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1 Vorbemerkungen

1.1 Prufungsauftrag

Das Rechnungsprufungsamt (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 Prifung ist innerhalb von vier Monaten nach Aufstellung des Jahresab-
schlusses durchzufiihren.

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 Vermbgen sowie die Schulden und Ruckstellungen 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 Prifungsbericht insbesondere auf die we-
sentlichen Sachverhalte, Feststellungen und Hinweise im Rahmen des Prifungszwecks einschlieBlich
der Darstellung der finanziellen und wirtschaftlichen Verhéltnisse beschrénken. Deshalb werden Jah-
resabschlussposten nur erlautert, wenn dazu keine Angaben des Eigenbetriebs vorliegen oder zusatzli-
che Aussagen fur 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, Prifungsunterlagen

Formelle Buch- und Belegprlifungen wurden in dem Umfang durchgefuhrt, der nach pflichtgemé&Bem
Ermessen zur Beurteilung der Buchflhrung notwendig erschien. Der Umfang der Priifungshandlungen
ist in den Unterlagen des RPA festgehalten.

Die fr die Prifung bendtigten Unterlagen standen uneingeschrankt zur Verfigung. Auskiinfte wur-
den dartber hinaus bereitwillig erteilt sowie erforderliche Nachweise erbracht.

Die vom Eigenbetriebsleiter abgegebene Vollstandigkeitserklarung befindet sich in den Akten des RPA.
Das Prufungsergebnis machte eine formliche Schlussbesprechung nicht erforderlich.
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3  Rechtliche Grundlagen und Aufbau des Eigenbetriebs

3.1 Betriebssatzung, Stammkapital, Wirtschaftsfiihrung

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 gemaB § 4
Abs. 3 GemO angezeigt.

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

* die Ausubung von Vorkaufsrechten sowie Vorkaufsrechtsverzichtserklarungen,
* der Erwerb und die Entwicklung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,

* die Vermietung und Verpachtung sowie die Bewirtschaftu'ng von eingebrachten bzw. erworbe-
nen Grundstticken,

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

Der Eigenbetrieb kann erganzend gemischt genutzte Grundstiicke erwerben, wenn diese Gberwiegend
gewerblich oder industriell genutzt werden sowie alle seinen Betriebszweck férdernden oder ihn wirt-
schaftlich berGhrenden 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 2022 hat der Ei- F1
genbetrieb von der Ubergangsregelung Gebrauch gemacht. Zur Verdeutlichung der gesetzlichen

Grundlage wird in diesem Bericht daher der Zusatz ,ALT" zur besseren Nachvollziehbarkeit verwendet.

Die Wirtschaftsfihrung 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-Wdrttemberg in der alten Fassung vom 7. Dezember 1992, gliltig ab 24. Dezember 1992
(EigBVO-ALT).

3.2 Organe

2.1 Gemeinderat der Stadt Karlsruhe

L

Die Aufgaben des Gemeinderats ergeben sich insbesondere aus § 39 Abs. 2 GemO, § 9 EigBG-ALT
sowie aus § 4 der Betriebssatzung.
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3.2.2 Hauptausschuss der Stadt Karlsruhe

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 Beschliisse erforderlich sind, welche Uber 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

Oberburgermeister 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 Emzeinen
aus den 88§ 10 und 11 EigBG-ALT sowie aus § 6 der Betriebssatzung.

3.2.4 Betriebsleitung

Alleiniger Betriebsleiter war im Berichtszeitraum Herr Stadtkdmmerer 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 Bauerlein 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 Gebaudewirtschaft
ermachtigt, einen Vertrag Uber die kaufmannische Haus- und Mietverwaltung und die technische Ver-
waltung der Grundstucke

* ,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 Gbertragen.

Im Berichtsjahr 2021 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 13. April 2021 nach Vorberatung im
Hauptausschuss der Austibung der Vorkaufsrechte an den auf Gemarkung Karlsruhe gelegenen
Grundstlcken Nr. 24102/2 und Nr. 24102/3

* ,Am Muhlburger Bahnhof 10” in 76189 Karlsruhe

zugestimmt sowie der Eigenbetrieb Gewerbeflachen erméachtigt, 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 Berichtsjahr 2022 wurde nach Gemeinderatsbeschluss vom 25. Januar 2022 unter Austibung eines
dinglichen Vorkaufsrechts ein weiteres Objekt in der WikingerstraBe 10, 76189 Karlsruhe erworben.
Ein Treuhand- und Verwaltervertrag mit Laufzeitbeginn zum 1. April 2023 liegt vor.
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Im Geschaftsjahr 2024 hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 14. Mai 2024 den Erwerb von drei
Gewerbegrundstlcken auf der Gemarkung Karlsruhe beschiossen Es handelt sich hierbei um die
Grundstucke:

«  GreschbachstraBe 5 b” Flurstlick 8545/48 in 76229 Karlsruhe,
« An der RoBweid 3" Flurstlck 8545/10 in 76229 Karlsruhe und
« ,An der RoBweid 5" Flurstiick 8545/11 in 76229 Karlsruhe

4  Buchfuhrung, Belegwesen, Zahlungsverkehr

Zwecks Erfullung der Aufgaben aus den Treuhand- und Verwaltervertragen fuhrt die KFG als Verwal-
terin im Auftrag der EigentUmerin Stadt Karlsruhe gesonderte Girokonten bei der Sparkasse Karlsruhe.

Die verbleibenden Buchflihrungs- 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 1. Dezem-
ber 2020 auf die Stadtkdmmerei (bertragen. Flr die Finanzbuchhaltung wurde das doppische Buch-
haltungsprogramm , Simba" installiert. Die nach § 6 Gemeindekassenverordnung (GemKVO) erforder-
liche Programmfreigabe liegt vor (Beschluss vom 27. November 2020). Mit der Erstellung des Jahresab-
schlusses war die Steuerberatungskanzlei , Tritschler Pilz & Partner mbB” mit Sitz in 76133 Karlsruhe
beauftragt. Von ihr wurden im Ubrigen erganzende Buchungen sowie Um- und Abschlussbuchungen
durchgefuhrt. Die volle Verantwortung der Betriebsleitung flir den Jahresabschluss wird hierdurch
nicht eingeschrankt.

Die Stadtkdmmerei (Abt. Kasse) tbernimmt auf Grundlage der o. g. internen Dienstleistungsvereinba-
rung die Kassengeschafte des Eigenbetriebs als fremdes Kassengeschaft gemaB § 2 GemKVO. Die
Kasse des Eigenbetriebs wird damit als eine mit der Gemeindekasse verbundene Sonderkasse gefuihrt
(§ 98 GemO i. V. m. § 12 Abs.1 S. 1 EigBG-ALT). Fir 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 fir 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
gewabhrleistet.

Der bargeldlose Zahlungsverkehr wurde (iber ein Girokonto bei der Sparkasse Karlsruhe sowie Gber ein
Clearingkonto bei der Stadtkasse vorgenommen. Das Flihren 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) berlcksichtigt. Die Zinsberechnung wird von der
Stadtkasse auf einem Arbeitsplatzrechner unter Einsatz eines ordnungsgemaB 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

F2
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den Sonderkassen eine jahrliche unvermutete Kassenpriifung vor. Diese wurde am 19.12.2022 durch-
geflhrt, die Prifung der Girobestande flhrte zu keinen Priifungsfeststellungen. Die erweiterte Kassen-
prifung bezog sich auf den rechtzeitigen und vollstandigen Einzug der Mietpreisforderungen und auf
die Vornahme von Mietpreisanpassungen.

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 Ertragen, Aufwendungen, Ein-
zahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermégens- und Schuldenverwaltung wurde nach dem
Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren.

5>  Abwicklung des Vorjahresabschlusses (31.12.2021)

Aufgrund des unter dem 21.11.2023 erstatteten Berichts des RPA hat der Hauptausschuss am
09.01.2024 den Jahresabschluss flir das Geschaftsjahr 2021 vorberaten. Der Gemeinderat stellte in
seiner Sitzung am 23.01.2024 den vom RPA der Stadt Karlsruhe gepriiften und bestatigten Jahresab-
schluss 2021 gemaB § 16 Abs. 3 EigBG-ALT fest und erteilte der Betriebsleitung des Eigenbetriebs Ent-
lastung. Gleichzeitig beschloss der Gemeinderat, den Jahrestiberschuss 2021 in Héhe von
2.251.381,92 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Den kommunalrechtlichen Bekanntmachungs- und Offenlegungsvorschriften (§ 16 (4) EigBG-ALT) fir
den Jahresabschluss und Lagebericht 2021 hat der Eigenbetrieb mit der ortsiiblichen entsprochen. Seit
1. August 2023 erfolgen &ffentliche Bekanntmachungen der Stadt Karlsruhe durch Bereitstellung im
Internet auf der Homepage der Stadt Karlsruhe unter www karlsruhe.de/bekanntmachungen. Der Jah-
resabschluss und Lagebericht zum 31. Dezember 2021 wurden entsprechend der neuen Bekanntma-
chungssatzung der Stadt Karlsruhe auf der Homepage' am 19. Februar 2024 verdffentlicht und war
anschlieBend sieben Werktage einsehbar.

6 Jahresabschluss Geschaftsjahr 2022

6.1 Erstellung des Jahresabschlusses zum 31.12.2022

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 04.06.2024 von
der Stadtkammerei per E-Mail Ubermittelt. Der vollstandige auf den 03.06.2024 datierte Jahresab-
schluss mit Anhang und Lagebericht ging dem RPA am 11.06.2024 — versehen mit dem Sichtvermerk
des Dezernats 1 - zu. Die oben genannte Aufstellungs- und Vorlagepflicht wurde damit nicht einge-

halten. Der Jahresabschlussband ist ordnungsgemaB erstellt und war zum Prifungszeitpunkt unter-
zeichnet.

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.

' Unter: httpsi/lwww.karlsruhe.de/stadt—rathausfverwaltungfstadtpolitikfbekanntmachungen

F3
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Die Bilanz sowie die nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellte Gewinn- und Verlustrechnung in
der jeweils beigefligten Fassung (Anlagen 1 und 2) sind richtig aus der Buchflihrung abgeleitet. Die An-
satz-, Bewertungs- und Gliederungsvorschriften der §8 6 ff. EigBVO-ALT mit Verweis auf die Vorschrif-
ten des HGB wurden beachtet. Das Vermégen sowie die Schulden und Ruickstellungen sind richtig
nachgewiesen. Die Bilanzkontinuitat zum Vorjahr ist gewahrt.

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 erfullt.

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 fiir das Berichtsjahr 2022 vorliegenden Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Er-
gebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit nicht separat ausgewiesen.

6.2 Anhang

Der als Bestandteil des Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2022 erstellte Anhang ist als Anlage 3
diesem Bericht beigeftigt. Er enthalt die nach § 10 Abs. 1 EigBVO-ALT erforderlichen Angaben.

7 Lagebericht

Im Lagebericht fir das Geschéaftsjahr 2022 sind der Geschaftsverlauf und die Lage des Eigenbetriebs so
dargestellt, dass insgesamt ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird.
Der Bericht enthéalt im Wesentlichen die nach § 11 EigBVO-ALT erforderlichen Einzelangaben. Weitere
Informationen sind ergénzend aus den Vorbemerkungen (Entwicklung der Ertragslage/UmsatzerlGse)
sowie aus dem Anhang (Entwicklung Rickstellungen) 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. Die Hauptmieter/-innen waren im Berichtszeitraum jedoch in vergleichsweise
krisensicheren Branchen tatig (Logistik, Pharma, IT, Autohandel und &ffentliche Verwaltung).

Ein weiteres Risiko liegt in sich kurzfristig verandernden Bedarfen der Mieter/-innen verbunden mit
Leerstanden und Mietausféllen. Durch die Verkleinerung der Mietflachen eines Mieters aus der IT-
Branche steht auf dem Pfizer-Areal das Gebaude E leer. Hierdurch entsteht dem Eigenbetrieb seit Ok-
tober 2022 ein monatlicher Mietausfall in Hohe von 60 T€. Ein weiterer Mieter im Gebaude A des Are-
als hat angekUndigt, seinen Mietvertrag regular zum 30. Juni 2024 auslaufen zu lassen. Fur den aus-
laufenden Mietvertrag droht dem Eigenbetrieb ein Mietausfall in Hohe von monatlich 21 T€. Der Ei-
genbetrieb ist fiir beide Mieteinheiten gemeinsam mit der Mietverwalterin sowie einem Makler auf der
Suche nach einem Nachmieter. :

Langfristige Risiken bestehen in einem Rickgang der Nachfrage nach Gewerbe- und Biiroflachen auf-
grund veranderter branchenbezogener Rahmenbedingungen (Zinspolitik, Inflation und Ukraine-Kon-
flikt) oder aus sonstigen Griinden (z. B. Trend zum Home-Office), was zu Leerstanden oder geringeren
Mietpreisen fihren kann.

F6
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Allerdings bietet das Pfizer-Areal nach Aussage der Eigenbetriebsleitung auch Chancen im Bereich der
Nachverdichtung (zwei Baureserveflachen, groBe grundsatzlich bebaubare Parkplatzflachen, ein leer-
stehendes sanierungsbedurftiges Gebaude). Weiterhin beabsichtigt der Eigenbetrieb, mehrere, noch
zu sanierende Dachflachen, fir Photovoltaikanlagen zu nutzen. Durch die Stromvermarktung bzw. die
Eigennutzung kénnen ggf. weitere Ertrage erzielt und dabei ein Beitrag zur Energiewende und zum
Klimaschutz geleistet werden.

Der Lagebericht enthalt zusatzlich Aussagen darlber, wie bestehenden Risiken durch gezielte MaB3-
nahmen und Steuerungsmaoglichkeiten entgegengewirkt wird (Versicherungen, Hinterlegung von Kau-
tionen, Bankbtrgschaften, etc.). Aus Sicht des Eigenbetriebs wurden im Rahmen der Risikobewertung
derzeit keine Risiken identifiziert, die den Fortbestand des Eigenbetriebs gefahrden kénnen.

8  Wirtschaftsplanung/Planvergleich

Der Gemeinderat hat am 19. Oktober 2021 fur das Wirtschaftsjahr 2022 einen Wirtschaftsplan (Er-
folgs- und Vermogensplan, Kreditermachtigung, Gesamtbetrag der Verpflichtungserméachtigungen
und Hochstbetrag der Kassenkredite) festgesetzt. Der Eigenbetrieb verfligt Gber kein eigenes Personal,
die Aufstellung eines Stellenplans unterbleibt daher.

Mit Schreiben vom 3. November 2021 hat das Regierungsprasidium Karlsruhe unter anderem die Ge-
setzmaBigkeit des Gemeinderatsbeschlusses Uber die Feststellung des Wirtschaftsplans 2022 bestatigt
und gleichzeitig den festgesetzten Gesamtbetrag der Kreditaufnahmen (16,55 Mio. €) sowie den Ge-
samtbetrag der Verpflichtungsermachtigungen (10 Mio. €) genehmigt. Der festgesetzte Hochstbetrag
der Kassenkredite war genehmigungsfrei.

2]
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Gegenuber der Planung stellt sich die Ergebnissituation wie folgt dar:

Erfolgsplan

Planabweichung

+/- T€

Ertrage f
Umsatzerlose 9.285 10.166 | 881
Bestandsveranderungen 0 0 ' 0
Sonstige betriebliche Ertrage | 0 ' 0 0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 20 | 109 89
Ertrage/Ertragsveranderungen | 9.305 10.275 970
Aufwendungen | |
Materialaufwand B 2.435 l 0 | -2.435
Personalaufwand i 13 ! 10 | 3
Abschreibungen 3.270 | 3271 | i
Sonstige betriebliche Aufwendungen 892 ; 3.268 _. 2376
Zinsen und ahnliche Aufwendungen . 166 I ' 109 -57
Aufwendungenmufwandsverén?erungen 6.776 | 6.658 : -11;_
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 2.529 . 3617 ' 1.08;—
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 759 ; 1.070 | 31
Sonstige Steuern N 21; | .“228 1"
Jahresergebnis 1.553 ! 2.319 766

Der Erfolgsplan 2022 wurde aufgrund der gegenseitigen Deckungsfahigkeit eingehalten. Im Vergleich
zu dem geplanten Ergebnis von 1.553 T€ ergab sich damit ein tatsachliches Ergebnis von 2.319 T€
(+766 T€).

Die Abweichung bei den Ertrdgen von insgesamt +970 T€ - dies entspricht +10 % - resultiert insbe-
sondere aus den gestiegenen Nebenkosten-Ertragen aufgrund gestiegener Strom- und Gaspreise so-
wie aus Mieterhdhungen aufgrund der Inflation (Indexierung).

Die Planabweichung bei den Aufwendungen betragt insgesamt -118 T€ (-1,7 %). Die Abweichungen
bei einzelnen Positionen beruhen u. a. auf Verschiebungen zwischen den einzelnen Aufwandsarten.
Eine Anpassung der Erfolgsplanung ist ab dem Wirtschaftsplan 2025 vorgesehen.

Vermégensplan

Eine Abrechnung des Vermégensplans ist auf Seite 34 des Jahresabschlussbandes dargestellt. Zum Bi-
lanzstichtag 31.12.2022 ergibt sich hiernach ein Finanzierungsmitteliberschuss von rund 5.612 T€.
Die Planung ging von einem in Finanzierungsmitteln (Einnahmen) und Finanzierungsbedarf (Ausgaben)
ausgeglichenen Betrag aus.

F11
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Ursachlich fur das Entstehen des Finanzierungsmittelliberschusses sind auf der Einnahmenseite u. a.
der gegenuber der Prognose um rund +766 T€ hoher ausgefallene Jahresgewinn. Weiterhin werden
vom Eigenbetrieb jahrlich 10 Mio. € fir die Austibung von Vorkaufsrechten pauschal eingeplant. Hier-
durch steht in gleicher Hohe eine Kreditermachtigung zur Verfligung. Da zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Wirtschaftsplans noch nicht bekannt ist, ob und welche Vorkaufsrechte ausgetbt werden,
entsteht regelméaBig eine Plan-/Ist-Abweichung. Die Ubrigen eingeplanten MaBnahmen, Errichtung ei-
ner Photovoltaikanlage (5 Mio. €) und Sanierungsarbeiten (1,5 Mio. €), konnten aufgrund technischer
Schwierigkeiten bislang nicht erfolgen bzw. sind noch nicht abgeschlossen.

In die Vermdgensplanabrechnung wurden weiterhin , ertibrigte Mittel aus Vorjahren” in H6he von

5.298 T€ als weitere Einnahme eingestellt. Auf der Ausgabenseite fiel gleichzeitig der Finanzierungs-
bedarf mit insgesamt 5.276 T€ um 16.254 T€ geringer aus, als urspringlich erwartet.

9  Wirtschaftliche Verhaltnisse

9.1 Vermogens- und Kapitalstruktur, Liquiditat

Die nachstehende Ubersicht zeigt die Bilanzposten in der tblichen 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 31.12.2022 wie folgt dar:
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20207 Veranderung
Rumpf- gegeniiber
geschaftsjahr 2021
T€ +/- T€
Aktiva
Anlagevermégen 139461 144369 141.886  -2.483
Immaterielle Vermﬁgensgégenslénde Pl VT, 4 ' 5 : 3 ' _2 -1
Sachanlagen 139.456 | 144.366 141,884 | 2482,
Umlaufvermégen il | 3558 i 15497 16830 7.333
Forderungen und sonstige Vermégénsgegensténde ' 3.548 ' 15.309 | 16.754 1.445
Flissige Mittel 10 188 76 112
Aktive Rechnungsabgrenzung | 0 0 0 0
Gesamtvermdgen (Aktiva) . i 143.019 : 159.866 I‘- 158.716 -1.150
Passiva '
Eigenkapital _ : | 2136 l 4.387 6.707 2.320
Stammkapital | 2.000 | 2.000 | 2.000 | 0
Gewinn-/Verlustvortrag Vorjahr - 0 . 136 2.388 2.252
Jahresgewinn/-verlust | 136 I 2.251 2.319 ! 68
Riickstellungen 1" 1.074 1001 17
Steuerriickstellungen ' 60 | 1.003 | 1.010 i 7
Sonstige Riickstellungen . 218 1A 81 | 10
Verbindlichkeiten 140409 154138 150763 -3.375
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 130700 145280 | 140.791 -4.489
-davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 4,191 4.489 4,489 0
-davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 135.509 k 140.791 136.302 -4.489
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 160 : 191 214 23
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 0| 215 247 | 32
Sonstige Verbindlichkeiten 549 i 8.452 9.511 i 1.059
 Passive Rechnungsabgrenzung | 19 267 i 155 112
‘Gesamtkapital (Passiva) 143019 159866 158.716 1150
Die Bilanzsumme zum 31.12.2022 hat sich im Wesentlichen durch die Abschreibung des Anlagever- F12

mogens auf der Aktivseite in Verbindung mit einer Reduktion der Verbindlichkeiten auf der Passivseite
gegenlber dem Vorjahr um -1.150 T€ auf insgesamt 158.716 T€ verringert.

? Das Rumpfwirtschaftsjahr 2020 umfasst den Zeitraum vom 01.12.2020 bis zum 31.12.2020.
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Das Anlagevermogen des Eigenbetriebs zum Stand 31.12.2022 betragt insgesamt 141.886 T€. Das
Anlagevermogen ist durch ein Anlagenverzeichnis nachgewiesen. Der Posten ,Immaterielle Vermo-
gensgegenstande” enthdlt die Lizenz fir die Buchhaltungssoftware ,Simba” mit einem Buchwert von
rund 1,5 T€. Das ,Sachanlagevermdgen” besteht hauptsachlich aus drei inventarisierten Grundstu-
cken inklusive Bauten und AuBenanlagen sowie der Position ,, Anzahlungen auf Grundstiicke” unter
den Anschriften:

* ,An der Tagweide 5/PfizerstralBe 1" sowie

* ,An der Tagweide 23", beides in 76139 Karlsruhe,

= ,Am Muhlburger Bahnhof 10" in 76189 Karlsruhe sowie
=, Wikingerstr. 10" in 76189 Karlsruhe.

Der wichtigste Anlagenzugang im Berichtsjahr betrifft die Anzahlung fiir den Erwerb des auf der Ge-
markung Karlsruhe gelegenen Grundstlicks mit der Flurstiick-Nr. 14590 in der Wikingerstr. 10 — mit
Gebaude- und Freiflache — mit einem vereinbarten Kaufpreis von 3.260 T€ zzgl. Erwerbsnebenkosten.
Auf die Anzahlung entfallen 500 T€ zzgl. Erwerbsnebenkosten in Hohe von 170 T€. Die aktivierte An-
zahlung in Héhe 670 T€ fir den Vermdgensgegenstand sowie dessen korrekte Erfassung in der Anla-
genbuchhaltung wurde anhand von Arbeitsdateien und Belegen nachgewiesen. Der Eigentumsiiber-
gang erfolgte im folgenden Geschéftsjahr am 27.01.2023. Weiterhin wurden Betriebsausstattung

(63 T€) und Betriebsvorrichtungen (54 T€) angeschafft und aktiviert.

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 Lieferurigen
und Leistungen” gegen Mieter (1.503 T€) auch ,Forderungen an die Stadt Karlsruhe” in Héhe von
13.587 T€ bestehend aus dem Guthaben auf dem Clearingkonto bei der Stadtkasse sowie ,, Forderun-
gen gegen verbundene Unternehmen” (1.663 T€). Bei den ,Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen” handelt es sich um Forderungen gegentber der KFG als Mietveralterin.

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

Die fliissigen Mittel mit 76 T€ betreffen das bei der Sparkasse Karlsruhe vorgehaltene Girokonto. Der
Bestand wurde anhand von Kontoausziigen belegt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten lagen im Berichtsjahr 2022 nicht vor.

Passiva

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahrestiberschusses um weitere +2.320 T€ auf insgesamt

6.707 T€ erhoht. Das in der Betriebssatzung festgelegte Stammkapital von 2.000 T€ ist in voller Hohe
einbezahlt.

F13
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Fristenkongruenz im weiteren Sinne lag durch Deckung der langfristig gebundenen Vermdgenswerte
(Anlagevermdgen) 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 1,5 Prozent-
punkte auf nunmehr 4,2 % 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 fur die Dauer seines Bestehens funktionsfahig zu er-
halten. Dieses Kriterium war 2022 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristigen Finanzpla-
nung, welche die Geschaftsjahre 2022 bis 2026 umfasst; erfullt. Der Planansatz geht von jahrlichen
Uberschissen von rund 1,5 Mio. € aus, welche zukinftig zur Erhdhung der Eigenkapitalquote dem
Eigenkapital (Ricklage) zugefthrt werden sollen.

Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch den Clearingverbund mit der Stadt Karlsruhe im Wirt-
schaftsjahr 2022 jederzeit gewahrleistet.

Riickstellungen mit insgesamt 1.091 T€ wurden gebildet fir Steueransprtiche (1.010 T€) und sonstige
Rlckstellungen (81 T€). Die sonstigen Riickstellungen umfassen zuklinftige Vergltungsanspriche der

Eigenbetriebsleitung sowie Abschluss- und Prifungskosten. Die ungewissen und mit den geschatzten

ErfUllungsbetragen bewerteten und bilanzierten Verbindlichkeiten beruhten auf gesetzlicher/vertragli-
cher Verpflichtung. Die nétigen Voraussetzungen nach § 249 HGB zur Bildung von Riickstellungen lie-
gen vor. Eine Ubersicht Uber die Entwicklung der Rickstellungen beim Eigenbetrieb findet sich im Jah-
resabschlussband auf Seite 16.

Die Summe der Verbindlichkeiten betragt 150.763 T€. Sie setzt sich zusammen aus:

* Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Der Posten beinhaltet zwei Festsatzdarlehen der Commerzbank Uber insgesamt 139.700 T€
(89.700 T€ sowie 50.000 T€) zur Finanzierung des Grundstuick- und Gebdudeerwerbs des sog.
. 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 endfallig. Der Darlehens-
stand zum 31.12.2022 betragt 84.318 T€ bzw. 47.000 T€. Weiterhin enthalten ist ein Fest-
satzdarlehen der DekaBank Uber 9.920 T€ zwecks Finanzierung des Erwerbs der auf Gemar-
kung Karlsruhe gelegenen Grundstlicke 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 31.12.2022 betragt 9.473 T€. Der Darlehensstand bei den drei Kreditvertragen
wurde zum Bilanzstichtag mit einer Gesamtsumme von 140.791 T€ beleghaft nachgewiesen.

* Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 214 T€ sind durch eine Kre-
ditorenbuchhaltung belegt.

* Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Die Position beinhaltet eine gréBere Verbindlichkeit gegentber den Stadtwerken Karlsruhe
GmbH Uber 247 T€ bezlglich Strom- und Erdgaslieferungen fir das Pfizer-Areal.

ElS
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« Sonstigen Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten betragen zusammen 9.511 T€. Den gr6Bten Posten bildet da-
bei die Kaufpreisverbindlichkeit fir die in 2021 erworbenen Grundstticke in Karlsruhe-Muhl-
burg mit 7.455 T€. Aufgrund eines Insolvenzverfahrens auf der Verkauferseite verzogerte sich
die Kaufpreiszahlung in das Geschéftsjahr 2023. Weiterhin enthalten sind Steuerverbindlichkei-
ten (1.458 T€), erhaltene Mietkautionszahlungen (447 T€) sowie Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen kreditorischer Debitoren (151 T€).

Die Passive Rechnungsabgrenzung mit 155 T€ enthalt Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, die einen Er-
trag fir das neue Geschéftsjahr 2023 darstellen. Im vorliegenden Fall handelt es sich Gberwiegend um
Einnahmen aus Mietvorauszahlungen (101 T€). Daneben wurde das aus dem Kreditvertrag mit der De-
kaBank resultierende Aufgeld (Agio) im Umfang von 54 T€ periodisch abgegrenzt.

9.2 Ertragslage

Nachstehend wird das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung aufgezeigt.

2020° Verande-

Rumpf- rung

geschafts- gegeniiber

jahr 2021
+/- T€

Ertrage ' 5 v | ! !
Umsatzerldse | 715 9520 10.167 647
Bestandsveranderungen 0 | 0 ) 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage - 147 | . 0 | it 0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge | 0. 72 I| 109 37
Ertrage/Ertragsveranderungen [ 862 9.592 i 10.276 684
Aufwendungen _
Materialaufwand : 0 0 0 0
Personalaufwand | 0 10 10 0
Abschreibungen | 259 | 3.181 3.271 90
Sonstige betriebliche Aufwendungen g 385 2.827 3.269 442
Zinsen und dhnliche Aufwendungen ' 5 110 109 | -1
Aufwendungen!Aufwgnd§veréinderungen 649 6.128 6.659 ‘ 531
Ergebnis der gewohnlichen Gtis‘tfhﬁf_tstéitigkeit 213 ; 3.464 | 3.617 ‘ 153
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 60 1.002 : 1.070 ‘ = 68
Sonstige Steuern atlry o 5_ 17 | 211 ;. 228 | i
Jahresergebnis ! 136 I 2.251 1 2.319 ‘ 68

? Das Rumpfwirtschaftsjahr 2020 umfasst den Zeitraum vom 01.12.2020 bis zum 31.12.2020.
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Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen schlieBt das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss von
2.319 T€ (Vorjahr: 2.251 T€) ab.

Betriebliche Ertrage

Die Umsatzerldse in Hohe von 10.167 T€ (Vorjahr: 9.520 T€) konnten um 647 T€ gesteigert werden
und resultieren ausschlieBlich aus Miet- und Pachtertragen sowie Betriebskostenzahlungen der Mieter
der Grundsticke in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfizer-Areal) und Karlsruhe-Muhlburg (Zschernitz-Areal).

Der Eigenbetrieb Gewerbefldchen verflgt tiber kein eigenes Personal. Die anfallenden Aufgaben wie
Kassenverwaltung, Buchhaltung, Vorbereitung des Jahresabschlusses sowie die laufende Verwaltung
wurden Uber eine interne Dienstleistungsvereinbarung auf die Stadtkammerei der Stadt Karlsruhe
Ubertragen. Der Personalaufwand betrifft daher ausschlieBlich die Vergutung der Eigenbetriebsleitung
in Form einer Aufwandsentschadigung.

Unter dem Posten Abschreibungen mit 3.271 T€ (Vorjahr: 3.181 T€) sind uberwiegend die Gebaude-
abschreibungen (Buroflachen, Hochregallager, Kantine, Autohaus Zschernitz, etc.) enthalten. Die Ab-
schreibung der Gebéude erfolgt einheitlich mit jahrlich 3 %. Die Parkplatze werden mit einer Nut-
zungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben. Details zu den planmaBigen Abschreibungen im Berichts-
jahr konnen dem Jahresabschlussband - speziell dem , Anlagenspiegel” ab Seite 19 — entnommen
werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind gegentiber dem Vorjahr (2.827 T€) — im Wesentlichen
aufgrund steigender Energiepreise — um 442 T€ auf 3.269 T€ gestiegen. Hierin enthalten sind u. a. die
als Aufwand gebuchten Auslagen fiir Strom, Gas, Wasser, Wachdienst und Mietverwaltung, welche
groBtenteils auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Der Eigenbetrieb ist steuerpflichtig und unterliegt sowohl der Einkommen- als auch der Gewerbe-
steuer. Der Aufwand zur Bildung der Riickstellungen fir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-
tragt im Berichtsjahr 1.010 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 228 T€ (Vorjahr:
211 T€) betreffen die zu entrichtende Grundsteuer fir die Liegenschaften in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfi-
‘zer-Areal) und Karlsruhe-MUhlburg (Zschernitz-Areal).

(7
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10 Prufungsergebnis

. Die rechtlichen Verhaltnisse des Eigenbetriebs Gewerbeflachen entsprechen den gesetzlichen Vor-
schriften und der Betriebssatzung.

. Der Jahresabschluss fiir den Eigenbetrieb fiir das Wirtschaftsjahr 2022 ist nach den Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfiihrung 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 Verhaltnisse werden als geordnet beurteilt. Zur Eigenkapitalquote ist aller-
dings anzumerken, dass diese mit 4,2 % unter dem als angemessen betrachteten Wert von 30 %
liegt. Die Vorgabe des § 12 Abs. 2 EigBG-ALT einer angemessenen Stammbkapital- oder Eigenkapi-
talausstattung ist damit zum Bilanzstichtag nicht erfullt.

= 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 erfallt.

- Die Gemeinde ist des Weiteren verpflichtet, den Eigenbetrieb mit den zur Aufgabenerledigung
notwendigen Finanz- und Sachmitteln auszustatten und fiir die Dauer seines Bestehens funktions-
fahig zu erhalten. Dieses Kriterium war 2022 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristi-
gen Finanzplanung, welche die Geschéaftsjahre 2022 bis 2026 umfasst, erflllt. Der Planansatz
geht von jahrlichen Uberschiissen von rund 1,5 Mio. € aus, welche zuk(nftig zur Erhohung der
Eigenkapitalquote dem Eigenkapital (Riicklage) zugefuihrt werden sollen.

«  Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch den Clearingverbund mit der Stadt Karlsruhe im Wirt-
schaftsjahr 2022 jederzeit gewahrleistet.

= Der als Bestandteil des Jahresabschlusses fur das Geschaftsjahr 2022 erstellte Anhang ist als An-
lage 3 diesem Bericht beigeftgt. Er enthdlt die nach § 10 Abs. 1 EigBVO-ALT erforderlichen Anga-
ben.

= |m Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2022 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/Umsatzerldse) sowie aus dem Anhang (Entwicklung Rickstellungen) zu entnehmen.

Im Chancen- und Risikobericht geht der Eigenbetrieb auf bestehende Hauptrisiken ein. Diese exis-
tieren nach Auffassung der Betriebsleitung in méglichen Mietausfallen aufgrund von Zahlungs-
schwierigkeiten der Mieter/-innen. Die Hauptmieter/-innen waren im Berichtszeitraum jedoch in
vergleichsweise krisensicheren Branchen tatig (Logistik, Pharma, IT, Autohandel und &ffentliche
Verwaltung).

Ein weiteres Risiko liegt in sich kurzfristig verandernden Bedarfen der Mieter/-innen verbunden
mit Leerstanden und Mietausfallen. Durch die Verkleinerung der Mietflachen eines Mieters aus
der IT-Branche steht auf dem Pfizer-Areal das Gebaude E leer. Hierdurch entsteht dem Eigenbe-
trieb seit Oktober 2022 ein monatlicher Mietausfall in Hohe von 60 T€. Ein weiterer Mieter im Ge-
baude A des Areals hat angekiindigt, seinen Mietvertrag reguldr zum 30. Juni 2024 auslaufen zu
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lassen. Fir den auslaufenden Mietvertrag droht dem Eigenbetrieb ein Mietausfall in Hohe von
monatlich 21 €. Der Eigenbetrieb ist firr beide Mieteinheiten gemeinsam mit der Mietverwalterin
sowie einem Makler auf der Suche nach einem Nachmieter.

Langfristige Risiken bestehen in einem Riickgang der Nachfrage nach Gewerbe- und Biiroflichen
aufgrund veranderter branchenbezogener Rahmenbedingungen (Zinspolitik, Inflation und Ukra-

ine-Konflikt) oder aus sonstigen Griinden (z. B. Trend zum Home-Office), was zu Leerstanden o-

der geringeren Mietpreisen fiihren kann.

Allerdings bietet das Pfizer-Areal nach Aussage der Eigenbetriebsleitung auch Chancen im Bereich
der Nachverdichtung (zwei Baureserveflachen, groBe grundsatzlich bebaubare Parkplatzflachen,
ein leerstehendes sanierungsbediirftiges Gebaude). Weiterhin beabsichtigt der Eigenbetrieb, meh-
rere, noch zu sanierende Dachflachen, fiir Photovoltaikanlagen zu nutzen. Durch die Stromver-
marktung bzw. die Eigennutzung kénnen ggf. weitere Ertrage erzielt und dabei ein Beitrag zur
Energiewende und zum Klimaschutz geleistet werden.

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

Aufgrund der stichprobenweise durchgefiihrten értlichen Prifung des Jahresabschlusses 2022 des Ei-
genbetriebs Gewerbeflachen nach §§ 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 Vermogen 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
31.12.2022 und gegen die Entlastung der Betriebsleitung keine Bedenken.

STADT KARLSRUHE
Rechnungsprifungsamt

Bettendorf | Schnetzke
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022

Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01. Januar 2022 bis 31. Dezember 2022
2022 2022 2021
EUR EUR EUR
1. Umsatzerldse 10.166.685,43 9.519.836,97
2. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -10.400,00 -10.400,00
3. Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermogensge-
genstande des Anlagevermbgens
und Sachanlagen -3.270.774,75 -3.181.175,62
4. sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Raumkosten -2.283.523,63 -1.825.902,33
b) Versicherungen, Beitrdge und
Abgaben -31.504,99 -29.718,63
¢) Reparaturen und Instandhaltun-
gen -240.970,26 -252.063,48
d) verschiedene betriebliche Kosten -712.360,02 -634.166,90
e) Verluste aus Wertminderungen
oder aus dem Abgang von Ge-
genstanden des Umlaufvermo-
gens und Einstellung in die Pau-
schalwertberichtigung zu Forde-
rungen 0,00 -3.268.358,90 -84.907 52
5. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 108.673,05 72.707,21
6. Zinsen und dhnliche Aufwendungen __-108.630,00 43,05 -109.278,15
7. Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag -1.070.369,62 -1.002.258,28
8. Ergebnis nach Steuern 2.546.825,21 2.462.673,27
9. sonstige Steuern -227.486,96 -211.281,35
10. Jahresiiberschuss 2.319.338,256 2.251.381,92
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Anlage 3

JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022 Saite 1

Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2022

Allgemeine Angaben

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

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

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

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schlieBlich Anlagespiegel, Ricklagenspiegel, 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.

Grundsaétze zur Bilanzierung und Bewertung/Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

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

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

Geringwertige bewegliche Anlagegtter mit einem Einzelanschaffungspreis bis zu € 800,00
werden im Zugangsjahr voll abgeschrieben. |hr sofortiger Abgang wird unterstellt.

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

Die Forderungen an die Stadt Karlsruhe (Kernhaushalt) werden separat ausgewiesen.

Tritschler Pilz & Partner mbB + Steuerberater - Karlsruhe Seite 14



JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022
Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe

Anlage 3
Seite 2

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

Die flussigen Mittel sind mit ihrem Nennwert angesetzt.
Bei Bildung der Rilckstellungen ist den erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten angemessen Rechnung getragen worden. Sie sind in Héhe des notwendigen Erfullungs-

betrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem jeweiligen Erfullungsbetrag passiviert.

Angaben zu einzelnen Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdégen

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

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstiande

In den Forderungen an die Stadt Karlsruhe sind in Hohe von € 13.587.606,01 Cashpoolgut-
haben enthalten (Vorjahr: € 13.668.215,93).

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde stellen sich wie folgt dar:

In TE Geschaftsjahr davon mit Vorjahr davon mit
31.12.2022 Restlaufzeit 31.12.2021 Restlaufzeit
mehr als mehr als
1 Jahr 1 Jahr

Forderungen aus Liefe- 1.503 0 800 0
rungen und Leistungen
Forderungen an die 13.587 0 13.702 0
Stadt Karlsruhe
Forderungen gegen ver- 1.663 0 806 0
bundene Unternehmen
Sonstige Vermogensge- 1 0 1 0
genstande
Summe 16.754 0 15.309 0
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.

Tritschler Pilz & Parther mbB - Steuerberater - Karlsruhe
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022 “Anlage 3
Stadt Karlsruhe Seite 3
76133 Karlsruhe

Riickstellungen

Die Steuerrtickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

In TE Stand Zufthrung Verbrauch/ Stand

01.01.2022 Auflsung/ 31.12.2022
Umbuchung

Gewerbesteuer 489 504 489 504

Kérperschaftsteuer inkl. 514 506 514 | 506

Solidaritatszuschlag

Summe 1.003 1.010 1.003 1.010

Die sonstigen Rickstellungen haben sich wie folgt entwickelt;

In TE Stand Zuflihrung Verbrauch/ Stand

01.01.2022 Auflosung/ 31.12.2022

_ Umbuchung

Ruckstellungen fur 10 11 0 21

Personalgestellung/

Kostenweiterbelastung

Ruckstellung fur Jah- 60 29 29 60

resabschlusskosten

Summe 70 40 29 81

Tritschler Pilz & Partner mbB + Steuerberater - Karlsruhe
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JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022
Stadt Karlsruhe
76133 Karlsruhe

Anlage 3
Seite 4

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten gliedern sich wie folgt:

InTE Geschéftsjahr davon Restlaufzeit | davon Restlaufzeit | davon Restlaufzeit
31.12.2022 bis 1 Jahr Uber 1 Jahr Uber 5 Jahre

Verbindlichkeiten 140.791 4.488 25.940 110.363

iesf;:t‘;ier Gk (Vorjahr: 145.280)|  (Vorjahr: 4.488)|  (Vorjahr 17.954)| (Vorjahr: 122.837)

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

214
(Vorjahr: 191)

214
(Vorjahr: 191)

0
(Vorjahr: )

0
(Vorjahr: 0)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten

(Vorjahr: 8.452)

(Vorjahr :551)

(Vorjahr: 7.455)

247 247 0 0
gegenlber ver- P el | reo
Bt dan ar Dhaler: (Vorjahr: 215) (Vorjahr:215) (Vorjahr: 0) (Vorjahr: 0)
nehmen
Sonstige 9.511 9.065 446 0

(Vorjahr: 446)

Summe

150.763
(Vorjahr: 154.138)

14.014
(Vorjahr: 5.446)

26.386
(Vorjahr: 25.409)

110.363
(Vorjahr: 123.283)

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag,

bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Sonstige Pflichtangaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

soweit sie einen Ertrag fur eine

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€ 1.003), die im Jahr 2023 fallig werden.

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe
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Anlage 3

JAHRESABSCHLUSS zum 31. Dezember 2022 Seite 5
Stadt Karlsruhe - 3
76133 Karlsruhe

Organe
Die Mitglieder der Eigenbetriebsleitung sind:

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

Die Betriebsleitung Ubt die Tatigkeit nebenberuflich aus und erhalt dafiir eine Aufwandsent-
schadigung.

Karlsruhe 03.06.2024

Torsten Dollinger
Eigenbetriebsleiter

Tritschler Pilz & Partner mbB - Steuerberater - Karlsruhe Seite 18
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