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Vorbemerkungen

Prufungsauftrag

Das Rechnungsprifungsamt (RPA) hat nach § 111 Abs. 1 Gemeindeordnung (GemO) den Jahresab-
schluss des Eigenbetriebs Gewerbeflachen vor der Feststellung durch den Gemeinderat aufgrund der
Unterlagen der Stadt Karlsruhe und des Eigenbetriebs in entsprechender Anwendung des § 110
Abs. 1 GemO zu prifen. Die Prufung ist innerhalb von vier Monaten nach Aufstellung des Jahresab-
schlusses durchzufthren.

Das RPA hat den Jahresabschluss daraufhin zu priifen, ob
* bei den Ertragen, Aufwendungen, Einzahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermégens-
und Schuldenverwaltung nach dem Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren wor-

den ist,

* die einzelnen Rechnungsbetrage sachlich und rechnerisch in vorschriftsmaBiger Weise begriin-
det und belegt sind,

= der Wirtschaftsplan eingehalten worden ist und

* das Vermogen sowie die Schulden und Riickstellungen richtig nachgewiesen worden sind.

1.2 Berichterstattung

Fur die Berichterstattung Uber die Priifung sind die gemeinderechtlichen Anforderungen maBgebend.
Nach § 5 Gemeindeprifungsordnung (GemPrO) soll sich der Priifungsbericht insbesondere auf die we-
sentlichen Sachverhalte, Feststellungen und Hinweise im Rahmen des Priifungszwecks einschlieBlich
der Darstellung der finanziellen und wirtschaftlichen Verhéltnisse beschranken. Deshalb werden Jah-
resabschlussposten nur erldutert, wenn dazu keine Angaben des Eigenbetriebs vorliegen oder zusatzli-
che Aussagen fir erforderlich gehalten werden.

Entsprechend dieser Vorgaben ist die vorliegende Priifung abgewickelt worden.

Fur den eiligen Leser/die eilige Leserin wurden wesentliche Priifungsergebnisse/-feststellungen am
Rande mit F ... gekennzeichnet.

2 Prufungsumfang, Priifungsunterlagen

Formelle Buch- und Belegprifungen wurden in dem Umfang durchgefihrt, der nach pflichtgemaBem
Ermessen zur Beurteilung der Buchfihrung notwendig erschien. Der Umfang der Prifungshandlungen
ist in den Unterlagen des RPA festgehalten.

Die fir die Priifung bendtigten Unterlagen standen uneingeschrankt zur Verfligung. Auskunfte wur-
den darliber hinaus bereitwillig erteilt sowie erforderliche Nachweise erbracht.

Die vom Eigenbetriebsleiter abgegebene Vollstandigkeitserklarung befindet sich in den Akten des RPA.
Das Prifungsergebnis machte eine formliche Schlussbesprechung nicht erforderlich,
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A U des Elgenbetriebs

Der Gemeinderat hat am 20. Oktober 2020 die Griindung des Eigenbetriebs Gewerbeflachen be-
schlossen und eine Betriebssatzung erlassen. Sie trat zum 1. Dezember 2020 in Kraft. Mit Schreiben
vom 21. Oktober 2020 hat die Stadtkammerei die Satzung der Rechtsaufsichtsbehorde gemal3 § 4
Abs. 3 GemO angezeigt.

Der Zweck des Eigenbetriebs ist die Bevorratung von Industrie- und Gewerbegrundstiicken innerhalb
des Stadtgebiets von Karlsruhe, dazu gehért nach § 1 Abs. 3 der Betriebssatzung insbesondere

die Austibung von Vorkaufsrechten sowie Vorkaufsrechtsverzichtserklarungen,
der Erwerb und die Entwicklung von bebauten und unbebauten Grundstlicken,

» die Vermietung und Verpachtung sowie die Bewirtschaftung von eingebrachten bzw. erworbe-
nen Grundstlcken,

*  Verwaltung, Kauf und Verkauf von Erbbaurechten und anderen grundstlicksgleichen Rechten.

Der Eigenbetrieb kann erganzend gemischt genutzte Grundstiicke erwerben, wenn diese iberwiegend
gewerblich oder industriell genutzt werden sowie alle seinen Betriebszweck fordernden oder ihn wirt-
schaftlich berlihrenden Geschafte betreiben (§ 1 Abs. 4 Betriebssatzung).

Nach § 2 Abs. 1 der Betriebssatzung betragt das Stammkapital des Eigenbetriebs 2 Millionen Euro.

Sowohl das Eigenbetriebsgesetz (EigBG) als auch die Eigenbetriebsverordnung (EigBVO) wurden im
Jahr 2020 Uberarbeitet. Aufgrund der Novellierung hat der Gesetzgeber eine Ubergangsregelung

(§ 19 Abs. 1 EigBG) bis zum 31. Dezember 2022 geschaffen. Wahrend dieses Zeitraums kann der
Wirtschaftsplan nach dem bis zum Inkrafttreten des Gesetzes zur Anderung des Eigenbetriebsgeset-
zes, des Gesetzes Uber kommunale Zusammenarbeit und der GemO vom 17. Juni 2020 (GBI. S. 401,
403) geltenden Recht aufgestellt werden. Dabei muss der Jahresabschluss auf der Basis des gleichen
Rechtsstands wie die Wirtschaftsplanung erfolgen. Im vorliegenden Wirtschaftsjahr 2021 hat der Ei-
genbetrieb von der Ubergangsregelung Gebrauch gemacht. Zur Verdeutlichung der gesetzlichen
Grundlage wird in diesem Bericht daher der Zusatz ,ALT" zur besseren Nachvollziehbarkeit verwendet.

Die Wirtschaftsfiihrung und das Rechnungswesen des Eigenbetriebs richten sich nach den §§ 3 und
12 ff. EigBG-ALT mit Verweis auf Vorschriften der GemO sowie der Eigenbetriebsverordnung des Lan-
des Baden-Wiirttemberg in der alten Fassung vom 7. Dezember 1992, glltig ab 24. Dezember 1992
(EigBVO-ALT).

3.2 Organe

Gemeinderat der Stadt Karlsruhe

Die Aufgaben des Gemeinderats ergeben sich insbesondere aus § 39 Abs. 2 GemO, § 9 EigBG-ALT
sowie aus § 4 der Betriebssatzung.
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Aufgrund des seit Griindung noch Uberschaubaren Aufgabengebiets des Eigenbetriebs wurde It. Be-
schlussvorlage (2020/0954 der Gemeinderatssitzung vom 20. Oktober 2020) vorerst auf die Einrich-
tung eines Betriebsausschusses verzichtet. Soweit Beschllsse erforderlich sind, welche (iber die Befug-
nisse der Eigenbetriebsleitung hinausgehen, werden diese nach Zustandigkeit vom Hauptausschuss

(§ 5 der Betriebssatzung) oder vom Gemeinderat (§ 4 der Betriebssatzung) getroffen.

3.2.3 Oberburgermeister/-in der Stadt Karlsruhe

Oberblrgermeister war im Berichtszeitraum Herr Dr. Frank Mentrup. Ihm obliegt die Kontrolle der Be-
triebsleitung (§ 10 EigBG-ALT). Er ist Dienstvorgesetzter und oberste Dienstbehérde der Betriebsleitung
sowie aller beim Eigenbetrieb beschaftigten Bediensteten. Seine Aufgaben ergeben sich im Einzelnen
aus den 8§ 10 und 11 EigBG-ALT sowie aus § 6 der Betriebssatzung.

3.2.4 Betriebsleitung

Alleiniger Betriebsleiter war im Berichtszeitraum Herr Stadtkémmerer Torsten Dollinger. Seine Aufga-
ben bzw. Befugnisse sind geregelt in den §§ 5 und 6 EigBG-ALT sowie in den §§ 7 bis 9 der Betriebs-
satzung. Zu seinem Stellvertreter ist Herr Udo Bduerlein bestellt. Der Eigenbetrieb wird von der Be-
triebsleitung selbstandig geleitet, soweit nicht der Gemeinderat, der Hauptausschuss oder der Ober-
blrgermeister zustandig sind.

3.3 Wichtige Vertrage

Mit Gemeinderatsbeschluss vom 13. Marz 2020 wurde das Amt fir Hochbau und Geb&udewirtschaft
ermachtigt, einen Vertrag tber die kaufménnische Haus- und Mietverwaltung und die technische Ver-
waltung der Grundstlicke

=, An der Tagweide 5/PfizerstraBe 1“ und
* ,An der Tagweide 23" in 76139 Karlsruhe

mit der Karlsruher Facher GmbH (KFG) abzuschlieBen. Dies ist im April 2020 durch den Abschluss ei-
nes Treuhand- und Verwaltervertrags zwischen der Stadt Karlsruhe und der KFG erfolgt. Dieser Ver-
trag wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 20. Oktober 2020 mit Wirkung ab dem 1. Dezem-

ber 2020 auf den Eigenbetrieb Gewerbeflachen tbertragen.

Im vorliegenden Berichtsjahr 2021 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 13. April 2021 nach Vorbe-
ratung im Hauptausschuss der Auslibung der Vorkaufsrechte an den auf Gemarkung Karlsruhe gele-
genen Grundstlcken Nr. 24102/2 und Nr. 24102/3

* ,Am Miuhlburger Bahnhof 10” in 76189 Karlsruhe

zugestimmt sowie der Eigenbetrieb Gewerbefléchen ermachtigt, einen Vertrag tber die kaufmanni-
sche und technische Verwaltung des sog. Zschernitz-Areals mit der KFG abzuschlieBen. Der Treuhand-
und Verwaltervertrag fur das Objekt wurde im Mai 2022 von den Vertragsparteien riickwirkend zum
1. Januar 2022 abgeschlossen.

Im folgenden Geschaftsjahr 2022 wurde nach Gemeinderatsbeschluss vom 25. Januar 2022 unter
Ausuibung eines dinglichen Vorkaufsrechts ein weiteres Objekt in der WikingerstraBe 10, 76189 Karls-
ruhe erworben. Ein Treuhand- und Verwaltervertrag mit Laufzeitbeginn zum 01. April 2023 liegt vor.
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Zwecks Erfullung der Aufgaben aus den Treuhand- und Verwaltervertragen fuhrt die KFG als Verwal-
terin im Auftrag der Eigentimerin Stadt Karlsruhe gesonderte Girokonten bei der Sparkasse Karlsruhe.

Die verbleibenden Buchfiihrungs- und Kassengeschafte mitsamt der laufenden Verwaltung (Abstim-

mungen mit der Mietverwalterin KFG, Erstellung von Gremienvorlagen u. a.) wurden vom Eigenbetrieb

Gewerbeflachen Uber eine interne Dienstleistungsvereinbarung mit der Stadt Karlsruhe zum 01. De-
zember 2020 auf die Stadtkammerei Ubertragen. Fir die Finanzbuchhaltung wurde das doppische
Buchhaltungsprogramm , Simba” installiert. Die nach § 6 Gemeindekassenverordnung (GemKVO) er-
forderliche Programmfreigabe liegt vor (Beschluss vom 27. November 2020). Mit der Erstellung des
Jahresabschlusses war die Steuerberatungskanzlei , Tritschler Pilz & Partner mbB“ mit Sitz in 76133
Karlsruhe beauftragt. Von ihr wurden im Ubrigen ergédnzende Buchungen sowie Um- und Abschluss-
buchungen durchgefihrt. Die volle Verantwortung der Betriebsleitung fur den Jahresabschluss wird
hierdurch nicht eingeschrankt.

Die Stadtkammerei (Abt. Kasse) Ubernimmt auf Grundlage der o. g. internen Dienstleistungsvereinba-
rung die Kassengeschafte des Eigenbetriebs als fremdes Kassengeschaft gemalB § 2 GemKVO. Die
Kasse des Eigenbetriebs wird damit als eine mit der Gemeindekasse verbundene Sonderkasse gefiihrt
(§ 98 GemOi. V. m. § 12 Abs.1 S. 1 EigBG-ALT). Fiir die Stadt und fir den Eigenbetrieb sind jeweils
getrennte Girokonten eingerichtet. Die liquiden Mittel des Eigenbetriebs flieBen nicht in die Vermo-
gensrechnung (Bilanz) der Stadt ein, sondern in die Bilanz des Eigenbetriebs.

GemaB § 5 Abs. 1 der Dienstanweisung Kasse flir den Eigenbetrieb Gewerbeflachen vom 1. Dezem-
ber 2020 (DA-Kasse) sind ein Kassenverwalter, ein stellvertretender Kassenverwalter sowie zwei wei-
tere der Eigenbetriebskasse zugewiesene Bedienstete der Stadtkammerei bestellt. Die Trennung von
Buchfiihrungsgeschaften und Zahlungsverkehr gemaB § 5 Abs. 2 und § 7 Abs. 2 GemKVO ist damit
gewahrleistet.

Der bargeldlose Zahlungsverkehr wurde Uber ein Girokonto bei der Sparkasse Karlsruhe sowie (ber ein

Clearingkonto bei der Stadtkasse vorgenommen. Das Fuhren einer Barkasse ist entsprechend
§ 9 Abs. 2 der DA-Kasse beim Eigenbetrieb Gewerbeflachen nicht vorgesehen.

Das Clearingkonto wird zwischen der Stadtkasse und dem Eigenbetrieb fortlaufend abgestimmt. Die

vorhandenen Salden werden taggerecht verzinst. Hierbei wird jeweils der Basiszinssatz der Deutschen
Bundesbank nach § 247 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) zugrunde gelegt. Zusatzlich wird ein Zinsauf-
schlag auf den Basiszins von 1,5 % (Risikoaufschlag) berlicksichtigt. Die Zinsberechnung wird von der
Stadtkasse auf einem Arbeitsplatzrechner unter Einsatz eines ordnungsgemal3 bei der Stadt freigege-
benen DV-Programms vorgenommen.

GemaB § 112 Absatz 1 Nr. 2 GemO i. V. m. § 11 der Betriebssatzung obliegt dem RPA u. a. die Vor-
nahme der Kassenprifungen beim Eigenbetrieb Gewerbeflachen. § 7 Absatz 1 Nr. 1 GemPrO sieht bei
den Sonderkassen eine jahrliche unvermutete Kassenprifung vor. Diese wurde am 30.11.2021 pande-
miebedingt digital durchgefihrt. Bei der Prifung der Girobestande ergaben sich keine Prifungsfest-
stellungen.

Die Grundsatze ordnungsgemaBer Buchfihrung bzw. die zugrunde liegenden Rechtsvorschriften wur-
den insgesamt beachtet. Das Beleg- und Rechnungswesen ist in Ordnung. Die einzelnen Rechnungs-
betrage sind sachlich und rechnerisch begriindet und belegt. Bei den Ertrdgen, Aufwendungen,

F2

F3

F4
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Einzahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermogens- und Schuldenverwaltung wurde nach dem
Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren.

Abwicklung des Vorjahresabschlusses (31.12.2020)

Aufgrund des unter dem 29.12.2021 erstatteten Berichts des RPA hat der Hauptausschuss am
12.04.2022 den Jahresabschluss fur das Rumpfgeschaftsjahr 2020 vorberaten. Der Gemeinderat stellte
in seiner Sitzung am 26.04.2022 den vom RPA der Stadt Karlsruhe gepriiften und bestatigten Jahres-
abschluss 2020 gemal § 16 Abs. 3 EigBG-ALT fest und erteilte der Betriebsleitung des Eigenbetriebs
Entlastung. Gleichzeitig beschloss der Gemeinderat, den Jahrestberschuss 2020 in Hohe von
136.282,44 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Den kommunalrechtlichen Bekanntmachungs- und Offenlegungsvorschriften (§ 16 Abs. 4 EigBG-ALT)
fUr den Jahresabschluss und Lagebericht 2020 hat der Eigenbetrieb mit der ortsiiblichen Bekanntgabe
in der Stadtzeitung (Amtsblatt der Stadt Karlsruhe) vom 15.07.2022 (76. Jahrgang — Nr. 28) und an-
schlieBender siebentagiger Auslegung entsprochen.

6 Jahresabschluss Geschaftsjahr 2021

6.1 Erstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2021

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind gemaB § 16 Abs. 2 EigBG-ALT innerhalb von sechs Mo-
naten nach Ende des Wirtschaftsjahres aufzustellen und dem Oberbiirgermeister und alsdann dem
'RPA zur ortlichen Priifung vorzulegen. Eine erste digitale Fassung wurde dem RPA am 02.06.2023 von
der Stadtkammerei per E-Mail Ubermittelt. Der vollstandige auf den 15.05.2023 datierte Jahresab-
schluss mit Anhang und Lagebericht ging dem RPA am 19.06.2023 — versehen mit dem Sichtvermerk
des Dezernats 1 - zu. Die oben genannte Aufstellungs- und Vorlagepflicht wurde damit nicht einge- F5
halten. Der Jahresabschluss wurde im Rahmen der Priifung geéndert (u. a. separater Ausweis des
Clearingbestandes als Forderung an die Stadt, Korrektur des Ausweises der Verbindlichkeiten mit einer
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr, Korrektur der Zinsertrage aus der Auflésung des Agio sowie der Abschrei-
bungen auf Sachanlagen). Er ist in der beigefligten Fassung vom 07.08.2023 ordnungsgemaB erstellt
und war zum Prifungszeitpunkt unterzeichnet.

Entsprechend der Vorgaben in § 7 EigBVO-ALT in Verbindung mit § 12 der Betriebssatzung wurde der
Jahresabschluss sinngemaB nach den fur groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Drit-
ten Buches des Handelsgesetzbuchs (HGB) erstellt, soweit sich aus der EigBVO-ALT nichts anderes
ergibt.

Die Bilanz sowie die nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellte Gewinn- und Verlustrechnung in
der jeweils beigefigten Fassung (Anlagen 1 und 2) sind richtig aus der Buchfiihrung abgeleitet. Die An-
satz-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften der §§ 6 ff. EigBVO-ALT mit Verweis auf die Vorschrif-
ten des HGB wurden beachtet. Das Vermégen sowie die Schulden und Riickstellungen sind richtig
nachgewiesen. Die Bilanzkontinuitat zum Vorjahr ist gewahrt.

F6

FUr die Untergliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind die Formblatter der
EigBVO-ALT anzuwenden, auch wenn diese nicht mehr dem aktuellen Stand des HGB entsprechen.
Die umfangreiche Bilanzgliederungsvorgabe der Anlage 1 zu § 8 Abs. 1 EigBVO-ALT ist erfuillt.
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Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach Anlage 4 zu § 9 Abs. 1
EigBVO-ALT. Diese Darstellung weicht teils von der aktuellen handelsrechtlichen Gliederungsvorgabe
ab (z. B. Ausweis des Ergebnisses der gewohnlichen Geschaftstatigkeit) oder ist teils in anderer Form
veraltet (z. B. ,,davon”-Angabe zu Abschreibungen mit Verweis auf nicht mehr aktuelle Rechtsnorm
des HGB). In der fir das Berichtsjahr 2021 vorliegenden Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Er-
gebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit nicht separat ausgewiesen.

6.2 Anhang

Der als Bestandteil des Jahresabschlusses flir das Geschaftsjahr 2021 erstellte Anhang ist als Anlage 3
diesem Bericht beigefligt. Er enthalt die nach § 10 Abs. 1 EigBVO-ALT erforderlichen Angaben.

7 Lagebericht

Im Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2021 sind der Geschaftsverlauf und die Lage des Eigenbetriebs so
dargestellt, dass insgesamt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.
Der Bericht enthalt im Wesentlichen die nach § 11 EigBVO-ALT erforderlichen Einzelangaben. Weitere
Informationen sind erganzend aus den Vorbemerkungen (Entwicklung der Ertragslage/Umsatzerlése)
sowie aus dem Anhang (Entwicklung Riickstellungen) zu entnehmen.

Im Chancen- und Risikobericht geht der Eigenbetrieb auf bestehende Hauptrisiken ein. Diese existieren
nach Auffassung der Betriebsleitung in moglichen Mietausfallen aufgrund von Zahlungsschwierigkei-
ten der Mieter/-innen — nicht zuletzt infolge der Corona-Pandemie. Die Hauptmieter/-innen waren im
Berichtszeitraum jedoch in vergleichsweise krisensicheren Branchen tatig (Logistik, Pharma, IT, Auto-
handel und 6ffentliche Verwaltung). Insoweit waren mit Ausnahme eines Forderungsverzichts fur die’
Betriebskostenvorauszahlungen des Kantinenbetriebs keine weiteren Mietausfalle zu verzeichnen.

Ein weiteres Risiko liegt in sich kurzfristig verandernden Bedarfen der Mieter/-innen verbunden mit
Leerstanden und Mietausfallen. So wurde dem Wunsch eines Mieters aus der IT-Branche nach einer
Mietvertragsveranderung mit Beschluss in der Sitzung des Hauptausschusses vom 11. Januar 2022
entsprochen, mit der Folge, dass das Gebaude E auf dem Pfizer-Areal ab Oktober 2022 bis zum
Herbst/Winter 2023 leer steht. Der Leerstand belastet das Betriebsergebnis im angegebenen Zeitraum
mit monatlich 60 T€.

Langfristige Risiken bestehen in einem Riickgang der Nachfrage nach Gewerbe- und Buroflachen auf-
grund veranderter branchenbezogener Rahmenbedingungen (Corona-Pandemie, Zinspolitik, Inflation
und Ukraine-Konflikt) oder aus sonstigen Griinden (z. B. Trend zum Home-Office), was zu Leerstanden
oder geringeren Mietpreisen fuhren kann. '

Allerdings bietet das Pfizer-Areal nach Aussage der Eigenbetriebsleitung auch Chancen im Bereich der
Nachverdichtung (zwei Baureserveflachen, groBe grundsétzlich bebaubare Parkplatzflachen, ein leer-
stehendes sanierungsbedUrftiges Gebaude). Weiterhin beabsichtigt der Eigenbetrieb, mehrere, noch
zu sanierende Dachflachen, fur die Nutzung mit Photovoltaikanlagen zu verpachten. Durch die Ver-
pachtung der Dachflachen sollen weitere Ertrage generiert und dabei ein Beitrag zur Energiewende
und zum Klimaschutz geleistet werden.

Der Lagebericht enthalt zusatzlich Aussagen darliber, wie bestehenden Risiken durch gezielte MaB3-
nahmen und Steuerungsmaoglichkeiten entgegengewirkt wird (Versicherungen, Hinterlegung von

F7

F8
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Kautionen, Bankburgschaften, etc.). Aus Sicht des Eigenbetriebs wurden im Rahmen der Risikobewer-
tung derzeit keine Risiken identifiziert, die den Fortbestand des Eigenbetriebs gefahrden kénnen.

Bedingt durch die Anderung des Jahresabschlusses im Verlauf der Priifung betrigt das Jahresergebnis
2021 nicht wie im Lagebericht (Geschaftsverlauf) angegeben 2.207.136,80 € sondern 2.251.381,92 €.

8 Wirtschaftsplanung/Planvergleich

Der Gemeinderat hat am 20. Oktober 2020 fur das Wirtschaftsjahr 2021 einen Wirtschaftsplan (Er-
folgs- und Vermégensplan, Kreditermachtigung, Gesamtbetrag der Verpflichtungserméchtigungen
und Hochstbetrag der Kassenkredite) festgesetzt. Der Eigenbetrieb verfiigt mit Ausnahme der neben-
amtlich tatigen Betriebsleitung Gber kein eigenes Personal, die Aufstellung eines Stellenplans unter-
bleibt daher.

Mit Schreiben vom 17. November 2020 hat das Regierungsprasidium Karlsruhe unter anderem die Ge-
setzmaBigkeit des Gemeinderatsbeschlusses Uber die Feststellung des Wirtschaftsplans 2021 bestatigt
und gleichzeitig den festgesetzten Gesamtbetrag der Kreditaufnahmen (10 Mio. €) sowie den Gesamt-
betrag der Verpflichtungsermachtigungen (10 Mio. €) genehmigt. Der festgesetzte Hochstbetrag der
Kassenkredite war genehmigungsfrei.

Gegenuber der Planung stellt sich die Ergebnissituation wie folgt dar:

Erfolgsplan
Planansatz Planabweichung
2021
T€ +/- T€

Ertrage :
Umsatzerlose i 8.606. 9.520 914
Bestandsveranderungen 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage ' 0 0 0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 10 72 62
Ertrage/Ertragsveranderungen 8.616 9.592 976
Aufwendungen
Materialaufwand 2.294 0 -2.294
Personalaufwand | 6 10 4
Abschreibungen [ 3.000 3.181 181
Sonstige betriebliche Aufwendungen | 558 2.827 2.269
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 375 110 -265
Aufwendungen/Aufwandsveranderungen 6.233 6.128 -105
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit i 2.383 3.464 1.081
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag i 715 1.002 287
Sonstige Steuern 207 211 4 4

_J.a_ﬁl:;sergebnis ] "y | 1.461 2.251 .”}'90
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Der Erfolgsplan 2021 wurde aufgrund der gegenseitigen Deckungsfahigkeit eingehalten. Im Vergleich
zu dem geplanten Ergebnis von 1.461 T€ ergab sich damit ein tatsachliches Ergebnis von 2.251 T€
(+790 T€).

Die Abweichung bei den Ertragen von insgesamt +976 T€ — dies entspricht +11,3 % - resultiert insbe- .

sondere aus hoheren Umsatzerlsen (Miet- und Mietnebenkostenerlése) und Zinsertragen (Verzinsung
des Clearingkontos).

Die Planabweichung bei den Aufwendungen betragt insgesamt -105 T€ (-1,7 %). Die Abweichungen
bei einzelnen Positionen beruhen u. a. auf Verschiebungen zwischen den einzelnen Aufwandsarten
sowie auf fehlenden Erfahrungswerten zum Zeitpunkt der Wirtschaftsplanung.

Virmogensplan

Eine Abrechnung des Vermogensplans ist auf Seite 35 des Jahresabschlussbandes dargestellt. Zum Bi-
lanzstichtag 31.12.2021 ergibt sich hiernach ein Finanzierungsmitteltberschuss von rund 5.298 T€.
Die Planung ging von einem in Finanzierungsmitteln (Einnahmen) und Finanzierungsbedarf (Ausgaben)
ausgeglichenen Betrag aus.

Ursachlich fir das Entstehen des Finanzierungsmittellberschusses sind auf der Einnahmenseite u. a.
der gegenUlber der Prognose um rund +790 T€ hoher ausgefallene Jahresgewinn sowie die betrags-
maBig hoheren Abschreibungen. In die Vermdgensplanabrechnung wurden weiterhin , erlibrigte Mit-
tel aus Vorjahren” in Hohe von 2.375 T€ als weitere Einnahme eingestellt.

Auf der Ausgabenseite fiel gleichzeitig der Finanzierungsbedarf mit insgesamt 12.429 T€ um 2.071 T€
geringer aus, als ursprunglich erwartet. '

9  Wirtschaftliche Verhaltnisse

9.1 Vermogens- und Kapitalstruktur, Liquiditat

Da es sich bei dem vorangegangenen Geschaftsjahr 2020 um ein sog. Rumpfgeschaftsjahr handelt,
welches lediglich den Zeitraum vom 01.12.2020 bis 31.12.2020 umfasst, ist der Jahresabschluss 2021
nur bedingt mit dem Vorjahresabschluss vergleichbar. In den nachfolgenden Erlauterungen zu den
wirtschaftlichen Verhaltnissen wird daher auf Vorjahresvergleiche weitestgehend verzichtet.

Die nachstehende Ubersicht zeigt die Bilanzposten in der Giblichen Weise zu gréBeren Gruppen zusam-
mengefasst und gerundet. Im Einzelfall auftretende geringe Rundungsdifferenzen wurden in Kauf ge-
nommen.

Die Kapitalstruktur des Eigenbetriebs Gewerbeflachen stellt sich zum 31.12.2021 wie folgt dar:

F11
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2020 Veranderung
Rumpf- gegeniiber
geschafts- 2020

jahr

T€

+/- T€

Aktiva
Anlagevermaogen 139.461 144.369 4.908
Immaterielle Vermégensgegenstande 5 3 -2
Sachanlagen 139.456 144.366 4.910
Umlaufvermdgen 3.558 15.497 11.939
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 3.548 15.309 11.761
Flissige Mittel 10 . 188 178
Aktive Rechnungsabgrenzung g g 0
Gesamtvermogen (Aktiva) 143.019 159.866 16.847
Passiva
Eigenkapital 2.136 4.387 2.251
Stammkapital 2.000 2.000 0
Gewinn-/Verlustvortrag Vorjahr 0 136 136
Jahresgewinn/-verlust 136 2.251 240115
Riickstellungen 278 1.074 796
Steuerriickstellungen 60 1.003 943
Sonstige Riickstellungen 218 71 -147
Verbindlichkeiten 140.409 154.138 13.729
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 139.700 145.280 5.580
-davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 4,191 4.489 298
-davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 135.509 140.791 5.282
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 160 191 31
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 0 215 215
Sonstige Verbindlichkeiten 549 8.452 7.903
Passive Rechnungsabgrenzung 196 267 71
Gesamtkapital (Passiva) 143.019 159.866 16.847

Die Bilanzsumme zum 31.12.2021 hat sich im Wesentlichen durch den Anstieg der Forderungen und -
sonstigen Vermégensgegenstande auf der Aktivseite in Verbindung mit einem Anstieg der Verbind-

lichkeiten auf der Passivseite gegentiiber dem Vorjahr um 16.847 T€ auf insgesamt 159.866 T€ erhoht.

' Das Rumpfwirtschaftsjahr 2020 umfasst den Zeitraum vom 01.12.2020 bis zum 31.12.2020.
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Das Anlagevermégen des Eigenbetriebs zum Stand 31.12.2021 betragt insgesamt 144.369 T€. Das
Anlagevermdgen ist durch ein Anlagenverzeichnis nachgewiesen. Der Posten ,Immaterielle Vermo-
gensgegenstande” enthalt die Lizenz fir die Buchhaltungssoftware , Simba” mit einem Buchwert von
rund 3 T€. Das , Sachanlagevermdgen” besteht hauptsachlich aus den drei inventarisierten Grundsti-
cken inklusive Bauten und AuBenanlagen unter den Anschriften:

* ,An der Tagweide 5/PfizerstralBe 1" sowie
* ,An der Tagweide 23", beides in 76139 Karlsruhe und
* ,Am Muhlburger Bahnhof 10" in 76189 Karlsruhe.

Der wichtigste Anlagenzugang im Berichtsjahr betrifft den Erwerb der auf Gemarkung Karlsruhe gele-
genen Grundstlcke Nr. 24102/2 und Nr. 24102/3 — beide mit Gebaude- und Freiflache — mit einem
vereinbarten Kaufpreis von 7.455 T€ zzgl. Erwerbsnebenkosten (434 T€). Die Zurechnung der Wirt-
schaftsglter mit der Anschrift , Am Muhlburger Bahnhof 10” in 76189 Karlsruhe erfolgte mit dem
Ubergang von Nutzen und Lasten zum 01.08.2021. Die aktivierten Anschaffungskosten (7.889 T€) fur
den Vermdégenszugang sowie dessen korrekte Erfassung in der Anlagenbuchhaltung wurden anhand
von Arbeitsdateien und Belegen, darunter ein Verkehrswertgutachten vom 30.03.2021, nachgewie-
sen.

Details zur Entwicklung des Anlagevermogens konnen dem Jahresabschlussband — speziell dem , Anla-
genspiegel” ab Seite 19 — entnommen werden.

Der durch Saldenlisten belegte Forderungsbestand beinhaltet neben ,Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen” gegen Mieter (800 T€) auch ,Forderungen an die Stadt Karlsruhe” in Hohe von
13.703 T€ (darunter Clearingbestand: 13.668 T€) sowie ,Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men"” (806 T€).

Bei den , Forderungen gegen verbundene Unternehmen” handelt es sich um Forderungen gegenuber
der KFG als Mietverwalterin. Im Vorjahresabschluss wurde unter dieser Position ebenfalls der positive
Bestand des Clearingkontos ausgewiesen, so dass der Vorjahreswert bei den ,Forderungen gegen ver-
bundene Unternehmen” deutlich héher ausfiel. Auf Anregung des RPA wird der Bestand auf dem
Clearingkonto ab dem Geschaftsjahr 2021 — wie in Anlage 1 zu § 8 Abs. 1 Satz 1 EigBVO-ALT vorge-
sehen — unter den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden und zwar als ,Forderung an
die Stadt Karlsruhe” ausgewiesen.

Die , sonstigen Vermdgensgegenstande” beinhalten einen geringfligigen Ruickerstattungsanspruch
gegen einen debitorischen Kreditor, der entsprechend des grundsatzlichen Saldierungsverbots von den
Verbindlichkeiten im Passiva auf die Aktivseite umgegliedert wurde (< 1 T€).

Die fliissigen Mittel mit 188 T€ betreffen das bei der Sparkasse Karlsruhe vorgehaltene Girokonto. Der
Bestand wurde anhand von Kontoauszlgen belegt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten lagen im Berichtsjahr 2021 nicht vor.
Passiva:
Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahresliberschusses um weitere +2.251 T€ auf insgesamt

4.387 T€ erhoht. Das in der Betriebssatzung festgelegte Stammkapital von 2.000 T€ ist in voller H6he
einbezahlt.
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Fristenkongruenz im weiteren Sinne lag durch Deckung der langfristig gebundenen Vermogenswerte
(Anlagevermogen) durch langfristige Finanzierungsmittel wie Eigenkapital und Bankdarlehen mit Lauf-
zeiten von mehr als einem Jahr vor. Die Vorgabe einer angemessenen Stammkapitalausstattung laut

§ 12 Abs. 2 EigBG-ALT meint im betriebswirtschaftlichen Sinne eine angemessene Eigenkapitalausstat-
tung. Ein Eigenkapitalanteil von 30 % der Bilanzsumme wird grundsatzlich als angemessen betrachtet.
Die Eigenkapitalquote hat sich im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr zwar um weitere 1,2 Prozent-
punkte auf nunmehr 2,7 % verbessert, die Vorgabe des § 12 Abs. 2 EigBG-ALT ist damit dennoch
zum Bilanzstichtag nicht erfullt.

Nach der Neuregelung des § 12 Abs. 2 EigBG sollen Eigen- und Fremdkapital in einem angemessenen
Verhaltnis zueinander stehen. Auch diese Sollvorschrift ist angesichts des niedrigen Eigenkapitalanteils
nicht erflllt. Die Gemeinde ist verpflichtet, den Eigenbetrieb mit den zur Aufgabenerledigung notwen-
digen Finanz- und Sachmitteln auszustatten und fir die Dauer seines Bestehens funktionsfahig zu er-
halten. Dieses Kriterium war 2021 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristigen Finanzpla-
nung, welche die Geschaftsjahre 2021 bis 2025 umfasst, erflllt. Der Planansatz geht von jahrlichen
Uberschissen von rund 1,5 Mio. € aus, welche zukinftig zur Erhéhung der Eigenkapitalquote dem
Eigenkapital (Rucklage) zugeflihrt werden sollen. ;

Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch den Clearingverbund mit der Stadt Karlsruhe im Wirt-
schaftsjahr 2021 jederzeit gewahrleistet.

Riickstellungen mit insgesamt 1.074 T€ wurden gebildet fur Steueranspruiche (1.003 T€) und sonstige
Ruckstellungen (71 T€). Die sonstigen Rickstellungen umfassen zukinftige Vergiitungsanspriiche der

Eigenbetriebsleitung sowie Abschluss- und Priifungskosten. Die ungewissen und mit den geschétzten

Erflllungsbetragen bewerteten und bilanzierten Verbindlichkeiten beruhten auf gesetzlicher/vertragli-

cher Verpflichtung. Die notigen Voraussetzungen nach § 249 HGB zur Bildung von Riickstellungen lie-
gen vor. Eine Ubersicht tber die Entwicklung der Rickstellungen beim Eigenbetrieb findet sich im Jah-
resabschlussband auf Seite 16.

Die Summe der Verbindlichkeiten betragt 154.138 T€. Sie setzt sich zusammen aus:

= Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Der Posten beinhaltet zwei Festsatzdarlehen der Commerzbank Gber insgesamt 139.700 T€
(89.700 T€ sowie 50.000 T€) zur Finanzierung des Grundstlick- und Gebaudeerwerbs des S0Q.
. Pfizer-Areals”. Die beiden Darlehen werden mit einem jahrlichen Sollzinssatz von 0,00 %
bzw. 0,22 % verzinst und sind zum 15.12.2030 bzw. 15.12.2040 endféllig. Der Darlehens-
stand zum 31.12.2021 betragt 87.009 T€ bzw. 48.500 T€. Weiterhin enthalten ist ein Fest-
satzdarlehen der DekaBank Uber 9.920 T€ zwecks Finanzierung des Erwerbs der auf Gemar-
kung Karlsruhe gelegenen Grundstiicke Nr. 24102/2 und Nr. 24102/3 — beide mit Anschrift
~Am Muhlburger Bahnhof 10" in 76189 Karlsruhe. Das Darlehen wird mit einem jahrlichen
Sollzinssatz von 0,00 % verzinst und hat eine Laufzeit bis zum 30.06.2026. Der Darlehens-
stand zum 31.12.2021 betrdgt 9.771 T€. Der Darlehensstand bei den drei Kreditvertragen
wurde zum Bilanzstichtag mit einer Gesamtsumme von 145.280 T€ beleghaft nachgewiesen.

* Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 191 T€ sind durch eine Kre-
ditorenbuchhaltung belegt.

* Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Die Position beinhaltet eine groBere Verbindlichkeit gegentiber den Stadtwerken Karlsruhe
GmbH Uber 215 T€ bezlglich Strom- und Erdgaslieferungen fiir das Pfizer-Areal.
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*  Sonstigen Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten betragen zusammen 8.452 T€. Den gréBten Posten bildet da-
bei die Kaufpreisverbindlichkeit fur die in 2021 erworbenen Grundstiicke in Karlsruhe-Miihl-
burg mit 7.455 T€. Weiterhin enthalten sind Steuerverbindlichkeiten (456 T€), erhaltene Miet-
kautionszahlungen (446 T€) sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen kreditorischer
Debitoren (95 T€).

Die Passive Rechnungsabgrenzung mit 267 T€ enthalt Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, die einen Er-
trag fur das neue Geschaftsjahr 2022 darstellen. Im vorliegenden Fall handelt es sich tiberwiegend um
Einnahmen aus Mietvorauszahlungen (197 T€). Daneben wurde das aus dem Kreditvertrag mit der De-
kaBank resultierende Aufgeld (Agio) im Umfang von 70 T€ periodisch abgegrenzt.

9.2 Ertragslage

Nachstehend wird das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung aufgezeigt. Wie bereits unter

»9.1 Vermogens- und Kapitalstruktur, Liquiditat” geschildert, handelt es sich bei dem vorangegange-
nen Geschaftsjahr 2020 um ein sog. Rumpfgeschaftsjahr. Infolgedessen ist der Jahresabschluss 2021
mit dem Vorjahresabschluss nur bedingt vergleichbar. In den nachfolgenden Erlauterungen zur Er-
tragslage wird daher weitestgehend auf Vorjahresvergleiche verzichtet.

2020° Veranderung
Rumpf- gegeniiber

geschafts- 2020
jahr

| T€ +- T€
Ertrige ;
Umsatzerldse | 715 9.520 : 8.805
Bestandsveranderungen 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 147 0 -147
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0 72 72
Ertrage/Ertragsveranderungen | 862 9.592 8.730
Aufwendungen
Materialaufwand ; . ; 0 0 0
Personalaufwand 0 10 10
Abschreibungen | 259 3.181 2.922
Sonstige betriebliche Aufwendungen i 385 2.827 2.442
Zinsen und dhnliche Aufwendungen | 5 110 105
Aufwendungenmufwands\;r?é-r:c_i_e—r_ungen 649 6.128 5.479
Ergebnis der gewohnlichen Gesché‘ifts;;t'i;;_k;i“t 213 3.464 3.251
Stevern vom Einkommen und vom Ertrag . 60 1.002 942
éonstige Steuern 17 211 194
_J_ahresergebnis Ny i 136 2.251 2.115

? Das Rumpfwirtschaftsjahr 2020 umfasst den Zeitraum vom 01.12.2020 bis zum 31.12.2020.
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Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen schlieBt seine Gewinn- und Verlustrechnung in seinem ersten voll-
standigen Wirtschaftsjahr 2021 mit einem Jahresiiberschuss von 2.251 T€ (Vorjahr: 136 T€) ab.

3

Die Umsatzerlose in Hohe von 9.520 T€ resultieren ausschlieBlich.aus Miet- und Pachtertrdgen sowie
Betriebskostenzahlungen der Mieter der Grundstucke in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfizer-Areal) und Karls-
ruhe-Muhlburg (Zschernitz-Areal).

Die sonstigen betrieblichen Ertrige des Vorjahres 2020 (147 T€) betrafen einen Anspruch gegeniiber
der Stadt Karlsruhe aus einer Nebenkostenabrechnung anlésslich des Erwerbs des Pfizer-Areals. Im vor-
liegenden Berichtsjahr 2021 sind keine sonstigen betrieblichen Ertrage angefallen.

Betriebliche Aufwendungen:

Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen verfligt Gber kein eigenes Personal. Die anfallenden Aufgaben wie
Kassenverwaltung, Buchhaltung, Vorbereitung des Jahresabschlusses sowie die laufende Verwaltung
wurden Uber eine interne Dienstleistungsvereinbarung auf die Stadtkdmmerei der Stadt Karlsruhe
ubertragen. Der Personalaufwand betrifft daher ausschlieBlich die Vergiitung der Eigenbetriebsleitung
in Form einer Aufwandsentschadigung.

Unter dem Posten Abschreibungen mit 3.181 T€ sind liberwiegend die Gebdudeabschreibungen (Buiro-
flachen, Hochregallager, Kantine, Autohaus Zschernitz, etc.) enthalten. Die Abschreibung der Ge-
baude erfolgt einheitlich mit jahrlich 3 %..Die Parkplatze werden mit einer Nutzungsdauer von 19 Jah-
ren abgeschrieben. Details zu den planmaBigen Abschreibungen im Berichtsjahr kdnnen dem Jahres-
abschlussband — speziell dem , Anlagenspiegel” ab Seite 19 — entnommen werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen zusammen 2.827 T€. Hierin enthalten sind u. a.
die als Aufwand gebuchten Auslagen flr Strom, Gas, Wasser, Wachdienst und Mietverwaltung, wel-
che groBtenteils auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Der Eigenbetrieb ist steuerpflichtig und unterliegt sowohl der Einkommen- als auch der Gewerbe-
steuer. Der Aufwand zur Bildung der Riickstellungen fuir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-
tragt im Berichtsjahr 1.002 T€. Im Ubrigen wird der Eigenbetrieb umsatzsteuerlich wie eine Organge-
sellschaft der Stadt Karlsruhe behandelt. Rechtswirkung der umsatzsteuerlichen Organschaft ist, dass
alle Umsatze, die der Eigenbetrieb mit Dritten tatigt, dem Organtréger Stadt zuzurechnen sind.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen sonstigen Steuern mit 211 T€ betreffen die
zu entrichtende Grundsteuer flir die Liegenschaften in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfizer-Areal) und Karlsruhe-
Muhlburg (Zschernitz-Areal). ;
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Die rechtlichen Verhaltnisse des Eigenbetriebs Gewerbeflachen entsprechen den gesetzlichen Vor-
schriften und der Betriebssatzung.

Der Jahresabschluss fur den Eigenbetrieb fUr das Wirtschaftsjahr 2021 ist nach den Grundséatzen
ordnungsmaBiger Buchflihrung und Bilanzierung sowie nach den gesetzlichen Bestimmungen er-
stellt. Bewertung und Gliederung entsprechen den geltenden Vorschriften. Das Eigenbetriebsge-
setz und die Eigenbetriebsverordnung wurden entsprechend der Uberleitungsregelung noch in
der alten Fassung angewandt.

= Die wirtschaftlichen Verhdltnisse werden als geordnet beurteilt. Zur Eigenkapitalquote ist aller-
dings anzumerken, dass diese mit 2,7 % unter dem als angemessen betrachteten Wert von 30 %
liegt. Die Vorgabe des § 12 Abs. 2 EigBG-ALT einer angemessenen Stammekapital- oder Eigenkapi-
talausstattung ist damit zum Bilanzstichtag nicht erfdllt.

*  Nach der Neuregelung des § 12 Abs. 2 EigBG sollen Eigen- und Fremdkapital in einem angemes-
senen Verhaltnis zueinander stehen. Auch diese Sollvorschrift ist angesichts des niedrigen Eigen-
kapitalanteils nicht erfullt.

* Die Gemeinde ist des Weiteren verpflichtet, den Eigenbetrieb mit den zur Aufgabenerledigung
notwendigen Finanz- und Sachmitteln auszustatten und fir die Dauer seines Bestehens funktions-
fahig zu erhalten. Dieses Kriterium war 2021 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristi-
gen Finanzplanung, welche die Geschaftsjahre 2021 bis 2025 umfasst, erflllt. Der Planansatz
geht von jahrlichen Uberschiissen von rund 1,5 Mio. € aus, welche zukiinftig zur Erhéhung der
Eigenkapitalquote dem Eigenkapital (Ricklage) zugefihrt werden sollen.

= Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch den Clearingverbund mit der Stadt Karlsruhe im Wirt-
schaftsjahr 2021 jederzeit gewahrleistet.

= Der als Bestandteil des Jahresabschlusses fur das Geschaftsjahr 2021 erstellte Anhang ist als An-
lage 3 diesem Bericht beigefligt. Er enthalt die nach § 10 Abs. 1 EigBVO-ALT erforderlichen Anga-
ben.

* |m Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2021 sind der Geschaftsverlauf und die Lage des Eigenbe-
triebs so dargestellt, dass insgesamt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt wird. Der Bericht enthalt im Wesentlichen die nach § 11 EigBVO-ALT erforderlichen Einzel-
angaben. Weitere Informationen sind erganzend aus den Vorbemerkungen (Entwicklung der Er-
tragslage/Umsatzerlose) sowie aus dem Anhang (Entwicklung Ruckstellungen) zu entnehmen.

Im Chancen- und Risikobericht geht der Eigenbetrieb auf bestehende Hauptrisiken ein. Diese exis-
tieren nach Auffassung der Betriebsleitung in moglichen Mietausfallen aufgrund von Zahlungs-
schwierigkeiten der Mieter/-innen - nicht zuletzt infolge der Corona-Pandemie. Die Hauptmieter/-
innen waren im Berichtszeitraum jedoch in vergleichsweise krisensicheren Branchen tatig (Logistik,
Pharma, IT, Autohandel und &ffentliche Verwaltung). Insoweit waren mit Ausnahme eines Forde-
rungsverzichts fir die Betriebskostenvorauszahlungen des Kantinenbetriebs keine weiteren Miet-
ausfalle zu verzeichnen.

Ein weiteres Risiko liegt in sich kurzfristig verandernden Bedarfen der Mieter/-innen verbunden
mit Leerstanden und Mietausfallen. So wurde dem Wunsch eines Mieters aus der IT-Branche nach
einer Mietvertragsveranderung mit Beschluss in der Sitzung des Hauptausschusses vom
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11. Januar 2022 entsprochen, mit der Folge, dass das Geb3ude E auf dem Pfizer-Areal ab Oktober
2022 bis zum Herbst/Winter 2023 leer steht. Der. Leerstand belastet das Betriebsergebnis im ange-
gebenen Zeitraum mit monatlich 60 T€.

Langfristige Risiken bestehen in einem Rickgang der Nachfrage nach Gewerbe- und Buroflachen
aufgrund veranderter branchenbezogener Rahmenbedingungen (Corona-Pandemie, Zinspolitik,
Inflation und Ukraine-Konflikt) oder aus sonstigen Grinden (z. B. Trend zum Home-Office), was

zu Leerstanden oder geringeren Mietpreisen flhren kann.

Allerdings bietet das Pfizer-Areal nach Aussage der Eigenbetriebsleitung auch Chancen im Bereich
der Nachverdichtung (zwei Baureserveflachen, groBe grundsatzlich bebaubare Parkplatzflachen,
ein leerstehendes sanierungsbedurftiges Gebaude). Weiterhin beabsichtigt der Eigenbetrieb, meh-
rere, noch zu sanierende Dachflachen, fur die Nutzung mit Photovoltaikanlagen zu verpachten.
Durch die Verpachtung der Dachflachen sollen weitere Ertradge generiert und dabei ein Beitrag zur
Energiewende und zum Klimaschutz geleistet werden.

Der Lagebericht enthalt zusatzlich Aussagen darlber, wie bestehenden Risiken durch gezielte
MaBnahmen und Steuerungsmaglichkeiten entgegengewirkt wird (Versicherungen, Hinterlegung
von Kautionen, Bankburgschaften, etc.). Aus Sicht des Eigenbetriebs wurden im Rahmen der Risi-
kobewertung derzeit keine Risiken identifiziert, die den Fortbestand des Eigenbetriebs gefahrden
kénnen.

Aufgrund der stichprobenweise durchgefiihrten 6rtlichen Priifung des Jahresabschlusses 2021 des Ei-
genbetriebs Gewerbeflachen nach 8§ 111 Abs. 1 und 110 Abs. 1 GemO wird festgestellt, dass

bei den Ertragen, Aufwendungen, Einzahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermégens-
und Schuldenverwaltung nach dem Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren worden
ist,

die einzelnen Rechnungsbetrage sachlich und rechnerisch in vorschriftsmaBiger Weise begriindet
und belegt sind,

der Wirtschaftsplan eingehalten worden ist und
das Vermdbgen sowie die Schulden und Ruckstellungen richtig nachgewiesen wurden.
Auf die weiteren unter den jeweiligen ,F" getroffenen Feststellungen wird verwiesen.

Aufgrund des Prifungsergebnisses bestehen gegen die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2021 und gegen die Entlastung der Betriebsleitung keine Bedenken.

STADT KARLSRUHE
Rechnungsprifungsamt

WML @ flsir

Bettendorf - Fischer
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021

Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021
2021 2021 2020
EUR EUR . EUR
Umsatzerlose 9.519.836.97 715.365,91
sonstige betriebliche Ertrage
a) andere sonstige betriebliche Er-
trage 0,00 147.029,49
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -10.400,00 0,00
Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen -3.181.175,62 -258.519,91
sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Raumkosten -1.825.902,33 -121.212,72
b) Versicherungen, Beitrdge und
Abgaben -29.718,63 0,00
c) Reparaturen und Instandhaltun-
gen ; -252.063,48 -19.482 51
d) verschiedene betriebliche Kosten -634.166,90 -244.334,69
e} Verluste aus Wertminderungen
oder aus dem Abgang von Ge-
gensténden des Umlaufvermé-
gens und Einstellung in die Pau-
schalwertberichtigung zu Farde-
rungen -84.907,52 -2.826.758,86 0,00
sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 72.707,21 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -109.278,15 -38.570,94 -4.583,33
Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag -1.002.258,28 -568.723,75
Ergebnis nach Steuern 2.462.673,27 153.538 49
10. sonstige Steuemn -211.291,35 -17.256,05
11. Jahresiiberschuss 2.251.381,92 136.282,44

K ALLSILuRE

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe

Seite 13

Anlage 2
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Anlage 3
Seite 1
JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021
Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe

Anhang fiir das Geschiftsjahr 2021

Allgemeine Angaben

Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen der Stadt Karlsruhe hat seinen Sitz in Karlsruhe und stellt
ein Sondervermdégen der Stadt Karlsruhe (Juristische Person des 6ffentlichen Rechts) dar.

Der vorliegende Jahresabschluss erfolgte nach den fur groRe Kapitalgesellschaften gelten-
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BlRUG) und den einschlagigen Bestimmungen des Eigenbetriebsge-
setzes und der Eigenbetriebsverordnung des Landes Baden-Wurttemberg.

Der Eigenbetrieb macht von der Ubergangsregelung des § 19 Abs. 1 Eigenbetriebsgesetz
BW Gebrauch und wendet das ,alte” Eigenbetriebsgesetz bis einschlieRlich Geschaftjahr
2022 an.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Vedustrechﬁung und den Anhang (ein-
schlieBlich Anlagespiegel, Rlcklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung ist entsprechend § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren auf-
gestellt.

Der Eigenbetrieb stellt einen Lagebericht im Sinne des § 289 HGB auf.

Um die Klarheit der Darstellung zu verbessern, sind einzelne Posten der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung zusammengefasst und daher in diesem Anhang gesondert
aufgegliedert und erlautert.

Grundsatze zur Bilanzierung und Bewertung/Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

Die zu Anschaffungskosten aktivierten immateriellen Vermégensgegenstande werden linear
pro rata temporis Uber die voraussichtliche Nutzungsdauer planmaRig linear abgeschrieben.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, solche mit zeitlich be-
grenzter Nutzungsdauer abzuglich planmaRiger Abschreibungen, angesetzt. Die bewegli-
chen Anlageguter werden entsprechend der betriebsgewshnlichen Nutzungsdauer pro rata
temporis linear abgeschrieben.

Von dem Wahlrecht zur Aktivierung von Fremdkapitalzinsen nach § 255 Abs. 3 HGB als
Herstellungskosten wird kein Gebrauch gemacht.

Die Forderungen an die Stadt Karlsruhe wurden im Geschéftsjahr 2021 erstmalig separat
ausgewiesen. Im Vorjahr erfolgte der Ausweis als Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen.

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe Seite 14
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021
Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande sind mit dem Nominalbetrag angesetzt.
Erkennbare Einzelrisiken sind durch Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen be-
rucksichtigt.

Die flussigen Mittel sind mit ihrem Nennwert angesetzt.

Bei Bildung der Rickstellungen ist den erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten angemessen Rechnung getragen worden. Sie sind in Hohe des notwendigen Erfilllungs-
betrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem jeweiligen Erfullungsbetrag passiviert.

Angaben zu einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdgen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande sowie der Sach- und Finanzan-
lagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegensténde in Héhe von € 15.308.959,30 (Vor-
jahr: € 3.548.178,49) haben in Héhe von € 15.308.959,30 (Vorjahr: € 3.548.178,49) eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

In den Forderungen an die Stadt Karlsruhe sind in Hohe von € 13.668.215,93 Cashpoolgut-
haben/Clearingguthaben enthalten. Im Vorjahr war das Cashpoolguthaben/Clearing-
guthaben in Héhe von € 1.969.661,26 als Forderungen gegen verbundene Unternehmen
ausgewiesen.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstande stellen sich wie folgt dar:

In T€ Geschaftsjahr davon mit | Vorjahr 31.12.2020 davon mit

31.12.2021 Restlaufzeit Restlaufzeit

mehr als mehr als
1 Jahr 1 Jahr

Forderungen aus Liefe- 800 0 710 0
rungen und Leistungen
Forderungen an die 13.702 0 0] 0
Stadt Karlsruhe
Forderungen gegen ver- 806 0 2.379 0
bundene Unternehmen
Sonstige Vermogensge- 1 0 460 0
genstédnde .
Summe 15.309 0 3.549 0

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe Seite 15
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021
Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe
Eigenkapital
Das voll eingezahlte Stammkapital in Héhe von € 2.000.000,00 ist mit dem Nennwert ange-
setzt. Der Bilanzgewinn des Vorjahres wurde durch Gemeinderatsbeschluss auf neue Rech-
nung vorgetragen.
Riickstellungen
Die Steuerrtickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:
InTE Stand 01.01. Zufiihrung Verbrauch/ Stand 31.12
Auflésung/
Umbuchung
Gewerbesteuer 29 488 29 488
Ktirpersc_:haftsteuef inkl. 30 514 30 514
Solidaritatszuschlag
Summe 59 1.002 59 1.002
Die sonstigen Rickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:
InT€E Stand 01.01. Zufuhrung Verbrauch/ Stand 31.12
Auflésung/
Umbuchung
Ruckstellungen fur 0 10 0 10
Personalgestellung/
Kostenweiterbelastung
Ruckstellung fur aus- 188 0 188 0
stehende Rechnungen
Ruckstellung fur Jah- 30 30 0 60
resabschlusskosten
Summe 218 40 188 70

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe

Seite 16



Anlage 3
Seite 4
JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021
Stadt Karlsruhe '
76133 Karlsruhe

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

gegeniber Kredit-
instituten

(Vorjahr: 139.700)

(Vorjahr: 4.191)

In TE Geschaftsjahr davon Restlaufzeit | davon Restlaufzeit | davon Restlaufzeit
31.12.2021 bis 1 Jahr Gber 1 Jahr ber 5 Jahre
Verbindlichkeiten 145.280 4.489 17.954 122.837

(Vorahr 16.764)

(Vorjahr: 118.745)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

191
(Vorjahr: 160)

191
(Vorjahr: 160)

0
(Vorjahr: 0)

0
(Vorjahr: 0)

Verbindlichkeiten 215 215 0 0
gegenlber ver- T S T i e
AR LR Uliars (Vorjahr: 0) (Vorjahr:0) (Vorjahr: 0) (Vorjahr: 0)
nehmen
Sonstige 8.452 551 7.455 446
Verbindlichkeiten . LR : ’
(Vorjahr: 549) (Vorjahr:103) (Vorjahr: 446) (Vorjahr: 0)
Summe 154.138 5.446 | 25.409 123.283
(Vorjahr: 140.409)} (Vorjahr:4.454) | (Vorjahr: 17.210) | (Vorjahr: 118.745)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie einen Ertrag fur eine
bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Sonstige Pflichtangaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Fur die Beurteilung der Finanzlage bestehen bedeutsame finanzielle Verpflichtungen, die in
der Bilanz nicht ausgewiesen oder vermerkt sind.

Aus Dienstleistungsvertragen bestehen jahrliche finanzielle Verpflichtungen von rd. T€ 1.003
(Vorjahr: T€ 738), die im Jahr 2022 fallig werden.

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe
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'JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2021

Stadt Karlsruhe
76133 Karisruhe

Organe
Die Mitglieder der Eigenbetriebsleitung sind:

- Torsten Dollinger (Eigenbetriebsleiter)
- Udo Béauerlein (stellv. Eigenbetriebsleiter)

Die Betriebsleitung Gbt die Tﬁtigk:eit nebenberuflich aus und erhalt dafiir eine Aufwandsent-
schadigung. ’

Torsten Dollinger
Eigenbetriebsleiter

Tritschier Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe : Seite 18
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