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GEBAUDEWIRTSCHAFT DER STADT KOLN
Bilanz zum 31.12.2013

A. Anlagevermigen
|. Immaterielle Vermbgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte

Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
2. Grundstiicke ohne Bauten
3. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
4. Bauten auf fremden Grundstiicken
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Anlagen im Bau
7. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

l. Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

ll. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande
davon Vorabausschiittungen: EUR 93.337.650,00
(Vorjahr: EUR 91.172.000,00)

1l Kassenbestand

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Summe Anlagevermbgen

Summe Umlaufvermégen

350.870,00

209.964,00

350.870,00

209.964,00

1.241.373.358,64
2.175.608,33
8.868.991,75
23.218.039,00
39.247.267,00
74.168.636,32
20.014.764,82

1.203.976.561,02
2.175.608,33
8.877.070,16
23.626.481,00
29.733.332,00
82.182.661,75
16.299.538,15

1.409.066.665,86

1.366.871.252,41

38.862.268,76

38.640.910,16

38.862.268,76

38.640.910,16

1.448.279.804,62

1.405.722.126,57

67.248.535,70 71.045.059,14
314.937,64 397.698,99
67.563.473,34 71.442.758,13
3.460.219,53 4.803.712,35
8.354.564,40 7.965.774,92
51.872,43 446.224,18
94.229.207,60 93.658.286,01
106.095.863,96 106.873.997,46
313,04 707,59

313,04 707,59
173.659.650,34 178.317.463,18
503.755,91 565.857,76

1.622.443.210,87

1.584.605.447,51
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A. Eigenkapital
. Stammkapital
Il. Kapitalriicklage
lll. Gewinnriicklage
IV. Bilanzgewinn
Gewinn aus Vorjahren
Jahresiiberschuss

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermdgen

C. Riickstellungen
1. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegentiiber der Stadt Kéin aus
Ubernommenen Darlehen
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Sonstige Verbindlichkeiten

N

(=234, I S}

E. Rechnungsabgrenzungsposten

1.000.000,00 1.000.000,00
111.545.480,69 111.614.953,05
8.840.639,41 1.379.971,84
62.669.454,30
73.748.361,46 136.417.815,76 115.708.621,87
257.803.935,86 220.703.546,76
368.443.212,00 375.156.445,38
368.443.212,00 375.156.445,38

38.745.539,00

41.537.638,00

38.745.539,00

41.537.638,00

798.783.848,16 772.274.316,72
12.514.775,59 13.329.164,91
62.583.258,38 66.623.410,74
78.252.793,91 81.093.700,16
4.529,01 13.867,65
3.927.812,36 3.986.934,02
956.067.017,41 937.321.394,20
1.383.506,60 886.423,17

1.622.443.210,87

1.584.605.447,51
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1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Minderung des Bestands an unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Betreuungstatigkeit

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung: EUR 3.012.011,17
(Vorjahr: EUR 2.322.843,19)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Auflésung des Sonderpostens fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevemogen (Vorjahr: EUR 7.324.773,41)

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrége aus Finanzanlagen

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen:
EUR 2.833,29 (Vorjahr: EUR 779.448,66)

11. Abschreibungen auf Finanzanlagen

12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen:
EUR 622.176,99 (Vorjahr: EUR 55.927,05)

13. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit
14. Steuern vom Einkommen und vom Erirag

15. sonstige Steuern

16. Jahresgewinn

17. Gewinnvortrag

18. Bilanzgewinn

EUR

EUR

311.380.660,87
52.480.899,55
1.319.667,95

EUR

298.215.970,53
57.640.620,21
1.338.001,19

365.181.228,37

357.194.591,93

-3.796.523,44 -3.463.025,37
4.102.471,86 5.178.401,24
8.650.297,49 8.117.352,38

169.840.693,43 176.166.694,88
47.525.387,30 50.372.823,47
641.405,24 679.061,80
21.166.832,40 20.638.726,09
7.158.642,08 6.197.612,77
26.701.478,33
-7.548.704,83 19.162.773,50 16.934.518,69
6.556.939,30 5.964.020,16
2.101.120,32 2,227.113,48
34.909,21 826.180,34
29.250,00 0,00
30.432.004,08 30.456.895,03
73.769.576,48 62.670.261,11
21.215,02 0,00
0,00 806,81
73.748.361,46 62.669.454,30

62.669.454,30

53.039.167,57

136.417.815,76

115.708.621,87
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Anhang fiir das Wirtschaftsjahr 2013

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Wirtschaftsjahr 2013 wurde - gemaR den Regelungen in § 21 EigVO
NRW, § 16 Abs. 2 der Betriebssatzung - nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches liber

die Rechnungslegung fiir grofle Kapitalgesellschaften aufgestelit.

Entsprechend der Geschéftstatigkeit der Gebaudewirtschaft erfolgte die Gliederung der Bilanz
sowie der Gewinn- und Verlustrechnung in Anlehnung an die Bestimmungen der Verordnung {iber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(FormblattvO).

In Erweiterung des gesefzlichen Gliederungsschemas wurden in der Bilanz die Positionen
~Sonderposten fir Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen®, ,Andere Finanzanlagen,
~verbindlichkeiten gegeniiber der Stadt Kéln aus (lbernommenen Darlehen® und “Verbindlichkeiten

aus Vermietung® eingefligt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Um die
Aussagekraft zu erhéhen, wird die Auflésung des Sonderpostens fiir Investitionskostenzuschiisse
zum Anlagevermogen bei den Abschreibungen der immateriellen Vermbgensgegensténde des

Anlagevermdgens und der Sachanlagen in einer Vorspalte ausgewiesen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstande sind zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten bewertet. Der
Abschreibung liegt eine Nutzungsdauer von vier Jahren zugrunde; Aufwendungen fiir das
Customizing werden grundsétzlich Uber die Restnutzungsdauer der jeweiligen Software

abgeschrieben.
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Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um planméBige
und auferplanmafRige Abschreibungen, bilanziert. Bei den von der Stadt Koéin Ubertragenen
Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten sowie bei den Grundstlicken ohne Bauten sind
die Anschaffungskosten grundsatzlich objektweise unter Verwendung von Preisindizes fir
Grundstiicke und Bauleistungen vom stadtischen Liegenschaftsamt im Rahmen eines

standardisierten Bewerbungsverfahrens ermittelt worden.

Die Abgrenzung von Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand erfolgt bei umfassenden
Sanierungsmallnahmen auf der Grundlage der IDW-Stellungnahme IDW RS IFA 1 sowie der
aktuellen steuerlichen Rechtsprechung. In die Herstellungskosten der Gebaude werden

Eigenleistungen eingerechnet, die in Anlehnung an die HOAI ermittelt werden.

Das Grundvermégen (mit Ausnahme der Grundstiicke ohne Bauten) wird linear unter
Berlicksichtigung der jeweiligen betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer bzw. der voraussichtlichen
Vertragsdauer (Bauten auf fremden Grundstiicken) abgeschrieben. Bei den Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten mit Geschéfts- und anderen Bauten betragt die unterstellte
Nutzungsdauer grundsétzlich 80 Jahre. Bei Kindertagesstitten - in Ausnahmefallen auch bei
Schulen - wurde bei der Ermittlung der (fiktiven) Anschaffungs- und Herstellungskosten im
Zusammenhang mit der Einbringung der Stadt Koéln allerdings zum Teil von einer kiirzeren
Nutzungsdauer als 80 Jahre ausgegangen. Bei Fertighaueinheiten endet die zugrunde gelegte
Nutzungsdauer zum Zeitpunkt der voraussichtlichen Ersatzbeschaffung. Neue Fertigbaueinheiten -

werden grundséatzlich Gber 50 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen erfolgen lber die zum Griindungszeitpunkt der Gebaudewirtschaft der Stadt

K&In bzw. zum spateren Ubertragungszeitpunkt jeweils verbleibende Restnutzungsdauer.

Der Schadstoffbelastung von im Sondervermégen erfassten Objekten wird Gber Riickstellungen

Rechnung getragen.

Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden Abschreibungssétze zwischen 5 % und 33 %

verwendet.
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Die Bewertung der anderen Finanzanlagen - Anspriiche aus der Bestellung von Erbbaurechten -
erfolgt wegen der langfristigen Laufzeiten (zum Teil bis zum 22. Juli 2110) zum Barwert bei einem

Zinssatz von 5,6 %.

Innerhalb des Umlaufvermégens wurde dem Risiko einer etwaigen Nichtabrechenbarkeit der zu
Herstellungskosten bewerteten unfertigen Leistungen durch Bewertungsabschldge insbesondere

aufgrund aktueller Leerstandsinformationen Rechnung getragen.

Der Ansatz der Forderungen und der sonstigen Vermoégensgegenstinde erfolgt zu Nominal-
werten. Dem Delkredererisiko wird durch angemessene Einzel- und Pauschalwertberichtigungen
entsprochen. Nicht einzelwertberichtigte Forderungen wurden einheitlich mit einem Satz von 5 %

pauschal wertberichtigt.

Die Dotierung des Sonderpostens fir Investitionszuschilsse zum Anlagevermdgen erfolgte bei
zum Ubertragungszeitpunkt fertig gestellten Objekten grundsétzlich zu einer baujahrabhangigen
Quote der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Bei Objekten mit einem Fertigstellungszeitpunkt
nach dem 1. Januar 1998 bemisst sich die Dotierung grundsétzlich nach der Héhe der zum
jeweiligen Stichtag vereinnahmten Foérdermittel. Die ratierliche Aufldsung des Sonderpostens tber
die verbleibende Objektnutzungsdauer wird in der Gewinn- und Verlustrechnung als Absetzung
von den Abschreibungen und damit saldiert ausgewiesen. Sie betragt im Wirtschaftsjahr 2013
EUR 7,5 Mio.

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten alle bis zur Bilanzerstellung erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen und wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags angesetzt. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden - nach Mallgabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung - mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben

Wirtschaftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag bilanziert.
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Der passive Rechnungsabgrenzungsposten wurde zum Nennwert eingebucht. Zwei Abstands-
zahlungen fiir die vorzeitige Beendigung eines Mietverhalinisses werden {ber 10 Jahre bzw.
15 Jahre zeitanteiig zu Gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage aufgelost und

Mietvorauszahlungen werden im Folgejahr zu Gunsten der Umsatzerlése aufgeldst.

C. Erléuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die in der Bilanz ausgewiesenen Posten des Anlagevermdgens sind in ihrer Gliederung und

Entwicklung in der nachfolgenden Ubersicht dargestelit:
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Die unfertigen Leistungen beinhalten mit EUR 62,2 Mio. noch abzurechnende Betriebs- und
Heizkosten sowie mit EUR 5,0 Mio. noch abzurechnende Betreuungsleistungen. Die anderen

Vorrate betreffen Heizol- und Koksbestdnde sowie Bestande an Reparaturmaterial.

Angaben zur Zusammensetzung und zu den Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen

Vermdgensgegenstinde sind der folgenden Ubersicht zu entnehmen (Vorjahreswerte in

Klammern):
Insgesamt Restlaufzeit von gegen die
mehr als ein Jahr Stadt Koln
EUR EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 3.460.219,53 0,00 3.400.402,72
(4.803.712,35) (0,00) (4.786.441,74)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 8.354.564,40 0,00 8.354.564,40
(7.965.774,92) (0,00) (7.965.774,92)
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 51.872,43 0,00 792,69
(446.224,18) (0,00) (446.224,18)
Sonstige Vermogensgegenstande 94.229.207,60 0,00 93.517.650,00
(93.658.286,01) (0,00) (91.352.000,00)
106.095.863,96 0,00 105.402.568,49
(106.873.997 46) (0,00) (104.550.440,84)

In den sonstigen Vermogensgegenstdnden sind Vorauszahlungen auf die voraussichtlichen
Abfiihrungen an den stadtischen Haushalt von EUR 93,3 Mio. (EUR 91,2 Mio.) enthalten.
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Eigenkapitals ergibt sich aus der nachfolgenden

Ubersicht:

Stammkapital

Kapitalriicklage
-Kapitalveranderungen in 2013 (Saldo)

Gewinnriicklage
-Zufihrung 2010 in 2012
-Zuflihrung 2011 in 2013

Bilanzgewinn

- Gewinnvortrag 2011
- Gewinnvortrag 2012
- Jahresgewinn 2013

Zufihrung zur Gewinnriicklage
- Kapitalzufiihrung 2011 in 2013

Abfiihrung an den stadt. Haushalt
- Abfithrung 2011 in 2013

Bilanzgewinn

01.01.2013 Zugang |Umgliederung Abgang 31.12.2013
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

1.000 1.000
111.615 111.615
-70 -70

111.545

1.380 1.380
7.461 7.461

8.841

53.039 53.039
62.670 62.670
73.748 73.748

-7.461 -7.461

-45.578 -45.578

115.709 136.418
229.704 73.748 0 -45.648 257.804

Gemall den Bestimmungen der EigVO NRW muss der Rat der Stadt Koin

Ergebnisverwendung beschlielen.

{iber die

Der Ergebnisverwendungsbeschluss flir das Jahr 2011 datiert vom 17. Dezember 2013. Bei einem
Jahrestiberschuss 2011 von EUR 53,0 Mio. und einer Abfiihrung von EUR 45,6 Mio. betragt die

vom Rat beschlossene Zuflihrung zur Gewinnriicklage EUR 7,4 Mio.

Fir 2012 steht einem Jahresuberschuss von EUR 62,7 Mio. eine geplante Abfiihrung an den

stadtischen Haushalt von EUR 45,6 Mio. gegeniiber. Eine entsprechende Beschlussfassung

unterstellt, kdnnten EUR 17,1 Mio. der Gewinnriicklage zugefiihrt werden.
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Fir 2013 steht einem Jahresiiberschuss von EUR 73,7 Mio. eine planmaRige Abfiihrung an den
stadtischen Haushalt (einschlielich einer gewinnabhdngigen Ausschiittung von EUR 2,4 Mio.)
von insgesamt EUR 47,7 Mio. gegenulber, so dass bei einer entsprechenden Beschlussfassung

EUR 26,0 Mio. in die Gewinnrlicklage eingestellt werden kdnnten.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote unter Einbeziehung des Sonderpostens fiir investitionszuschiisse
betragt 38,6 % (Vorjahr: 38,2 %); ohne Einbeziehung des Sonderpostens und unter Beriick-
sichtigung der geplanten Abfiihrungen fiir 2012 und 2013 von insgesamt EUR 93,3 Mio. ergdbe
sich - bezogen auf eine entsprechend gekiirzte Bilanzsumme - eine bereinigte Eigenkapitalquote
von 14,2 % (Vorjahr: 12,4 %).
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Die Entwicklung der Rickstellungen und ihre Zusammensetzung ergeben sich aus der

nachfolgenden Ubersicht:

01.01.2013 | Verbrauch Auflésung Zufihrung | Aufzinsung| Abzinsung 31.12.2013
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Sonstige Riickstellungen:
unterlassene Aufwendungen

fiir Instandhaltung 3.820.000,00| 3.820.000,00 0,00 4.721.000,00 0,00 0,00  4.721.000,00
Risikovorsorge historisches

Archiv 485.613,00 0,00 0,00 0,00] 1.041,00 0,00 486.654,00
Brandschutzverpflichtungen (17 .249.000,00| 5.256.126,91(2.212.479,81| 4.101.737,40/ 339.869,32 0,00 14.222.000,00
Schadstoffbeseitigung 2.052.000,00| 928.967.21| 270.400,00| 264.92553| 73.441.68 0,00  1.191.000,00
Riickstellung flir Mangel-
beseitigung Kanalisation 7.623.000,00| 400.057,13| 68.618,97 0,00{ 83.676,10 0,00|  7.238.000,00
Ausstehends Rechnungen 795.526,00 310.892,91| 2.633,00  492.100,00 0,00 0,00  974.100,00
Ausstehende Rechnungen

Instandhaltung 1.695.000,00| 1.695.000,00 0,00{ 1.845.000,00 0,00 0,00  1.845.000,00
Rackbauverpflichtungen 123.000,00 0,00 0,00  167.912,11| 48.617,89 0,00 339.530,00
Prozesskosten 384.400,00 6.000,00] 30.500,00 80.144,29 0,00 144,29 427.900,00
Prozessrisiken 3.065.500,00 7.000,00] 258.000,00|  222.000,00{ 23.500,00 0,00]  3.046.000,00
Riickzahlungsverpflichtung

Zuschilsse 94.903,00 0,00 0,00 62.018,00 0,00 0,00 156.921,00
Jahresabschlussprifung 71.561,000  57.000,00 0,00 70.852,00 0,00 0,00 85.413,00
Jahresabschlusserstellung 171.000,00{  171.000,00 0,00 174.000,00 0,00 0,00 174.000,00
Abrechnungsverpflichtung 373.500,00| 373.500,00 0,00  413.300,00 0,00 0,00 413.300,00
Anspriiche aus Uberstunden 194.461,00]  194.461,00 0,00 180.533,00 0,00 0,00 180.533,00
Urlaubsanspriiche 1.708.746,00| 1.708.746,00 0,00 1.543.107,00 0,00 0.00|  1.543.107,00
Altersteilzeit 940.881,00| 155.403,00 0,00 0,00 52.031,00 0,00 837.509,00
Leistungsorientierte Bezah-

lung 335.800,00] 335.800,00 0,00/  398.000,00 0,00 0,00 398.000,00
Aufbewahrungspflichten 353.027,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 353.027,00
Arbeitszeitkonto -Sabbatical- 0,00 0,00 0,00 110.308,00 0,00  2.689,00 107.619,00
Ubrige 720,00 0,00 0,00 4.206,00 0,00 0,00 4.926,00

41.537.638,00/15.419.954,162.842.631,87| 14.851.143,33| 622.176,09]  2.833,20] 38.745.539,00
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Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniliber der
Stadt Koin aus Ubernommenen
Darlehen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Insgesamt biszu Von1-~5 Von mehr gegeniiber der
1 Jahr Jahren als 5 Jahren Stadt Kéin
EUR EUR EUR EUR EUR
798.783.848,16 | 128.015.295,08 | 223.538.906,07 | 447.229.647,01 0,00
(772.274.316,72) | (88.336.481,79) |(272.669.193,32){(411.268.641,61) (0,00)
12.514.775,59 721.729,68 11.793.045,91 0,00 12.514.775,59
(13.329.164,91) (682.318,28) (12.646.846,63) (0,00) (13.329.164,91)
62.583.258,38 62.583.258,38 0,00 0,00 60.925.631,83
(66.623.410,74) | (66.623.410,74) (0,00) (0,00) (64.714.772,98)
4.529,01 4.529,01 0,00 0,00 589,11
(13.867,65) (13.867,65) (0,00) (0,00) (12.528,37)
78.252.793,91 12.801.148,63 10.898.516,19 | 54.553.129,09 2.183.828,63

(81.093.700,16) | (13.338.101,57) | (10.508.997,59) | (57.246.601,00) | (1.980.088,12)
Sonstige Verbindlichkeiten 3.927.812,36 3.061.145,70 866.666,66 0,00 2.088.344,83
(3.986.934,02) | (2.253.600,69) | (1.733.333,33) (0,00) (1.341.597,03)
956.067.017,41 | 207.187.106,48 | 247.097.134,83 | 501.782.776,10 | 77.713.169,99
(937.321.394,20) | (171.247.780,72)| (297.558.370,87)| (468.515.242,61) | (81.378.151,41)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber der Stadt Kdln resultieren aus der Ubernahme von Darlehen im
Zusammenhang mit der Ubertragung von Grundbesitz. Nachtraglichen Korrekturen beim
ubertragenen Grundvermégen wird durch entsprechende Darlehensanpassungen Rechnung

getragen.

Von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entfallen EUR 10,9 Mio. (Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr) bzw. EUR 54,6 Mio. (Restlaufzeit von mehr als finf Jahren) auf mittel-

bzw. langfristig gestundete Verbindlichkeiten aus der Sanierung von Schulen im OPP- Modell.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten von EUR 1,4 Mio. (Vorjahr: EUR 0,9 Mio.) im
Wirtschaftsjahr 2013 betrifft im Wesentlichen Abstandszahlungen im Rahmen von zwei vorzeitig
beendeten Mietverhalinissen. Diese Abstandszahlungen werden jeweils Gber die urspriinglich

vereinbarte vertragliche Restmietlaufzeit zeitanteilig aufgelost.
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L. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung betragen im Wirtschaftsjahr 2013 EUR 311,4 Mio.
(Vorjahr: EUR 298,2 Mio.). Von den Erlésen betreffen EUR 5,5 Mio. friilhere Geschéftsjahre. Der
Anstieg um EUR 13,2 Mio. betrifft mit EUR 5,7 Mio. Mieterlose und mit EUR 7,5 Mio. Erlése aus

der Abrechnung von Nebenkosten.

Aus dem Léerstand von Flachen resultieren in 2013 Mietausfalle von insgesamt EUR 1,1 Mio. Die
Mietausfélle betreffen im Wesentlichen mit EUR 0,6 Mio. Flachen in Verwaltungsgebduden und
mit EUR 0,3 Mio. Flachen in Schulen. Bezogen auf die von der Gebaudewirtschaft bewirtschaftete

Gesamtflache ergibt sich eine Leerstandsquote von 2,96 % (Vorjahr: 3,48 %).

Der aus der Hausbewirtschaftung erzielte Deckungsbeitrag belauft sich auf EUR 92,9 Mio.
(Vorjahr EUR 78,6 Mio.).

Aus der Betreuung von stadtischen Dienststellen wurden im Wirtschaftsjahr 2013 Umsatzerlose in
Hohe von insgesamt EUR 52,5 Mio. (Vorjahr: EUR 57,6 Mio.) erzielt. Hiervon entfallen
EUR 37,0 Mio. auf die Baubetreuung und EUR 15,5 Mio. auf die Energiebetreuung. Der aus
Betreuungstatigkeit erzielte Deckungsbeitrag belduft sich auf EUR 5,6 Mio. (Vorjahr: EUR 4,1
Mio.).

Die Umsatzerloése aus anderen Lieferungen und Leistungen (Umzugsmanagement, Handwerker-
und Bewachungsleistungen, sonstiger) betragen TEUR 1.320 gegeniiber TEUR 1.338 im Vorjahr.
Der aus anderen Lieferungen und Leistungen erzielte Deckungsbeitrag belauft sich auf
unverandert EUR 0,7 Mio.

Die aktivierten Eigenleistungen aus Baumaf3nahmen belaufen sich auf EUR 4,1 Mio. (Vorjahr EUR
5,2 Mio.).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge (EUR 8,7 Mio.) enthaiten EUR 2,8 Mio. Ertrdge aus der
Auflésung von Rickstellungen, EUR 1,8 Mio. aus periodenfremden Ertrdgen, TEUR 0,9 Ertrage
aus Erstattungen fir Leistungen des Energiemanagements sowie TEUR 0,5 Mio. Ertrdge aus

Versicherungserstattungen.
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Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung betragen im Wirtschaftsjahr 2013 EUR 169,8 Mio.
(Vorjahr: EUR 176,2 Mio.). Die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr ist im Wesentlichen mit um
EUR 13,0 Mio. gesunkenen Instandhaltungsaufwand, mit EUR 4,5 Mio. auf gestiegenen

Nebenkosten und mit EUR 2,2 Mio. auf gestiegene Pachtaufwendungen zuriickzufthren.

Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen (EUR 6,5 Mio.) resultieren EUR 2,3 Mio. aus der
Inanspruchnahme von Serviceleistungen stédtischer Dienststellen (z. B. des stadtischen Rechen-
zentrums), TEUR 226 aus Zuflhrungen zu Wertberichtigungen und Abschreibungen auf
Forderungen sowie TEUR 937 aus Buchwertabgéngen von Gegenstinden des Anlagevermoégen
(im Wesentlichen aus dem Abriss von Pavillions und Kitas). Von den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen betreffen TEUR 394 frilhere Geschéftsjahre.

Die Personalaufwendungen setzen sich in 2013 wie folgt zusammen:

Léhne und Gehdlter soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung
TEUR TEUR
Beamtenbeziige 4162 soziale Abgaben
Gehdlter 16.963 s  Sozialversicherung 3.264
s  Unfallversicherung 61
Jubildumsgelder 6 Aufwendungen fiir Altersversorgung:
e  Veranderung der Rickstellungen fir
Verdnderung der Rickstellungen fir: Altersteilzeitverpflichtung 195
e Urlaubsanspriiche -165 e  Erstattung von Zufiihrungsaufwendungen
- . zu den Pensionsriickstellungen der Kernverwaltung 1.578
o Uberstundenvergiitung -14 T
. e Zusatzversorgung der Beschéftigten 1.590
¢ Abrechnungsverpflichtungen 40 ’
. S Unterstitzung
¢ | eistungsorientierte Bezahlung 62 o -
»  Beihilfeverpflichtungen
* Jahresabschlussersteliung 3 -Erstattung von Zufilhrungsaufwendungen
¢ Arbeitszeitkonto -Sabbatical- 110 zu den Beihilfertickstellungen der Kernverwaltung 493
-Beihilfeumlage 325
e  Sonstiges 3
21.167 7.159

Die Gebadudewirtschaft der Stadt Kdln ist als eigenbetriebsahnliche Einrichtung der Stadt Kdin
Mitglied der Kommunalen Zusatzversorgungskasse NRW, die den Arbeitnehmern im Wege
privatrechtlicher Versicherung eine zusétzliche Alters- und Hinterbliebenenversorgung gewanhrt.
Die Zusatzversorgungskasse Koln hat sich bei Begriindung der Mitgliedschaft verpflichtet, alle
Arbeitnehmer zu versichern, die nach dem Tarifvertrag Uber die Versorgung der Arbeitnehmer
kommunaler Verwaltungen und Betriebe zu versichern sind. Der Umlagesatz fiir 2013 betragt

9,0 %. Die Umlage wird mit 8,7 % von der Geb&udewirtschaft und mit 0,3% von den
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Beschéftigten getragen. Im Personalaufwand des Wirtschaftsjahres 2013 sind EUR 1,6 Mio.

erfasst.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstidnde des Anlagevermdgens und
Sachanlagen betragen nach Saldierung der Auflosung des Sonderpostens fiir Investitions-
zuschisse in H6he von TEUR 7.549 im Wirtschaftsjahr 2013 TEUR 19.153. Die Abschreibungen
entfallen vor Saldierung der Aufldsung des vorgennannten Sonderpostens im Wesentlichen mit
TEUR 20.295 auf Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen

Bauten sowie mit TEUR 5.293 auf Betriebs- und Geschéaftsausstattung.

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen in Hohe von TEUR 29 betreffen auferplanmaRige

Abschreibungen infolge des (einmaligen) Erlasses von Erbbauzinsen fiir das Wirtschaftsjahr 2013.

Von den gesamten Zinsaufwendungen EUR 30,4 Mio. (Vorjahr: EUR 30,5 Mio.) betreffen
EUR 25,3 Mio. Zinsen an Kreditinstitute sowie EUR 0,9 Mio. (Vorjahr: EUR 1,0 Mio.) Zinsen fir
Darlehen der Stadt Kéin, die der Gebaudewirtschaft im Rahmen der Grundbesitziibertragungen

zugeordnet wurden.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag TEUR 21 (Vorjahr TEUR 0) betreffen mit TEUR 12

Kdérperschaftsteuer und mit TEUR 9 Gewerbesteuer eines Betriebes gewerblicher Art.
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D. Sonstige Angaben

Bestandsentwicklung

Der zum 31. Dezember 2013 bewirtschaftete Bestand an eigenen und angemieteten Objekten

entwickelte sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt (Vorjahreszahlen in Klammern):

Verwaltungsgeb Schulen Kindertages- “Sonstige Brunnen Insgesamt
Anzahl aude statten Aufbauten”
Eigene' Objekte 41 (42) 255 (255) 73(73) 78 (82) 81 (81) 528 (533)
Angemietete Objekte 40 (41) 19 (20) 159 (156) 0 (0) 0(0) 218 (217)
Insgesamt 81(83) 274 (275) 232 (229) 78 (82) 81(81) 746 (750)

Flachenentwicklung

Verwaltungsgeb Schulen Kindertages- “Sonstige Brunnen Insgesamt
dude stétten Aufbauten”
Bewirtschaftete Fidche am an am an an am
Eigene Objekte
Grundstlicksfldchen 168.440,38 3.424.743,69 222.220,00 0,00 0,00 3.815.404,07
(161.671,09) (3.420.103,69) (229.363,00) (0,00) (0,00) (3.811.137,78)
Gebaudeflachen 181.612,40 1.382.837,66 51.581,07 40.815,06 0,00 1.656.846,19
(183.420,54) 1.369.105,97) (49.527,94) (44.588,27) (0,00) (1.646.642,72)
Angemietete Objekte
Gebaudeflachen 266.971,46 7.832,94 105.325,91 0,00 0,00 380.130,31
(268.168,21) (7.511,09) (100.595,70 (0,00) (0,00) (376.275,00

Unter den Grundstlicksflachen befinden sich unbebaute Grundstiicke mit einer Gesamtflache von
13.628 gm.

Zusétzlich zu den genannten Objekten und ausgewiesenen Flachen gehdren am Bilanzstichtag
funf jeweils mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke mit einer Gesamtflache von 11.998 gm

zum Sondervermdégen der Gebaudewirtschaft.
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Bauprogramm

Die voraussichtlichen Gesamtkosten der zum 31. Dezember 2013 im Bau befindlichen Projekte
betragen EUR 177,5 Mio.

Von den bislang angefallenen Baukosten entfallen auf folgende, unter den Anlagen im Bau

ausgewiesene Bauprojekte:

Schulen Art der Maf’nahme EUR
Rendsburger Platz 1 Erweiterungsbau 13.930.624,67
Bilowstrafle 88-90 Erweiterungsbau 9.056.909,27
Overbeckstralle 71-73 Neubau 8.032.035,01
Gorlinger Zentrum 45 Neubau Turnhalle 5.573.283,11
Am Feldrein 10 Erweiterungsbau 4.534.875,64
Schauertestrale 1 Erweiterungsbau 4.078.950,31
Gotenring 5 Erweiterungsbau 3.574.663,14
Humboldtstralle 2-8 Erweiterungsbau 3.065.239,78
Neusser Strafte 421 Erweiterungsbau 2.748.051,15
Riphanstrafie 40a Erweiterungsbau 2.248.093,49
Stresemannstrafle 30-50 Erweiterungsbau 1.679.187,17
Planckstralle 14 Neubau 1.641.045,78
Adalbertstralle 17 Neubau 1.041.752,86
ubrige 5.901.740,85
67.106.452,23
Verwaitungsgebdude
Ottmar-Pohl-Platz 1 Ausbau 62.017,53
Willy-Brandt-Platz 2 Ausbau 17.437,33
79.454,86
Kindertagesstétten
Delbriicker Mauspfad 125-127 Neubau 3.782.491,90
Elzstralle 8 Neubau 1.304.264,20
Drachenfelsstr. 20 Neubau 387.848,02
5.474.604,12
Sonstige
Venloer Strafle 1132 Westfriedhof Neubau/Betriebshof 1.398.485,29
Gut Leidenhausen / Herrenhaus Generalinstandsetzung 109.639,82
1.508.125,11
Gesamt 74.168.636,32

Dariiber hinaus sind zum 31. Dezember 2013 Bauvorbereitungskosten in Héhe von
EUR 20,1 Mio. (Vorjahr: EUR 16,3 Mio.) fir insgesamt 121 (Vorjahr: 124) in Planung befindliche

Bauprojekte angefallen.
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Die Zahl der im Wirtschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer setzt sich wie folgt

Zusammen.

2013 2012
Beamte 96 93
Ubrige Beschaftigte 381 381
Insgesamt 477 474

2013 2011
Vollzeit 380 379
Teilzeit 97 87
Insgesamt 477 466

Unter anteiliger Berilicksichtigung von Teilzeitstellen gliedert sich der Personalbestand nach

besetzten Stellen zum Bilanzstichtag wie folgt:

(Stellen-Soll in Klammern):

31.12.2013 31.12.2012
Betriebsleitung

(incl. Sekretariat und Biiro) 4,00 4,00
Interne Revision 4,00 4,00
Qualitatssicherung 6,50 6,73
PG Oper/Schauspiel 4,00 4,49
PG BAN 3,00 0,00
Kaufménnisches Management 88,94 92,87
Objektmanagement 160,20 169,03
Projektsteuerung 38,39 39,63
Architekturleistungen 11,37 11,50
Gebéaudetechnik 14,64 16,64
Facility-Management-Leistungen 95,27 102,14
430,31 441,03

(474,14) (469,14)
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Organe der Geselischaft

Betriebsleitung

Erster Betriebsleiter:

e Beigeordneter der Stadt KoIn, Herr Franz-Josef Hoing, Koln.

Geschéftsfiihrende/r Betriebsleiter/in:
e Herr Engelbert Rummel, Koln (bis 8. April 2014),
e Frau Petra Rinnenburger, Kéln (ab 8. April 2014).

Beziige der Betriebsleitung

Dem geschéftsfihrenden Betriebsleiter wurden in 2013 Gesamtbeziige in Hohe von
EUR 88.806,05 gewahrt.

Betriebsausschuss

Der Betriebsausschuss entspricht dem Bauausschuss und setzte sich in 2013 wie folgt

Zusammen:

Frau Birgit Gordes, Selbstandige Schneiderin,
- Vorsitzende -

und den stimmberechtigten Mitgliedern
Herr Wolfgang Bosbach, Angestellter,

- 1. Stellvertreter -

Herr Gerhard Brust, Ingenieur,
- 2. Stellvertreter -

Frau Stefanie Ruffen, Architektin,
Herr Stefan Peil, Dipl.-Sozialarbeiter,
Herr Karl-Heinz Walter, Kfm. Angestellter,

Herr Efkan Kara, selbstandiger Kaufmann.
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Beziige von Mitgliedern des Betriebsausschusses

Den Mitgliedern des Betriebsausschusses wurden in 2013 keine Beziige gewahrt.

Abschlusspriiferhonorar

Das auf das Geschéftsjahr entfallende Gesamthonorar fiir Abschlusspriifungsleistungen belduft
sich auf TEUR 59.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen gem. 8 285 Nr. 3a HGB

Fir den Zeitraum 2014 bis 2018 bestehen finanzielle Verpflichtungen aus der Anmietung

eigengenutzter Flachen im Stadthaus KoéIn-Deutz in Héhe von rund EUR 7,6 Mio.
Zum Bilanzstichtag sind fiir Bauvorhaben EUR 177,5 Mio. beauftragt bzw. stehen vor der

Beauftragung. Der Betrag vermindert sich um noch ausstehende Zuschiisse (6ffentliche

Forderung).

Koln, den 30. Juli 2014

gez. Franz-Josef Hoing gez. Petra Rinnenburger

Erster Betriebsleiter Geschéftsfithrende Betriebsleiterin
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GEBAUDEWIRTSCHAFT DER STADT KOLN

LAGEBERICHT 2013

A. GRUNDLAGEN

Historie, Leitbild und Geschiftstatigkeit

Im Zuge der konzeptionellen Umstrukturierung der traditionellen Gebaudeverwaltung wurde
die Gebaudewirtschaft der Stadt Kéin zum 01.01.1997 gegriindet.

Nach Ubernahme von Verwaltungsgebauden (Stufe 1) wurden zum 1. Januar 1998 Schulen
und Kindertagesstéatten aus dem allgemeinen Liegenschaftsvermégen in die Gebaudewirt-
schaft der Stadt KoIn tberfiihrt (Stufe 2). Mit der Ubernahme von bislang dem Griinflichen-
amt zugeordneten Objekten (,sonstige Aufbauten” auf Friedhéfen und Griinanlagen) erfolgte

zum 1. Januar 2000 die 3. Stufe der Konzeptumsetzung.

Entsprechend ihrem strategischen Leitbild verfolgt die Gebaudewirtschaft folgende Prinzi-

pien bzw. Ziele:

e Der Ansprechpartner des Immobilienbereiches zu sein und den Kunden von fachspezifi-
schen Spezialaufgaben zu entlasten, ihm Planungssicherheit und eine bedarfsgerechte
Infrastruktur zu gewahrleisten.

e Die Bindelung von Nutzer-(Mieter-) und Eigentiimerinteressen soll ein hohes MaR an
Kundenzufriedenheit und Qualitdt gewahrleisten und zugleich zu einer weitgehenden
Reduktion von Bewirtschaftungskosten fiihren. Der Objektnutzer hat im Gegensatz zu
friher nur einen Ansprechpartner, seinen Kundenbetreuer.

e Die Gebaudewirtschaft ist im Rahmen des Facilitymanagements fiir alle Aufgaben an
einer Immobilie Uber deren gesamten Lebenszyklus hinweg verantwortlich, konzentriert
sich gleichwohl auf Kernbereiche und bedient sich fir Ergénzungs- und Unterstiitzungs-

leistungen Diritter.
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Neben der Bewirtschaftung von eigenen bzw. angemieteten Objekten sowie der Energie-
und Baubetreuung stadtischer Objekte gehdren insbesondere die folgenden Tatigkeiten zum

Leistungsspektrum der Gebaudewirtschaft:

e Serviceleistungen fiir stadtische Dienststellen,

» Integration der Energiewirtschaft fiir einen sparsamen Energieverbrauch,

e Flachenbewirtschaftung zur kritischen Uberpriifung und Kostenreduzierung,

e Projektsteuerung,

e Planung und Ausfiihrung von Gebaudetechnik (einschlieBlich aller Architekten- und In-
genieurleistungen),

e Planung und Ausfiihrung von HochbaumafRnahmen aller Art (einschliefllich aller Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen),

¢ Wahrnehmung der Betreiberverantwortung als Eigentiimer.

Rechtliche und organisatorische Struktur des Betriebs

Die Gebaudewirtschaft der Stadt Koéin wird als sog. eigenbetriebsdhnliche Einrichtung nach
den Vorschriften der Gemeindeordnung NRW, der Eigenbetriebsverordnung NRW und der
Betriebssatzung des Eigenbetriebs gefiihrt. Sie stellt ein Sondervermdgen dar, das organi-
satorisch vom allgemeinen Vermégen der Stadt Kéln abgegrenzt ist und Gber eine besonde-

re wirtschaftliche Ausrichtung, aber Uber keine eigene Rechtspersonlichkeit verfiigt.

Geleitet wird die Gebaudewirtschaft der Stadt Kdln von der Betriebsleitung. Diese besteht
derzeit aus dem fir die Gebdudewirtschaft zusténdigen Beigeordneten als Erster Betriebslei-
ter und einer geschéftsflihrenden Betriebsleiterin. Die Betriebsleitung ist fiir die wirtschaftli-
che Fiihrung des Betriebs verantwortlich. lhr obliegt insbesondere die laufende Betriebsfih-

rung.

Der Rat der Stadt Kdin entscheidet grundsétzlich in allen Angelegenheiten des Betriebes,
die ihm durch die Gemeindeordnung, das Eigenbetriebsrecht oder die Hauptsatzung vorbe-

halten sind.

Der fiir die Gebaudewirtschaft zustandige Betriebsausschuss ist der Bauausschuss des Ra-
tes der Stadt KéIn. Er berét die Beschliisse des Rates und der Fachausschiisse in baulichen
Angelegenheiten vor. Dartiber hinaus entscheidet er im Rahmen seiner in der Satzung kon-

kretisierten Zusténdigkeit.
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Die Betriebssatzung der Gebaudewirtschaft wurde durch Ratsbeschiuss vom 08.04.2014 in
Teilen neu gefasst. Der Hintergrund der Satzungsénderung, die zum 01.01.2015 in Kraft tritt,
sowie die wesentlichen Anderungen werden im Rahmen der C. Nachtragsberichterstattung

sowie im D. Ausblick lber die kiinftige Entwicklung (unter Organisation) naher dargestellt.

Mit Ratsbeschluss vom 08.04.2014 wurde zudem Herr Engelbert Rummel als Geschaftsfiih-
render Betriebsleiter abberufen. Gleichzeitig wurde Frau Petra Rinnenburger zur neuen Ge-

schaftsfiihrenden Betriebsleiterin bestelit.

B. WIRTSCHAFTSBERICHT

Geschiftsverlauf
Die zuriickliegenden Geschéftsjahre und die derzeitige Lage des Betriebes wurden bzw.
werden weiterhin durch die folgenden, umfassenden und oftmals Termin gebundenen Bau-

programme, Initiativen, Projekte und/oder Ereignisse gepragt:

o Offentliche-Private-Partnerschaft (OPP),

o Einsturz des historischen Archivs,

o Toilettensanierung an Schulen und Kindertagesstatten,
e Ausbau der Kinderbetreuung / von U3-Platzen,

e Schulbau und Ganztagsoffensive an weiterfiihrenden Schulen.

Offentliche-Private-Partnerschaft (OPP)

Die angespannte Haushaltslage, die daraus folgenden gesamtstadtischen Konsolidierungs-
vorgaben und die knappe Personalausstattung machten es im Interesse einer zeitnahen und
nachhaltigen Instandsetzung der im Sondervermdégen gefiihrten Immobilien erforderlich,
auch neue Wege zu beschreiten. Hierzu zahlt insbesondere die Sanierung und der Betrieb
von Schulen mit einem privaten Projektpartner im Rahmen einer Offentliche-Private-
Partnerschaft bzw. ,Public Private Partnership“ (PPP). Politischer Wille war es, stadtweit bis
zu 40 Schulen iiber das OPP-Modell instand zu setzen. Das auf diesem Weg mobilisierte

private Kapital sollte urspriinglich bis zu EUR 100 Mio. betragen.
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Realisierung in Teilschritten (Losen)

1. Los (Expresspaket)

Im Rahmen des Expresspaketes wurden die Sanierung, der Betrieb und die Unterhaltung
von sieben Schulen europaweit ausgeschrieben und vergeben. Seit dem Friihjahr 2005 wer-
den die vorgenannten Schulen fiir einen Zeitraum von mindestens 25 Jahren durch einen
privaten Partner betrieben. Die Sanierung der Objekte wurde in 2007 abgeschlossen. Die

Gesamtinvestitionskosten betrugen rd. EUR 30 Mio.

2. Los (Handwerkerpaket)

Beim zweiten OPP-Teilprojekt, dem Handwerkerlos, sollen die speziellen Belange des Mit-
telstandes Berticksichtigung finden. Der Vertrag mit dem {iber eine europaweite Ausschrei-
bung ermittelten Partner lauft seit 2006 und umfasst neben dem Betrieb und der Bauunter-
haltung die Sanierung von zwei Schulobjekten. Die Bauarbeiten wurden im Juli 2008 abge-

schlossen. Das Investitionsvolumen belief sich auf rd. EUR 5 Mio.

Gesamtschule Rodenkirchen

Der Vertrag zum Neubau, Betrieb der Gesamtschule Rodenkirchen bzw. zum Abriss des al-
ten Gebaudes wurde in 2007 geschlossen. Die Fertigstellung und anschlieRende Inbetrieb-
nahme der Schule erfolgte in 2009. Der Vertrag hat eine Laufzeit bis zum Jahr 2034 und um-
fasst - als ein Novum bei den Kélner OPP-Projekten - ebenfalls das Catering der Schule. Die

Bauinvestitionssumme betrug ca. EUR 50 Mio.

3. Los

Der Rat der Stadt Kdln hat in seiner Sitzung am 08.04.2014 den Beschluss gefasst, ein drit-
tes Los, es betrifft die Sanierung und den Teilneubau von fiinf Schulen an drei Schulstandor-
ten zu realisieren. Die angenommenen Baukosten belaufen sich auf rd. EUR 97 Mio. Derzeit
wird die europaweite Ausschreibung vorbereitet. Der Abschluss des Teilnehmer- und Reali-
sierungswettbewerbes wird fir 2016 erwartet. Nach einem entsprechenden Vertragsab-
schluss sowie nochmaliger Beteiligung der politischen Gremien ist von einer Bauzeit von

zwei bis drei Jahren auszugehen.

Evaluierung der OPP-Projekte

Die Verwaltung hat, wie von der Politik erbeten, eine Evaluierung der bisher umgesetzten
OPP-Projekte beauftragt. Die Evaluierung hat das Ziel einer qualifizierten Entscheidungs-
grundlage fiir Verwaltung und Politik im Hinblick auf mégliche weitere OPP-Projekte. Mit

dem Ergebnis ist nach der Sommerpause 2014 zu rechnen.
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Einsturz des Historischen Archivs

Am 3. Marz 2009 ist das Geb&ude des Historischen Archivs der Stadt Kdln an der Severin-
strasse eingestirzt. Die Liegenschaft befindet sich im Sondervermégen der Geb&udewirt-
schaft.

Die genauen Ursachen dieser Katastrophe sind nach wie vor nicht bekannt und u. a. Gegen-
stand staatsanwaltschaftlicher Ermittlungen. Unklar ist in diesem Zusammenhang auch der
Gesamtschaden und - hiermit einhergehend - der Umfang méglicher Schadensersatzforde-
rungen der Gebiudewirtschaft. Das Gebaude hatte einen Restbuchwert von rd. EUR 1,6
Mio. Der tatséchliche Vermdgensschaden ist allerdings wesentlich hoher. Der Verkehrswert
zum Einsturzzeitpunkt (inkl. Bodenwert) wird vom Liegenschaftsamt / Abteilung Grundwer-
termittiung mit rd. EUR 7,4 Mio. beziffert. Bedingt durch die zur Ursachenklarung notwendi-
gen Baumafinhahmen (Bergebauwerk und Besichtigungsbauwerk) ist derzeit nicht absehbar,

wann eine Nutzung des Grundstiicks wieder maglich ist.

Als Eigentimerin, aber auch als innerstadtischer Dienstleister im Auftrag insbesondere der
Kultur- und Schulverwaltung, hat die Gebaudewirtschaft grolte Anstrengungen zur Bewalti-
gung der Folgen dieses Ungliicks Gibernommen und u. a. die SofortmafRnahmen zur Siche-
rung der Unfallstelle und die Bergung des Archivgutes veranlasst. Fir die Durchfiihrung wei-
terer Ma3nahmen hat die Gebaudewirtschaft eine Riickstellung gebildet (Stand 31.12. 2013:
EUR 0,5 Mio.).

Das der Einsturzstelle gegeniiber liegende Friedrich-Wilhelm-Gymnasium (FWG) musste
aufgrund des Ungliicks gerdumt und der Unterricht in Ersatzstandorte verlagert werden. Es
wurde seither umfassend saniert und barrierefrei umgebaut (Sanierungsvolumen: rund EUR
30 Mio.) und konnte im Sommer 2012 wieder in Betrieb genommen werden. Die Fertigstel-
lungen der kleinen und groflen Sporthalle und die der Aula erfolgten im August 2013. Zu
diesem Zeitpunkt wurde auch der von einem privaten Investor auf dem Nachbérgrundsti]ck

errichtete Erweiterungsbau fiir das FWG (ibernommen und in Betrieb gesetzt.

Sanierung von Toilettenanlagen

Auf der Grundlage des Ratsauftrages vom 10.09.2009 hat die Gebaudewirtschaft ein Zeit-/
MafRnahmenprogramm erarbeitet und im Hinblick auf eine sukzessive Abwicklung dieses
Programms Prioritdten ermittelt. Das Sanierungsprogramm wird aus Mitteln der Gebaude-
wirtschaft finanziert und {iber eine erhdhte Miete refinanziert. Die vom Rat zur Verfiigung

gesteliten Mittel betragen insgesamt EUR 16,3 Mio.
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Zu diesem Budget kommen weitere EUR 2,6 Mio. fiir die Toilettensanierung, die im Rahmen
des KPII-Programms umgesetzt wurden und eigene Mittel der GW in einem Umfang von rd.
EUR 19,2 Mio.

Die Sanierungen sollten urspriinglich im Wesentlichen in 2011 abgeschlossen sein. Bedingt
durch das KPll-Programm, durch umfangreichere als geplante MaRnahmen und aufgrund
personeller Engpésse haben sich die Sanierungen auch noch auf 2012 erstreckt. Einige

Mafnahmen wurden erst im Laufe des Jahres 2013 abgeschlossen.

Kindertagestétten / U3-Programm

Der Rat der Stadt Kéln hat am 10.02.2009 den bedarfsgerechten Ausbau der Kinderbetreu-
ung fir unter 3-jahrige (sog. U3-Programm) auf mindestens 10.200 Betreuungsplatze bis
zum Kindergartenjahr 2013/14 mit einem geschatzten Investitionsvolumen von rd. EUR 52
Mio. beschlossen. Im aktuellen Kindergartenjahr 2014/15 werden fir die Kinder unter 3 Jah-
ren mit Umsetzung der geplanten BaumafRnahme voraussichtlich bereits 12.255 Betreu-
ungsplatze zur Verfiigung stehen, davon 8.785 Platze in Kindertagesstatten. Damit wiirde

eine Versorgungsquote von 41 % erreicht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung befinden sich 13 Kindertagestatten-Neubauprojekte mit

einem Planungsvolumen von EUR 38,0 Mio. in der konkreten Umsetzung.

Im Interesse einer beschleunigten und zudem kostengiinstigen Realisierung wurden vier
dieser Kindertagesstétten als standardisierte Bautypen erarbeitet. Aus Kapazitatsgriinden ist
vorgesehen, diese in der Ausfuhrungsplanung befindlichen Projekte tiber private Investoren
umzusetzen. Gleiches gilt fir vier weitere Projekte an Kindertagesstatten bzw. U3-
Mafnahmen (Bauvolumen von rd. EUR 10 Mio.), deren Realisierungsméglichkeiten von der

Gebaudewirtschaft abschlieend gepriift und positiv bewertet wurden.

Die Gebiudewirtschaft der Stadt Kdln ist darliber hinaus im Auftrag des Amtes fiir Schul-
entwicklung mit dem U3-gerechten Umbau von Kindertagesstatten im vorhandenen Bestand
befasst. Derzeit sind von diesen Umbaumafinahmen knapp 40 Kindertagesstatten mit einem
Bauvolumen von insgesamt rd. EUR 2,8 Mio. betroffen. Rund 65 BaumafRnahmen konnten

bereits abgeschlossen werden.



Kopie

(maBgeblich ist das Original) W7

Schulbau / Ganztagsoffensive Sekundarstufe |
Nach dem Ausbau der Offenen Ganztagsschulen (OGTS) an Grund- und Férderschulen hat

die Erweiterung des Ganztagsbetriebes (GTS) an weiterbildenden Schulen héchste Prioritat.

Die bauliche Umsetzung auf einen Ganztagsbetrieb erfolgt sukzessiv und wird aufgrund
notwendiger Bedarfsanpassungen an verschiedenen Schulstandorten durch Neu- und Er-
weiterungsbauten sowie Optimierungen des Raumprogramms im vorhandenen Bestand er-
génzt. Da rund ein Drittel der Schulen der Stadt Koln unter Denkmalschutz steht, besteht in
diesen Féllen die Verpflichtung zur Erhaltung und Modernisierung der Bausubstanz im Rah-
men von Generalsanierungen unter Beriicksichtigung der gestiegenen Anforderungen an

den Brandschutz und die Barrierefreiheit der Gebiude.

Insgesamt umfassen allein die im Ganztagsbereich von der GW umzusetzenden Schulneu-
bauten knapp 100 MalRnahmen mit einem voraussichtlichen Bauvolumen von ca. EUR 900
Mio. Hinzu kommen rund 60 weitere Schulneubauprojekte mit einem geschatzten Bauvolu-
men von rd. EUR 600 Mio. und eine entsprechend hohe Zahl an Generalinstandsetzungs-
mafinahmen, deren Kosten sich nach derzeitigem Planungsstand im Ganzen auf rund EUR
285 Mio. belaufen.

Angaben zur Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

Vermdgens- und Finanzlage

Bilanzsumme / Bilanzstruktur

Die Bilanzsumme der Geb&udewirtschaft der Gebaudewirtschaft betragt zum Bilanzstichtag
EUR 1.622,4 Mio. Dies bedeutet gegeniiber dem 31. Dezember 2012 (EUR 1.584,6 Mio.)
eine Erhéhung um EUR 37,8 Mio.

Wie in der Vergangenheit wird die Bilanz auf der Aktivseite im Wesentlichen durch das
Grundvermdbgen gepragt, das mit EUR 1.369,8 Mio. (Vorjahr: 1.337,1 Mio.) 84,4 Prozent der
Bilanzsumme (Vorjahr: 84,4 %) ausmacht. Dem steht auf der Passivseite mittel- und lang-
fristig gebundenes Eigen- und Fremdkapital von insgesamt EUR 1.310,9 Mio. (80,8 % der
Bilanzsumme) gegentiber (Vorjahr: EUR 1.312,7 Mio. bzw. 82,8 %).
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Eigenkapitalquote

Die Eigenkapitalquote betragt unter Einbeziehung des Sonderpostens fir Investitionszu-
schiisse und vor Ausschiittung 38,6 % (Vorjahr: 38,2 %). Ohne Einbeziehung des Sonder-
postens und unter Beriicksichtigung der voraussichtlichen Abfiihrung ergibt sich - bezogen
auf eine entsprechend gekiirzte Bilanzsumme - eine bereinigte Eigenkapitalquote von
14,2 % (Vorjahr: 12,4 %).

Darlehensportfolio / Liquiditét

Das Darlehensportfolio der Gebaudewirtschaft umfasst zum Bilanzstichtag Darlehen (ohne
Kontokorrentverbindlichkeiten) mit einem Volumen von insgesamt EUR 746,5 Mio. Der Anteil
variabel verzinslicher Darlehen betragt EUR 129,2 Mio. bzw. 17,3 % (Vorjahr: 14,1 %). Die
im Bestand befindlichen Darlehen sind — gewichtet mit der jeweiligen Restverbindlichkeit am
Bilanzstichtag — durchschnittlich mit 3,23 Prozent p.a. zu verzinsen. Die Zinsbindungsfrist

betragt im Durchschnitt 11,2 Jahre.

Durch Darlehensaufnahmen zu variablen Konditionen ist es der Geb&udewirtschaft in der
Vergangenheit gelungen, die Zinssituation auf den Kapitalmarkten fir sich zu nutzen. Im
Vergleich zu einer gedanklich festverzinslichen Kreditaufnahme konnten seit Mitte 2009 bis
Ende 2013 insgesamt Zinsen von knapp EUR 13,7 Mio. eingespart werden. Dem mit einer
variablen Kreditaufnahme verbundenen Zinsanderungsrisiko wird durch eine laufende Be-
obachtung der Markte im Rahmen des betrieblichen Darlehensmanagements Rechnung ge-

tragen.

Die jederzeitige Zahlungsbereitschaft wahrend des Wirtschaftsjahres war gegeben und ist
aufgrund der kurz- und mittelfristigen Liquiditédts- und Finanzplanung auch zuklinftig sicher-

gestellt.
Ertragslage

Zusammensetzung der Umsatzeriése
Die Umsatzerlose von insgesamt EUR 365,2 Mio. (Vorjahr. EUR 357,2 Mio.) betreffen mit
EUR 311,4 Mio. bzw. 85,3 % die Hausbewirtschaftung, mit EUR 52,5 Mio. bzw. 14,4 % den

Betreuungsbereich und mit EUR 1,3 Mio. bzw. 0,3 % Erlése aus anderen (Dienst-) Leistun-

gen der Gebaudewirtschaft.
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Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich im Wesentlichen aus Mieten (EUR
248,9 Mio.) sowie aus Erldsen aus der Abrechnung von Nebenkosten (EUR 61,5 Mio.) zu-
sammen. Von den Mieten betreffen EUR 241,7 Mio. (97,1 %) innerstédtische Nutzer. Ledig-
lich EUR 7,1 Mio. (2,9 %) sind auf Mietverhéltnisse mit externen Dritten zurlickzufihren. Die
Erlése im Betreuungssegment resultieren in 2013 mit knapp EUR 37,0 Mio. aus der bauli-

chen Betreuung und mit EUR 15,5 Mio. aus der Energiebetreuung stadtischer Dienststellen.

Ergebnis nach Abfihrung

Die Gebaudewirtschaft der Stadt Kdin schlieRt das Wirtschaftsjahr 2013 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 73,7 Mio. (Vorjahr: EUR 62,7 Mio.), so dass nach planmafiger Abfiih-
rung an den stadtischen Haushalt (einschlieRlich gewinnabhangiger Abfiihrung insgesamt
EUR 47,7 Mio.) EUR 26,0 Mio. den Riicklagen zugefiihrt werden kénnten.

C. NACHTRAGSBERICHTERSTATTUNG

Von der am 08.04.2014 beschlossenen Anderung der Betriebssatzung werden vielfaltige
Auswirkungen auf die interne Organisation der Gebaudewirtschaft und das Immobilienma-

nagement der Stadt ausgehen (vgl. im Einzelnen D. Ausblick / Organisation).

Hervorzuheben ist in diesem Zusammenhang insbesondere die beschlossene Neuordnung
des Finanz- und Abrechnungssystems. Danach ist u. a. vorgesehen, dass an die Stelle der
bisherigen, objektbezogenen und kalkulatorischen Kostenmiete ab dem 01.01.2015 ein in-
nerstadtischer Fldchenverrechnungspreis tritt, der lediglich nach Sparten (Schulen, Verwal-
tungsgebaude etc.) bzw. Untersparten (z.B. Schultypen) differenziert und sich im Wesentli-

chen aus den tatsachlichen Aufwendungen der Gebaudewirtschaft ableitet.

Auch wenn die konkrete Ausgestaltung des kiinftigen Verrechnungspreissystems zum Be-
richtszeitpunkt noch unscharf ist, so ist doch absehbar, dass sich — mit entsprechenden Fol-
gen fir die Vergleichbarkeit von Wirtschaftspldnen und Jahresabschliissen — insbesondere
die stadtinternen Mieterlése der Gebaudewirtschaft und die korrespondierende Abfiihrung an

den stadtischen Haushalt ab dem Jahre 2015 wesentlich vermindern dirften.
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D. AUSBLICK AUF DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG MIT DARSTELLUNG DER
RISIKEN UND CHANCEN

Risikomanagement

Im Risikohandbuch der Gebaudewirtschaft werden die wesentlichen Risiken der eigenbe-
triebsdhnlichen Einrichtung erfasst und entsprechend ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und

einer moglichen Schadenshohe bewertet.

Aufgrund der fachlichen Betreuung durch das stadtische Rechts- und Versicherungsamt ist
grundsétzlich gewahrleistet, dass die Gebdudewirtschaft iber einen angemessenen Versi-
cherungsschutz verfligt. Dort, wo dies aus Griinden der kaufméannischen Vorsicht notwendig
erscheint, werden Wertberichtigungen und Rickstellungen nach verninftiger kaufmanni-

scher Beurteilung gebildet.

Es sind im Rahmen des existierenden Risikomanagementsystems keine Risiken festgestellt

worden, die den Fortbestand der Geb&dudewirtschaft gefahrden.

Ein besonderes Augenmerk erfordert allerdings unverandert (1) die Eigenkapitalausstattung
des Betriebs. Die Eigenkapitalquote zum 31.12.2013 betragt - nach geplanter Abfiihrung -
14,2 % der um die passivierten Investitionszuschiisse (Sonderposten) verminderten Bilanz-
summe und unterschreitet damit die in der Literatur genannte Eigenkapitalquote von 30 bis
40 v. H. deutlich. Als auffallend kritisch eingestuft werden zudem (2) die nachfolgend naher
beschriebenen Rahmenbedingungen beim Abbau des Instandhaltungsstaus sowie (3) die
ebenfalls im Ausblick auf die kiinftige Entwickiung ausgefiihrten Schwierigkeiten der Gebau-

dewirtschaft bei der Einrichtung von Mehrstellen und der Personalgewinnung/-erhaltung.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt nach wie vor nicht abschétzbar sind etwaige Risiken, die sich
aus den aktuellen Verdnderungen in der Schullandschaft fiir Investitions- und Instandhal-
tungsentscheidungen der Gebaudewirtschaft ergeben kdonnen. Zu nennen sind in diesem
Zusammenhang vor allem die Auswirkungen einer verstérkten Integration von behinderten
Schiilern in die Regelschulen (sog. Inklusion) sowie die verstérkte Nachfrage nach gymnasi-

alen Platzen mit entsprechenden Folgen fir Forder- und Hauptschulen.

Die kiinftige Entwicklung der Gebaudewirtschaft wird wesentlich durch die unter B. bereits
skizzierten Investitions- und Sanierungsprogramme gepragt. Ergénzend soll auf folgende

bedeutende Aspekte hingewiesen werden:
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Bestandsbewirtschaftung

Abbau des Instandhaltungsstaus

Gerade im Vorschul- und Bildungsbereich zeigt sich, dass die Folgewirkungen unterlassener
Investitionen nicht nur monetére, sondern auch weitergehende Konsequenzen, z.B. auf den

Bildungserfolg und die Effektivitat des Unterrichts, haben.

Der Abbau des (ibernommenen) Instandhaltungsstaus an den Objekten des Sondervermo-
gens gehdrt daher unveréndert zu den zentralen Zielsetzungen der Gebaudewirtschaft. Das
vorgegebene Niveau der Abfllhrung an den stadtischen Haushalt und die Forderung der
Kémmerei nach einem ausgeglichenen Erfolgsplan (nach Abfiihrung) setzen den Sanie-
rungsanstrengungen der Gebédudewirtschaft zusétzlich zu den knappen Personalressourcen

auch enge finanzielle Grenzen.

Dabei ist der Finanzbedarf der Gebaudewirtschaft beachtlich. Nach dem Ergebnis einer Un-
tersuchung aus dem Jahre 2007 belaufen sich die notwendigen Sanierungskosten bis zum
Jahr 2020 auf rd. EUR 1,1 Mrd. Auch im politischen Raum ist angesichts dieser Dimension
die Uberzeugung gewachsen, dass trotz der anhaltend schwierigen Haushaltslage zusatzli-

che Mittel notwendig sind, um nachhaltige Effekte erzielen zu kénnen.

Im Rahmen der Umgestaltung des innerstadtischen Finanz- und Abrechnungssystems und
Einfihrung eines grundséatzlich aufwandsbezogenen Flachenverrechnungspreises wird von
elementarer Bedeutung sein, welche konkreten finanziellen, aber auch personellen Méglich-

keiten dem Betrieb zum Abbau des Sanierungsstaus eingeraumt werden.

Dichtigkeitspriifung und Sanierung der Abwasserkanalisation

Von Bedeutung fiir die Ergebnissituation 2013 ff. wird u. a. sein, welche finanziellen Belas-
tungen aus der politisch umstrittenen Verpflichtung zur Dichtigkeitspriifung und Sanierung
der Abwasserkanalisation nach dem Landeswassergesetz NRW tatséchlich resultieren. Die
Fristen zur Durchfiihrung von Dichtigkeitspriifungen sind gestaffelt und reichen bis ins Jahr
2023. Bedingt durch das Alter der Abwasserrohre von zum Teil weit Uber 50 Jahren muss
realistischer Weise mit einem hohen Risiko der Inanspruchnahme gerechnet werden. Die
genauen Kosten der Schadensbeseitigung werden erst nach Abschluss aller Sanierungen

feststehen.
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Aufgrund der in 2011 ff. durchgefiihrten Dichtigkeitspriifungen erscheint nunmehr eine erste
Abschétzung der Kosten zur Beseitigung von Dichtigkeitsméngeln im Gesamtbestand még-
lich. Eine Verbindlichkeitsriickstellung wurde daher im Wirtschaftsjahr 2013 nicht nur fur fal-
lige, aber noch ausstehende Priifungen (EUR 0,1 Mio.) und fiir die Beseitigung konkret er-
kannter Undichtigkeiten (EUR 1,4 Mio.) gebildet, sondern im Ergebnis einer ersten Hochre-
chung — bei einem unterstellten Kostenansatz von EUR 225 je sanierungsbediirftigen Ka-
nalmeter und unter Berlicksichtigung einer 50-prozentigen 6ffentlichen Férderung - auch fir
die voraussichtlichen Kosten der Schadensbeseitigung im noch nicht tberpriiften Grund-
stlicksbestand (EUR 5,7 Mio.).

Brandschutz
Mit hohen Kosten sind auch die Brandschutzauflagen verbunden, die bei wesentlichen Ande-
rungen im vorhandenen Gebaudebestand (Stichwort: Verlust des Bestandsschutzes) von

der Gebaudewirtschaft zu beachten und baulich umzusetzen sind.

Die fur entsprechende Aufwendungen gebildete Riickstellung belduft sich Ende 2013 auf
EUR 14,2 Mio.

Datenbasis
Fur eine professionelle Bestandsverwaltung ist die Kenntnis der bewirtschafteten Grund-

stlicks- und Gebaudeflachen unerlasslich.

Dies wird beispielsweise bei der flichenabhdngigen Bemessung von Bauunterhaltungsmit-
teln oder beim internen und externen Benchmarking (z.B. Ermittlung von Energiekennwer-
ten/qm) deutlich. Auch die Gemeindepriifungsanstalt NRW hat im Rahmen der Uiberdrtlichen
Priifung den Bedarf an exakt erfassten Flachen formuliert. Vor diesem Hintergrund erfolgte
eine Zusammenstellung der Brutto- und Netto-Grundfléchen fir alle von der Gebaudewirt-
schaft bewirtschafteten Objekte. Diese Daten wurden in SAP erfasst und bei Anderungen
gepflegt.

Aufgrund der Ergebnisse einer Stichprobenuntersuchung, die beachtliche Abweichungen
zwischen den tatséchlichen Flachen und den bekannten Mietflachen ergab, hat die Betriebs-
leitung zudem beschlossen, den Gebdudebestand komplett nach CAD-Grundséatzen zu ver-
messen. Derzeit liegen flir ca. 52 % (31.12.2012: 50 %) der Gebaudeflaichen CAD-
Aufmassdaten vor. Ende 2013 wurden die Gebaudeaufmafie der Ubrigen Objekte in drei Lo-
sen beauftragt. Wenngleich bei zwei von drei beauftragten Firmen erhebliche Anlaufschwie-

rigkeiten festgestellt werden mussten, die CAD-Daten der Gebaude in der gemaR Leis-
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tungsverzeichnis geforderten Qualitét zu liefern, wird der Datenbestand systematisch weiter
ausgebaut. Parallel zu der externen Datenerfassung wurde ein internes Controlling imple-
mentiert, das darauf abzielt, die aus eigenen Projekten der GW gewonnenen Bestandsauf-

male und Ausfithrungspléne in den CAD-Datenbestand zu integrieren.

Parallel zur Aufarbeitung der Gebaudeflaichen wurde im Jahre 2013 die systematische
Uberpriifung der GrundstticksgrofRen der dem Sondervermdgen zugeordneten Liegenschaf-
ten abgeschlossen. Im Ergebnis zeigte sich, dass die GW insgesamt ca. 5 % mehr Grund-
stlicksfladchen bewirtschaftet als bisher angenommen. Die Grundstiicksflache des Sonder-
vermogens betrégt 3,86 Mio. m? Dazu kommen noch die Grundstlicksflachen von Anmie-
tungen (hauptsachlich Kitas und Verwaltungsgebéude), bei denen der Mietvertrag die Unter-
haltung durch die GW vorsieht.

Zur Verbesserung der Objektdaten ist neben der beschriebenen CAD-Aufnahme der Ge-
baudeflachen und der Aufarbeitung der Grundstlicksflachen vorgesehen, den spezifischen
Zustand der Immobilien im Sondervermdgen bzw. deren Instandhaltungsstau systematisch
zu erfassen und objektscharf zu quantifizieren. Mit der Umsetzung soll in 2015 begonnen

werden.

Betreiberverantwortung

Aufgrund der Vielzahl der Objekte, ihrer heterogenen technischen Ausstattung und einer
wachsenden und sich &ndernde Gesetzeslage ist das Betreiben von eigenen bzw. angemie-

teten Liegenschaften mit sehr hohen Anforderungen verbunden.

Um den stetig steigenden Anspriichen vollumfénglich zu geniigen, soll parallel zur struktu-
rierten Erfassung von Anlagen und Anlagenteilen - abgeschlossen ist die erste Erfassungs-
stufe - eine Softwarelésung erworben werden, die die Geb&audewirtschaft durch elektronisch
gesteuerte Wiedervorlagen (Fristenmanagement) und weitere Controlling-Optionen bei der
Wahrnehmung ihrer Betreiberverantwortung unterstiitzt. Das entsprechende Softwarepaket

befindet sich derzeit im Vergabeverfahren.

Bereits implementiert ist eine EDV-Ldsung, die alle relevanten gesetzlichen Regelungen
nach Maligabe der DIN 276 systematisch abbildet und die jeweiligen Objektverantwortlichen
unmittelbar Gber Anderungen der Rechtslage informiert. Abgerundet werden soll das skiz-
zierte Malinahmenpaket im Bereich der Betreiberverantwortung durch die Biindelung von

Zustandigkeiten in einer eigenen Organisationseinheit. Hierzu bestehen bereits konzeptio-
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nelle Lésungen, die noch abschlieBend ausgearbeitet und in der Gesamtorganisation der

Gebaudewirtschaft verankert werden miissen.

Bautétigkeit

Aus der Vielzahl laufender und geplanter Investitionen sind insbesondere folgende Projekte

aus Sicht der Betriebsleitung von herausgehobener Bedeutung:

Verwaltungsgebéude / Gebdude mit Sondernutzungen

Rechenzentrum Chorweiler

Der Umbau und die Modernisierung des Rechenzentrums in Chorweiler ist ein Ge-
m'einschaftsprojekt der Stadt KéIln und dem Landschaftsverband Rheinland (LVR).
Hintergrund der Baumafinahme sind die gestiegenen Anspriiche an die technologi-
sche Leistungsfahigkeit eines Rechenzentrums sowie die erhohten Anforderungen an
Ausfallsicherheit, Systemredundanz und Energieeffizienz. Durch die synergetische
Inanspruchnahme von R&umlichkeiten und technischer Infrastruktur mit dem Koope-
rationspartner LVR werden sowohl die Projektkosten von rd. EUR 11,6 Mio. als auch
laufende (Energie-) Kosten gemeinschaftlich im Verhaltnis der jeweiligen Nutzung ge-

tragen. Die Baumalinahme ist abgeschlossen.

Die abschlieffende Systemoptimierung (Optimierung der Sicherheits- und Ausfallket-
te, Energieoptimierung) wird bis Oktober 2014 erfolgt sein. Die Kosten fiir diese
Maflinahmen werden mit rd. 280.000 EURO beziffert.

Bezirksrathaus Rodenkirchen
Das jetzige Bezirksrathaus an der Hauptstrasse 85 soll nach Abriss durch einen

Neubau an der gleichen Stelle ersetzt werden.

Das Projekt, es wurde aufgrund der angespannten Haushaltssituation zunéchst zu-

rickgestellt, soll nach wie vor realisiert werden.

Neubau des historischen Archivs
Mit Beschluss vom 10.09.2009 hat sich der Rat der Stadt Kéln fiir einen Neubau des
Historischen Archivs am Standort Eifelwall entschieden. Das Grundstiick befindet

sich im Sondervermdgen der Gebaudewirtschaft.
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Das Bauvorhaben soll in Eigenregie abgewickelt werden und Nutzungsbereiche fiir
die Kunst- und Museumsbibliothek und das Rheinische Bildarchiv vorsehen. Die Pro-
jektkosten werden liber den Wirtschaftsplan der Gebaudewirtschaft abgebildet und
betragen im Ergebnis einer gepriiften Kostenschatzung rd. EUR 97,7 Mio. Die Vor-

planung wurde im Friihjahr 2013 abgeschlossen

Mit Beschluss vom 18.07.2013 hat der Rat der Stadt Kéln auf Grundlage einer alter-
nativen Flachenstudie die Verwaltung damit beauftragt die Entwurfsplanung fiir den
Neubau des Historischen Archivs mit dem Rheinischen Bildarchiv, jedoch ohne die
Kunst- und Museumsbibliothek, zu erstellen. Die Projektkosten fiir diese Losung be-
tragen gemaf Kostenannahme auf Grundlage der Flachenstudie rund EUR 76,4 Mio.

Aufgrund des vorgenannten Beschlusses wurde die Vorentwurfsplanung wiederholt.

Die neue Vorentwurfsplanung wurde Ende Marz 2014 abgeschlossen. Der Kosten-
rahmen wird eingehalten. Mit der Entwurfsplanung wurde begonnen. Die Fertigstel-

lung ist fur Februar 2019 geplant.

Schulbauprojekte

Neubau einer Schule am Standort ,Im Weidenbruch®

Die geplante Mallnahme umfasst urspriinglich den Neubau einer Gesamtschule mit
rd. 50 Klassen und einer Fidche von insgesamt rd. 21.000 gm sowie die Errichtung
zweier Dreifachturnhallen. Die gesamten Kosten einschlieRlich Abbruch- und Ausla-

gerung beliefen sich nach Abschluss der Machbarkeitsstudie auf rd. EUR 68 Mio.

Am 08. Juli 2013 hat der Rat der Stadt beschlossen, die Zligigkeit der Gesamtschule
.Im Weidenbruch® zu erhéhen. In der Folge dieses Beschlusses sind das bisherige
Raumprogramm, die Wirtschaftlichkeitsberechung sowie die Terminplanung zu tiber-
arbeiten. Vor diesem Hintergrund kénnen zu Flachen, Kosten und zum voraussichtli-

chen Fertigstellungstermin noch keine belastbaren Aussagen gemacht werden.

Europaschule Zollstock
Die Europaschule in Zolistock soll in mehreren Abschnitten einer Generalinstandset-
zung unterzogen werden. Hierfur sind vorab der Abriss einer baufélligen Container-

anlage und der Neubau einer Containeranlage als Ausweichgebaude vorgesehen.
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Die Generalinstandsetzung erstreckt sich liber das komplette Schulgebéude mit einer
Nutzflache von 20.000 gm. Zusétzlich soll auch die Mehrfachturnhalle mit ca. 5.300
gm Nutzflache instand gesetzt werden. Die Flachdécher der Schule, die den Schi-
lern als Pausenhoffliche dienen, missen ebenfalls saniert werden. Die voraussichtli-

chen Nettobaukosten der GesamtmaRnahme betragen ca. EUR 38,0 Mio.

Der Stadtvorstand hat die Weiterfiihrung der Planung von Generalinstandsetzungen
und -sanierungen der Gebaudewirtschaft gestoppt. Uber die umzusetzenden MaR-

nahmen soll im Rahmen einer gesamtstédtischen Priorisierung entschieden werden.

Der Planungs- und Baubeschluss fiir die Europaschule steht vor diesem Hintergrund

noch aus.

IGS Burgwiesenstrasse
Fir die IGS Burgwiesenstrasse ist ein Erweiterungsbau mit einer Nutzflache von rd.
1.900 gm geplant. Die voraussichtlichen Kosten belaufen sich auf rd. EUR 6,6 Mio.

Im Neubau werden naturwissenschaftliche R&ume untergebracht.

GS Nippes

Der Architektenwettbewerb fiir den Neubau (einschlieflich 3-fach Turnhalle) am
Standort Ossietzkystrasse konnte Ende 2012 abgeschlossen werden. Die neue Ge-
samtschule wird eine Nutzflache von mehr als 9.000 gm (BGF Schulgebgude: 13.300
gm; BGF Sporthalle: 2.532 gm) aufweisen und soll bei Gesamtbaukosten von rd.
EUR 38 Mio. nach derzeitigem Planungsstand mit dem Schuljahr 2017/2018 fertig

gestellt werden.

Erweiterung des Humboldtgymnasiums am Kartduser Wall

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Bereichs der mittelalterlichen Stadtmau-
er und ist somit von Interesse fiir die Bodendenkmalpflege. Die Planung des Erweite-
rungsbaus ist aus einem internationalen Architekturwettbewerb hervorgegangen. Im
Vorfeld wurden auf dem Baufeld stehende Klassencontainer abgerissen. Auf einer

Flache von insgesamt ca. 5.700 gm ist auch ein Kammermusiksaal untergebracht.

Die gesamten Projektkosten belaufen sich gemaR Baubeschiuss auf rd. EUR 12,5

Mio. Das Projekt ruhte, da unklar war, welche der Planungsoptionen realisiert werden
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sollte. Letztlich wurde die Passivhausvariante vom Rat beschlossen und die Planung

wieder aufgenommen.

Generalinstandsetzung der Grund- und Hauptschule Billowstrasse / KéIn Nippes

Das 1964 erstellte Gebdudeensemble der Grund- und Hauptschule BlilowstraRe wird
umfassend generalsaniert und heutigen Nutzungsanforderungen gemafR baulich er-
géanzt. Ziel der Sanierung ist einerseits die energetische und bautechnische Ertiichti-
gung des Gebdudekomplexes, andererseits der Erhalt und Schutz der denkmalwer-
ten Substanz. Die MaRnahmen werden in zwei Bauabschnitten realisiert. Der 1. Bau-
abschnitt ist fertig gestellt. Der 2. BA wird derzeit saniert. Die Fertigstellung ist fiir
Sommer 2014 vorgesehen. Die Kosten der GesamtmaRnahme belaufen sich auf ca.
EUR 12,8 Mio.

Inklusive Universitatsschule / KéIn-Ehrenfeld

Die Inklusive Universitatsschule (IUS) ist eine gemeinsame Initiative der Stadt und
der Universitat zu KdIn. Als Modellschule in &ffentlicher Tragerschaft soll sie eine in-
novative Praxisschule in der inklusiven Erziehung und Bildung und eine Vorbildschule
in der Lehramtsausbildung werden. Vorgesehen ist ein Ganztagsschulbetrieb. Die
IUS wird samtliche Schulabschliisse anbieten, die Klassen 1 - 13 umfassen und im

Vollbetrieb von rund 1.100 Schiilerinnen und Schiilern besucht werden.

Aus dem vom Dezernat fiir Bildung, Jugend und Sport erarbeiteten Raumprogramm
ergibt sich eine notwendige Netto-Nutzflache von 8.250 gm. Dies entspricht einer
Bruttogrundflache (BGF) von rd. 15.700 gm. Hinzu kommen rd. 2.360 gqm BGF fir

eine Dreifach- und eine Einfachturnhalle.

Zur Ermittlung der Projektkosten und zur Erarbeitung einer detaillierten Zeitplanung
wurde von der Geb&udewirtschaft eine externe Machbarkeitsstudie in Auftrag gege-
ben. Als ein Ergebnis dieser Studie werden sich die Baukosten der Inklusiven Uni-
versitdtsschule auf rd. EUR 100 Mio. belaufen. Der entsprechende Planungsbe-

schluss wurde im April 2014 gefasst.

Neubau Ernst-Moritz-Arndi-Grundschule mit Zweifachsporthalle / Strther Feld

Die neue 4-zligige, integrative Ganztagsgrundschule wird eine Nutzfliche von mehr
als 3.460 gm aufweisen. Fir die Zweifachsporthalle sind ca.1.640 gm vorgesehen.
Bei Gesamtbaukosten von rd. EUR 19,4 Mio. wird das Bauvorhaben nach derzeiti-

gem Planungsstand im Winter 2018 fertig gestellt sein.
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Ubergreifende BaumaRnahmen

Modellprojekt Bildungslandschaft Altstadt-Nord

Die geplante Bildungslandschaft Altstadt-Nord (kurz: BAN) rund um den Stadtteilpark
Klingelpiitz besteht aus verschiedenen Schulen, Jugendeinrichtungen und einer Kin-
dertagesstatte. In Kooperation mit den Montagsstiftungen sollen durch eine padago-
gische Architektur Rdume geschaffen werden, die einrichtungsiibergreifende Projek-
te ermdglichen und Uber eine bruchlose Bildungskette zu einer Verbesserung der Bil-

dungschancen von Kindern und Jugendlichen beitragen.

Allein die Planungskosten dieses Modellprojektes belaufen sich auf rd. EUR 14 Mio.,
die reinen Errichtungskosten wurden durch die Schulverwaltung mit rd. EUR 61 Mio.
beziffert.

Die Gesamtkostenprognose von EUR 75 Mio. wird durch eine Machbarkeitsstudie
bestétigt. Entsprechend dieser Machbarkeitsstudie wurden alle PlanungsmafRnahmen
parallel begonnen. Lediglich die Planung und Sanierung des Abendgymnasiums an
der Gereonsmiihlengasse erfolgt im Anschluss an die Sanierungs- und BaumalR-

nahme Hansa-Gymnasium.

Die beiden Planungsteams fiir das Hansa-Gymnasium bzw. fiir das sog. Wettbe-
werbsgebiet befassen sich derzeit (Sachstand Mitte 2014) mit der Ausfiihrungspla-

nung.

Baumaf3nahme Rendsburger Platz

Im stdlichen Bereich des Stadtparks Koln-Milheim entsteht ein Geb&udekomplex
aus einer zweizugigen Hauptschule mit zuséatzlichen Forderraumen. Unter Berlick-
sichtigung der sanierten Bestandsgebéude entsteht eine Gesamtschulflache von rd.
8.040 gm. AuRerdem werden eine neue Kindertagesstatte (rd. 750 gm) sowie eine

Jugendeinrichtung (rd. 300 gm) errichtet.

Die Fertigstellung der Gesamtmalinahme, die zuséatzlich den Bau einer Turnhalle
umfasst, ist fiir das 1. Quartal 2015 vorgesehen. Die Kosten belaufen sich insgesamt
auf rd. EUR 20,0 Mio.
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Service / Baubetreuung

Oper/Schauspiel

Die Projektgruppe Oper/Schauspiel der Gebaudewirtschaft wurde von den Blihnen
der Stadt Kéln mit der Projektleitung fir die Sanierung Biihnen Kdin beauftragt. Die
Gesamtkosten dieses Projektes belaufen sich gemaR Ratsbeschluss (Baubeschiuss
auf Basis der Entwurfsplanung) vom 24.11.2011 auf EUR 253 Mio.

Die Rohbaumaflnahmen einschlielich der Errichtung der Neubauanteile an der
Krebsgasse und unterhalb des Offenbachplatzes sind nunmehr abgeschiossen. Die
Ausbaugewerke haben mit den Leistungen begonnen. Ende Juni 2014 konnten die

Bihnen der Stadt Koln das Richtfest fiir diese bedeutende Malkhahme feiern.

Die Ubergabe an den Nutzer ist derzeit fiir den Sommer 2015 vorgesehen. Innerhalb
der sanierten Hauser und der zusatzlich geschaffenen Neubauanteile befinden sich
dann neben den beiden groRen Biihnen auch eine Kinderoper mit Anbindung an das
Foyer des Opernhauses sowie ein sogenanntes Kleines Haus als kleine Spielstatte

flr das Schauspielhaus.

Die Buhnen haben ein externes Biro, das sich in einem europaweiten VOF-

Verfahren durchgesetzt hat, mit der Projektsteuerung beauftragt.
Das Projekt befindet sich im Termin- und Kostenrahmen.

Ubrige GroRprojekte im Service

Weitere bedeutende Beauftragungen betreffen die Errichtung der Archéologischen
Zone und die des Jiidischen Museums oberhalb der Archéologischen Zone (Projekt-
volumen rd. EUR 51,7 Mio.) sowie die Sanierung des Veranstaltungszentrums Flora
(EUR 36 Mio.).

Dariiber hinaus wurde die Gebaudewirtschaft vom Dezernat fiir Kunst und Kultur
bzw. von der Berufsfeuerwehr Kéin mit der Projektleitung und -steuerung u. a. fol-

gender Bauvorhaben betraut:
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- Erweiterung und  Generalinstandsetzung des Kolner  Stadtmuseums
(EUR 27,4 Mio.),
- Erweiterung des Wallraf-Richartz-Museums und Fondation  Corboud
(EUR 41,1 Mio.),
- Generalinstandsetzung und Erweiterung des Romisch-Germanischen Museums
(EUR 18,0 Mio.),
- Neubau des Feuerwehr technischen Zentrums in Kalk (FWZK) einschlieRlich Feu-
erwache 10 (EUR 25 Mio.),
- Hubschrauberbetriebsstation in Kalkberg (EUR 11,7 Mio.),
- Generalinstandsetzung und Erweiterung der Feuerwache Weidenpesch (FW 5)
"EUR 39,5 Mio.),
- Erweiterung der Feuerwache 6 (EUR 1,8 Mio.),
- Bau der Rettungswache Dellbriick (EUR 2,7 Mio.) sowie (noch ohne Plankosten),
- Generalinstandsetzung der Feuerwache 1 (nach Abschluss des FWZK).
Personal

Restriktiver Stellenplan / Probleme der Personalgewinnung

Trotz ihrer organisatorischen Sonderstellung als eigenbetriebsahnliche Einrichtung ist die
Gebaudewirtschaft der Stadt Kéln in vielféltiger Weise in die verwaltungsméRigen Abliufe
der Kernverwaltung eingebunden und innerstadtischen Regelungen unterworfen. Besonders
deutlich wird dies im Bereich der Einrichtung von Mehrstellen, aber aufg.rund fehlender mo-
netérer Anreize auch bei der Personalgewinnung und der Personalerhaltung. Beispielsweise
erhélt die Gebdudewirtschaft anstelle der bisher bis zu fiinf mdglichen Doppelbesetzungen
im Bereich Objektmanagement nunmehr lediglich fiinf Stellen aus dem zentralen Personal-

reserveplan fur einen zeitlich eng befristeten Zeitraum.

Dem allgemeinen Fachkraftemangel im technischen Bereich wird aber weder mit dem als
eingeschrénkt marktgerecht zu bezeichnenden Tarifgefiige des 6&ffentlichen Dienstes noch

mit den langwierigen und restriktiven innerstédtischen Verfahren Rechnung getragen.

Adaquat bewertetes und geeignetes Personal zu gewinnen, gestaltet sich unter diesen
Rahmenbedingungen weiterhin mehr als schwierig, zumal alle tariflichen Mdglichkeiten zur
Eingruppierung und Stufenzuordnung weitestgehend ausgeschdpft wurden. Beispielsweise
ist es der Geb&udewirtschaft trotz mehrerer Ausschreibungen, auch in einer héheren Ent-
geltgruppe, seit mehr als drei Jahren nicht gelungen, vakante Stellen bei der Tragwerkspla-

nung und im Bereich Bauphysik zu besetzen. Aktuell wurde an das stadtische Personal- und
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Organisationsamt der Wunsch herangetragen, eine Stellenausschreibung mit einem Bewer-

tungskorridor zuzulassen.
Ende April 2014 sind bei der Gebaudewirtschaft noch rd. 11,5 Stellen vakant.

Soweit rechtlich und inhaltlich mdglich, ist es unter diesen Rahmenbedingungen unumgéng-
lich, verstérkt externe Firmen mit Bauaufgaben zu betrauen. Aber auch in diesen Fallen sind
Ressourcen fiir die Koordination und Betreuung erforderlich. Daher ist es nur bei bewilligten
und tatsdchlich besetzten Mehrstellen moglich, den vielfaltigen internen und externen Anfor-
derungen gerecht zu werden und zuséatzliche Bauunterhaltungsbudgets und Sonderpro-

gramme in Baumaflhahmen umzusetzen.

Hierbei bleibt auch das Ergebnis der Prioritdtensetzung bei der Realisierung von Baumaf-

nahmen durch die politischen Gremien abzuwarten.
Organisation

Organisationsanalyse

In seiner Sitzung am 13.10.2011 hat der Rat der Stadt Kdln eine Organisationsanalyse der
Gebaudewirtschaft durch einen externen Gutachter beschlossen mit dem Ziel, Stirken und
Schwéchen des Praxisbetriebes festzustellen. Im Rahmen der tatséchlichen Umsetzung liegt

die Federfiihrung beim Dezernat | bzw. beim stadtischen Organisationsamt.

Anfang November 2013 wurden die vom Amt fiir Personal- und Organisation und Innovation
im Rahmen der Untersuchung gewonnenen Erkenntnisse und der fiir die gesamte Stadtver-
waltung identifizierte Optimierungsbedarf (iber einen Organisationsbericht kommuniziert, der
unter Fortfihrung der grundsatzlichen Strukturen ein modifiziertes Aufgabenprofil der Ge-

baudewirtschaft skizziert.

Satzungsénderung

Auf der Grundlage dieser Organisationsanalyse hat der Rat der Stadt K6in in seiner Sitzung
am 08.04.2014 eine Anderung der Betriebssatzung der Gebaudewirtschaft mit Wirkung zum
01.01.2015 beschlossen.
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Mit der Satzungsénderung werden im Wesentlichen folgende Zielsetzungen verfolgt:

>

Schaffung eines Auftraggeber-Auftragnehmer-Verhéltnisses, bei dem auf Seiten der
Auftraggeber (z.B. Amt fiir Schulentwicklung) die Projekt- und Finanzverantwortung
zusammengefiihrt werden und sich der Auftragnehmer Gebaudewirtschaft auf die
Dienstleistungstétigkeit (Bauen, Bauunterhaltung, baubegleitende Verwaltung, Lie-
genschafts- und Einrichtungsmanagement) konzentriert,

Festlegung einheitlicher Bau- und Fachstandards,

Vermeidung bzw. Reduzierung der finanziellen Projektrisiken auf ein unumgangliches
Minimum Uber eine gesamtstadtische Steuerung / Priorisierung der Investitionstatig-
keit,

Sicherung der kommunalen Handlungsféhigkeit durch Ableitung / Vorgabe von Inves-
titionsbudgets, deren konkrete Hohe von den jéhrlichen Festlegungen der Haushalts-
satzung abhéngig sind,

Aufbau eines mehrstufigen Controlling-Systems, das Verwaltung und Ratsgremien
ein zeitnahes Monitoring auch von Einzelinvestitionen erlaubt,

Schaffung von Transparenz durch klare Zustandigkeiten und Verantwortlichkeiten
sowie Anpassung der Organisation und Verschlankung der internen Prozesse,
Neuordnung des Finanz- und Abrechnungssystems durch Einfiihrung einer auf-
wandsbasierten Verrechnungspreisbildung sowie einer spartenbezogenen Budgetie-

rung / Wirtschaftsplanung bzw. Rechnungslegung.

Diese gesteckten Ziele und konzeptionellen Vorstellungen sind nun - in enger Abstimmung

mit dem Rat und den zusténdigen Ratsgremien - vom Amt fiir Personal, Organisation und

Innovation schrittweise in einen konkreten Vorschlag zur Neuausrichtung der Gebaudewirt-

schaft bzw. des gesamtstadtischen Immobilienmanagements umzusetzen. In diesen Pro-

zess werden daher die Gebaudewirtschaft sowie die Fachdienststellen (Amt fir Schulent-

wicklung, Amt fir Kinder, Jugend und Familie etc.) als kiinftigen Auftraggeber, aber auch die

Kémmerei, das Zentrale Vergabeamt und das Rechnungspriifungsamt eingebunden. Zudem

sind die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der betroffenen Dezernate (iber den Prozessverlauf

laufend zu informieren.
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Die Entscheidung Uber die Neufassung der Betriebssatzung soll zur Sitzung des Rates Ende
November 2014 evaluiert werden. Die Verwaltung wurde vor diesem Hintergrund beauftragt,

den zusténdigen Ausschiissen eine umfassende Sachstandsmitteilung vorzulegen.

Kéin, den 30. Juli 2014

gez. Franz-Josef Hoing gez. Petra Rinnenburger

Erster Betriebsleiter Geschaftsfilhrende Befriebsleiterin
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F. Wiedergabe des Bestitigungsvermerks und Schlussbemerkung

~Unter der Bedingung, dass der Jahresabschluss der Geb&audewirtschaft der Stadt
Koin - eigenbetriebsédhnlichen Einrichtung der Stadt Koéln -, Koin, fir das
Wirtschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012 unverandert festgestellt
wird, erteilen wir den nachstehenden Bestatigungsvermerk, der hier wiedergegeben
wird:

Bestétigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
den Lagebericht der Geb&dudewirtschaft der Stadt Kéin - eigenbetriebs-
&hnliche Einrichtung der Stadt Kéin - fiir das Wirtschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2013 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den ergédnzenden landesrechtlichen Vorschriften
und den ergédnzenden Bestimmungen der Beftriebssatzung liegen in der
Verantwortung der Betriebsleitung der eigenbetriebsédhnlichen Einrichtung.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priifung eine Beurteilung iber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung und {iber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §§ 317 HGB und 106 GO
NRW unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméliiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstée, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmalliger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Geschéftstatigkeit
und liber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der eigenbetriebs-
&hnlichen Einrichtung sowie die Erwartungen (lber mobgliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
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fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschétzungen der Betriebsleitung der eigenbetriebs-
dhnlichen Einrichtung sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass
unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse  entspricht der Jahresabschluss den  deutschen
handelsrechtlichen und den ergdnzenden landesrechtlichen Vorschriften
und den ergénzenden Bestimmungen der Betriebssatzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméfliger Buchfiihrung ein den
tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der eigenbetriebsdhnlichen Einrichtung. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der eigenbetriebséhnlichen Einrichtung und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.”
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Den vorstehenden Priifungsbericht lber die Prifung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2013 und des Lageberichts fiir das Wirtschaftsjahr 2013 der
Gebaudewirtschaft der Stadt Kdln, eigenbetriebsahnliche Einrichtung der Stadt Koln
erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsatzen ordnungsmafiger Berichterstattung bei Abschlusspriifungen.

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestatigungsvermerks auflerhalb
dieses Prifungsberichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veroffent-
lichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/oder des Lageberichts in
einer von der bestatigten Fassung abweichenden Form bedarf es zuvor unserer
erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Bestdtigungsvermerk zitiert oder auf
unsere Prifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Kéln, den 30. Juli 2014

RSM Deutschland GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

gez. Klotz gez. Kroniger
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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