücken allerdings um besonders  

hochwertige Grundstücke im Zentrum handelt und bisher bei 

allen Verkäufen nahezu keine Preiszugeständnisse gemacht 

werden mussten, geht die SEG weiterhin von einem erfolg-

reichen Abschluss der Vermarktung aus.

Die Stadt Wiesbaden beabsichtigt, einen neuen Bebauungs-

plan für das Gebiet Künstlerviertel aufzustellen. Es kann nicht 

ausgeschlossen werden, dass die Stadt Wiesbaden im Zuge 

der erneuten Aufstellung des Bebauungsplans hinsichtlich des 

Umfangs der Bebaubarkeit der Baugrundstücke im Vergleich 

zu den Festsetzungen des bisherigen, vom VGH für unwirk-

sam erklärten Bebauungsplans zu restriktiveren Festsetzungen 

kommt. Dies hätte wahrscheinlich zur Folge, dass sich die 

Höhe der von der SEG erzielbaren Grundstücksverkaufserlöse 

ebenfalls reduzieren könnte.

 Bilanz	 2009	 2008

 	 T€	 %	 T€	 %

Anlagevermögen	 60.813	 100,0	 55.175	 100,0

Sonderposten für Investitionszuschüsse	 7.565	 12,4	 7.895	 14,3

Eigenkapital (ohne Jahresüberschuss)	 11.083	 18,2	 11.010	 20,0

Mittel- / langfristige Verbindlichkeiten	 44.808	 73,7	 40,783	 73,9

Anlagendeckung	 2.643	 4,3	 4.513	 8,2

 Bilanz	 2009	 2008

 	 T€	 %	 T€	 %

Kurzfristige Verbindlichkeiten	 20.435	 100,0	 9.057	 100,0

Liquide Mittel	 3.315	 16,2	 679	 7,5

Kurzfristige Forderungen 	 1.840	 9,0	 3.013	 33,3

Vorräte	 22.111	 108,2	 14.581	 161,0

Überdeckung	 6.831	 33,4	 9.216	 101,8

Cashflow 	 2009	 2008

 	 T€	 T€

Cashflow aus der operativen Geschäftstätigkeit	 9.705	 6.492

 	  	  

Cashflow aus der Investitionstätigkeit	 –7.423	 –5.831

 	  	  

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit	 354	 –206

 	  	  

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands	 2.636	 455

Finanzmittelbestand am 1. Januar 	 679	 224

Finanzmittelbestand am 31. Dezember 	 3.315	 679

3.  Künf t ige En t w i ck lung mi t  we sen t l i chen Chancen und R i s iken der  S tad ten t w i ck lungsge se l l s chaf t  W ie sbaden
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In diesem Fall wäre im Hinblick auf die von der SEG nach 

dem städtebaulichen Vertrag zu errichtenden Gemeinbedarfs- 

einrichtungen das Leistungsverhältnis zwischen der Stadt 

Wiesbaden und der SEG ebenfalls gestört. Für diesen Fall 

geht die SEG von einer Anpassung des städtebaulichen 

Vertrags aus. 

Bei den Infrastrukturmaßnahmen liegt der Schwerpunkt auf der 

Fertigstellung der Schule und der Kindertagesstätte, die nach 

jetziger Planung zum Schuljahresbeginn 2010/2011 an die 

Stadt Wiesbaden übergeben werden sollen. 

Die Entwicklung des Grundstücks am Osthafen Schierstein  

ist derzeit durch den benachbarten Chemiebetrieb erschwert. 

Die notwendigen Klärungsprozesse kann die SEG nur be- 

gleiten. Sobald Klarheit über eine bauliche Nutzungsmöglich-

keit des Grundstücks besteht, wird die SEG umsetzungsfähige 

Konzepte entwickeln und auf dieser Basis eine Veräußerung 

der Liegenschaft anstreben. Verkaufserlöse sind hier für 2011 

geplant.

Sofern sich nicht noch eine positive Entwicklung aus den 

Verhandlungen mit den Nachbarn ergibt, muss die SEG mit 

einem deutlichen Projektverlust aus dieser Entwicklung rechnen, 

für den bereits in Vorjahren ausreichend bilanzielle Vorsorge 

getroffen wurde. Sollte es künftig zu einer Einschränkung der 

Nutzung über das in der aktuellen Planung berücksichtigte 

Maß hinaus kommen, würde dies zu zusätzlichen Ergebnis- 

belastungen führen, deren Höhe gegebenenfalls erst nach 

Abschluss aller Entwicklungsarbeiten zu beziffern sein wird.

Im Geschäftsbereich „Bauträgergeschäft“ steht in 2010 die 

erlöswirksame Übergabe der Eigentumswohnungen in der 

Balthasar-Neumann-Straße 11 an.

Für die in 2009 erworbene Liegenschaft „Kleine Schwal- 

bacher Straße 2“ wurde in 2009 aus einer Reihe von Vor- 

schlägen ein Bebauungskonzept in Abstimmung mit der 

Stadtplanung ausgewählt, das im Jahr 2010 umgesetzt und 

Anfang 2011 fertiggestellt werden soll. Das zur Realisierung 

anstehende Konzept soll für die Kleine Schwalbacher Straße 

eine positive Eingangssituation schaffen, um mehr Frequenz  

für den dort ansässigen Einzelhandel zu erreichen.

Der Ankermieter für die wertvolle Erdgeschossfläche steht mit 

der ESWE Versorgung bereits fest. Zusätzlich entstehen noch 

Büro- und Wohnflächen. Es ist geplant, nach vollständiger 

Fertigstellung das Objekt bei guter Marktlage wieder zu ver- 

äußern. Entsprechende Erlöse sind erst mittelfristig eingeplant.

Die Entwicklung der Bauträgermaßnahme im Siedlungsgebiet 

Parkfeld in Wiesbaden-Biebrich ist im laufenden Jahr ins 

Stocken geraten. Durch Abstimmungen mit der Stadt Wiesba-

den haben sich die Rahmenbedingungen insofern verbessert, 

als jetzt eine weitläufigere Bebauung möglich erscheint.  

Auf dieser Basis wird es jetzt möglich, dem Eigentümer der 

Grundstücke (Stiftung im Besitz des Landes Hessen), die der 

SEG für eine schlüssige Gesamtlösung noch fehlen, ein 

Angebot zu unterbereiten, das den Vorstellungen des Verkäu-

fers eher entsprechen dürfte. Nach erfolgreichem Ankauf der 

fehlenden Flächen soll die Entwicklung bis zur Realisierungs- 

reife forciert werden, um dann über die Umsetzung des Bau- 

vorhabens beziehungsweise über den Verkauf der Grund-

stücke zu entscheiden. Grundsätzlich wird die Lage des 

Objektes für die geplante Nutzung vom Markt sehr positiv 

eingeschätzt, sodass das Vermarktungsrisiko dieses Projektes 

unabhängig vom Bearbeitungsstand zum Zeitpunkt des 

Abverkaufs keiner besonderen Aufmerksamkeit bedarf.

In den vorigen Geschäftsjahren hat die SEG insbesondere  

mit den Projekten in der Kleinen Schwalbacher Straße er- 

hebliche Investitionen in den eigenen Bestand getätigt, die zu 

einer positiven Entwicklung der Umsatzerlöse im Geschäftsfeld 

„Hausbewirtschaftung“ beigetragen haben beziehungsweise 

beitragen werden. Im Hinblick auf die bekannten Schwierig-

keiten bei der Realisierung der Projekte in der Kleinen 

Schwalbacher Straße, die zu höheren Herstellungskosten 

geführt haben, ergibt sich, dass die nachhaltige Rentabilität 

erst bei einer längeren Nutzungsdauer eintreten wird.  

Außerhalb des Wirtschaftsplans hat sich zusätzlich die 

Möglichkeit ergeben, von dem WIM Liegenschaftsfonds das 

Objekt „Homburger Straße 29“ zu erwerben. Dieses Objekt 

wurde bereits seit längerem von der SEG über einen Pacht- 

vertrag für den Eigentümer betreut. An diesem Objekt sollen  

in der Folgezeit umfangreiche Renovierungen vorgenommen 

werden mit dem Ziel, auch das Umfeld des Künstlerviertels 

positiv zu beeinflussen.

Außerdem soll in diesem Objekt eine Anlage zur umwelt-

freundlichen Wärmeversorgung einiger Baufelder in Zusam-

menarbeit mit der ESWE Versorgung eingerichtet werden.  

Die Erlöse dieses Projektes sind der SEG bereits vor dem  

Kauf durch ihre Position als Pächterin zugeflossen. Im Zuge  

der nachhaltigen Verwaltung ist es das Ziel, die Erträge durch 

Flächenoptimierung zu erhöhen, um so die Wirtschaftlichkeit 

des Projektes weiter zu verbessern.

Für 2010 ist derzeit der Bau eines Waldorf-Kindergartens im 

Bereich Moltkering geplant, der mit Fördermitteln der Stadt 

Wiesbaden auf einem Erbbaurechtsgrundstück errichtet und an 

einen Trägerverein vermietet werden soll. Weiterhin wird das 

Seniorenwohnprojekt im Künstlerviertel fertiggestellt und an  

die Mieter übergeben. Entsprechend sind aus diesem Projekt 

ab dem 2. Quartal 2010 Mieterträge zu erwarten.

Ein Schwerpunkt im Geschäftsjahr 2010 wird in der Abwick-

lung der begonnenen Schulbauprojekte sowie dem beauftrag-

ten Umbau von mehreren Sport- und Mehrzweckhallen liegen. 

Die Aufträge hat die SEG von der Stadt Wiesbaden im 

Rahmen von zur Verfügung stehenden Mitteln aus öffentlichen 

Fördermitteln zur Bekämpfung der Folgen der Finanzkrise 

erhalten. 

Einige kleinere Aufträge konnten bereits in 2009 erfolgreich 

abgewickelt werden. Größere Maßnahmen, wie zum Beispiel 

der Anbau beziehungsweise Neubau einer Mensa der 

Jawlensky-Schule, Erweiterung der Herrmann-Löns-Schule oder 

die Mensa der Leibnizschule, werden in 2010 abgeschlossen 

und können für die Nutzung zur Verfügung gestellt werden.

Durch die Abrechnung dieser Aufträge wird es in diesem 

Segment und bei der SEG insgesamt zu einer sehr deutlichen 

Steigerung der Umsatzerlöse kommen. Der in allen Fällen mit 

dem Auftraggeber vereinbarte Deckungsbeitrag trägt in 2010 

wesentlich zur Deckung der Geschäftskosten und Erreichung 

des geplanten Jahresüberschusses bei.

Das wesentliche Risiko der SEG besteht darin, die im Rahmen 

der Generalübernehmeraufträge übernommene Kostengarantie 

auch einzuhalten. Nach Abrechnung einiger kleinerer Auf- 

träge in 2009 und nach dem Stand der bisher erreichten Teil- 

leistungen scheint dieses Ziel erreichbar zu sein. Nach der 

Erledigung der Aufträge wird sich der Erlös in den Folgejahren 

wieder auf ein Niveau wie in den Vorjahren einpendeln.

Als Dienstleister ist die SEG auch bei der Entwicklung des 

Platzes der deutschen Einheit im Auftrag der Stadt Wiesbaden 

tätig. Bereits in 2009 hat sie das Verfahren zur Investoren- 

findung für die zukünftige Bebauung begleitet und dabei zahl-

reiche vorbereitende Untersuchungen sowie das eigentliche 

Verfahren koordiniert und fachlich begleitet. Dieses Verfahren 

soll in 2010 abgeschlossen werden, sodass mit den Baumaß-

nahmen für die Sporthalle und die ergänzende Bebauung 

durch den künftigen Investor noch in 2010 begonnen werden 

kann.

Im Hinblick auf die erlöswirksame Abrechnung von bereits 

begonnenen Dienstleistungsaufträgen in 2010 geht die Erfolgs-

planung der SEG für dieses Geschäftsjahr von einem deutlich 

positiven Jahresergebnis aus. Dazu beitragen werden auch die 

Verkäufe von Grundstücksflächen und Bauträgerprojekten. 

Für die nachfolgenden Geschäftsjahre können gesicherte  

Aussagen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht getroffen werden. 

Im Hinblick auf die Struktur des erweiterten Immobilien- 

bestandes kann die SEG auch künftig mit konstant hohen  

Erträgen aus dem Bereich „Hausbewirtschaftung“ rechnen. 

Dazu sollen weitere Erlöse aus noch anstehenden Verkäufen 

von Grundstücken kommen, insbesondere aus dem Projekt 

„Künstlerviertel“. In Verbindung mit Ergebnissen aus der Ab- 

wicklung von Dienstleistungen und aus anstehenden Akqui-

sitionen neuer Aufträge geht die SEG von einer positiven 

Geschäftsentwicklung aus.

4. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mit Kaufvertrag vom 22. Dezember 2009 hat die SEG von 

der WIM Liegenschaftsfonds das Grundstück Homburger  

Straße 29/Im Rad 42 mit aufstehendem Gebäude zu einem 

Kaufpreis von T€ 4.700 erworben. Zur Finanzierung des Kaufs 

hat die Gesellschaft am 21. Januar 2010 einen Darlehens- 

vertrag mit der Wiesbadener Volksbank eG abgeschlossen. 

Weitere Ereignisse nach dem Bilanzstichtag lagen nicht vor.

Wiesbaden, den 31. März 2010

Dietrich Schwarz		                  

Andreas Guntrum
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 	 31.12.2009	 31.12.2008

 	 €	 €

A. Anlagevermögen	  	  
I. Immaterielle Vermögensgegenstände	  	  

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähnliche Rechte 

und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten	 26.802,04	 21.240,53

II. Sachanlagen	  	  

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten	 29.861.761,50	 30.625.327,99	  	

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts-

    und anderen Bauten	 25.349.554,29	 18.707.943,41

3. Bauten auf fremden Grundstücken	 3.153.788,55	 3.671.312,59

4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung	 148.158,81	 125.483,46

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau	 1.814.613,93	 1.573.509,61

 	 60.327.877,08	 54.703.577,06

III. Finanzanlagen	  	  

1. Genossenschaftsanteile	 102,26	 102,26

2. Sonstige Ausleihungen	 458.098,18	 450.000,00

 	 458.200,44	 450.102,26

 	 60.812.879,56	 55.174.919,85

B. Umlaufvermögen	  	  
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte	  	  

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten	 11.352.193,68	 13.346.398,16

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit unfertigen Bauten	 2.494.009,34	 0,00

2. Unfertige Leistungen	 8.264.869,38	 1.234.160,55

 	 22.111.072,40	 14.580.558,71

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände	  	  

1. Forderungen aus Vermietung	 126.369,44	 276.367,24

2. Forderungen aus Grundstücksverkäufen	 132.349,41	 849.641,91

3. Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 9.156,99	 0,00

4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen	 190.881,83	 342.836,28

4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen	 470,05	 0,00

4. Forderungen gegen Gesellschafter	 1.307.073,23	 1.426.922,55

5. Sonstige Vermögensgegenstände	 73.455,11	 117.541,61

 	 1.839.756,06	 3.013.309,59

III. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks	 3.315.509,73	 679.191,41

 	 27.266.338,19	 18.273.059,71

C. Rechnungsabgrenzungsposten	 154.077,92	 144.876,53

 	 88.233.295,67	 73.592.856,09

Treuhandvermögen	 2.011.783,99	 3.677.669,47

BIL ANZ zum 31.  Dezember 2009 / Ak t i va

 	 31.12.2009	 31.12.2008

 	 €	 €

A. Eigenkapital	  	  
I. Gezeichnetes Kapital	 7.900.000,00	 7.900.000,00

II. Kapitalrücklage	 1.812.810,57	 1.812.810,57

III. Gewinnrücklagen	 1.190.261,00	 1.190.261,00

IV. Gewinnvortrag	 179.537,40	 106.655,30

V. Jahresüberschuss	 229.896,81	 72.882,10

 	 11.312.505,78	 11.082.608,97

B. Sonderposten für Investitionszuschüsse	  	  
zum Anlagevermögen sowie Aufwandszuschüsse	 7.564.877,29	 7.895.232,87

C. Rückstellungen	  	  
1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen	 394.563,00	 346.710,00

2. Steuerrückstellungen	 33.354,90	 52.086,90

3. Rückstellung für Bauinstandhaltung	 1.996.483,26	 2.296.483,26

4. Sonstige Rückstellungen	 1.535.283,20	 1.911.136,11

 	 3.959.684,36	 4.606.416,27

D. Verbindlichkeiten	  	  
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 32.661.641,65	 33.334.759,34

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern	 10.043.197,15	 9.625.358,98

3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen	 9.588.167,29	 1.063.007,40

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 2.234.263,83	 1.023.072,44

5. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern	 9.635.969,64	 4.447.674,03

6. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen	 140.832,53	 215.035,55

7. Sonstige Verbindlichkeiten	 938.404,15	 130.907,25

    (davon aus Steuern € 892.954,37; 

    Vorjahr € 21.405,99)	  	  

    (davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00; 

    Vorjahr € 7.526,68)	  	  

 	 65.242.476,24	 49.839.814,99

E. Rechnungsabgrenzungsposten	 153.752,00	 168.782,99

 	 88.233.295,67	 73.592.856,09

Treuhandverbindlichkeiten	 2.011.783,99	 3.677.669,47

 

BIL ANZ zum 31.  Dezember 2009 / Pas s i va
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 	 2009	 2008

 	 €	 €

1. Umsatzerlöse	  	  

a) aus Hausbewirtschaftung	 5.996.910,97	 6.141.374,90

b) aus Verkauf von Grundstücken	 5.633.000,00	 3.719.038,50

c) aus Betreuungstätigkeit	 25.480,80	 29.404,08

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen	 4.861.200,75	 3.377.066,65

 	 16.516.592,52	 13.266.884,13

2. Erhöhung / Minderung (–) des Bestands an zum Verkauf 

    bestimmten Grundstücken mit fertigen oder unfertigen Bauten  

    sowie unfertigen Leistungen	 7.434.911,01	 –2.142.654,83

3. Sonstige betriebliche Erträge	 655.103,84	 2.071.488,53

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen	  	  

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung	 –1.913.324,35	 –2.270.028,29

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke	 –5.713.359,65	 –3.935.699,36

c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen	 –10.901.772,60	 –1.980.516,38

 	 –18.528.456,60	 –8.186.244,03

5. Personalaufwand	  	  

a) Löhne und Gehälter	 –1.471.219,56	 –994.766,20

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung	  	  

   und für Unterstützung	  	  

   (davon für Altersversorgung € 140.347,39; Vorjahr € 126.766,75)	 –368.085,77	 –261.050,77

 	 –1.839.305,33	 –1.255.816,97

6. Abschreibungen	  	  

a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des	  	  

   Anlagevermögens und Sachanlagen	 –1.784.937,08	 –1.559.318,90

b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens, soweit	  	  

   diese die in der Kapitalgesellschaft üblichen Abschreibungen	  	  

   überschreiten	 0,00	 –51.965,04

 	 –1.784.937,08	 –1.611.283,94

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen	 –750.694,64	 –663.749,98

8. Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens	 6.180,30	 0,00

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 40.645,41	 51.635,94

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 –1.381.344,32	 –1.148.108,21

   (davon an verbundene Unternehmen € 27.791,82; Vorjahr € 14.711,73)	  	  

11. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit	 368.695,11	 382.150,64
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag	 3.641,58	 –225.995,32

13. Sonstige Steuern	 –142.439,88	 –83.273,22

14. Jahresüberschuss	 229.896,81	 72.882,10

Gew inn -  und Ver lu s t re chnung für  d ie  Ze i t  vom 1.  Januar  b i s  31.Dezember 2009 Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die SEG Stadtentwicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, 

Wiesbaden, ist gemäß § 267 Abs. 2 HGB eine mittelgroße 

Kapitalgesellschaft. Die Gesellschaft hat den Jahresabschluss 

gemäß § 10 des Gesellschaftsvertrages nach den für große 

Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften aufgestellt. Die  

im Handelsgesetzbuch enthaltenen Bilanzierungs- und 

Bewertungsvorschriften sind angewendet worden. Die 

Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung 

erfolgte in Anlehnung an § 265 Absatz 5 und 6 HGB unter 

sinngemäßer Anwendung der Verordnung über Formblätter  

für die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs- 

unternehmen. Ergänzend zu diesen Vorschriften waren die 

Regelungen des GmbH-Gesetzes zu beachten.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermögensgegenstände und Sachanlagen 

werden zu Anschaffungskosten, vermindert um planmäßige 

Abschreibungen, angesetzt. Abschreibungen werden nach der 

voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermögensgegenstände 

entsprechend den steuerrechtlichen Vorschriften vorgenommen. 

Geringwertige Wirtschaftsgüter bis zu einem Einzelanschaf-

fungspreis von € 150 werden im Geschäftsjahr als Betriebs-

ausgaben angesetzt. Für Wirtschaftsgüter mit Anschaffungs- 

kosten zwischen € 150 und € 1.000 wird ein Sammelposten 

gebildet und gemäß den Vorgaben des EStG abgeschrieben. 

Bei einer voraussichtlich dauernden Wertminderung werden 

Anlagengegenstände gemäß § 253 Abs. 2 HGB auf einen 

niedrigeren beizulegenden Wert abgeschrieben. 

Finanzanlagen werden mit dem Nennwert angesetzt.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstücke und andere Vor- 

räte sind zum Nennbetrag bzw. zu den Anschaffungs- oder 

Herstellungskosten angesetzt. Bei der Ermittlung der Herstel-

lungskosten der zum Verkauf bestimmten Grundstücke wird 

das Wahlrecht des § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB in Anspruch 

genommen und Zinsen für Fremdkapital, das zur Finanzierung 

der Herstellung von Vermögensgegenständen verwendet wird, 

aktiviert. Diese entfallen auf den Zeitraum der Herstellung. Der 

Grundsatz der verlustfreien Bewertung wurde beachtet. 

 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände wurden 

zum Nennwert (Anschaffungskosten) angesetzt. Nicht wert-

haltige Forderungen sind einzelwertberichtigt. Uneinbringliche 

Forderungen sind abgeschrieben.

Kassenbestände, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 

werden zum Nennwert bilanziert.

Die Rechnungsabgrenzungsposten sind in Höhe der Ausgaben 

bzw. der Einnahmen vor dem Bilanzstichtag angesetzt, die 

Aufwand bzw. Ertrag für einen bestimmten Zeitraum nach dem 

Bilanzstichtag darstellen.

Die Rückstellungen wurden u.a. für ungewisse Verbindlichkeiten 

nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung gebildet und 

berücksichtigen alle erkennbaren Risiken. Daneben bestehen 

gemäß § 249 Abs. 2 HGB Rückstellungen für Bauinstandhal-

tung. Die dieser Rückstellung zugrunde liegende Bemessungs-

grundlage wird nach einem mehrjährigen Instandhaltungsplan 

mit den jeweils zu erwartenden Instandhaltungsaufwendungen 

auf Basis der Preisverhältnisse am Abschlussstichtag ermittelt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Rückzahlungsbetrag passiviert.

C. Erläuterungen zur Bilanz und  

zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

Die Umbuchung aus den geleisteten Anzahlungen und An- 

lagen im Bau in die Position Grundstücke, grundstücks- 

gleiche Rechte und Bauten einschließlich Bauten auf fremden 

Grundstücken betrifft im Wesentlichen das Objekt „Mauritius-

straße 6“, das nach Fertigstellung im Jahr 2009 in das fertige 

Anlagevermögen umgebucht wurde. Das Projekt „Schulkinder-

haus Sonnenberg“ wurde maßgeblich in 2009 erstellt und 

direkt, zusammen mit den geringen Vorleistungen aus 2008,  

in die Position grundstücksgleiche Rechte und Bauten ein-

schließlich Bauten auf fremden Grundstücken übernommen.
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Für künftige Bauinstandhaltungen wurde insgesamt ein Betrag 

von T€ 1.996 (Vorjahr T€ 2.296) zurückgestellt. Im vorigen 

Geschäftsjahr 2008 sind planmäßige Instandhaltungsauf- 

wendungen nicht durchgeführt und die Rückstellung dement-

sprechend erhöht worden. Im Geschäftsjahr 2009 wurden  

die Instandhaltungsmaßnahmen nachgezogen, wodurch sich 

die gebildete Rückstellung wieder verringert hat. Aufwen-

dungen und die Zuführung zur Rückstellung werden unter den 

Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Die Verbindlichkeiten setzten sich am Bilanzstichtag wie folgt 

zusammen:

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 

betreffen mit T€ 61 (Vorjahr T€ 130) den laufenden Lieferungs- 

und Leistungsverkehr und mit T€ 80 (Vorjahr T€ 85) Auslei-

hungen. Die Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern  

resultieren in Höhe von T€ 4.654 (Vorjahr T€ 4.280) aus der 

Gewährung von Darlehen.

Außerdem besteht eine kurzfristige Verbindlichkeit in Höhe von 

T€ 4.700 gegenüber dem WIM Liegenschaftsfonds für das 

Objekt „Homburger Straße 29“ aus dem im Dezember 2009 

abgeschlossenen Kaufvertrag.

Die erhaltenen Betriebskostenvorauszahlungen von T€ 1.157 

(Vorjahr T€ 1.100) sind in den Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die Forderungen und Sonstigen Vermögensgegenstände 

haben sämtlich eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. 

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet ein 

Disagio in Höhe von T€ 150 (Vorjahr T€ 135).

Die erhaltenen Investitionszuschüsse werden in einen Sonder-

posten eingestellt, der entsprechend der Nutzungsdauer der 

bezuschussten Vermögensgegenstände aufgelöst wird. 

Die Pensionsrückstellungen sind nach versicherungsmathe- 

matischen Grundsätzen unter Zugrundelegung der Richttafeln 

2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck nach dem Teilwertver-

fahren gemäß § 6 a EStG gebildet. Wie bereits im Vorjahr 

kam ein Rechnungszinsfuß von 4,5 % p. a.  zur Anwendung.  

Der Kauf der Liegenschaft Homburger Straße 29, Wiesbaden, 

führte zu einer entsprechenden Erhöhung der Position Grund-

stücke mit Geschäftsgebäuden. Die bisher in der Position 

grundstücksgleiche Rechte und Bauten einschließlich Bauten 

auf fremden Grundstücken geführten Investitionen der SEG  

aus Umbaumaßnahmen in einem Gebäude in der Homburger 

Straße wurden ebenfalls in die Position Grundstücke mit Ge- 

schäftsgebäuden umgebucht. Die Zugänge bei den Anlagen 

im Bau betreffen Leistungen für das Projekt „Seniorenwohnen 

im Künstlerviertel“ sowie das Projekt „Kindergarten Moltkering“.

Die gesamte Entwicklung des Anlagevermögens ergibt sich 

aus dem beigefügten Anlagenspiegel.

Als unfertige Leistungen sind im Vorratsvermögen u.a. die zum 

Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Betriebskosten mit  

T€ 1.105 (Vorjahr T€ 897) aufgeführt. 

			  Davon mit einer Restlaufzeit von	

	 Gesamt-	 bis zu 1 Jahr	 1 bis 5 Jahren	 über 5 Jahren	 davon grund-

	 betrag				    pfandrechtlich

	 31.12.2009				    gesichert

	 in €	 in €	 in €	 in €	 in €

Verbindlichkeiten gegen-					   

über Kreditinstituten	  32.661.641,65 	  2.453.534,76	  7.136.390,91 	  23.071.715,98 	 14.225.493,95 		

Verbindlichkeiten gegen-					   

über anderen Kreditgebern	  10.043.197,15 	  109.293,42 	  548.916,81 	  9.384.986,92 	  10.043.197,15  

Erhaltenene Anzahlungen					   

auf Bestellungen	  9.588.167,29 	  9.588.167,29	 –  	 – 	 – 

Verbindlichkeiten aus 

Lieferungen und Leistungen	  2.234.263,83 	  2.234.263,83  	 – 	 – 	 – 

Verbindlichkeiten gegen-					   

über Gesellschaftern	  9.635.969,64 	  5.045.087,89 	  334.967,10 	  4.255.914,65 	  4.430.032,24  

Verbindlichkeiten gegenüber					   

verbundenen Unternehmen	  140.832,53 	  66.156,98 	  21.335,89 	  53.339,66  	 – 

Sonstige Verbindlichkeiten	  938.404,15 	  938.404,15  	 – 	 – 	 – 

Davon aus Steuern;	  821.329,17 	  821.329,17  	 – 	 – 	 – 

(Vorjahr)	 (21.405,99)	 (21.405,99)	 – 	 – 	 – 

Davon im Rahmen der	  

sozialen Sicherheit;	 –	 –	 –	 –	 –		

(Vorjahr)	 (7.526,68)	 (7.526,68)	 – 	 – 	 – 

	  65.242.476,24 	  20.434.908,32 	  8.041.610,71 	  36.765.957,21 	  28.698.723,34

Die sonstigen Rückstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

			   Inanspruch-			 

		  01.01.2009	 nahme	 Auflösung	 Zuführung	 31.12.2009

Anfallende Baukosten	 450.000,00 €	 355.000,00 €	 0,00 €	 42.160,00 €	 137.160,00 €

Zu erbringende Leistungen	 222.508,38 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 222.508,38 €

Altlastensanierung	 255.645,94 €	 0,00 €	 0,00 €	 0,00 €	 255.645,94 €

Garantieverpflichtungen	 661.442,75 €	 13.695,09 €	 25.000,00 €	 –	 622.747,66 €

Abbruchverpflichtungen	 84.340,00 €	 61.047,00 €	 23.293,00 €	 0,00 €	 0,00 €

Pachtverpflichtungen	 122.642,04 €	 115.684,25 €	 6.957,79 €	 116.326,46 €	 116.326,46 €

Personalkosten	 59.557,00 €	 59.557,00 €	 –	 138.323,00 €	 138.323,00 €

Jahresabschlusskosten	 25.000,00 €	 21.309,48 €	 3.690,52 €	 25.000,00 €	 25.000,00 €

Prozessrisiko und -kosten	 30.000,00 €	 12.428,24 €	 0,00 €	 –	 17.571,76 €

		  1.911.136,11 €	 638.721,06 €	 58.941,31 €	 321.809,46 €	 1.535.283,20 €
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position Sonstige betriebliche Erträge (T€ 655) sind 

periodenfremde Erträge in Höhe von T€ 87 enthalten. 

Wesentlicher periodenfremder Ertrag war die Auflösung von 

Rückstellungen (T€ 59). Weiterhin sind in der Position Sonstige 

betriebliche Erträge die Erträge aus der Auflösung der Investi- 

tionszuschüsse (T€ 330) enthalten. 

Die unter dem Personalaufwand ausgewiesenen Aufwendun-

gen für Altersversorgung betragen T€ 140 (Vorjahr T€ 127).

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (T€ -4) beinhalten 

die auf das laufende Geschäftsjahr entfallende Gewerbe- 

ertragsteuer (T€ 15) sowie Steuererstattungen aufgrund 

geänderter Bescheide für Vorjahre (T€ -19). Für das laufende 

Jahr ergibt sich keine Belastung mit Körperschaftsteuer, da 

das steuerliche Ergebnis aufgrund der Inanspruchnahme der 

Rückstellung für Bauinstandhaltung negativ ist.

D. Ergänzende Angaben

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der SEG: 

Honorar des Abschlussprüfers

Von der Angabe zu den Honoraren des Abschlussprüfers  

der Gesellschaft nach § 285 Nr. 17 HGB n. F. wurde 

abgesehen, da diese Angaben im Konzernabschluss der 

WVV Wiesbaden Holding GmbH, als einbeziehendes  

Mutterunternehmen, enthalten sind.

E. Beziehungen zu verbundenen Unternehmen 

und Beteiligungsunternehmen

Die Gesellschaft ist verbundenes Unternehmen im Sinne des  

§ 15 AktG und § 271 Abs. 2 HGB zur WVV Wiesbaden 

Holding GmbH und ihren verbundenen Unternehmen. Der 

Jahresabschluss der SEG Stadtentwicklungsgesellschaft 

Wiesbaden mbH wird mit den Abschlüssen der verbundenen 

Unternehmen in den Konzernabschluss der WVV Wiesba-

den Holding einbezogen. Der Konzernabschluss der WVV 

Wiesbaden Holding ist im elektronischen Bundesanzeiger 

veröffentlicht.

G. Vorschlag zur Ergebnisverwendung 

Die Gesellschafter haben am 18. September 2009  

beschlossen, den Jahresüberschuss 2008 in Höhe  

von € 72.882,10 auf neue Rechnung vorzutragen. 

Die Geschäftsführung schlägt vor, den Jahresüberschuss  

2009 in Höhe von € 229.896,81 auf neue Rechnung  

vorzutragen.

 

Wiesbaden, den 31. März 2010

Die Geschäftsführung

Dietrich Schwarz

Andreas Guntrum

F. Angaben zu den Gesellschaftsorganen

I. Mitglieder der Geschäftsführung

Dietrich Schwarz, Mainz

Andreas Guntrum, Wiesbaden

Die Gesamtbezüge der Geschäftsführung 

im Jahr 2009 betragen T€ 316.

II. Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Stadtrat Professor Dr. Joachim Pös 

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Herr Stadtrat Dr. Michael Goßmann 

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates

Herr Oberbürgermeister Dr. Helmut Georg Müller

Frau Stadträtin Birgit Zeimetz

Herrn Rainer Schäfer 

   (Geschäftsführer) 

Herr Stadtverordneter Kai-Christopher Burghard 

   (Jurist)

Frau Margarete Unkhoff 

   (Diplom-Pädagogin)

Herr Dr. Gerd Eckelmann

   Präsident der IHK Wiesbaden (Geschäftsführer)

Herr Stadtverordneter Sven Gerich  

   (Unternehmer) ab 27.02.2009

Herr Stadtverordneter Claus Peter Große 

   (Diplom-Geologe)

Herr Stadtverordneter Hans-Martin Kessler 

   (Werbeplaner)

Herr Stadtverordneter Bernhard Lorenz 

   (Jurist)

Herr Stadtverordneter Dr. Boye Claussen 

   (Zahnarzt), verstorben 21.01.2009

Herr Stadtverordneter Michael Schlempp 

   (Jurist) ab 25.03.2009

Jahresdurchschnitt 2009	 Mitarbeiterinnen	 Mitarbeiter 	 Insgesamt

Vollzeitbeschäftigte	 8	 11	 19

Teilzeitbeschäftigte	 4	 0	 4

Auszubildende	 1	 1	 2

Insgesamt	 13	 12	 25

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Über die Bilanz hinaus bestehen sonstige finanzielle Verpflich-

tungen gegenüber Dritten aus Mietverträgen in Höhe von  

T€ 1.424 (Vorjahr T€ 266). Der starke Anstieg gegenüber 

dem Vorjahr resultiert aus der Verlängerung der bestehenden 

Mietverträge für die von der SEG genutzten Büroflächen in 

Verbindung mit einer notwendigen Flächenerweiterung. Die 

Verpflichtungen haben folgende Laufzeit:

Unter dem Treuhandvermögen werden u.a. Konten für die von 

der SEG verwalteten Eigentümergemeinschaften, insbesondere 

mit Kautionen und Instandhaltungsrücklagen, geführt. Weiterhin 

gehören zum Treuhandvermögen Konten, die die SEG im 

Rahmen der Übernahme von Aufgaben der Stadt Wiesbaden 

im Bereich Wohnbauförderung und der Betreuung von 

Sanierungsgebieten etc. für diese treuhänderisch verwaltet.

Derivative Finanzinstrumente

Für ein Hypothekendarlehen mit einem Nominalwert von  

T€ 1.132 (Buchwert zum 31. Dezember 2009 T€ 1.004) 

wurde ein zinsbezogenes Tauschgeschäft (Zinsswap) abge-

schlossen. Der diesem Finanzinstrument zum Bilanzstichtag 

beizulegende negative Zeitwert (Marktbewertung) beträgt  

T€ 49. Auf die Bildung einer Rückstellung für drohende 

Verluste aus schwebenden Geschäften konnte aufgrund  

des Vorliegens einer Bewertungseinheit mit dem zugrunde- 

liegenden Darlehen verzichtet werden.

		  1 bis	 mehr als

	 1 Jahr	 5 Jahre	 5 Jahre

Sonstige finanzielle Verpflichtungen	 176 T €	 626 T €	 622 T €
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Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilan- 
zierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der 
Geschäftsführer sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der 
Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere 
Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den 
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsäch-
lichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht  
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insge- 
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und 
stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend dar. 
 
Frankfurt am Main, den 2. April 2009

PricewaterhouseCoopers
Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Raimund Kleine, Wirtschaftsprüfer	
ppa. Marc Krizaj, Wirtschaftsprüfer

 Restbuchwerte

 	 31.12.2009	 31.12.2008

 	 €	 €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände	  	  

   Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte

   sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten	  26.802,04	 21.240,53

II. Sachanlagen	  	  

1. Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten einschließlich 

    der Bauten auf fremden Grundstücken	 58.365.104,34	 53.004.583,99

2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung	  148.158,81	 125.483,46

3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau	  1.814.613,93	 1.573.509,61

 	 60.327.877,08	 54.703.577,06

III. Finanzanlagen	  	  

1. Genossenschaftsanteile	 102,26	 102,26

2. Sonstige Ausleihungen	 458.098,18	 450.000,00

 	 458.200,44	 450.102,26

 	 60.812.879,56	 55.174.919,85

 Anschaffungs- bzw. 

 Herstellungskosten	 01.01.2009	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 31.12.2009

 	 €	 €	 €	 €	 €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände	  	  	  	  	  

   Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

   und ähnliche Rechte und Werte sowie	  	  	  	  	  

   Lizenzen an solchen Rechten und Werten	 35.116,51	 17.706,00	 0,00	 0,00	 52.822,51

II. Sachanlagen	  	  	  	  	  

1. Grundstücke, grundstücksgleiche	  	  	  	  	  

    Rechte und Bauten einschließlich der	  	  	  	  	  

    Bauten auf fremden Grundstücken	  76.778.279,16	 6.091.722,73	 200.246,60	 998.390,62	 83.668.145,91

2. Andere Anlagen, Betriebs- 	  	  	  	  	  

    und Geschäftsausstattung	 626.601,84	 66.315,20	 14.525,88	 0,00	 678.391,16

3. Geleistete Anzahlungen	  	  	  	  	  

    und Anlagen im Bau	 1.573.509,61	 1.239.494,94	 0,00	 –998.390,62	 1.814.613,93

 	 78.978.390,61	 7.397.532,87	 214.772,48	 0,00	 86.161.151,00

III. Finanzanlagen	  	  	  	  	  

1. Genossenschaftsanteile	 102,26	 0,00	 0,00	 0,00	 102,26

2. Sonstige Ausleihungen	 450.000,00	 28.081,95	 19.983,77	 0,00	 458.098,18

 	 450.102,26	 28.081,95	 19.983,77	 0,00	 458.200,44

	 79.463.609,38	 7.443.320,82	 234.756,25	 0,00	 86.672.173,95

En t w i ck lung de s  An lagevermögens im Ges chäf t s jahr  vom 1. Januar  b i s  31.  Dezember 2009

Abschreibungen

 	 01.01.2009	 Zugänge	 Abgänge	 31.12.2009

 	 €	 €	 €	 €

I. Immaterielle Vermögensgegenstände	  	  	  	  

   Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte

   und ähnliche Rechte und Werte sowie	  	  	  	  	  

   Lizenzen an solchen Rechten und Werten	 13.875,98	 12.144,49	 0,00	 26.020,47

II. Sachanlagen	  	  	  	  

1. Grundstücke, grundstücksgleiche	  	  	  	  

    Rechte und Bauten einschließlich der	  	  	  

    Bauten auf fremden Grundstücken	  23.773.695,17	 1.729.590,96	 –200.244,56	 25.303.041,57

2. Andere Anlagen, Betriebs- und	  	  	  	  

    Geschäftsausstattung	 501.118,38	 43.201,63	 –14.087,66	 530.232,35

3. Geleistete Anzahlungen	  	  	  	  

    und Anlagen im Bau	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

 	 24.274.813,55	 1.772.792,59	 –214.332,22	 25.833.273,92

III. Finanzanlagen	  	  	  	  

1. Genossenschaftsanteile	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

2. Sonstige Ausleihungen	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00

 	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00 		

	 24.288.689,53	 1.784.937,08	 –214.332,22	 25.859.294,39

Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers
Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, 
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang – unter Einbezie-
hung der Buchführung und den Lagebericht der SEG Stadtent-
wicklungsgesellschaft Wiesbaden mbH, Wiesbaden, für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 geprüft. 
Die Buchführung und die Aufstellung von Jahresabschluss 
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen 
Vorschriften liegen in der Verantwortung der Geschäftsführer 
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage 
der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über 
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung und 
über den Lagebericht abzugeben. Wir haben unsere Jahres-
abschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom 
Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen 
Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenom-
men. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, 
dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung 
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsät-
ze ordnungsmäßiger Buchführung und durch den Lagebericht 
vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt 
werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden 
die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die 
Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen 
der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungs-
bezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die 
Angaben in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht 
überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
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		  2009	 2008	 Veränderung in %

Finanzinformationen

Umsatz	 T€	 16.517	 13.267	 24,50

Gesamtleistung	 T€	 24.519	 12.879	 90,38

Ordentliches Betriebsergebnis	 T€	 1.475	 1.134	 30,07

Ergebnis vor Ertragssteuern	 T€	 226	 299	 –24,41

Jahresüberschuss	 T€	 230	 73	 215,07

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit	 T€	 9.705	 6.492	 – 2

Cashflow (Veränderung der Finanzmittel)	 T€	 2.636	 455	 – 2

Bilanzsumme	 T€	 88.233	 73.593	 19,89

Wirtschaftliches Eigenkapital	 T€	 15.095	 15.031	 0,43

Langfristiges Fremdkapital	 T€	 50.982	 47.373	 7,62

Kurzfristiges Fremdkapital	 T€	 22.156	 11.189	 98,02

Investitionen	 T€	 7.398	 7.057	 4,83

Mitarbeiter		  25	 17	 47,06

				  

Kennzahlen				  

Ausschüttungsquote	 %	 0,00	 0,00	 0,00

Steuerquote	 %	 –1,76	 75,60	 –102,33

Eigenkapitalrentabilität	 %	 2,03	 0,66	 207,58

Eigenkapitalquote	 %	 17,11	 20,42	 –16,24

Umsatzrentabilität	 %	 6,00	 8,80	 –31,82

Personalaufwandsquote	 %	 7,50	 9,80	 –23,47

Materialaufwandsquote	 %	 75,57	 63,60	 18,82

Sachanlagenintensität	 %	 68,40	 74,30	 –7,94

Sachanlagenabnutzungsgrad	 %	 30,00	 30,70	 –2,28

Anlagendeckung	 %	 4,30	 8,20	 –47,56

Umlaufintensität	 %	 30,90	 24,80	 24,60

2 Die Berechnung der Veränderung in Prozentpunkten ist nicht aussagefähig.	

Finanzinformationen und Kennzahlen im Überblick
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