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I Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss des Immobilienbetriebes der Stadt Bergisch Gladbach zum 31. Dezember
2018 wurde nach den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung aufgestellt. Die Vorschriften des

Bilanzrechtsmodemisierungsgesetzes (BilMoG) wurden angewandt.

H. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Gemaf § 21 der Eigenbetriebsverordnung findet das dritte Buch des Handelsgesetzbuches fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses von groBen Kapitalgesellschaften sinngemi Anwendung,
soweit sich aus dieser Verordnung nichts anderes ergibt.

Die angewandten Bilanzierungs- und Abschreibungsmethoden entsprechen den gesetzlichen
Vorschriften; sie beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und sind im FEinzelnen bei den

Erlauterungen der Bilanzposten dargestellt.

II.  Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Anlagevermigen

Die Entwicklung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten aller Positionen des
Anlagevermogens im Geschéftsjahr 2018 sowie der kumulierten Abschreibungen zum Stichtag

31.12.2018 sind aus dem Anlagenspiegel (Anlage 1) ersichtlich.
Der Anlageneinzelnachweis befindet sich in den Akten des Betriebes.
Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstiinde wurden zu Anschaffungskosten,

vermindert um lineare Abschreibungen entsprechend der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer (5

Jahre), bewertet,




Die Bewertung der Sachanlagen zu den jeweiligen Einbringungsstichtagen fiir Grundstiicke und

Gebaude erfolgte objektbezogen auf der Basis von Verkehrsgutachten wie folgt:

- fiir Grundstiicke mit Schulbauten nach dem Sachwertverfahren, ermittelt auf der Grundlage
NHK 2000 fiir die Gebdude, vermindert um individuelle Abschlage (z. B. fiir Baumaéngel,
fiir im Bau befindliche Maflnahmen) und Zuschlige (z. B. Baumalinahmen fiir offene
Ganztagsschulen) sowie entsprechenden Bodenrichtwerten, vermindert um einen NKF
konformen Abschlag auf 40 % (§ 55 Abs. 1 GemHVO);

- fur Grundstiicke mit Geschiftsbauten nach dem Sachwertverfahren, vermindert um einen
im Stadtgebiet iiblichen Marktanpassungsabschlag von etwa 30 % fiir Gewerbe- und
Industriegrundsticke;

- fiir Grundstiicke mit Stadt- und Rathiusern nach dem Sachwertverfahren, vermindert um
Marktanpassungsabschldge von 15 bis 20 %; teilweise wurden auch Abschlige fir
Baumingel und Bauschéden beriicksichtigt.

- fir Grundstiicke mit Wohngebduden nach dem Sachwertverfahren, vermindert um einen
Marktanpassungsabschlag von etwa 10 %, bezogen auf die Restnutzungsdauver und
bestehende Mietverhiltnisse;

- fiir Grundstiicke mit Museen unter Beriicksichtigung mafigeblicher wertbeeinflussender
Malnahmen, wie z. B. Nutzungsméglichkeit, Ortliche Lage, Bauart u. & nach dem
Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung eines Abschlages von 30 %;

- fiir Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter nach dem Bodenwertverfahren, wobei davon
ausgegangen wurde, dass die Grundstiicke Uber die Laufzeit des Erbbaurechtes
ausschlieB8lich der derzeitigen Nutzung vorbehalten bleiben;

- fiir unbebaute Grundstiicke mit den fiir die jeweilige Lage und der individuellen Nutzung
entsprechenden Bodenrichtwerten;

- fiir Grundstiicke mit Jugend- und Sozialgebduden tberwiegend unter Anwendung des
Ertragswertverfahrens, mit wenigen Ausnahmen auch nach dem Sachwertverfahren bzw.
zum Erinnerungs- oder Liquidationswert;

- die iibrigen Zugénge im laufenden Geschiftsjahr wurden zu Anschaffungskosten bewertet




Aufwendungen fiir Gebéude, die im Zuge von SanierungsmaBnahmen generalitberholt werden,
werden zu den Herstellungskosten i. S. von § 255 HGB gerechnet. Grundlage dafiir bildet die
Gesamtheit der eingeleiteten Mafinahmen je Objekt, die insgesamt zu einer deutlichen Erhéhung
des Gebrauchswertes (Anhebung auf einen mittleren Standard) filhren. Zudem wurden die
wertmindernden Umsténde an Gebauden — wie vorstehend erldutert — bei der Bewertung im
Zeitpunkt der Einbringung in das Sondervermégen durch Abschlige bereits angemessen
berlicksichtigt. Die Wertansétze des Vermdgens werden im Rahmen der Aufstellung jedes

Jahresabschlusses hinterfragt und ggf. wie im vorliegenden Jahresabschluss 2018 angepasst.

Die Bewertung von Zugingen erfolgte auf der Grundlage entsprechender Vermerke, bzw. zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die Bewertung der technischen Anlagen sowie der

Betriebs- und = Geschiftsausstattung erfolgte zu  Anschaffungs- bzw. fortgefiihrten

Anschaffungskosten.

Ber Wirtschaftsgiitern, die der Abnutzung unterliegen, werden die Wertminderungen durch
planméaflige Abschreibungen beriicksichtigt; sie werden ausschliefilich nach der linearen Methode
uber Nutzungsdauern von 3 — 80 Jahren vorgenommen. Zuginge beim beweglichen
Anlagevermdgen werden mit 1/12 fiir jeden Monat ab dem Datum der Anschaffung abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben und in der
Entwicklung des Anlagevermégens als Abgang behandelt.

Fur die Fliichtlingsunterkiinfte Carpark Liickerath sowie Franz-Heider-Str. (IGP/Paffrath) wurden
aufgrund kurzfristiger Nutzungsaufgabe (Abbau der Containerstandorte) zusitzliche Abschreibung
in Hohe von 3.223.288 € erfasst.




Umiaufvermagen

Vorrite

Unter den Vorrdten werden die Grundstiicke erfasst, die nicht dauernd dem Betrieb dienen, sondern

bei denen die Verkaufsabsichten im Vordergrund stehen.

Die Bewertung der bebauten und unbebauten Grundstiicke erfolgte zum Zeitpunkt der Einbringung
unter Benicksichtigung des Sachwertverfahrens bzw. des Bodenwertverfahrens unter
Beriicksichtigung von nutzungsbedingten Marktanpassungsabschlagen.

Die Zukiufe im laufenden Geschéftsjahr wurden mit den Anschaffungskosten bewertet.

Im Jahr 2017 erwarb der Immoblienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach die sogenannten
Kaufgegenstiande Iund II von der Firma Zanders GmbH, die im Berichtsjahr im Umlaufvermégen
in Hohe von 14.143 T€ (inclusive Nebenkosten) bilanziert werden. Im Geschiftsjahr 2018 wurde
dazu das Kernareal (Kaufpreisgegenstand III) in Hohe von 13.112 T€ erworben

Die Folgebewertung erfolgt unter Berticksichtigung des strengen Niederstwertprinzips.

Forderungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 272 T€ beruhen im Wesentlichen

auf abgeschlossenen Miet- und Pachtvertragen. Die Bewertung der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen erfolgte zum Nennwert unter Bericksichtigung von Einzel- und

Pauschalwertberichtigungen in Hohe von 91 T€. Die Restlaufzeit betrdgt weniger als ein Jahr,

Die Forderungen an die Stadt/andere eigenbetriebsahnliche Einrichtungen in Héhe von 563 T€

resultieren aus dem laufenden Zahlungsverkehr mit der Stadtkasse bis zum 31.12.18 sowie aus dem
gegenseitigen Leistungsverkehr. Die Bewertung der Forderungen gegeniiber der Stadt und anderen

eigenbetriebsihnlichen Einrichtungen erfolgt zum Nennwert.




Die sonstigen Vermdgensgegenstinde in Hohe von 2.701 T€ betreffen im Wesentlichen die

Transferleistungen Gute Schule 2020 in Héhe von 2.445 T€ sowie die Forderungen aus

Versicherungsschidden 257 T€ . Diese wurden zum Nennwert bewertet.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Die liquiden Mittel sind zum Nennwert bewertet und betreffen Bargeldbestinde. Die Bestiinde sind

durch die jeweiligen Kassenbuchabschliisse zum Bilanzstichtag nachgewiesen.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die
Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach diesem Tage darstellen; die Aufldsung des Postens erfolgt

entsprechend der Inanspruchnahme.

Eigenkapital

Stammkapital

Gemal § 6 der zurzeit giiltigen Betriebssatzung wurde ein Stammkapital in Héhe von 25.000 €
gebildet.

Ricklagen

Das Kapital wurde aus dem Saldo zwischen den Ansitzen des Vermdgens und der
Verbindlichkeiten bzw. der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse gebildet und sodann dem

wirtschaftlichen Gehalt entsprechend in der allgemeinen Riicklage dargestellt. Die aligemeine

Ricklage beinhaltete das Betriebskapital, das vom Betrieb infolge der sich darin widerspiegelnden

Vermogensstruktur (dauerhaft ohne VerauBlerungsabsicht) zu verwalten ist.




Die allgemeine Riicklage verénderte sich im Berichtsjahr gemél § 10 Abs. 6. S. 3 EigVO
aufgrund des vorzunehmenden Verlustausgleichs in Hohe des Fehlbetrages von

1.193.727,95 € des Jahres 2012.

Im Rahmen der Ubernahme der Schulen zum 01.01.2006/01.01.2007 wurde ein Sonderposten fiir
Investitionszuschiisse gebildet. Im Jahr 2016 ergaben sich bei Beibehaltung der

Bewertungsmethodik, die Notwendigkeit der Anpassung des Vermdgensausweises.

Der Zugang im Berichtsjahr in Hohe von insgesamt rund 70 T€ betreffen im Wesentlichen

Zuwendungen/Kostenbeteiligungen im Rahmen der Inklusionsmafinahmen.

Die Sonderpostenauflésungen betragen 2.924 T€.

Riickstellungen

Siec wurden fiir sonstige Verbindlichkeiten gebildet, die dem Grunde nach feststehen, nicht aber
der Héhe nach genau bemessen werden konnten. Die Riickstellungen wurden nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung in Héhe des Erfiillungsbetrags gebildet und decken alle bis zur
Bilanzaufstellung bekannt gewordenen ungewissen Schulden, Verluste und Risiken, die das
abgelaufene Geschiftsjahr betreffen, ab. Bei Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr werden kiinftige Preis- und Kostensteigerungen beriicksichtigt und eine Abzinsung auf

den Abschlussstichtag vorgenommen.

Pensionsriickstellungen und Beihilferiickstelungen

Nach Anpassung der EigVO in § 22 Abs. 3 besteht die Maglichkeit, dass die Stadt die
cigenbetriebsdhnlichen Einrichtungen gegen entsprechende Zahlung von der Verpflichtung
freistellt, Pensions- und Beihilferlickstellungen zu bilanzieren. Seit dem Berichtsjahr 2011 wird

von dieser Regelung Gebrauch gemacht.




Senstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen enthalten Betrdge fiir nicht abgerechnete Kosten der
Jahresabschlusserstellung und -priifung, fir ausstehenden Instandhaltungsaufwand, fiir noch nicht
angetretenen Urlaub der Mitarbeiter, fiir geleistete Uberstunden und Jubiliumsverpflichtungen, die
dem Grunde, jedoch nicht der Héhe nach, feststehen. Aufgrund eines Rechtsstreites fiir die
amtsangemessene Vergiitung wurde eine entsprechende Riickstellung beriicksichtigt. Weiterhin
wurde eine Rilckstellung fir Altersteilzeitverpflichtungen gebildet. Fir das Jahr 2018 wurde
weiterhin eine Riickstellung fiir den Riickbau der Fliichtlingsunterkiinfte (FU Katterbach, FU
Carpark Liickerath) in Hoéhe von 1.024 T€ gebildet. Die betragsmiBige Aufteilung der
Riickstellungen ergibt sich aus dem Ruckstellungsspiegel (Anlage 4 des Anhangs), auf den an

dieser Stelle verwiesen wird.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihren jeweiligen Erfiillungsbetrdgen passiviert. Sicherheiten fur

Verbindlichkeiten bestehen nicht.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch entsprechende Unterlagen
nachgewiesen. Die dem Immobilienbetrieb im Rahmen der Einbringung des jeweiligen Vermdgens
zum 01.01.1999, zum 01.01.2000, zum 01.01.2002, zum 01.01.2006 und zum 01.01.2007
prozentual zugeordneten Darlehensbetrdge sind zum Bilanzstichtag fortgeschrieben worden.
Weitere Darlehen ergaben sich durch die Ubernahme der durch das Niefbrauchmodell sanierten
Schulen. Je nach Investitionsfortschritt werden entsprechende Darlehen aufgenommen.

Im Berichtsjahr wurden 3 Kredite neu aufgenommen.

Zur Absicherung der variabel verzinslichen Darlehen wurden einzelne, dem jeweiligen Darlehen
direkt zugeordnete Zinsswaps abgeschlossen (so genanntes "micro-hedging®). Darlehen und Swap
bilden hierbei eine erfolgsneutrale Bewertungseinheit. Faktisch wird die variabel verzinsliche in

eine festverzinsliche Position tberfiihrt.
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In 2018 waren 9 Darlehen verswapt. Die Darlehenssumme belief sich zum 31.12.2018 insgesamt
auf 96.513 T€ davon waren 22.826 T€ verswapt.

Der Zinsaufwand aus den Derivaten belief sich im Berichtsjahr auf 1.347 T€.

Im Rahmen der Zwischenfinanzierung wurde fiir den Erwerb der Zandersliegenschaften ein

Kassenkredit in Hohe von 12.250 T€ aufgenommen.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.690 T€ sind durch addquate Unterlagen

(Kreditorenlisten) nachgewiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten 1. H. v. 231 betreffen hauptsichlich eine

Umsatzsteuerverbindlichkeit aus den Jahren 2017 sowie 2018, die kreditorischen Debitoren sowie

vereinnahmie Kautionen.

Die erhaltenen Anzahlungen 1. H. v. 14.055 T€ bestehen insbesondere durch erhaltene

Zuwendungen im Bereich der Schulen, welche erst ab Fertigstellung auf die Sonderposten

umgruppiert werden und dann entsprechend dem Anlagevermogen aufgeltst werden.

Ein Verbindlichkeitenspiegel, gegliedert nach Fristigkeiten, ist als Anlage beigefiigt.

Gewinn- und Verlustrechnung

Der Jahresabschluss wurde im Berichtsjahr nach den Vorschriften des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetzes (BilRUG) erstellt. Die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung sind

unter 5. — 7. der folgenden Seiten angegeben.




Angaben gem. § 24 Abs. 2 EigVO NRW iiber die Entwicklung

wesentlicher Bilanzzahlen sowie der Gewinn- und Verlustrechnung im Einzelnen

Anderungen im Bestand des Sachanlagevermégens, insbesondere der Grundstiicke und

grundstiicksgleichen Rechte und deren Aufbauten

Anderungen gegeniiber dem Bestand vom Vorjahr sind in Hohe von EUR -7.825.409,06 €

eingetreten; diese verteilen sich wie folgt:

EUR
Zugang 2.810.079,36
Umbuchungen (saldiert) 844.505,60
Abgang/Entnalmen 1.017.887,92
Abschreibungen® 10.462.106,10
-7.825.409,06

* hierzu wird auf den auf Seite 6 des Anhangs erliduterten Sonderereffektes verwiesen
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2. Anderungen im Bestand der wichtigsten Anlagen

IL

Immaterielle Vermogensgegenstinde

1.
2.

Lizenzen

sonst. immaterielle Vermégensgegenstinde

Sachanlagevermégen

1

2
3.
4,
3

18.
19.
20.

unbebaute Grundstiicke
Grundstiicke mit Erbbaurecht
Oko-Konto Aufwertungen
Oko-Konto Grunderwerb

Aullenanlagen

Grundstiicke mit Schulen
Schulgebiude

Grundstiicke mit Wohnbauten
Wohnbauten

. Grundstiicke mit Geschéftsaufbauten

. Geschiftsaufbauten

. Grundstiicke mit Jugend- und Sozialbauten
. Jugend- und Sozialbauten

. Grundsticke mit Museen

. Gebdude - Museen

. Grundstlicke mit Garagen

. Gebaude - Garagen

Technische Anlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

31.12.2018 31.12.2017 Verénderung
EUR EUR EUR

3,00 3,00 0,00
139.126,98 137.431,66 1.695,32
139.129,98 137.434,66 1.695,32
23.239.063,25 22.349.647,27 889.415,98
3.499.278,47 3.499.278 47 0,00
241.867,77 241.867,77 0,00
1.763.748,65 1.763.748,65 0,00
993.440,87 831.069,00 162.371,87
29.737.399,01 28.685.611,16 1.051.787,85
49.939.601,26 49.939.601,26 0,00
158.058.872,09 161.104.197,00 -3.045.324,91
710.483,74 710.483,74 0,00
1.036.456,00 1.085.482,00 -49.026,00
10.486.439 48 10.811.825,48 -325.386,00
14.756.610,00 15.212.064,00 -455.454,00
4.215.280,79 4.215.280,79 4,00
7.034.860,00 12.025.467,00 -4.990.607,00
499.494,00 499.494,00 0,00
701.645,00 712.810,00 -11.165,00
4.131,00 4.131,00 0,00
1.170,00 1.404,00 -234,00
247.445.043,36 256.322.240,27 -8.877.196,91
277.182.442,37 285.007.851,43 -7.825.409,06
1.041.384,00 1.114.604,00 -73.220,00
291.685,00 288.983,00 2.702,00
22.914.755,81 13.067.032,72  9.847.723,09
24.247.824 81 14.470.616,72  9.777.205,09
301.569.397,16 299.615.905,81  1.953.491,35
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3. Stand der Anlagen im Bau und zukiinftige Investitionen

3.1 Anlagen im Bau und geleistete Anzahlungen

Am 31.12.2018 waren die folgenden Maflnahmen noch nicht abgeschlossen:

Neubau GGS Bensberg

Neubau Doppelturnhalle DBG

Sanierung Sporthalle Feldstrasse

InHK Bensberg Burggraben Rathaus A3
Brandschutzkonzept Kita Schlangenhéfchen
Brandschutzsanierung und Heizkessel GGS Heidkamp
Sanierung EGS Bensberg :
Pausenhallen und Aussenanlagen SZ Saaler Miihle
Kanalsanierung AMG

OGATA Erweit. + WC Sanierung GGS An der Strunde
Brandschutzsanierung GGS An der Strunde

USV Anlage Serverraum Rathaus Bensberg
Baukosten Rathaus Bergisch Gladbach

Baukosten gewerbl. Berufsschule - Gute Schule 2020
Emeuerung Kesselanlage GGS An der Stunde
Emeuerung Heizzentrale WWS
Brandschutzkonzept EGS Bensberg
Brandschutzkonzept GGS Katterbach
Brandschutzkonzept GGS Moitzfeld

Emeuerung Naturwissenschafien SZ Kleefeld
Container fur Schulklassenerweiterung SZ Kleefeld
OGS Erweiterung GGS Gronau durch Container
Brandschutzsanierung IGP

SZ Kleefeld Brandschutz

NCG Gesamtsanierung

IGP Brandschutz Erweit. BMA+ELA

Sanierung SZ Saaler Miihle 1. BA

AMG Brandschutz Verw.+Aula

AMG Sporthatle Sanierung

WWS Brandschutz

Kanalsanierung KGS Steinbreche

Sanierung gewerb. Berufsschule - Brandschutz
GGS Hebborn Brandschutzmalin.
Verwaltungsneubau

BrandschutzmaBnahme RH Bensber
Kanalsanierung SZ Saaler Miihle

Brandschutz GGS Refrath

Brandschutzsan. KGS Bensberg

Brandschutzsan. GGS Gronau

Gem Refrath Flur 25

Abbruch Wohnhaus Overather Str
Obdachlosenunterkunft Hoppersheide
Bruchsteinsan. RH Bensberg

Brandschutzk. Turnhalle Feldst

81.819,70¢€
1.210.459,99¢
202.101,60€
23.098,12¢
1.983,80€
15.719,90€
189.474,72¢
750,53€
7.863,67€
273.259,65€
137.317,58€
42.196,06€
61.503,37€
364.046,58€
133.456,11€
136.259,42¢€
2.979,52¢€
6.902,00€
8.291,92¢
32.120,16€
3.678,00¢
188.144,18¢
2.380,95€
123.815,59€
1.458.769,82€
315.252,19€

15.215.111,13¢€

174.884,47€
177.485,33€
592.117,79¢€
58.219,64€
303.074,91€
190.902,65€
156.984,41€
273.725,49€
45.930,50¢€
445.690,68€
67.063,04€
84.890,68¢€
4.046,00€
4.705,48€
58.841,22¢€
913,50€
6.523.76€

22.914.755,81€
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3.2

321

Zukiinftige Investitionen (Stand Wirtschaftsplan 2019)

Investitionsplanung (kurzfristig) 2019

EUR
Investitionszuschuss Stadtgriin/Friedhofswesen 50.000,00
Grunderwerb inklusive Investitionen Oko-Konto 450.000,00
Baukosten - "Stiadtische Hauser" 100.000,00
Baukosten Biirgerhaus Bergischer Lowe 150.000,00
Baukosten Rathaus Bensberg 100.000,00
Baukosten Rathaus Bergisch Gladbach 50.000,00
Kanaldichtheitspritfung 100.000,00
Stadthausneubau 800.000,00
InHBensberg F1 Mulitfunkt. Beg.- u. Bildungsstattte 500.000,00
Gute Schule 2020 Neubau Doppelturnhalle DBG 917.000,00
Gute Schule 2020 Sanierung Sporthalle Feldstr. 2.100.000,00
Gute Schule 2020 Neubau GGS Bensberg 1.100.000,00
Gute Schule 2020 Sonst. MaBnahmen Berufsschulen 500.000,00
Sanierung NCG 4.358.900,00
Generalsanierung Saaler Miihle 1.700.000,00
Baukosten Nelson-Mandela-GS 300.000,00
Sonstige Hochbaumafinahmen allgemein 1.950.000,00
Sanierung Sporthalle AMG 1.200.000,00
InklusionsmaBnahmen allgemein 50.000,00
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 70.000,00
GWG 10.000,00
InHK Bensberg A3 Burggraben (Mauer) 73.000,00
AdG/Zanders-Biiro und Lager 200.000,00
AdG/Zanders-Verwaltungsgebidude 1 1.100.000,00
AdG/Zanders-Parkplatz KG 2 100.000,00
Saaler Mithle - Pausenhallen und Auflenfliche 540.000,00
Sanierung Sporthalle Ahornweg 300.000,00
IGP Brandschutz und Innensanierung 665.000,00
IT-Infrastruktur Schulen (Medienentwicklungsplan) 500.000,00
Whiteboards Saaler Mijhle 350.000,00
OGS-Raumbedarf 600.000,00
Sanierung von Schulhéfen 300.000,00

Samme

21.283.900,00
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Immebilienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach

Anhang zum Jahresabschluss 2018

3.2.2 Investitionsplanung (Stand Wirtschafiplan 2019 — mittelfristig)

In den Jahren 2020 bis 2022 sollen bei folgenden Objekten Investitionen

durchgefiihrt werden:

2020 2021 2022
EUR EUR EUR

Grunderwerb inkl. Investit. Oko-Konto 450.000,00 450.000,00 450.000,00
Baukosten - "Stadtische Hauser” 100.000,00 100.000,00 100.000,00
Baukosten Biirgerhaus Berg. Lowe 150.000,00 150.000,00 150.000,00
Baukosten Rathaus Bensberg 100.000,00 106.000,00 1030.600,00
Baukosten Rathaus Bergisch Gladbach 50.000,00 56.000,00 50.000,00
Kanaldichtheitsprivfung u. -sanierung 100.000,00 100.000,00 100.000,00
Stadthausneubau 10.000.000,00 10.000.600,00 26.000.000,00
InHK Bensberg Burggraben Rathaus A3 450.000,60 2.850.000,00 0,60
Gute Schule 2020 Sarderung Sporthalle Feldtstr. 500.000,60 0,00 0,00
Gute Schule 2020 Neubau GGS Bensberg 3.000.000,00 0,00 0,00
Gute Schule 2020 Sonst. Mafnahmen

Berufsschulen 650.000,00 0,00 0,00
Sanierung NCG 9.421.000,00 4,693.100,00 0,00
Baukosten Nelson-Mandela-GS 3006.000,00 0,00 (3,00
Sonstige Hochbaumafnahmen allg. 6.000.000,00 5.000.000,00 5.000.000,00
Sanierung Sporthaile AMG 700.000,00 0,00 0,00
InklusionsmaBnahmen allgemein 50.000,00 50.000,00 50.000,00
Betriebs- und Geschiftsausstatiung 70.000,00 70.000,00 70.000,00
GWG 10.000,00 10.000,00 10.060,00
Saaler Miihle - Pausenhallen und Aulenflichen 0,00 0,00 450.000,00
Sanierung Sporthalle Ahomweg 1.000.000,00 500.000,60 0,00
IGP Brandschutz und Innensanierung 2.335.000,00 G,00 0,00
IT-Infrastsuktur Schulen (Medienentwicldungsplan) 500.000,06 500.000,00 506.000,00
OGS-Raumbedarf 600.000,00 600.000,00 500.000,00
Sanierung von Schulhdfen 250.000,00 250.000,00 200.000,00
Neubau Turnhalle Mohnweg 200.000,00 1.500.000,60 500.000,00
Summe 36.986.000,00 26.973.100,00 "32.080.000,00
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4. Entwicklung des Eigenkapitals und der Riickstellungen

4.1. Eigenkapital

01.61.2018 Abgang Zugang 31.12.2018
EUR EUR EUR EUR

Stammkapital 25.000,00 0,00 0,00 25.000,00
Allgemeine Riicklagen 121.514.097,97 ~1.193.727.95 120.320.370,02
Verlust 2011 0,00 0,00
Verlust 2012 -1.193.727.95: 1.193.727,95 0,00
Verlust 2013 -2.499.690,77 -2.499.690,77
Verlust 2014 -650.223,24 -650.223,24
Verlust 20135 -907.535,36 -907.535,36
Verlust 2016 -446.763,67 -446.763 .67
Verlust 2017 aufgrund Sondereffekt* -8.757.206,00 -8.757.206,00
Ergebnis 2017 aus 1fd. Geschift 951.549,16 951.549,16
Ergebnis 2018 aus Ifd, Geschift -708.394,84 -708.394,84
Ergebnis 2018 aus Sondereffekt
Flichtlingsunterkiinfte -4,247 288,00 -4.247,288,00

1068.035.500,14 0,00] -4.955.682,84 103.075.817,30

4.2 Riickstellungen

Ein Verzeichnis tiber die bestehenden Riickstellungen ist als Anlage 4 dem Anhang beigefligt.
Im Wirtschaftsjahr 2018 wurde zusatzlich eine Riickstellung — fiir die sich aus § 246 Abs. 12

Nr. 1 BauGB ergebene Verpflichtung zum Riickbau der Flichtlingsunterkiinfte Katterbach sowie
Carpark Liickerath — in Héhe von 1.024.000 € gebildet.
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5. Umsatzerldse

2018 2017
EUR EUR
a) Grundstiicksgeschifie
- Verkaufserltse bebaute Grundstiicke 490.001,00 0,00
- Verkaufserlose unbebaute Grundstiicke 10.395,00 39.080,00
500.396,00 39.080,00
b} gemeindliches Ausgleichskonzept
- Erlése Inanspruchnahme Okokonto 0,00 403.416,89
¢) Mieten
- gewerblich genutzter Grundbesitz 668.464,74 466.382,91
- allgemein genutzter Grundbesitz 5.894.226,79 5.590.969.,61
- Schulvermbgen (inkl. Schuldeniibernahme) 16.846.078,99 16.945.926,61
23.408.770,52 23.603.279,13
d) Pachten
- unbebaute Grundstiicke 131.120,62 141.125,19
- Fischereipacht 0,60 2.146,02
- Jagdpacht 2.265,86 4.205,28
133.386,48 147.476,49
e) Erbbauzinsen 196.946,60 143.693,36
f} Nebenkostenverauszahlungen
- gewerblich genutzter Grundbesitz 10.672,30 14.530,14
- allgemein genutzter Grundbesitz 382.673,21 379.912,24
393.345,51 394.442,38
g) Baulast/Dienstb.-/Nutzungseintschidigungen 50.000,00 0,00
f} Erlose aus Waldbewirtschaftung 26.885,15 37.804,62
¢) sonstige Erstattungen/Umsatzerlose 14.236,24 49.983,64
Summe 24.723.966,50| 24.219.176,51 €

Durch das BilRUG wurde die Definition der Umsatzerlése geandert. Ab dem Wirtschaftsjahr
2016 sind Umsatzerldse unter anderem auch solche Erlose, die nicht aus der typischen

Geschiftstitigkeit stammen.
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6. Materialaufwand

Unter dem Materialaufwand sind die Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und fiir

bezogene Waren sowie die Aufwendungen fiir bezogenen Leistungen ausgewiesen.

7. Personalaufwand

Siehe hierzu auch die Unterscheidung in Betriebs- und Geschiftsaufwand im Lagebericht (Punkt
3,8.9).

Der gesamte Aufwand umfasst:
2018 2017
EUR EUR
7.1 Vergiitung Beschiftigte 3.945.485,88 3.467.625,32
7.2 Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung 1.121.701,01 1.004.270,69
5.067.186,89 € 4.471.896,01 €
2018 2017
zu 7.1 EUR EUR
Vergiitung Beschéftigte / Beziige * 3.893.644,01 3.405.929,94
Zufthrung / Auflosung Altersteilzeit 12.641,00 33.847,00
Personalnebenkosten 39.200,87 27.848,38

3.945.485,88 3.467.625,32

* inkl. Urlaubs- und Uberstd.-Riickstelung, inkl Hausmeistervergiitung

2018 2617

m 7.2 EUR EUR
Sozialabgaben Angesteltte 725.301,78 658.288,84
ZVK Arbetter, Angestelite und Beamte 348.55729 294.732,64
Pensionsriickstelung 25.624,15 35.006,13
Beihilfen 22.217.79 16.243 08

1.121.761,01  1.004,270,69
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Personalstatistik

Im Berichtsjahr waren durchschnittlich 79,5 Stellen besetzt (einschl. Hausmeister

Dienstgebdude).
2018 2017
Anzahl Anzahl
davon:
Beamte 4 Beamte 2
Beschiftigte 75,5 Beschiftigte 73

V. Angaben zu sonstigen finanziellen Verpflichtungen

Wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen nicht,

VI. Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach Schluss des Wirtschaftjahres

cingetreten sind

Vorgénge von besonderer Bedeutung, nach dem Schluss des Wirtschaftsjahres 2018 haben sich

nicht ergeben.

VII. Sonstige Angaben

Die Stadt ist Eigentiimerin einer Vielzahl von Grundstiicken und Gebiuden. Siamtliche stadtische
Immobilien, mit Ausnahme der wegen spezialisierter Nutzung oder anderer wichtiger Griinde
anderen Bereichen (eigenbetriebsdhnliche Einrichtungen, stidtischer Gesamthaushalt,
Stadtentwicklungsbetrieb Bergisch Gladbach — A0SR, u. a.) zugeordneten Immobilien, wurden
schrittweise seit dem 01.01.1999 als rechtlich unselbststindiges Sondervermédgen (§ 97 Abs. 1 Nr.
3 GO NRW) gemal} § 107 Abs. 2 GO NRW entsprechend den Vorschrifien iiber Eigenbetriebe in
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die eigenbetriebsdhnliche Einrichtung Immobilienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach

ubergeleitet.

Organe
Die Funktion der Betriebsleitung nimmt gem. § 3 der Betriebssatzung der Biirgermeister als
Behorde wahr, Gemaf giiltiger Organisationsverfugung sind diese Aufgaben auf den zustindigen

Co-Dezernenten Herm Bernd Martmann {ibertragen.

Fir die Aufgabenerledigung im kaufméannischen und technischen Bereich des Betriebes bedient
sich die Betriebsleitung neben den in der Stelleniibersicht aufgefiihrten Dienstkrifien auch anderer

Dienststellen der Stadt aufgrund besonderer Vereinbarungen. Hierfiir wurden Kostenumlagen in
Hohe von 456 TEUR erbracht.

Die Beziige des Betriebsleiters und die Vergiitungen der Mitglieder der Fachausschiisse werden im
Rahmen dieser Gesamtumlegung als Verwaltungskosten Querschnittsimter anteilig der
cigenbetricbsdhnlichen  Einrichtung Immobilienbetrieb in  Rechnung gestellt.  Eine
Einzeldarstellung nach Personen oder Personengruppen erfolgt nicht. Wir verweisen zudem auf

das Mitgliederverzeichnis (Rat/Fachausschiisse) in der Anlage.

Geschifte mit nahe stehenden Personen

Geschifte mit nahe stehenden Personen betreffen im Wesentlichen die Mietzahlungen der Stadt
Bergisch Gladbach bzw. ihrer Fachbereiche. Seit der Uberfihrung des Fachbereichs
Grundstiickswirtschaft und Wirtschaftsforderung in eine eigenbetriebsdhnliche Einrichtung im
Jahr 1999 wurden sukzessive Grundstiicke und Gebédude (Verwaltungsdienstgebéude, Jugend- und
Sozialobjekte, Schulobjekte) in den Eigenbetrieb iibernommen. Dabei wird das Vermieter-/Mieter-
Modell angewandt, d. h. die raumnutzenden Fachbereiche als Mieter entrichten an den Betrieb als

Vermieter fiir die Inanspruchnahme der Immobilien ein Entgeli.

Die mit der Ubernahme der Schulen erheblich angestiegenen Aufwendungen (insb.

Abschreibungen, Unterhaltung und Bewirtschaftung der Gebiude sowie die Zinszahlungen)
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wurden vom stddtischen Haushalt im Rahmen der "geleisteten” Mieten nur unzureichend
abgedeckt. Aufgrund der schwierigen Haushaltslage kénnen bisher nur Mietzahlungen in Héhe der
zuvor im Haushalt fiir die Schulimmobilien verfiigbaren Ansitze geleistet werden. In 2018 sind
hieraus Mieteinnahmen in Héhe von 16.846 T€ als Umsatzerldse erfasst. Diese Regelung muss bis
auf weiteres unverandert beibehalten werden. Fiir eine Verbesserung der Ertragslage muss eine

realistische marktwertgerechte Kostenmiete eingefiihrt werden.
Der Biirgermeister erzielte hierzu mit der Kommunalaufsicht Einvernehmen, das die Zahlung eines
Zuschusses an den Immobilienbetrieb zum Verlustausgleich ausreichend sei. Dies erfolgt im

Wirtschaftsjahr 2018 in Hohe des Verlustvortrages 2016 in Héhe von 446.763,67 €

Angabe iiber das Abschlusspriiferhonorar gem. § 285 Nr. 17 HGB:

Fir die erbrachten Dienstleistungen des Abschlusspriifers, Dr. Heilmaier & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Krefeld, sind fiir Abschlusspriiffungsleistungen TEUR 13 als

Honorar erfasst worden.
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VIiil. Ergebnisverwendung

Die eigenbetriebsshnliche Einrichtung ,, Immobilienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach® schliefit
mit einem Jahresfehlbetrag von EUR 4.955.682,84 ab. Dieser setzt sich wie folgt zusammen:

Verlust 2018 aufgrund Sondereffekt -4.247.288,00 €
Ergebnis 2018 auslfd. Geschift - 708.394 84 €
Gesamt - 4,955 682,84 €

Der saldierte Jahresfehlbetrag soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Bergisch Gladbach, den 20.12.2019

Bernd Ylartmann

Co-Dezernent
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AUKIV 2018
Anzahl der Mitglieder

Anlage 5 zum Anhang 2018

19 =8 CDU; 4 SPD; 4 Biindnis 90/Die Griinen; 1 mitterechts; 1 FDP, 1 Linke

Mitglieder Berufshezeichnung
Buchen, Christian (Vorsitzender) IT-Berater

Henkel, Harald Diplom-Okonom
Bilo, Angelika Architektin

Schade, Lutz
Renneberg, Oliver
Schacht, Rolf-Dieter

Rechtsanwalt
Projektleiter
Diplom-Ingenieur

Simanowski, Patrick Berufssoldat
Wagner, Hermann-josef Fotohdndler
Komenda, Mirko Lehrer

Bahner-Samrembe, Marta
Zalfen, Michael
Kochan, Korvin

Angestellter bei einem Baustoffunternehmen

Bahner, Sarah *

Inhaberin Mobile Praxis fur alternative Tiermedizin

Auflendorf, Maik {stellv. Vorsitzender)
Schundau, Roland
Gerhardus, Eva

Geschaftsfithrer

Hebborn, Jennifer (s.B.)

techn. Zeichnerin

Krell, Jérg

Management Berater

Samirae, Frank

IT-Berater

* Frau Bahner ist SPD-Mitglied und belegt einen Sitz der Fraktion Bindnis90/Die Griinen
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A.  Aligemeines

Grundlage fir die Aufstellung des Lageberichtes bildet § 25 Eigenbetriebsverordnung NRW
(EigVO)i. d. Fassung vom 16. Juli 2016.

Die Aufstellung des Lageberichtes erfolgt im Zeitpunkt der Jahresabschlussaufstellung fiir das
Geschiftsjahr vom 01.01.2018 bis 31.12.2018.

Mit Wirkung vom 01.01.1999 ist entsprechend dem Beschluss vom 13.03.1997 des Rates der
Stadt Bergisch Gladbach der stidtische Fachbereich Grundstiickswirtschaft und
Wirtschaftsforderung in eine eigenbetriebsihnliche Einrichtung tiberfithrt worden.

Das Planungskonzept fiir den Betrieb sah im 1. Segment zuniéchst die Uberfiihrung eines
Uberschaubaren Bereichs vor. Daher wurden im ersten Geschiftsjahr 1999 nach der
Haushaltswirtschaft zunachst die bisher im Fachbereich Grundstiickswirtschaft und
Wirtschaftsforderung gefithrten Objekte in die eigenbetricbsahnliche Einrichtung uberfiihrt
(Grundstiicke und Gebéude). Mit Beginn des Geschiftsjahres 2000 folgte die Uberfiihrung der
Verwaltungsdienstgebdude; zum 01.01.2002 wurden die Jugend- und Sozialobjekte

Ubernommen; zum 01.01.2006 wurden die Schulobjekte und zum 01.01.2007 wurde das Segment

~Berufsschulen® ibernommen.

Dabei wird das Vermieter-/Mieter-Modell verstirkt angewandt, d. h. die raumnutzenden
Fachbereiche als Mieter entrichten an den Betrieb als Vermieter fiir die Inanspruchnahme der
Immobilien ein Entgelt (teilweise Kostenmiete), was nach einer Ubergangsphase im Ergebnis zu

einem stirkeren Kostenbewusstsein des 6ffentlichen Handelns fithren wird.

Die bisher in die eigenbetricbsdhnliche Einrichtung iibertragenen Grundstiicke und Gebaude
werden unter Anwendung der allgemein anerkannten Wertermittlungsverfahren bewertet. Dabei
wurden bestehende Belastungen/Altlasten soweit als mdglich berticksichtigt.

Im Ubrigen wird beziiglich dieser Problematik auf die Ausfihrungen unter Punkt C verwiesen.
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Dic Betriebs- und Geschiftsausstattung wurde mit den fortgefilhrten Anschaffungskosten

lUbertragen. Das {ibrige Vermégen wurde zum Nennwert bewertet.

Obwohl der Immobilienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach nach § 107 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 GO
NRW kein wirtschaftliches Unternehmen ist, wird er gemiB § 107 Abs. 2 S. 2 GO NRW nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten gefiihrt. Soweit Grundstiicke im Rahmen der stidtebaulichen
Entwicklung und ErschlieBung erworben oder verduBert werden, fillt diese Tatigkeit unter die

allgemeine Vermogensverwaltung der Kommune und gehért daher zu den nicht zu versteuernden

Umsétzen.

Fiir diesen Zweck wurde zum 01.01.2011 der Stadtentwicklungsbetrieb — AGR gegriindet. Zu
diesem Zeitpunkt erfolgte auch die Umbenennung der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung von
»Grundstiickswirtschaft und Wirtschaftsférderung” in ,,Immobilienbetrieb der Stadt Bergisch
Gladbach®. Der Stadtentwicklungsbetrieb ist neben der Verwaltung und Entwicklung von
eigenem Grundbesitz auch fiir den Grundstiicksverkehr des Immobilienbetricbes zustiandig.

Im Zuge der Griindung des Stadientwicklungsbetriebes wurde zum 01.01.2011 Grundvermdgen
vom Immobilienbetrieb an den Stadtentwicklungsbetrieb in Hohe von 8.298.035,49 € iibertragen.
Die Erldse aus der Entwicklung und Verwertung dieser Immobilien verbleiben im
Stadtentwicklungsbetrieb. Dies gilt auch fiir Grundvermégen, das zukiinftig unmittelbar durch
den Stadtentwicklungsbetrieb erworben, entwickelt und verwertet wird. Im Ergebnis reduziert

sich der verwertbare Anteil des Grundvermégens im Immobilienbetrieb.

Fir die Aufgabenerledigung in einzelnen Bereichen des Betriebes, insbesondere bei
kaufménnischen Fragestellungen, bedient sich die Betricbsleitung neben den in der

Stelleniibersicht aufgefiihrten Dienstkriften auch anderer Dienststellen der Stadt aufgrund

besonderer Vereinbarungen.

Zum 13.07.2015 erfolgte eine Verwaltungs-Neuorganisation. Neben den bisher bestehenden
Dezernaten VV I und VV II wurde das Dezernat BM neu gegriindet. Der Fachbereich 8, zu dem

auch die eigenbetriebsdhnliche Einrichtung , Immobilienbetrieb gehort, wurde vom Dezernat
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VV Il in das Dezernat BM verlagert. Innerhalb des Dezernats BM wurde dann das Co-Dezernat
BM-1 gegriindet, welches direkt fiir den Immobilienbetrieb zustindig ist. Als Co-Dezernent

wurde Herr Bernd Martmann benannt.

Die nachstehenden Ausfiihrungen zum Geschiftsvertauf und zur Lage (Vermégens-~, Finanz- und
Ertragslage) sind entsprechend dem Grundsatz der Wesentlichkeit zusammengefasst. Die
Angaben zum Geschiftsverlauf beziehen sich auf das Geschaftsjahr. Die Angaben zur Lage des

Betriebes sind dagegen zeitbezogen und kennzeichnen die wirtschaftlichen Verhiltnisse am
31.12.2018.
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B. Geschiftsverlauf und Lage des Immobilienbetriebes

1. Geschiftsverlauf

Die wirtschaftliche Entwicklung des Betriebes stellt sich im Berichtsjahr weitgehend im Einklang
mit den Zielvorgaben dar. Abweichend vom Wirtschaftsplan liegt das erzielte Ergebnis aufgrund
verbesserter Relationen zwischen Aufwand und Ertrag jedoch iiber der Planrechnung, allerdings
hat der im Anhang eingehend beschriebene Sondereffekt saldiert zu einem Jahresergebnis von

-4.955.682,84 € geflihrt, der gem. § 10 Abs. 6 EigVO auf neue Rechnung vorgetragen werden
soll.

Der saldierte Jahresfehlbetrag in Héhe von -4.955.682,84 € setzt sich insbesondere durch den
negativen Sondereffekt Fliichtlingsunterkiinfte von -4.274.288,00 € und dem negativen Ergebnis

der laufenden Rechnungsperiode in Héhe von -708.394,84 € zusammen.

Die Eigenkapitalausstattung der eigenbetriebsihnlichen Einrichtung wird dadurch nicht
gefahrdet.

Zusammenfassend stellt sich die Entwicklung im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
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pA Vergleich Plan/Ist 2018

Vergleich
Beschreibung Ansatz 2018 Ist-Ergebnis 2018 | Ansatz/Ist
1. Umsatzerldse 22.051.264,00 24.723.966,50 2.672.702,50
2. Sonstige betriebliche Ertrige 5.705.006,00 3.573.437,08 -2.131.568,92
3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebs-
stoffe und bezogene Waren
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -12.047.350,00| -13.083.224,20 -1.035.874,20
Materialaufwand gesamt -12.047.350,00| -13.083.224,20 -1.035.874,20
4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter -3.868.440,00 -3.945 485,88 -77.045,88
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung -1.001.040,00 -1.121.701,01 -120.661,01
Personalaufwand gesamt -4.869.480,00 -5.067.186,89 -197.706,8%
5. Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstinde
des Anlagevermogens und Sachanlagen -8.078.336,00| -10.740.680,78 -2.662.344,78
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen -379.610,00 -1.271.428,03 -891.818,03
7. Sonstige Zinsen und shnliche Ertrige 56.937,01 56.837,01
8. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -4.061.723,00 -2.862.067,55 1.099.655,45
9. trgebnis nach Steuern -1.680.229,00 -4.770.246,86 -3.090.017,86
10. Sonstige Steuern -76.000,00 -185.435,98 -109.435,88
11. Jahresiiberschuss/-fehibetrag -1.756.229,00 -4.955.682,84 -3.199.453,84
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2038 2017 Yerdnderun

EUR % EUR % EUR %
Betriebserlgse 24.723.966,50] 106,00 24.219.176,51] 106,00 504.789,99 2,08
Betriebsaufwand (saldiert}* -14.089.188,88; -56,99 -8.761.445,331 -36,18 -5.327.743,55{ 60,81
Geschiftsaufwand (saldiert) »1.759.213,36 -7,12 -1.231.310,62] -5,08 -527.902,74) 42,87
Betriebsrohiiberschuss 8.875.564,26 35,90 14.226.420,56] 58,74 -5.350.856,30| -37,61
Betriebssteuern 185.435,98 0,75 68.916,23 0,28 116.519,75] >100
Betriebsrohgewinn 8.650.128,28 35,15 14.157.504,33! 5846 -5.467.376,05] -38,62
Abschreibung -10.740.680,78] -43,44 -18.846.126,39; -77,81 8.105.445,61} -43,01
Betriebsgewinn -2.0850.552,50 -8,25 -4.688.622,06| -19,36 2.638.069,56] -56,27
Finanzergebnis -2.905.130,54| -11,75 -3.117.034,78] -12,87 211.904,24, -6,80
Verlust des Unternehmens -4.955.683,04] -20,04 -7.805.656,84] -32,23 2.849.973,80] -36,51
Jahresverlust / -gewinn -4.955.683,04| -20,04 -7.805.656,84] -32,23 2.849.673,80| -36,51
* nachrichtlich: 2018 2017
darin verrechnete Personalkosten EUR EUR
1) Vergiitung** (s. Betriebsaufwand) 4.510.627,30 4.024.226,77
2) Besoldung (s. Geschéiftsaufwand) 556.559.59 447.669,24

Gesamt*** 5.067.186 89 4,471.896.01

**  Die Bezeichnung ,,Angestellte und Arbeiter wurde zum 01.01.2006 unter dem Begriff
»Beschiftigte” zusammengefasst. Dementsprechend werden Léhne und Gehdlter unter dem
Begriff ,,Vergiitung® zusammengefasst.

*** siehe auch Anhang IV. Punkt 7, S. 19 und 20 Personalaufwand

Die Ertrige und Aufwendungen in den betriebsrelevanten Sektoren setzen sich im Einzelnen wie

folgt zusammen; hierbei sind fiir betriebswirtschaftliche interne Zwecke die sonstigen

betrieblichen Ertrige von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen abgesetzt.
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Ertragsseite

Betriebserlise/Umsatzerlise 2018 2017 Verénderung
EUR % EUR % EUR %
Grundstiicksgeschifte
Verkaufserlése bebaute Grundstiick
rraniseriose bebaule BTURASIEXe 1 490.001.00] 1,98 0,00/  0,00[490.001,00] >100
Verkaufserld bebaute Grundstiick
renserose inhebaute Brandsicke | 10.39500]  004] 3908000  0.16] 28.685.00 <100
500.396,00 2,02 39.080,00 0,16461.316,00) >100
Erldse Inanspruchnahme Okokonto 0,00 0,00 403.416,89 1,67|403.416,89 | -100,00
Mieten 23.408.770,52| 94,68123.003.279,131 94,98 ]405.491,39 1,76
Pachten 133.386,48 0,54 147.476,49 0,611 -14.090,01 ~9.55
Erbbauzinsen 196.946,60 0,80 143.693,36 0,59 | 53.253,24| 3706
Nebenkostenvorauszahlungen 393.345,51 1,56 394.442 38 1,631 -1.096,87 -0,28
Baulast/Dienstb.-
/Nutzungseintschidigungen 50.000,00 0,20 0,00 0,00 50.000,00] >100
Erldse aus Waldbewirtschaftung 26.885,15 0,11 37.804,62 0,16 -10.919,47| -28,88
sonstige Erstattungen 14.236,24 0,06 49.983,64 0,211 -35.747401 -71,52
Summe 24.723.966,50 | 100,0024.219.176,51 100,00 | 504.789,99 2,08
Aufwandsseite
Betriebsaufwand 2018 2017 Veridnderung
EUR EUR EUR Yo
Grundstiickseinsatz 1.017.890,92 15.402,42| 1.002.488,50 >100
bauliche Instandhaltung 4.594.910,87 2.869.352,05| 1.725.558,82 60,14
Versicherungen 319.649,60 284.479,59 35.176,61 12,36
Hausreinigung 2.153.208,36 2.130.045,30 23.163,06 1,09
Be- und Entwisserung, Strom, Gas 2.3659.490,84 2.622.77755| -253.286,71 9,66
Unterhaltungsaufwand 2.045.884,57 2.183.731.84| -137.84727 -6,31
Personalkosten (inkl. Hausmeister) 4.510.627.30 4.024.226,77 486.400,53 12,09
ithrige saldiert Aufwand 145.112,84 8544707 59.665,77 69,83
iibrige saldiert Ertrag -3.067.586,42 -5.454.017,26 | 2.386.430,84 -43.76
14.089.188,88 8.761.44533| 5.327.743,55 60,81

10
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*Personalkosten Betriebsaufwand + Personalaufwand Geschiftsaufwand = Personalaufwand

aus Anhang I'V. Punkt 7 (S. 19/20).

Geschiiftsaufwand 2018 2017 Verinderung
EUR EUR EUR %
Personalaufwand 556.559,59 447.669,24 108.890,35] 2432
Mietaufwendungen fiir Verwaltung 513.493,07 458.064,19 55.428,88| 12,10
Innere Verrechnungen 1.092.019,03 1.106.746,66 -14.72763| -1,33
Priifungs-, Rechts- und
Beratungskosten 29.801,64 31.219,16 -1.417,52| -4,54
Uibrige saldiert Aufwand 73.190,69 145.098,18 -71.90749| -49,56
tbrige saldiert Ertrag -505.850,66 -957.486,81 451.636,15| -47,17
1.759.213,36 1.231.310,62 527.902,74| 42,87

Im Abschreibungsaufwand spiegelt sich der Werteverzehr im Sachanlagensektor wieder, in dem

die planmifligen Abschreibungen auf die Gebiudesubstanz dominieren. Gebiude werden in der

Regel mit 2,5 % p. a linear abgeschrieben. Im Jahr 2018 wurden auflerplanmiBige

Abschreibungen aufgrund der vorzeitigen Aufgabe von Fliichtlingsunterkiinften (FU Borngasse

sowie FU Carpark Liickerath) in Hohe von 3.223.288,00 € vorgenommen. Die Abschreibungen

(ohne Sondereffekt) betragen 7.517.392,78 €.

Der Zinsaufwand ist im Wesentlichen durch die Darlehenszinsen fiir das Fremdkapital i. H. v.

EUR 2.962.067,55 geprigt.

11
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4, Vermigens- und Finanzlage

Die Vermégens- und Finanzstruktur (Kapitalstruktur) wird auf der Grundlage der Bilanz zum

31.12.2018 dargestellt

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
EUR % EUR % EUR %

langfristig gebundene Vermdgenswerte
Immaterielle Vermégensgegenstinde
und Sachanlagen* 301.569.397,16 90,03 {299.615.905,81| 94,52 1.953.491,35 0,65
kurzfristig gebundene Vermbgenswerte
Vorrite** 29.934.789,37 8§94 16.756.489,13| 5,29]13.178.300,24| 78,65
Forderungen (kurzfristig)
an Fremde 181.370,90 0,05 273.691,82F 0,09 -92.320,92| -33,73
an die Stadt/Eigenbetriebe 563.275,57 0,18 20.801,38 . 0,01 542.474,19 | >108
sonstige {inkl, ARAP) 2.709.575,39 0,81 321.116,85] 0,10] 2.388.458,54| >100

Zwischensumme 3.454.221 86 1,03 615610051 0,19 2.838.61181 >100
Liquide Mitte} 41,46 0,00 102,724 0,00 -61,26 | -5964
Betriebsvermdgen 334.958.449,85| 106,00 1 316.988.107,71 1 100,00 | 17.970.342,14 5,67

* Sondereffekt auBerplanmiBige Abschreibung

** Ankauf Zanders Kaufpreis I11

12
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PASSIVA 31.12.2018 31.12.2017 Verinderung
EUR Y EUR % EUR Yo
wirtschaftliches Eigenkapital
Stammkapital 25.000,00, 0,01 25.000,00| 0,01 0,00 0,00
Allgemeine Riicklagen 120.320.370,02 | 35,92|121.514.097,97] 38,33 -1.193.727,95 -0.98
Zweckgebundene Riicklagen 0,00 0,00 0,60 06,00 0,00 0,00
Bilanzverlust* -17.265.552,72 -5,15| -13.503.597,83 | -4,26| -3.761.954,89 27,86
Sonderposten fr
Investitionszuschiisse 2/3 59.721.862,00| 17,83 | 61.624.442,56| 19,44 | -1.902.580,56 -3,09
Zwischensumme | 162.801.679,30 | 48,60 |169.659.942,70| 53,52 -6.858.263,40 -4,04
mittel- und langfristiges
Fremdkapital
Sonderposten fiir
Investitionszuschiisse 1/3 29.860.931,00 8,911 30.812.221,28 9,721 -951.290,28 -3,09
Darlehen 90.650.666,99| 27,06 80.533.966,32: 25,41110.116.700,67 12,56
Verbindlichkeiten gg. Stadt/anderen
Eigenbetricben 0,001 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwischensumme | 120.511.597,99 | 38,021111.346.187,601 35,13| 9.165.410,39 8,23
kurzfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten** 31.996.718,60 9,55 | 18.533.480,07 5,851 13.443.238,53 72,46
erhaltene Anzahlungen 14.055.410,72 4,20 6.077.510,12 1,92 7.977.900,60 >140
der Stadt/anderen Eigenbetrieben 0,00 0,00{ 7.683.771,61} 242/|-7.683.771,61 -106,60
Fremden 3.685.817.43 1,10 3.176.817,82 1,00 512.999,61 16,15
libriges Fremdkapital
(z.B. Riickstellungen, PRAP) 1.903.22581| 0,57 490.397,791 0,15] 1.412.828,02 > 100
Zwischensumme | 51.645.172,56 | 15421 3598197741 11,35]15.663.195,15 43,53
Betriebskapital 334.958.449,85 | 100,00 | 316.988.107,71 | 100,60 | 17.970.342,14 5,67

* Jahresfehlbetrag zuziiglich Verlustvortrag; Sondereffekt auerplanméfig Abschreibung

** Ankauf Zanders Kaufpreis III
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Der Bilanzvergleich mit dem Vorjahresstichtag verdeutlicht eine Erhéhung des Bilanzvolumens
um 17.970.342,14 = 5,67 die auf der Vermdgensseite (Aktivseite) insbesondere durch Zuginge
im Umlaufvermégen in Hoéhe von ca. 13 Mio. € mafigeblich durch den Erwerb der zur

Weiterverduflerung bestimmten Teilfliche der Zandersimmobilien gekennzeichnet ist.

Die Verénderungen im Anlagevermégenssektor (1.953.491,35 €) sind im Einzelnen dem im

Anhang beigefiigten Anlagespiegel zu entnehmen. Zusammengefasst zeigt sich die Verdnderung
wie folgt:

Verinderungen im Anlagevermégeenssektor

Investitionen / Einlagen / Umbuchungen 13.712.062,05 €
Abginge / Umbuchungen / Entnahmen -1.017.889,92 €
Abschreibungen -10.740.680,78 €

1.953.491,35 €

Die Verdnderungen auf der Finanzierungsseite (Passivseite) sind mafigeblich im Posten des
kurzfristigen Fremdkapitals (Verbindlichkeiten Kreditinstitute — Kassenkredit fiir Erwerb

Zandersimmobilien) sowie durch die erhaltenen Anzahlungen zu verzeichnen.

Auf der Kapitalseite wird die relativ hohe Eigenkapitalausstattung des Betriebes deutlich, die
48,7 % des Betriebskapitals ausmacht.

Die allgemeinen Riicklagen stellen das Eigenkapital dar, das dem Betrieb zur Risikominimierung
(z. B. zur Abdeckung von unvermeidbaren Betriebsverlusten, zur Abdeckung von zurzeit nicht
erkennbaren Substanzverlusten oder dhnlichen Umstinden) wie aber auch zur Stirkung der

Eigenfinanzierung (Innenfinanzierung) seitens der Stadt zur Verfiigung gestellt wurde.

Die Verénderung der allgemeinen Riicklage resultiert aus dem Ausgleich des Verlustes aus dem

Jahr 2012 in Hohe von 1.193.727,95 € gem. § 10 Abs. 6 S. 3 EigVO (siche hierzu Anhang Seite
9).
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Die Veranderungen im Bereich des mittel- und langfristigen Fremdkapitals und dem kurzfristigen

Fremdkapital  ergeben sich grofitenteils aus der Position Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten. Diese Position hat sich um 23.561 T€ erhoht. Grund dafiir waren

Darlehensaufnahmen sowie bestehende kurzzeitige Ligiditatskredite.

5. Statische Liguiditit

Der Liquiditéitsvergleich stellt sich wie folgt dar:

2018 2017  Verinderung
TEUR TEUR TEUR
liquide Mittel 0 0 0
abzgl. kurzfristiges
Fremdkapital 51.645 35.982 -15.663
Liquiditatsgrad I -51.645 -35.982 15.663
kurzfristige Forderungen 3454 616 -2.838
Liquidititsgrad I -48.191 -35.366 12.825
Vorrite 29.935 16.756 -13.179
Liguiditatsgrad 11 -18.256 -18.610 -354

Die Forderungen und die liquiden Mittel reichen nicht zur Deckung der gleichfristigen

Verbindlichkeiten aus und fithren so zu der ausgewiesenen Unterdeckung im Liquidititsbereich

II. Auch mit Einbeziehung der noch zu veriuflernden Grundstlicke, deren Realisation derzeit

weiter rickldufig und eher mittelfristig geprigt ist, ist keine Uberdeckung zu erreichen.
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C. Die voraussichtliche Entwicklung und die Chancen und Risiken des Betriebes

Die Stadt Bergisch Gladbach ist gesetzlich verpflichtet, durch die Bereitstellung von
Grundstiicken eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sowie eine dem Wohle der
Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung zu gewihrleisten. Folglich hat sie die bauliche
oder sonstige Nutzung vorhandener Grundstiicke durch die Aufstellung von Bauleitplanen
vorzubereiten und zu leiten. Hierfiir stehen der Stadt bestimmte gesetzliche Vorkaufsrechte
zu. Wenn in diesem Zusammenhang auch fiir die stidtischen potenziellen Baugrundstiicke

zukinfiig Bauleitplanung getitigt wird, kénnte dies zur weiteren positiven Entwicklung des

Betriebes beitragen.

Durch die seit Jahren grofle Anzahl von Grundstiicksverkiufen zeigt sich aber die Problematik,
dass der verwertbare Anteil des Grundvermégens Jahr fiir Jahr geringer wird. Durch eine
verniinftige Bodenvorratspolitik sollte sichergestellt werden, dass auch in einigen Jahren noch
verwertbares Grundvermégen fir den Grundstiicksverkehr zur Verfligung steht. Fiir diesen
Zweck wurde zum 01.01.2011 der Stadtentwicklungsbetrieb — ASR  gegriindet. Der
Stadtentwicklungsbetrieb ist neben der Verwaltung und Entwicklung von eigenem Grundbesitz

auch fiir den Grundstiicksverkehr des Immobilienbetriebes zustandig.

Im Zuge der Griindung des Stadtentwicklungsbetriebes wurde zum 01.01.2011 Grundvermégen
in Héhe von 8.298.035,49 € vom Immobilienbetrieb an den Stadtentwicklungsbetrieb tibertragen.
Die Erlose aus der Entwicklung und Verwertung dieser Immobilien verbleiben im
Stadtentwicklungsbetrieb. Dies gilt auch fiir Grundvermégen, das zukiinftig unmittelbar durch
den Stadtentwicklungsbetrieb erworben, entwickelt und verwertet wird. Im Ergebnis reduziert

sich der verwertbare Anteil des Grundvermégens im Immobilienbetrieb.

Auf Dauer wird der Betrieb nur wirtschaftlich zu fithren sein, wenn er von allen raumnutzenden
Fachbereichen die ermittelten Kostenmieten erhilt, womit auch die Erwirtschaftung der

Gebdude-Abschreibung gewihrleistet wire.
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Die grofite Belastung fiir den Betrieb und damit verbunden auch die entsprechenden Risiken
ergeben sich aus den zum 01.01.2006 iibernommenen Schulimmobilien und zum 01.01.2007
ubernommenen Berufsschulimmobilien. Die GroBenordnung wird schon deutlich bei Betrachtung
der Bilanzsumme, die zum 31.12.2005 (ohne Schulimmobilien) noch 100.262.303,73 € betrug.
Das in 2006 und 2007 hinzukommende Vermdgen der Schulimmobilien (inkl. Berufsschulen)
betrug mit 212.134.000 € rd. das 2-fache des bis dato im Betrieb gefiihrten Vermdgens.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass der (abzuschreibende und zu unterhaltende) Gebéudeanteil im
Verhiltnis zum Bodenanteil wesentlich hoher ist als bei den zuvor im Betrieb gefiihrten
Immobilien. Trotz der in den letzten Jahren durchgefiihrten umfangreichen BaumaBnahmen ist
weiterhin ein grofler Teil der Schulgebiude in einem schlechten baulichen Zustand, weil
Instandhaltungen und Sanierungen tiber Jahre / Jahrzehnte vernachldssigt wurden bzw. wegen der

schwierigen Finanzlage vernachlissigt werden mussten.

Die mit der Ubernahme der Schulen erheblich angestiegenen Aufwendungen (insbes.
Abschreibung, Unterhaltung und Bewirtschaftung der Gebdude sowie die Zinszahlungen).
wurden vom stidtischen Haushalt im Rahmen der »geleisteten” Mieten nur unzureichend
abgedeckt. Aufgrund der schwierigen Haushaltslage kénnen bisher nur Mietzahlungen in Héhe
der zuvor im Haushalt fiir die Schulimmobilien verfligbaren Ansitze geleistet werden. In 2014
konnte jedoch im Bereich der Berufsschulgebidude der bisherige Mietvertrag mit dem

Berufsschulzweckverband neu abgeschlossen werden, der eine Zahlung der reguldren

Kostenmiete ab 2015 beinhaltet.

Aufgrund der Unterfinanzierung des Immobilienbetricbes erteilte der Landrat des Rheinisch-
Bergischen Kreises die Genchmigung zum Kemhaushalt 2016/2017 nur unter der Auflage, dass
der Rat bis spitestens Ende 2016 eine Nachtragssatzung fiir das Haushaltsjahr 2017 mit
Fortschreibung des Haushaltssicherungskonzeptes beschlieBt, in dem im Ergebnisplan eine

angemessene Kostenmiete fiir die Bereitstellung der stidtischen Immobilien durch den

Immobilienbetrieb veranschlagt wird.
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Der Blirgermeister erzielte hierzu mit der Kommunalaufsicht Einvernehmen, dass die Zahlung

eines Zuschusses an den Immobilienbetrieb zum Verlustausgleich ausreichend sei.

Die schwierigen finanziellen Rahmenbedingungen werden die Moglichkeiten des Betriebs
insbesondere im Hinblick auf die notwendige Sanierung der vorhandenen Gebédudesubstanz auch
in den nichsten Jahren einschrinken, wobei allerdings positive Verinderungen (insbes.
Fordermittel) erkennbar sind, wozu auf die weiteren Ausfiihrungen in diesem Lagebericht
verwiesen wird. Im Rahmen des genchmigten Haushaltssicherungskonzeptes fiir die Jahre 2012 -
2021 konnten die Investitionsansitze gegeniiber dem zuvor anzuwendenden Nothaushaltsrecht
erhoht werden. Bei der in jedem Jahr vorzunehmenden Aufteilung der fiir die Stadt Bergisch
Gladbach insgesamt zur Verfiigung stehenden Investitionsmittel wird regelmiBig der
Schwerpunkt bei den Schulbauinvestitionen und dabei insbesondere bei den beiden dringend
erforderlichen Sanierungen des Schulzentrums Saaler Mihle und des Nicolaus-Cusanus-
Gymnasiums gesetzt. Die Gesamtkosten fiir die Sanierung des Schulzentrums Saaler Miihle
werden sich voraussichtlich auf rd. 31,4 Mio. € belaufen. Mit der Fertigstellung der
Baumafinahme ist im Jahr 2020 zu rechnen. Im Anschluss soll die geplante Sanierung des
Nicolaus-Cusanus-Gymnasiums starten, fiir die ein Teil der Container, die als Schulrdume
wahrend der Bauzeit am SZ Saaler Miihle eingesetzt werden, weiterverwendet werden sollen. Die
Planungen fiir das NCG sehen aktuell ein Bauinvestitionsvolumen in Héhe von insgesamt rd.
24,5 Mio. € vor. Auch nach Umsetzung der beiden v. g. grofen Schulsanierungen verbleibt ein
erheblicher  Sanierungsbedarf an vielen Gebiuden des Immobilienbetriebes. Der

Immobilienbetrieb ist hier gefordert, sukzessive einen Abbau dieses Sanierungsstaus zu

bewirken.

Erschwerend kommt hinzu, dass wegen erhohter gesetzlicher Anforderungen verstirkt
Mafinahmen, die sich aus Brandschutzanforderungen und aus technischen Anlagenpriifungen
ergeben, einzuplanen und im Anschluss umzusetzen sind. Hieraus werden sich (weiterhin)
erhebliche zukiinftige Belastungen ergeben. Die zwischenzeitlichen Untersuchungen zeigen, dass
an nahezu jedem Gebiude Mafinahmen erforderlich sind. Aufgrund der hieraus resultierenden
Vielzahl zu begutachtender Objekte ist die Gesamtbetrachtung noch nicht abgeschlossen, was fiir

eine seridse Abschitzung des Gesamtvolumens unerlasslich ist.
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Im Rahmen der Fliichtlingskrise 2015/2016 wurden durch den Immobilienbetrieb erhebliche
Investitionen zur Bereitstellung von Fliichtlingsunterkiinften geleistet. Neben der Einbringung
von umfangreichen personellen Ressourcen — fiir die Kolleginnen und Kollegen in den
Abteilungen Hochbau und Gebaudewirtschaft lag der Schwerpunkt der Tatigkeit von etwa Mitte
2015 bis weit in das Jahr 2016 hinein im Bereich der Fliichtlingsunterbringung, so dass die
Kapazititen fir andere Aufgaben stark eingeschrdnkt waren — sind auch in erheblichem MaBe
Finanzmittel fiir die Fliichtlingsunterkiinfte iiber den Immobilienbetrieb bereitgestellt worden. Es
wurden Unterkiinfte verschiedener Art (z. B. Leichtbauhallen, Container, Ankauf von geeigneten
Immobilien, Umnutzung von Bestandsimmobilien wie Turnhallen) tiber den Immobilienbetrieb
organisiert und abgewickelt. Bisher wurden Investitionsmitte]l in Héhe von 13,7 Mio. €

bereitgestellt, die nahezu ausgeschdpft worden sind.

Fiir die Jahre 2015 - 2018 wurden vom stidtischen Haushalt (Fachbereich Jugend und Soziales)
angemessene Pauschalkostenerstattungen geleistet. Fir das Jahr 2019 erfolgt die entsprechende

Rechnungstellung des Immobilienbetriebes an den stidtischen Haushalt Anfang des Jahres 2020.

Positiv ist auszufiihren, dass verstirkt Férdermittel insbesondere fiir die Bildungsinfrastruktur zur
Verfligung gestellt werden. So kann aus dem Kommunalinvestitionsforderungsgesetz NRW
{Kapitel 1) ein Forderbetrag in Hohe von rd. 4,2 Mic. € im Rahmen der Sanierung des
Schulzentrums Saaler Miihle fiir den energetischen Teil dieser MaRnahme eingesetzt werden.
Weitere 1,2 Mio. € wurden vom Rheinisch-Bergischen Kreis aus diesem Programm an die Stadt
Bergisch weitergeleitet und im Immobilienbetrieb fiir verschiedene Bauinvestitionen eingesetzt.
Aus dem Kommunalinvestitionsférderungsgesetz NRW (Kapitel 2) sind fiir die Stadt Bergisch
Gladbach weitere Mittel in Héhe von rd. 5,7 Mio. € fiir MaBnahmen im Bereich der
Schulinfrastruktur in 2018 bewilligt worden. Diese Mittel sollen vollstandig fiir die

voraussichtlich in 2020 startende Gesamtsanierung des Nicolaus-Cusanus-Gymnasiums

verwendet werden.
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Zusdtzlich kann der Immobilienbetrieb in  den Jahren 2017 - 2020 aus dem
Schuldendiensthilfegesetz »Gute Schule 2020 tiber Kreditkontingente in Hohe von rd. 11,8 Mio.
€ verfligen, die in Héhe von rd. 9,8 Mio. € aus dem stidtischen Kontingent und in Hohe von rd.
2,0 Mio. € aus einem vom Rheinisch-Bergischen Kreis an die Stadt weitergeleiteten Kontingent
resultieren. Diese Kontingente sollen eingesetzt werden filir dringend erforderliche
Neubaumafinahmen (Neubauten Schulgebiude GGS Bensberg und Doppelturnhalle Dietrich-
Bonhoeffer-Gymmasium) sowie fiir groflere  Sanierungsmafinahmen (Sanierung Tumbhalle
Feldstrafle und verschiedene Mafinahmen an den Berufsschulen, Bensberger Strafle).

Uber den Wirtschaftsplan des Immobilienbetriebes werden in den Jahren 2017ff zwei grofe
Investitionsvorhaben auBerhalb der Schulinfrastrukbur abgewickelt, die im Rahmen dieses
Lageberichtes thematisiert werden missen. Der marode Zustand der alten Stadthiuser in der
Innenstadt Bergisch Gladbach erfordert zeitnah eine neue Lésung fiir die Unterbringung von
stadtischen Dienststellen. Hierzu gibt es einen Grundsatzbeschluss fiir einen Stadthausneubau an
einem zentralen Standort in Bahnhofsnihe. Die aktuellen Zahlen aus dem Wirtschaftsplanentwurf
2019 sehen fiir diesen als rentierlich beurteilten Neubau Investitionen in Hohe von rd. 46 Mio. €

vor, aufgeteilt auf je 10 Mio. € in den Jahren 2020 und 2021 sowie 26 Mio. € im Jahr 2022.

Nachdem iiber den Wirtschaftsplan des Immobilienbetriebes in 2017 zunichst der Ankauf der mit
Kaufgegenstand 1 und 2 bezeichneten Flichen von der Firma Zanders GmbH mit einem
Kaufpreis in Héhe von rd. 13 Mio. € zzgl. Nebenkosten realisiert wurde, ist in 2018 auch das
Kemareal des Werkgelindes Zanders erworben worden, wofiir mit dem am 9.10.2018 vom
Stadtrat beschlossenen Wirtschaftsplannachtrag weitere Investitionsmittel in Héhe von 13,5 Mio.

€ bereitgestellt wurden.

Die Zanders-Immobilien sollen grundsétzlich nicht auf Dauer im Immobilienbetrieb gefiihrt

werden, so dass die Bilanzierung folgerichtig im Umlauf- und nicht im Anlagevermégen erfolgt.

20



tmimobilienbetrieb der Stadt Bergisch Gladbach
Lagebericht 2018

Die Aufsichtsbehsrde hat die von der Stadt Bergisch Gladbach dargestellte Rentierlichkeit des
Ankaufes der Zanders-Immobilien im Grundsatz bestétigt, so dass sich auch die mit dem Erwerb
verbundenen Risiken fiir den Immobilienbetrieh in Grenzen halten sollten, weil der zusitzlich

entstehende Aufwand durch entsprechende héhere Ertrige abgedeckt werden kann.

Als problematisch stellt sich der mit der Ubernahme dieses umfangreichen Immobilienbestandes
verbundene zusitzliche Arbeitsaufwand dar. Neben dem ohnehin vorhandenen erheblichen
Sanierungsstau an den Immobilien und den gestiegenen gesetzlichen Anforderungen (z. B.
Brandschutz und technische Anlagenpriifungen) fithren neu hinzukommende Aufgabenstellungen
zu einem erhéhten Investitionsbedarf, dem der Immobilienbetrich mit den derzeit zur Verfiigung
stehenden Finanzmitteln méglicherweise nicht angemessen gerecht werden kann. Hier sind
insbesondere die Herstellung der IT-Infrastruktur fiir die Medienentwicklungsplanung in den
Schulen sowie die Abdeckung des Raumbedarfes, der durch die Bereitstellung von zusitzlichen
Platzen in Offenen Ganztagsschulen entsteht, zu nennen. Inzwischen wurden im Rahmen des
sogenannten Digitalpaktes fiir die Herstellung der IT-Infrastruktur Férdermittel in Aussicht
gestellt, die im Wirtschaftsplan des Immobilienbetriebes in den Jahren 2020 bis 2024
veranschlagt werden sollen, wobei jeweils neben einem Férderanteil von 90 % ein Eigenanteil
des Immobilienbetricbes von 10 % zu erbringen ist. Fir die Schaffung zusitzlicher OGS-
Raumkapazititen sind zunichst in den Jahren 2019 - 2021 Jeweils 600.000 € und in den Jahren
2022 und 2023 jeweils 500.000 € vorgesehen.

Im Rahmen der Abwicklung der verschiedenen BaumafBnahmen werden die Auswirkungen der
Verénderungen auf dem Bausektor fiir den Immobilienbetrieh mmmer problematischer. Es wird
zunchmend schwieriger, geeignete Fachfirmen zu finden, Vor allem sind aber erhebliche
Preissteigerungen zu verzeichnen, die insbesondere bei gréfleren Baumalinahmen die Emhaltung
von im Vorfeld geplanten Gesamtkosten erheblich gefdhrden. Diese Entwicklung zwingt den
Immobilienbetrieb zukiinftig dazu, héhere Gesamtkosten anzusetzen, mit der Folge, dass mit den

vorhandenen Finanzmitteln weniger BaumaBnahmen umgesetzt werden kénnen.
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Die im Vorfeld dargestellten erheblich gestiegenen Anforderungen und Aufgabenstellungen
haben im Immobilienbetrieb auch einen entsprechenden zusétzlichen Personalbedarf zur Folge.
Hierauf wurde fir die Abteilung Hochbau in der Form reagiert, dass im Rahmen des
Stellenplanes bis 2018 insgesamt sieben zusitzliche Stellen eingerichtet wurden. Leider gestaltet
sich die Personalsuche in diesem technischen Bereich ausgesprochen schwierig, so dass bereits
seit einiger Zeit nicht mehr alle zur Verfiigung stehenden Stellen besetzt werden konnten. Die
Konkurrenz zur Privatwirtschaft, die héhere Gehilter als der &ffentliche Dienst zahlt, und auch zu
anderen Gemeinden und Stidten, die ebenfalls intensiv nach Personal in diesem Bereich suchen,
stellt sich hier als problematisch dar. Es besteht das Risiko, dass nicht ausreichend Personal
eingestellt werden kann, um den Einsatz der Fordermittel in vollem Umfang sicherzustellen. Vor
allem aber besteht die Gefahr, den im Vorfeld beschriebenen sténdig steigenden Anforderungen

nicht angemessen gerecht werden zu kénnen.

Es zeigt sich in der Praxis immer stirker, dass der gestiegene Personalbedarf nicht nur die
Abteilung Hochbau, sondern auch die anderen Abteilungen des Immobilienbetriebes bhetrifft.
Dies kann auch insofern nicht uberraschen, als dass die gestiegenen Aufgaben und
Anforderungen selbstverstindlich auch in diesen Abteilungen zu erheblicher Mehrarbeit fithren.
Im Verwaltungsbereich soll hier zunichst die weitere Entwicklung (z. B. die Frage, wie lange die
Zanders-Immobilien noch im Immobilienbetrieb verbleiben sollen) abgewartet werden, um dann

eine Ubemmmng der Stellenbemessung vorzunehmen.

Im Bereich der aus Sicht des Immobilienbetriebes unterbesetzten Hausmeisterdienste wird
unmittelbarer Handlungsbedarf gesehen, so dass nach entsprechender Uberpriffung funf
zusiitzliche Stellen fiir den Stellenplan 2019 beantragt wurden. Zunichst wurden fir den
Stellenplan 2020 zwei Stellen vorgesehen. Im Rahmen des Nachtragsstellenplanes 2020 wurden
dann im Stadtrat am 10.12.2019 drei weitere Stellen beschlossen, wobei fiir diese Stellen
zundchst ein Sperrvermerk vorgesehen wurde, d. h. die Stellen werden unter dem Vorbehalt der

(nochmaligen) ﬁberpriifung des Stellenbedarfes eingerichtet.
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Das bei der Stadt gefiihrte Altlastenkataster gibt bis zum Zeitpunkt der Berichtserstellung keine
Anhaltspunkte dafiir, dass fir im Betriebsvermogen erfasste Grundstiicke tatsichlich
Sanierungsaufwendungen erforderlich werden. Es kann jedoch z. B. bei einer verinderten
Nutzungsbestimmung einzelner Grundstiicke nicht ausgeschlossen werden, dass aufgrund der
dann notwendigen Untersuchungen eine andere Beurteilung méglich ist. Unter Beriicksichtigung
dieser Sachlage wurden keine Riickstellungen fiir Belastungen/Altlasten gebildet.

Geméh § 25 Abs. 2 EigVO ist auch auf die Feststellungen aus dem Fragenkatalog nach § 53
HGrG einzugehen. Die Anmerkungen des Wirtschaftspriifers wurden dementsprechend zur
Kenntnis genommen. Diese Erkenntnisse haben bereits in einigen Punkten zur Ijberpriifung und
Axnpassung der Verfahrensabliufe innerhalb der eigenbetriebsihnlichen Einrichtung gefiihrt.

Stade-Bergisch Gladbach, den 20.12.2019

Co-De z:.--
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