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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 Prafung ist innerhalb von vier Monaten nach Aufstellung des Jahresab-
schlusses durchzufihren.

Das RPA hat den Jahresabschluss daraufhin zu prifen, ob

bei den Ertragen, Aufwendungen, Einzahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermogens-
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 Ruckstellungen richtig nachgewiesen worden sind.

FUr die Berichterstattung tber die Prifung sind die gemeinderechtlichen Anforderungen maBgebend.
Nach § 5 Gemeindeprtfungsordnung (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 Verhaltnisse beschranken. 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 Prifung abgewickelt worden.

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

Die fUr die Prifung bendtigten Unterlagen standen uneingeschrankt zur Verfliigung. Auskinfte wur-
den darUber hinaus bereitwillig erteilt sowie erforderliche Nachweise erbracht.

Die vom Eigenbetriebsleiter abgegebene Vollstandigkeitserklarung befindet sich in den Akten des RPA.
Das Prifungsergebnis machte eine férmliche Schlussbesprechung nicht erforderlich.
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Der Gemeinderat hat am 20. Oktober 2020 die Grindung 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 Gewerbegrundsticken innerhalb
des Stadtgebiets von Karlsruhe, dazu gehort nach § 1 Abs. 3 der Betriebssatzung insbesondere

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

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

Verwaltung, Kauf und Verkauf von Erbbaurechten und anderen grundstticksgleichen Rechten.

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

Nach § 2 Abs. 1 der Betriebssatzung betragt das Stammbkapital des Eigenbetriebs zwei 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 konnte 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. Von dieser Ubergangsregelung hat der Eigenbetrieb bis zum
Wirtschaftsjahr 2022 Gebrauch gemacht. Seit dem Wirtschaftsjahr 2023 wird die neue Rechtslage an-
gewandt.

Die Wirtschaftsfihrung und das Rechnungswesen des Eigenbetriebs richten sich nach den §§ 3 und
12 ff. EigBG mit Verweis auf Vorschriften der GemO sowie der Eigenbetriebsverordnung-HGB des Lan-
des Baden-Wirttemberg in der neuen Fassung vom 1. Oktober 2020.

Die Aufgaben des Gemeinderats ergeben sich insbesondere aus § 39 Abs. 2 GemO, § 9 EigBG 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 tber die Befug-
nisse der Eigenbetriebsleitung hinausgehen, werden diese nach Zustandigkeit vom Hauptausschuss

(§ 5 der Betriebssatzung) oder vom Gemeinderat (§ 4 der Betriebssatzung) getroffen. Inzwischen hat
sich das Portfolio des Eigenbetriebs infolge mehrerer Zukaufe kontinuierlich erweitert. Vor diesem Hin-
tergrund sowie unter Berlcksichtigung der im Rahmen der Prifung getroffenen Feststellungen zum
operativen Geschaft empfiehlt das Rechnungsprifungsamt perspektivisch die Einrichtung eines Be-
triebsausschusses.

Oberburgermeister war im Berichtszeitraum Herr Dr. Frank Mentrup. Ihm obliegt die Kontrolle der Be-

triebsleitung (§ 10 EigBG). Er ist Dienstvorgesetzter und oberste Dienstbehdrde der Betriebsleitung so-

wie aller beim Eigenbetrieb beschaftigten Bediensteten. Seine Aufgaben ergeben sich im Einzelnen aus
den §§ 10 und 11 EigBG sowie aus § 6 der Betriebssatzung.

Alleiniger Betriebsleiter war im Berichtszeitraum Herr Stadtkammerer Torsten Dollinger. Seine Aufga-
ben bzw. Befugnisse sind geregelt in den 8§ 5 und 6 EigBG sowie in den §8§ 7 bis 9 der Betriebssat-
zung. Zu seinem Stellvertreter ist Herr Udo Bauerlein bestellt. Der Eigenbetrieb wird von der Betriebs-
leitung selbstandig geleitet, soweit nicht der Gemeinderat, der Hauptausschuss oder der Oberburger-
meister zustandig sind.

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 Grundsttcke

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

,Am Mihlburger Bahnhof 10" in 76189 Karlsruhe

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

F1
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Im Berichtsjahr 2022 wurde nach Gemeinderatsbeschluss vom 25. Januar 2022 unter Austbung eines
dinglichen Vorkaufsrechts ein weiteres Objekt in der WikingerstraBBe 10, 76189 Karlsruhe erworben.
Ein Treuhand- und Verwaltervertrag mit Laufzeitbeginn zum 1. April 2023 liegt vor.

Im Geschaftsjahr 2024 hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 14. Mai 2024 den Erwerb von drei
Gewerbegrundsticken auf der Gemarkung Karlsruhe beschlossen. Es handelt sich hierbei um die
Grundstucke:

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

Ein Treuhand- und Verwaltervertrag mit Laufzeitbeginn zum 01.10.2024 liegt vor.

Zwecks Erfiillung 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 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 Stadtkammerei Ubertragen. Fur 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 ergénzende Buchungen sowie Um- und Abschlussbuchungen
durchgefahrt. Die volle Verantwortung der Betriebsleitung fir den Jahresabschluss wird hierdurch
nicht eingeschrankt.

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

Gemal § 5 Abs. 1 der Dienstanweisung Kasse fur 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
Buchfihrungsgeschaften und Zahlungsverkehr gemalB § 5 Abs. 2 GemKVO ist damit gewahrleistet.

Der bargeldlose Zahlungsverkehr wurde Uber ein Girokonto bei der Sparkasse Karlsruhe sowie Uber ein
Cashpoolkonto bei der Stadtkasse vorgenommen. Das Flhren einer Barkasse ist entsprechend
§ 9 Abs. 2 der DA-Kasse beim Eigenbetrieb Gewerbeflachen nicht vorgesehen.

Das Cashpoolkonto wird zwischen der Stadtkasse und dem Eigenbetrieb fortlaufend abgestimmt. Die
vorhandenen Salden werden taggerecht verzinst. Hierbei wird jeweils der Basiszinssatz der Deutschen
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Bundesbank nach § 247 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) zugrunde gelegt. Zusatzlich wird ein Zinsauf-
schlag auf den Basiszins von 1,0 % (Risikoaufschlag) berlcksichtigt. Die Zinsberechnung wird von der
Stadtkasse auf einem Arbeitsplatzrechner unter Einsatz eines ordnungsgemal3 bei der Stadt freigege-
benen DV-Programms vorgenommen.

Gemal § 112 Absatz 1 Nr. 2 GemO i. V. m. § 11 der Betriebssatzung obliegt dem RPA u. a. die Vor-
nahme der Kassenpriifungen beim Eigenbetrieb Gewerbeflachen. § 7 Absatz 1 Nr. 1 GemPrO sieht bei
den Sonderkassen eine jahrliche unvermutete Kassenprifung vor. Diese wurde am 11.12.2024 durch-
gefthrt, die Prifung der Girobestande flihrte zu keinen Prifungsfeststellungen. Die erweiterte Kassen-
prifung bezog sich auf den rechtzeitigen und vollstandigen Einzug der Mietpreisforderungen und auf
die Vornahme von Mietpreisanpassungen.

Die Grundsatze ordnungsgemafer Buchfiihrung bzw. die zugrunde liegenden Rechtsvorschriften wur-
den insgesamt beachtet. Das Beleg- und Rechnungswesen ist in Ordnung. Die einzelnen Rechnungs-
betrage sind sachlich und rechnerisch begrtindet und belegt. Bei den Ertragen, Aufwendungen, Ein-
zahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermogens- und Schuldenverwaltung wurde nach dem
Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren.

Aufgrund der Berichterstattung des RPA am 24.09.2025 hat der Hauptausschuss am 11.11.2025 den
Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2023 vorberaten. Der Gemeinderat stellte in seiner Sitzung am
25.11.2025 den vom RPA der Stadt Karlsruhe gepriften und bestatigten Jahresabschluss 2023 gemaR
§ 16 Abs. 3 EigBG fest und erteilte der Betriebsleitung des Eigenbetriebs Entlastung. Gleichzeitig be-
schloss der Gemeinderat, den Jahrestberschuss 2023 in Hohe von 2.334.959,14 € auf neue Rechnung
vorzutragen.

Den kommunalrechtlichen Bekanntmachungs- und Offenlegungsvorschriften (§ 16 Abs. 4 EigBG) fur
den Jahresabschluss und Lagebericht 2023 hat der Eigenbetrieb mit der ortstblichen Bekanntmachung
entsprochen. Seit 1. August 2023 erfolgen 6ffentliche Bekanntmachungen der Stadt Karlsruhe durch
Bereitstellung im Internet auf der Homepage der Stadt Karlsruhe unter www.karlsruhe.de/bekanntma-
chungen. Der Jahresabschluss und Lagebericht zum 31. Dezember 2023 wurden entsprechend der
neuen Bekanntmachungssatzung der Stadt Karlsruhe auf der Homepage' am 27. November 2025 ver-
offentlicht und war anschlieBend sieben Werktage einsehbar.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind gemaRB § 16 Abs. 2 EigBG innerhalb von sechs Monaten
nach Ende des Wirtschaftsjahres aufzustellen und dem Oberburgermeister und alsdann dem RPA zur
ortlichen Priifung vorzulegen. Der vollstandige auf den 13.05.2026 datierte Jahresabschluss mit An-
hang und Lagebericht ging dem RPA am 28.05.2026 — versehen mit dem Sichtvermerk des Dezernats
1 —zu. Die oben genannte Aufstellungs- und Vorlagepflicht wurde wiederholt nicht eingehalten. Der
Jahresabschlussband ist ordnungsgemaR erstellt und war zum Prifungszeitpunkt unterzeichnet.

1 Unter: https://www.karlsruhe.de/stadt-rathaus/verwaltung-stadtpolitik/bekanntmachungen

F2

F3
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Entsprechend der Vorgaben in § 7 EigBVO-HGB in Verbindung mit § 12 der Betriebssatzung wurde
der Jahresabschluss sinngemaB nach den fur groBe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des
Dritten Buches des Handelsgesetzbuchs (HGB) erstellt, soweit sich aus der EigBVO-HGB nichts anderes
ergibt.

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 mit Verweis auf die Vorschriften
des HGB wurden beachtet. Das Vermdgen sowie die Schulden und Ruckstellungen sind nachgewiesen
(auf F12 wird verwiesen). Die Bilanzkontinuitat zum Vorjahr ist gewahrt.

Fur die Untergliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sind die Anlagen der
EigBVO-HGB anzuwenden, auch wenn diese nicht mehr dem aktuellen Stand des HGB entsprechen.
Die umfangreiche Bilanzgliederungsvorgabe der Anlage 6 zu § 8 Abs. 1 EigBVO-HGB ist erfullt.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung (Erfolgsrechnung) ist unbeschadet einer weiteren
Untergliederung mindestens wie der Erfolgsplan zu gliedern; die Gliederung richtet sich somit nach
Anlage 1 zu 88 9 und 1 Abs. 1 EigBVO-HGB.

Eine Liquiditatsrechnung in Form einer Kapitalflussrechnung wurde gemaf3 § 10 EigBVO-HGB sowie
Anlage 7 hierzu aufgestellt. Die Liquiditatsrechnung liegt als Anlage 3 diesem Bericht bei.

Der als Bestandteil des Jahresabschlusses fur das Geschaftsjahr 2024 erstellte Anhang ist als Anlage 4
diesem Bericht beigefligt. Er enthalt die nach § 11 EigBVO-HGB erforderlichen Angaben. Nach der
neuen EigBVO-HGB ist im Anhang die Entwicklung der Liquiditat entsprechend dem Muster in der An-
lage 8 neu dargestellt. Die Entwicklung der Liquiditat wurde nicht vertieft geprift, da die Zahlungsfa-
higkeit des Eigenbetriebs im Wirtschaftsjahr 2024 durch die Teilnahme am Cash-Pooling gewahrleistet
war.

Der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2024 stellt den Geschaftsverlauf sowie die wirtschaftliche Lage
des Eigenbetriebs dar.

Der Bericht enthalt im Wesentlichen die nach § 12 EigBVO-HGB erforderlichen Angaben. Erganzende
Informationen ergeben sich aus den Vorbemerkungen zur Entwicklung der Ertragslage und der Um-
satzerlose sowie aus dem Anhang zur Entwicklung der Rickstellungen.

Nach Auffassung des RPA ist besonders hervorzuheben, dass sich die Arbeitswelt zwischenzeitlich F4
stark verandert hat und u.a. Homeoffice dazu flhrt, dass Unternehmen ihren Bedarf an Biroflachen
perspektivisch eher reduzieren als erweitern. Dieser Entwicklung sollte bei zuklnftigen
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Immobilieninvestitionen mehr Bedeutung beigemessen werden. Dardber hinaus ist zu bertcksichtigen,
dass sich der zunehmende Online-Handel ebenfalls negativ auf die Vermietung gewerblicher Immobi-
lien auswirkt und das Risiko von Leerstanden erhoht.

Im Chancen- und Risikobericht werden aus Sicht des RPA nicht alle wesentlichen Risiken umfassend F5
dargestellt. Insbesondere stellt die erforderliche Beseitigung der Schadstoffbelastung (Asbest) im Ge-
bdude B des Pfizer-Areals ein nicht abzusehendes finanzielles Risiko dar.

Die im 0.g. Bericht vertretene Einschatzung, wonach eine mogliche Sanierung dieses Gebaudeteils mit-
tel bis langfristig die Generierung von Mietertragen ermdglichen kénnte und daher als Chance auszu-
weisen sei, kann vom RPA -aus vorgenannten Grinden- nicht umfanglich nachvollzogen werden, da
der kinftige Sanierungsumfang sowie die finanziellen Belastungen, die sich hieraus ergeben, noch
nicht bekannt sind.

Nach Auffassung der Betriebsleitung bestehen darlber hinaus die Risiken in moglichen Mietausfallen
u. a. aufgrund von Zahlungsschwierigkeiten der Mieter/-innen.

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 Oktober 2022 ein monatlicher Mietaus-

fall in Hohe von 60 T€. Ein weiterer Mieter im Gebaude A des selbigen Areals hat angektndigt, seinen
Mietvertrag regular zum 30. Juni 2024 auslaufen zu lassen. Flr den auslaufenden Mietvertrag droht

dem Eigenbetrieb ebenfalls ein Mietausfall in Hohe von monatlich 21 T€. Der Eigenbetrieb ist flr beide
Mieteinheiten gemeinsam mit der Mietverwalterin sowie einem Makler auf der Suche nach einem
Nachmieter. Bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung konnten die Flachen nicht vermietet werden. Der F6
Mietausfall belauft sich fir das Geschaftsjahr 2024 in den Gebaudeteilen A und E auf ca. 850 T€.

Insbesondere das Pfizer-Areal bietet nach Aussage der Eigenbetriebsleitung auch Chancen im Bereich

der Nachverdichtung (zwei Baureserveflachen, groBe grundsatzlich bebaubare Parkplatzflachen, ein
leerstehendes sanierungsbedurftiges Gebaude). Weiterhin beabsichtigt der Eigenbetrieb, mehrere
Dachflachen fur Photovoltaikanlagen zu nutzen. Durch die Stromvermarktung bzw. die Eigennutzung
konnen ggf. weitere Ertrage erzielt und dabei ein Beitrag zur Energiewende und zum Klimaschutz ge-

leistet werden. Wie dem RPA von der Stk mitgeteilt wurde, ist hierfdr eine kostenintensive Sanierung

der genannten Dachflachen erforderlich. Dariber hinaus ist noch nicht abschlieBend geklart, ob die F7
Sanierung aufgrund der Statik sowie der Schadstoffbelastung Gberhaupt wirtschaftlich darstellbar ist.
Etwaige Gutachten oder eine Einschatzung vor Sachverstandigen, liegen dem Eigenbetrieb nicht vor.

Auf Nachfrage des RPA wurde von der Stk mitgeteilt, dass die Leerstandsquote auf dem Pfizer-Areal
bei ca. 23 % liegt. Bei den im Prufungszeitraum 2024 erworbenen Grundstucken liegt die Leerstands-
guote bei 15 % (An der Rossweid 3) bzw. 100 % (An der Rossweid 5). Das RPA, kann nur teilweise
nachvollziehen, dass der Eigenbetrieb sukzessive Immobilien mit Entwicklungspotentialen erwirbt,
diese aber nicht zeitnah weiterentwickelt bzw. vermietet, um zumindest einen Teil der anfallenden
Kosten zu decken.

F8

Die Verwaltung erarbeitet derzeit eine Gesamtstrategie fur die bestehenden Gewerbeflachen, deren
Fertigstellung fir die zweite Jahreshalfte 2026 vorgesehen ist (siehe GR-Vorlage Nr. 2026/0334). Aus F9
Sicht des RPA ist nicht zwingend nachvollziehbar, dass der Eigenbetrieb fir das bereits 2020

erworbene Pfizer-Areal, Uber kein strategisches Gesamtkonzept verflgt. Gerade in Anbetracht der
auslaufenden Zinsbindungen und der aktuellen finanziellen Lage der Stadt ware eine
Ergebnisverschlechterung mit eventueller Verlustibernahme durch die Stadt sehr unginstig.

Der Lagebericht enthalt zusatzlich Aussagen darlber, wie bestehenden Risiken durch gezielte MaB3-
nahmen und Steuerungsmaoglichkeiten entgegengewirkt werden soll (Versicherungen, Hinterlegung
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von Kautionen, Bankbirgschaften, etc.). Aus Sicht des Eigenbetriebs wurden im Rahmen der Risikobe-
wertung derzeit keine Risiken identifiziert, die den Fortbestand des Eigenbetriebs gefahrden konnen.

8  Wirtschaftsplanung/Planvergleich

Der Gemeinderat hat am 28. November 2023 firr das Wirtschaftsjahr 2024 einen Wirtschaftsplan (Er-
folgsplan, Kreditermachtigung, Liquiditatsplan einschlieBlich Finanzplanung, Gesamtbetrag der Ver-
pflichtungsermachtigungen und Hochstbetrag der Kassenkredite) beschlossen. Nachdem der Eigenbe-
trieb Uber kein eigenes Personal verfligt ist die Aufstellung eines Stellenplans unterblieben.

Mit Schreiben vom 6. Dezember 2023 hat das Regierungsprasidium Karlsruhe unter anderem die Ge-
setzmaBigkeit des Gemeinderatsbeschlusses Uber die Feststellung des Wirtschaftsplans 2024 bestatigt
und gleichzeitig den festgesetzten Gesamtbetrag der Kreditaufnahmen (15 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

2024
+/- T€

Ertrage
Umsatzerlése 10.178 10.150 -28
Bestandsveranderungen (Erhdhungen/Verminderungen) 0 0 0
Aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrdge 0 416 416
Ertrage/Ertragsveranderung 10.178 10.566 388
Aufwendungen
Materialaufwand 600 0 -600
Personalaufwand 14 10 -4
Abschreibungen 3.394 5.000 1.606
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.035 4.032 997
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 699 0 -699
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége -160 -133 27
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 779 449 -330
Aufwendungen/ Aufwandsveranderungen 8.361 9.358 997
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 1817 1.208 609
(ohne Betriebskostenzuschuss)
AuBerordentliches Ergebnis 0 0 0
Steuern 236 233 -3
Zwischenergebnis vor Verlustausgleich 1.581 975 606
Verlustausgleich als Betriebskostenzuschuss der
Stadt KA 0 0 0
Jahresiiberschuss 1.581 975 -606
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Gegenuber dem Erfolgsplan hat sich das Ergebnis um 606 T€ verschlechtert.

Die gegenuber dem Planansatz hoheren Ertrage von insgesamt 388 T<€, sind im Wesentlichen auf ho-
here Nebenkostenabrechnung zurtickzufiihren, die sich durch gestiegene Strom- und Gaspreise erge-
ben haben. Die im Geschaftsjahr 2024 vorgenommenen inflationsbedingten Mietanpassungen (Inde-
xierungen) konnten die aus einer Vertragsbeendigung resultierenden Mietausfalle nicht vollstandig
ausgleichen.

Die Planabweichung bei den Aufwendungen betrugen insgesamt +997 T€.

Liquiditatsplan mit Investitionsprogramm

Ein Liquiditatsplan nach § 14 Abs 3 Nr. 2 EigBG fur die laufende Geschaftstatigkeit und die Investiti-
onstatigkeit wurde erstellt. Dieser wurde aus dem Erfolgsplan ermittelt (indirekte Methode).

9 Wirtschaftliche Verhaltnisse

9.1 Vermogens- und Kapitalstruktur, Liquiditat

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

Die Kapitalstruktur des Eigenbetriebs Gewerbeflachen stellt sich zum 31.12.2024 wie folgt dar:

2023 2024 Ab-
weichungen
T€ T€ T€
Aktiva 150.197 149.783 -414
Anlagevermégen 141.531 142.574 1.043
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0 0 0
Sachanlagen 141.531 142.573 1.042
Umlaufvermégen 8.666 7.209 -1.457 |
Forderungen und sonst. Vermdégensgegenstande 8.666 7.209 -1.457
Schecks, Kassenbestand, Bank 0 0 0
Rechnungsabgrenzung 0 0 0 |
Passiva 150.197 149.783 -414
Eigenkapital 9.042  10.016 974 |
Stammkapital 2.000 2.000 0
Gewinnvortrag 4.707 7.042 2.335
Jahresiiberschuss 2.335 974 -1.361
Riickstellungen 1.074 60 -1.014
Steuerriickstellungen 1.014 0 -1.014
Sonstige Ruckstellungen 60 60 0
Verbindlichkeiten 140.042 139.660 -382
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Verbindlichkeiten Kreditinstitute 136.302 135.814 -488
- davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 4.609 4.489 -120
J—agfvon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem 131813 131.205 608
Verbindlichkeiten aus Lieferung u. Leistung 440 204 -236
\n/:;rrt])indlichkeiten gegenilber verbundenen Unterneh- 334 169 135
Sonstige Verbindlichkeiten 2.966 3.173 207
Rechnungsabgrenzung 39 47 8
Die Bilanzsumme zum 31.12.2024 hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 414 T€ verringert. Der Ruck-
gang resultiert im Wesentlichen aus der Reduktion der Forderungen sowie der Rickstellungen.
Das Anlagevermoégen des Eigenbetriebs zum Stand 31.12.2024 betragt insgesamt 142.574 T€. Das
Anlagevermaogen ist durch ein Anlagenverzeichnis nachgewiesen. Der Posten , Immaterielle Vermo-
gensgegenstande” enthalt die Lizenz fUr die Buchhaltungssoftware ,Simba” mit einem Restbuchwert
von 1 €. Das , Sachanlagevermogen” besteht hauptsachlich aus inventarisierten Grundsticken inklu-
sive Bauten unter den Anschriften:
.An der Tagweide 5/PfizerstraBe 1” in 76139 KarlsruheO
,An der Tagweide 23" in 76139 Karlsruhe
.Am Muhlburger Bahnhof 10" in 76189 Karlsruhe
»Wikingerstr. 10" in 76189 Karlsruhe
»An der Rossweid 3" in 76229 Karlsruhe
An der Rossweid 5” in 76229 Karlsruhe
Hervorzuheben ist die auBerplanmaBige Abschreibung bei dem erst 2023 erworbenen Grundstick
. WikingerstraBe 3" (1.509 T€). Siehe hierzu die getroffenen Feststellungen unter F15.
Die wichtigsten Anlagenzugange im Berichtsjahr betreffen die Erwerbe der auf der Gemarkung Karls-
ruhe gelegenen Grundsticke mit der Flurstiick-Nr. 8545/10 ,,An der Rossweid 3", Flurstick- Nr.
8545/11 ,,An der Rossweid 5" sowie Flurstliick-Nr. 8545/48 — , GreschbachstraBe 5".
Mit Beschlussvorlage 2024/0417 entschied der Gemeinderat die oben genannten Grundsttcke zu ei-
nem Gesamtkaufpreis von 5.775 T€ (zzgl. Nebenkosten) zu erwerben. Dabei wurde ein Kaufpreis von
5 % Uber dem Verkehrswert von 5.480 T€ akzeptiert. Als Begrindung wurde ein stadtischer Interes-
senszuschlag (295 T€) angeflhrt. Auf das Risiko eines Wasserschadens im Bereich der Dachkonstruk-
tion wurde in der Beschlussvorlage nicht hingewiesen. Ob dieser Schaden bereits bekannt war geht F10

weder aus dem Jahresabschluss noch aus der Beschlussvorlage hervor. Bis zur Mangelbeseitigung wird
beim letztgenannten Objekt ein Teil des Kaufpreises einbehalten (295 T€).

Details zur Entwicklung des Anlagevermogens konnen dem Jahresabschlussband — speziell dem ,, Anla-
genspiegel” ab Seite 23 — entnommen werden.

Der durch Saldenlisten belegte Forderungsbestand beinhaltet neben ,Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen” gegen Mieter (2.521 T€) auch , Forderungen an die Stadt Karlsruhe” in Hohe von
1.840 T€, bestehend aus dem Guthaben auf dem Cashpool bei der Stadtkasse sowie , Forderungen
gegen verbundene Unternehmen” (2.223 T€). Bei den ,Forderungen gegen verbundene



13 | Stadt Karlsruhe | Rechnungspriifungsamt

Unternehmen” handelt es sich um Forderungen gegentber der KFG als Mietverwalterin. Im Zusam-

menhang mit Beanstandungen eines Mieters bezlglich der Nebenkostenabrechnungen fir die Jahre
2022 und 2023 wurde in den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen vorsorglich eine Einzel-

wertberichtigung in Hohe von 330 T€ vorgenommen.

Die ,sonstigen Vermogensgegenstinde” wurden mit 625 T€ ausgewiesen. Diese setzen sich zu-
sammen aus Gewerbesteuerliberzahlungen (288 T€), Vorsteuer die in den Folgejahren abzugsfahig
sind (25 T€) sowie Korperschaftsteuerriickforderungen (312 T€).

Die fliissigen Mittel betreffen das bei der Sparkasse Karlsruhe vorgehaltene Girokonto. Zum Bilanz-
stichtag weisen die flissigen Mittel einen negativen Saldo (< 1 T€) auf und sind daher auf der Passiv-
seite unter den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten auszuweisen. Der Bestand wurde anhand
von Kontoauszlgen belegt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten lagen im Berichtsjahr 2024 nicht vor.

Das Eigenkapital hat sich aufgrund des Jahrestiberschusses um weitere +975 T€ auf insgesamt
10.016 T€ erhoht. Das in der Betriebssatzung festgelegte Stammkapital von 2.000 T€ ist in voller Hohe
einbezahlt.

Angesichts der angespannten finanziellen Haushaltslage empfiehlt das RPA, den Jahrestberschuss
2024 nicht auf neue Rechnung vorzutragen, sondern zumindest teilweise zur Konsolidierung des stad-
tischen Haushalts zu verwenden. Zudem sollte der Gemeinderat darUber entscheiden, ob zumindest
ein Teil der bisherigen Gewinnvortrage in Hohe von 7.042 T€ ebenfalls zur Starkung der finanziellen
Leistungsfahigkeit des Haushalts eingesetzt werden kann. Auf § 102 Abs. 3 GemO wird hiermit ver-
wiesen, wonach wirtschaftliche Unternehmen so zu fihren sind, dass sie einen Ertrag flr den Haushalt
der Gemeinde abwerfen sollen.

Fristenkongruenz im weiteren Sinne lag durch Deckung der langfristig gebundenen Vermogenswerte
(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 meint im betriebswirtschaftlichen Sinne eine angemessene Eigenkapitalausstattung.
Ein Eigenkapitalanteil von 30 % der Bilanzsumme wird grundsatzlich als angemessen betrachtet. Die
Vorgabe des § 12 Abs. 2 EigBG ist damit zum Bilanzstichtag nicht erfullt.

Nach der Neuregelung des § 12 Abs. 2 EigBG sollen Eigen- und Fremdkapital in einem angemessenen
Verhaltnis zueinanderstehen. Auch diese Sollvorschrift ist angesichts des niedrigen Eigenkapitalanteils
nicht erfillt. 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 2024 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristigen Finanzpla-
nung, welche die Geschaftsjahre 2024 bis 2027 umfasst, erfullt. Der Planansatz geht von jahrlichen
Uberschissen von rund 1,0 Mio. € aus.

Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch das Cashpooling mit der Stadt Karlsruhe im Wirtschaftsjahr
2024 jederzeit gewahrleistet.

Riickstellungen wurden in Form sonstiger Rickstellungen (60 T€) gebildet. Diese umfassen Abschluss-
und Prifungskosten. Eine Ubersicht Gber die Entwicklung der Rickstellungen beim Eigenbetrieb findet
sich im Jahresabschlussband auf Seite 19.

F11
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Die Summe der Verbindlichkeiten betragt 139.660 T€. Sie setzt sich zusammen aus:

= Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Der Posten beinhaltet zwei Festsatzdarlehen der Commerzbank von urspringlich 139.700 T€
(89.700 T€ sowie 50.000 T€) zur Finanzierung des Grundstuck- und Gebaudeerwerbs 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 31.12.2024 betragt 78.936 T€ bzw. 44.000 T€. Weiterhin enthalten ist ein Fest-
satzdarlehen der DekaBank Uber 8.878 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 sowie ein Darlehen bei der LBBW Uber
4.000 T€ fur den Erwerb der Grundstlcke in Karlsruhe-Grétzingen ,,An der Rossweid 3 und
5". Der jeweilige Darlehensstand zum 31.12.2024 der Kreditvertragen wurde zum Bilanzstich-
tag beleghaft nachgewiesen. Auf F17 wird verwiesen.

= Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 204 T€ sind durch die Kre-
ditorenbuchhaltung belegt.

= Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Der Position liegt eine Verbindlichkeit gegentber den Stadtwerken Karlsruhe GmbH UGber
469 T€ bezlglich Strom- und Erdgaslieferungen fir das Pfizer-Areal zugrunde.

= Sonstigen Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten sind im Vergleich zum Vorjahr um 207 T€ gestiegen und be-
tragen zum Stichtag insgesamt 3.173 T€. Diese setzen sich insbesondere aus Steuerverbind-
lichkeiten (2.676 T€) und erhaltenen Mietkautionszahlungen (497 T€) zusammen.

Die Passive Rechnungsabgrenzung enthalt Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, die einen Ertrag fur das

neue Geschaftsjahr 2025 darstellen. Im vorliegenden Fall handelt es sich um das aus dem Kreditvertrag
mit der DekaBank resultierende Aufgeld (Agio), das im Umfang von 47 T€ periodisch abgegrenzt wird.

9.2 Ertragslage

Nachstehend wird das Ergebnis der Gewinn- und Verlustrechnung aufgezeigt:

Verbesserung/Verschlechte-

208s rung gegeniiber 2023
T€

Ertrage
Umsatzerlése 10.851 10.150 -701
Bestandsveranderungen (Erhéhungen/Verminderun- 0 0 0
gen)
Aktivierte Eigenleistungen 0 0 0
Sonstige betriebliche Ertrage 0 416 416
Ertrage/Ertragsveranderung 10.851 10.566 -285
Aufwendungen

Materialaufwand 0 0 0
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Personalaufwand 10 10 0
Abschreibungen 3.408 5.000 1.592
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.943 4.032 89
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0 0 0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége -158 -133 25
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.074 449 -625
Aufwendungen/ Aufwandsveranderungen 8.277 9.358 1.081
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatig-

keit 2.574 1.208 -1.366
(ohne Betriebskostenzuschuss)

AuBerordentliches Ergebnis 0 0 0
Steuern 239 233 -6
Zwischenergebnis vor Verlustausgleich 2.335 975 -1.360
Verlustausgleich als Betriebskostenzuschuss der

Stadt KA 0 0 0
Jahresiiberschuss 2.335 975 -1.360

Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen schlieBt das Geschaftsjahr 2024 mit einem Jahresiiberschuss von
975 T€ (Vorjahr: 2.335 T€) ab.

Die Umsatzerlose in Hohe von 10.150 T€ (Vorjahr: 10.851 T€) verringerten sich um 701 T€ und resul-
tieren ausschlieBlich aus Miet- und Pachtertragen sowie Betriebskostenzahlungen der Mieter der
Grundsttcke in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfizer-Areal), Karlsruhe-MUhlburg (Zschernitz-Areal), im Rheinha-
fen (Wikingerstral3e 10) sowie dem im Berichtsjahr erworbenen Grundsttick in Karlsruhe-Grotzingen
(An der RoBweid 3). Aufgrund von Leerstanden haben sich die Umsatzerldse im Vergleich zum Vorjahr
deutlich reduziert. Trotz eingeleiteter MaBnahmen (Beauftragung Makler und Einschaltung der Miet-
verwalterin) konnten die Leerstande bis zum Zeitpunkt der Berichterstellung nicht vermietet werden.
Diese fUhrten 2024 zu Mindereinnahmen von 850T€ (Pfizer Areal Gebaude E: 720 T€ sowie Pfizer
Areal Gebaude A:126 T€).

Im Geschaftsjahr wurden 246 T€ an sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen erzielt, die vollstandig aus
Zinsertragen des Cashpooling mit der Stadt resultieren. Die Verzinsung erfolgt quartalsweise.

Der Eigenbetrieb Gewerbeflachen verflgt Uber 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. Mit der internen Dienstleistungsvereinbarung zwischen Eigenbetrieb und Stadt Karlsruhe

wurde zum 01.12.2020 die Aufgaben der Kassenverwaltung, Buchhaltung und Vorbereitung des Jah-
resabschlusses sowie die laufende Verwaltung geregelt. Fir die Erledigung der Gbertragenen Aufga-

ben wurde eine monatliche Vergitung von 1.500 € (18 T€ pro Jahr) vereinbart. Nach Auffassung des

RPA sollte die Vergutung in Folge der deutlich gestiegenen Personal- und Sachkosten entsprechend F12
angepasst werden.

Der Personalaufwand betrifft daher ausschlieBlich die Vergltung der Eigenbetriebsleitung und deren
Stellvertretung in Form einer Aufwandsentschadigung (10 T€).
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Unter dem Posten Abschreibungen mit 5.000 T€ (Vorjahr: 3.408 T€) sind Uberwiegend die Gebaude-
abschreibungen (Buroflachen, Hochregallager, Kantine, Autohaus Zschernitz, etc.) enthalten. Die Ab-
schreibung der Gebaude erfolgt einheitlich mit jahrlich 3 %. Die Parkplatze werden mit einer Nut-
zungsdauer von 19 Jahren abgeschrieben. Details zu den planmaBigen Abschreibungen im Berichts-
jahr kénnen dem Jahresabschlussband — speziell dem ,, Anlagenspiegel” ab Seite 23 — entnommen
werden.

FUr das RPA ist die auBerplanmaBige Abschreibung in Hohe von rund 1.500 T€ fir das erst im Jahr
2023 erworbene Gewerbeobjekt ,WikingerstraBe 10" nur bedingt nachvollziehbar.

Nach Auskunft der Stk waren bereits zum Zeitpunkt des Erwerbs Mangel an der Gebaudesubstanz,
insbesondere an der Dachkonstruktion, bekannt. Ob und in welcher Hohe diese Mangel bei der Er-
mittlung des Kaufpreises im Rahmen des von der Grundstlcksbewertungsstelle erstellten Verkehrs-
wertgutachtens (Verkehrswert: 3.260 T€ zuzlglich Kaufpreisnebenkosten) berticksichtigt wurden, ist
dem RPA nicht bekannt. Unabhangig davon halt es das RPA bei kiinftigen Ankaufen von Gewerbeim-
mobilien, bei denen bereits bauliche Mangel bekannt sind, fir erforderlich bzw. sachgerecht, zusatz-
lich zum Verkehrswertgutachten ein Bauschadengutachten einzuholen. Nur durch eine fachkundige
Ermittlung der erforderlichen Sanierungs- bzw. InstandsetzungsmaBnahmen konnen die mit den fest-
gestellten Mangeln verbundenen finanziellen Auswirkungen angemessen in die Kaufpreisermittlung
einbezogen werden. Vor diesem Hintergrund kann nicht ausgeschlossen werden, dass im vorliegenden
Fall ein Uberhohter Kaufpreis entrichtet wurde und dem Eigenbetrieb hierdurch ein finanzieller Nach-
teil entstanden ist. Das RPA empfiehlt daher, bei kiinftigen Ankaufen von Gewerbeimmobilien neben
einem Verkehrswertgutachten grundsatzlich eine zusatzliche bautechnische Begutachtung, beispiels-
weise durch die HGW, durchfihren zu lassen, sofern bereits vor dem Erwerb wesentliche bauliche
Mangel bekannt sind. Dadurch sollen vorhandene Mangel frihzeitig festgestellt, deren finanzielle Aus-
wirkungen belastbar ermittelt und bei der Kaufpreisverhandlung angemessen bertcksichtigt werden.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind gegendber dem Vorjahr (3.943 T€) u. a. aufgrund stei-
gender Energiepreise sowie einer im Berichtsjahr gebildeten Einzelwertberichtigung um 89 T€ auf
4.032 T€ gestiegen. Hierin enthalten sind u. a. die als Aufwand gebuchten Auslagen fur Strom, Gas,
Wasser, Wachdienst und Mietverwaltung, welche groBtenteils auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen.

Die Aufwendungen fur den Wachdienst belaufen sich auf rund 640 T€ jahrlich. Der Vertrag mit dem
Sicherheitsunternehmen wurde im Zuge der Ubernahme der Immobilie vom bisherigen Eigentimer
Ubernommen und besteht bereits seit dem Jahr 2011. Das RPA hélt es flr erforderlich, das bestehende
Vertragsverhaltnis zu beenden und die Leistungen unter Beachtung der geltenden stadtischen Vorga-
ben (VergDA) im Wettbewerb neu zu vergeben.

Der Eigenbetrieb ist steuerpflichtig und unterliegt sowohl der Einkommen- als auch der Gewerbe-
steuer. Der Aufwand zur Bildung der Ruckstellungen fir Steuern vom Einkommen und vom Ertrag be-
tragt im Berichtsjahr 449 T€. Im Ubrigen wird der Eigenbetrieb umsatzsteuerlich wie eine Organgesell-
schaft der Stadt Karlsruhe behandelt. Rechtswirkung der umsatzsteuerlichen Organschaft ist, dass alle
Umsatze, die der Eigenbetrieb mit Dritten tatigt, dem Organtrager Stadt zuzurechnen sind.

Die bisher erfolgten Grundstlickskaufe konnten ausschlieBlich durch die Aufnahme von (teils langfristi-
gen) Krediten finanziert werden. Insbesondere fir den Erwerb des Pfizer-Areals konnten auBerst guins-
tige Darlehenskonditionen mit Zinssatzen von 0,00 % bzw. 0,22 % vereinbart werden. Fur den Er-
werb des Objekts in Karlsruhe-MUhlburg (Zschernitz-Areal) wurde sogar ein Darlehen mit einem nega-
tiven Zinssatz von -0,16 % aufgenommen. Die jahrlichen Zinsaufwendungen fallen mit insgesamt rund
100 T€ derzeit vergleichsweise gering aus. Das RPA weist jedoch darauf hin, dass mit dem Auslaufen
der Zinsbindungsfristen (beginnend ab 2030) sowie vor dem Hintergrund der aktuellen Zinsentwick-
lung kiinftig mit steigenden Zinsaufwendungen zu rechnen ist. Dies birgt das Risiko, dass sich das
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derzeit positive Ergebnis in ein von der Stadt auszugleichenden Verlust wandelt, der den stadtischen
Haushalt weiter belasten wirde. Vor diesem Hintergrund und angesichts des nunmehr sechsjahrigen
Bestehens des Eigenbetriebs halt das RPA die Entwicklung eines Flachen- und Vermarktungskonzepts
fur geboten. Dieses sollte aufzeigen, welche Entwicklungspotenziale die einzelnen Liegenschaften bie-
ten, welche Nutzungsstrategien verfolgt werden, welche Teilflachen ggf. zur Gewerbeansiedlung ge-
nutzt und mit welchen zusatzlichen Mietertragen klnftig gerechnet werden kann.

Die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen sonstigen Steuern mit 233 T€ (Vorjahr:
239 T€) betreffen die zu entrichtende Grundsteuer fur die Liegenschaften in Karlsruhe-Hagsfeld (Pfi-
zer-Areal), Karlsruhe-MUhlburg (Zschernitz-Areal), Karlsruhe-Rheinhafen (WikingerstraBe 10) sowie
Karlsruhe-Groétzingen (Rossweid 3 und 5).

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

Der Jahresabschluss 2024 fir den Eigenbetrieb und die Gliederung entsprechen den geltenden
Vorschriften.

Die wirtschaftlichen Verhaltnisse sind geordnet. Zur Eigenkapitalquote ist allerdings anzumerken,
dass diese unter dem als angemessen betrachteten Wert von 30 % liegt. Die Vorgabe des § 12
Abs. 2 EigBG einer angemessenen Stammkapital- oder Eigenkapitalausstattung ist damit zum Bi-
lanzstichtag nicht erfullt.

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

Die Gemeinde ist des Weiteren verpflichtet, den Eigenbetrieb mit den zur Aufgabenerledigung
notwendigen Finanz- und Sachmitteln auszustatten und fur die Dauer seines Bestehens funktions-
fahig zu erhalten. Dieses Kriterium war 2024 sowie in der Vorausschau im Rahmen der mittelfristi-
gen Finanzplanung, welche die Geschaftsjahre 2024 bis 2027 umfasst, erfullt. Der Planansatz
geht von jéhrlichen Uberschissen von rund 1,0 Mio. € aus, welche zuklnftig zur Erhohung der
Eigenkapitalquote dem Eigenkapital (Rucklage) zugefiihrt werden sollen.

Die Liquiditat des Eigenbetriebs war durch den Cashpool mit der Stadt Karlsruhe im Wirtschafts-
jahr 2024 jederzeit gewahrleistet.

Der als Bestandteil des Jahresabschlusses fur das Geschaftsjahr 2024 erstellte Anhang und Lage-
bericht ist als Anlage diesem Bericht beigeflgt.

Im Chancen- und Risikobericht geht der Eigenbetrieb auf bestehende Risiken ein.
Bei den Ertragen, Aufwendungen, Einzahlungen und Auszahlungen sowie bei der Vermogens-
und Schuldenverwaltung ist nach dem Gesetz und den bestehenden Vorschriften verfahren wor-

den.

Die einzelnen Rechnungsbetrage sind sachlich und rechnerisch in vorschriftsmaBiger Weise be-
grundet und belegt.

F16
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Der Wirtschaftsplan ist eingehalten worden.

Das Vermogen sowie die Schulden und Rickstellungen wurden zutreffend nachgewiesen.

Aufgrund der stichprobenweise durchgefihrten értlichen Prifung des Jahresabschlusses 2024 des Ei-
genbetriebs Gewerbeflachen nach §§ 111 Abs. 1 und 110 Abs. T GemO waren nachstehende Feststel-
lungen zu treffen:

Vor dem Hintergrund der gewachsenen Aufgaben und Zustandigkeiten des Eigenbetriebs emp-
fiehlt das Rechnungsprifungsamt, die Einrichtung eines Betriebsausschusses zu prufen (F1).

Die erweiterte Kassenprifung erfolgte am 11.12.2024 ohne Priufungsfeststellung (F2).

Die gesetzlichen Aufstellungs- und Vorlagepflichten (§ 16 Abs. 2 EigBG) wurden wiederholt nicht
eingehalten (F3).

Der anhaltende Trend zum Home-Office flhrt zu einem Riickgang an bendtigten Buroflachen.
DarUber hinaus kann sich der fortsetzende Trend hin zum Online-Handel negativ auf die Vermie-
tung gewerblicher Immobilien auswirken (F4).

Der Chancen- und Risikobericht beleuchtet nicht alle wesentlichen Risiken des Eigenbetriebs. Ins-
besondere die Schadstoffbelastung (Pfizer-Areal) wird nicht thematisiert (F5).

Aufgrund von Leerstanden auf dem Pfizer-Areal (Gebaude A und E) belaufen sich die Minderein-
nahmen 2024 auf ca. 850 T€ (F6).

Die Wirtschaftlichkeit einer Nutzung der Dachflachen auf dem Pfizer-Areal fir Photovoltaikanla-
gen ware durch ein Gutachten zu belegen (F7).

Der hohen Leerstandsquote ist durch geeignete MaBnahmen entgegenzuwirken. Alternativ ware
ein Verkauf zu prifen (F8).

Trotz hoher Investitionen von Uber 150.000 T€ war fur das Berichtsjahr 2024 keine Gesamtstrate-
gie hinsichtlich der Entwicklung der erworbenen Immobilien zu erkennen (F9).

Aufgrund von vorhandenen Gebaudemangeln wurde der Kaufpreis fir das Objekt ,, Greschbach-
straBe 5" nicht vollstandig bezahlt. Der Eigentumsibergang erfolgte erst 2025 (F10).

Das RPA empfiehlt den Jahresiberschuss 2024 (975 T€) nicht auf neue Rechnung vorzutragen,
sondern diesen zumindest teilweise zur Haushaltskonsolidierung einzusetzen. Zudem sollte der
Gemeinderat Uber die Verwendung der bestehenden Gewinnvortrage in Hohe von 7.042 T€
entscheiden (F11).
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Die Interne Dienstleistungsvereinbarung zwischen Eigenbetrieb und Stadt Karlsruhe ist aufgrund
der gestiegenen Personal- und Sachkosten anzupassen (F12).

Das RPA halt es fur erforderlich, bei Ankaufen von bebauten Grundstticken die Gebaude hin-
sichtlich Mangel zu untersuchen und diese beim Kaufpreis ggf. entsprechend zu bertcksichti-
gen. (F13).

Die Leistung fir den Wachdienst auf dem Pfizer-Areal (ca. 640 T€) ist im Wettbewerb zu verge-
ben (F14).

Mit Ablauf der Zinsbindungsfristen (beginnend ab 2030) ist mit steigenden Zinsaufwendungen
zu rechnen (F15).

Das RPA sieht die Notwendigkeit eines Entwicklungskonzeptes fir das bestehende Immobilien-
Portfolio. Dieses wurde zwischenzeitlich beauftragt (F16).

Aufgrund des Prufungsergebnisses bestehen gegen die Feststellung des Jahresabschlusses 2024 und
gegen die Entlastung der Betriebsleitung keine Bedenken.

STADT KARLSRUHE
Rechnungsprufungsamt

Freimaller Mergl
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