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GEBAUDEWIRTSCHAFT DER STADT KOLN
Bilanz zum 31.12.2015

A. Anlagevermdgen

[. Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte

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

Hil. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermégen
B. Umlaufvermdégen
I. Vorréte
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstétigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermégensgegenstinde
davon Vorabausschittungen: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 97.512.831,48)

lll. Kassenbestand

Summe Umlaufvermégen
C. Rechnungsabgrenzungsposten

Kopie
(mafBgeblich ist das Original)

534.592,00

371.146,00

534.592,00

371.146,00

1.340.986.728,47
5.204.411,96
8.875.873,89
25.878.912,00
35.417.894,00
29.460.791,73
38.548.523,99

1.290.622.287,47
5.204.305,45
8.875.873,89
23.193.167,00
39.282.102,00
48.542.745,61
31.768.307,63

1.484.373.136,04

1.447.488.789,05

38.964.620,99

39.087.171,04

38.964.620,99

39.087.171,04

1.523.872.349,03

1.486.947.106,09

63.827.184,56

53.850.924,13

338.381,76 303.541,04
64.165.566,32 54.154.465,17
23.634,48 112.645,00
9.702.892,89 9.725.985,19
37.344,04 45.147,33
2.808.863,19 99.056.250,69
12.572.734,60 108.940.028,21
170,33 1.104,36

170,33 1.104,36
76.738.471,25 163.095.597,74
385.712,61 369.845,13

1.600.996.532,89

1.650.412.548,96




A. Eigenkapital
. Stammkapital
. Kapitalriicklage
. Gewinnriicklage
IV. Bilanzgewinn
Gewinn aus Vorjahren
Jahresiiberschuss

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse
zum Anlagevermdégen

C. Rickstellungen
Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber der Stadt Kéln aus
Ubernommenen Darlehen
3. Erhaitene Anzahlungen :
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
6. Sonstige Verbindlichkeiten

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Kopie
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1.000.000,00 1.000.000,00
111.353.921,51 111.323.061,13
66.605.094,11 25.916.593,71

0,00 73.748.361,46
589.290,69 589.290,69 64.452.970,42
179.548.306,31 276.440.986,72
349.008.918,00 358.794.546,00
349.008.918,00 358.794.546,00
68.865.785,00 46.117.459,00
68.865.785,00 46.117.459,00
863.780.560,21 814.703.343,90

0,00 11.793.045,91
69.031.630,83 59.442.069,99
7.556,63 45.847,19
75.964.552,08 78.704.117,90
4.138.327,90 3.503.787,62
1.002.922.627,66 968.192.212,51
650.895,92 867.344,73

1.600.996.532,89

1.650.412.548,96
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GEBAUDEWIRTSCHAFT DER STADT KOLN

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015

Kopie
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1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhbhung/Minderung des Bestands an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Betreuungstatigkeit
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstitzung
davon fir Altersversorgung: EUR 3.844.820,57
(Vorjahr: EUR 3.402.510,77)

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

Auflésung des Sonderpostens fir Investitionszuschiisse
zum Anlagevemdgen (Vorjahr: EUR 9.128.058,65)

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrdge aus Finanzanlagen
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Eririge
davon aus der Abzinsung von Riickstellungen:
EUR 836.075,61 (Vorjahr: EUR 659.865,24)
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung von Riicksteliungen:
EUR 871.161,46 (Vorjahr: EUR 104.829,44)
13. Ergebnis der gewbhnlichen Geschéftstatigkeit
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
15. Jahresgewinn
16. Gewinnvortrag

17. Bilanzgewinn

EUR EUR

237.036.866,13
53.298.889,20
1.283.327,62

EUR

315.760.626,46
57.888.174,36
1.440.327.11

291.619.082,95

375.089.127,93

9.976.260,43
4.148.502,77
17.986.042,09

190.365.338,08

42.667.956,02

591.270,56

22.105.040,18

-13.397.611,57
4.890.926 47
10.158.369,53

176.586.158,23

49.874.458,24

766.419,98

21.894.407,72

8.381.563,64 7.712.641,90
33.896.558,85
-9.152.899,04 24.743.659,81 24.015.859,39
7.341.813,63 6.172.474,63
2.024.621,32 2.104.664,00
867.724,94 687.367,71
296.659,65 0,00
29.534.419,15 27.955.593,52
594.513,78 64.454.830,46
5.223,09 1.860,04
589.290,69 64.452.970,42
0,00 73.748.361,46
589.290,69 138.201.331,88
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Anhang fiir das Wirtschaftsjahr 2015

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fiir das Wirtschaftsjahr 2015 wurde - gemaR den Regelungen in
§ 21 EigVONRW, § 17 Abs. 2 der Betriebssatzung - nach den Vorschriften des Handels-

gesetzbuches tiber die Rechnungslegung fiir groRe Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Entsprechend der Geschéftstatigkeit der Gebaudewirtschaft erfolgte die Gliederung der
Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung in Anlehnung an die Bestimmungen der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-

unternehmen (FormblattVO).

In Erweiterung des gesetzlichen Gliederungsschemas wurden in der Bilanz die Positionen
.Sonderposten flr Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen®, ,Andere Finanzanlagen®,
.verbindlichkeiten gegeniber der Stadt Koéin aus (bernommenen Darlehen* und

sverbindlichkeiten aus Vermietung” eingefiigt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Um
die Aussagekraft zu erhdéhen, wird die Auflésung des Sonderpostens fiir
Investitionskostenzuschiisse zum Anlagevermégen bei den Abschreibungen der
immateriellen Vermdgensgegensténde des Anlagevermdgens und der Sachanlagen in einer

Vorspalte ausgewiesen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegensténde sind zu (fortgeflhrten) Anschaffungskosten bewertet.
Der Abschreibung liegt eine Nutzungsdauer von vier Jahren zugrunde; Aufwendungen fir
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 auBerplanmafRige Abschreibungen, bilanziert. Bei den von der Stadt Kéin
Ubertragenen Grundsticken mit Geschéfts- und anderen Bauten sowie bei den
Grundstiicken ohne Bauten sind die Anschaffungskosten grundsétzlich objektweise unter
Verwendung von Preisindizes flir Grundstiicke und Bauleistungen vom stédtischen
Liegenschaftsamt im Rahmen eines standardisierten Bewertungsverfahrens ermittelt

worden.

Die Abgrenzung von Herstellungskosten und Erhaltungsaufwand erfolgt bei umfassenden
Sanierungsmaflnahmen auf der Grundlage der Stellungnahme des Immobilienwirtschaft-
lichen Fachausschusses (IDW RS [FA 1) sowie der aktuellen steuerlichen Rechtsprechung.
In die Herstellungskosten der Gebdude werden Eigenleistungen eingerechnet, die in

Anlehnung an die HOAI ermittelt werden.

Das Grundvermégen (mit Ausnahme der Grundstiicke ohne Bauten) wird linear unter
Berlcksichtigung der jeweiligen betriebsgewshnlichen Nutzungsdauer bzw. der
voraussichtlichen Vertragsdauer (Bauten auf fremden Grundstiicken) abgeschrieben. Bei
den Grundstiicken und grundstticksgleichen Rechten mit Geschafts- und anderen Bauten
betragt die unterstellte Nutzungsdauer grundséatzlich 80 Jahre. Bei Kindertagesstatten - in
Ausnahmefallen auch bei Schulen - wurde bei der Ermittlung der (fiktiven) Anschaffungs-
und Herstellungskosten im Zusammenhang mit der Einbringung der Stadt Kéin allerdings
zum Teil von einer kirzeren Nutzungsdauer als 80 Jahre ausgegangen. Bei
Fertigbaueinheiten endet die zugrunde gelegte Nutzungsdauer zum Zeitpunkt der
voraussichtlichen Ersatzbeschaffung. Neue Fertigbaueinheiten werden grundsétzlich tber

50 Jahre abgeschrieben.

Die Abschreibungen erfolgen Uber die zum Griindungszeitpunkt der Gebaudewirtschaft der
Stadt Koéln bzw. zum spateren Ubertragungszeitpunkt jeweils verbleibende

Restnutzungsdauer.

Der Schadstoffbelastung von im Sondervermégen erfassten Objekten wird wber

Ruckstellungen Rechnung getragen.
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Bei der Betriebs- und Geschéftsausstattung werden Abschreibungssatze zwischen 5 % und

33 % verwendet.

Die Bewertung der anderen Finanzanlagen - Anspriiche aus der Bestellung von
Erbbaurechten - erfolgt wegen der langfristigen Laufzeiten (zum Teil bis zum 31. Dezember

2108) zum Barwert bei einem Zinssatz von 5,6 %.

Innerhalb des Umlaufvermdgens wurde dem Risiko einer etwaigen Nichtabrechenbarkeit der
zu Herstellungskosten bewerteten unfertigen Leistungen durch Bewertungsabschlage

insbesondere aufgrund aktueller Leerstandsinformationen Rechnung getragen.

Der Ansatz der Forderungen und der sonstigen Vermégensgegenstinde erfolgt zu
Nominalwerten. 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 Investitionszuschiisse zum Anlagevermégen erfoigte
bei zum Ubertragungszeitpunkt fertig gesteliten Objekten grundsatzlich zu einer
baujahrabhéngigen Quote der Anschaffungs- und Herstellungskosten. Bei Objekten mit
einem Fertigstellungszeitpunkt nach dem 1. Januar 1998 bemisst sich die Dotierung
grundsétzlich nach der Hohe der zum jeweiligen Stichtag vereinnahmten Férdermittel. Die
ratierliche Auflésung des Sonderpostens Uber die verbleibende Objektnutzungsdauer wird in
der Gewinn- und Verlustrechnung als Absetzung von den Abschreibungen und damit saldiert
ausgewiesen. Sie betragt im Wirtschaftsjahr 2015 EUR 9,2 Mio.

Die sonstigen Ruickstellungen beinhalten alle bis zur Bilanzerstellung erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen und wurden in Héhe des nach vernunftiger kaufménnischer
Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrags angesetzt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden - nach Maflgabe der Riickstellungsabzinsungsverordnung -
mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erflllungsbetrag bilanziert.
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Der passive Rechnungsabgrenzungsposten wurde zum Nennwert eingebucht. Zwei
Abstandszahlungen fiir die vorzeitige Beendigung eines Mietverhéltnisses werden {iber 10
Jahre bzw. 15 Jahre zeitanteilig zu Gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrége aufgelost

und Mietvorauszahlungen werden im Folgejahr zu Gunsten der Umsatzerlése aufgeldst.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

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

Entwicklung in der nachfolgenden Ubersicht dargestellt:



Anlagennachweis 2015 der Gebaudewirtschaft der Stadt Koin

Kopie
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Anschaffungs-und Herstellungskosten

4

" 1 2 3 5
Posten des Anlagevermdgens . ]
Stand Zugdnge 3)  Abgdnge  Umbuchungen Stand
EUR EUR EUR EUR EUR
01.01.2015 2015 2015 2015 31.12.2015
. _immaterielle Vermdgensgegenstéinde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und 4.401.152,41 362.249,04 0,00 0,00 4.763.401,45
dhnliche Rechte und Werte
il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte 1.533.045.444,25 24.664.094,70 4.842.439,40 55.662.829,09 1.608.529.928,64
mit Geschifts- und anderen Bauten
2, Grundstiicke ohne Bauten 5.204.305,45 106,51 0,00 0,00 5.204.411,96
3. Grundstilicke mit Erbbaurechten Dritter 8.875.873,89 0,00 0,00 0,00 8.875.873,89
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 33.383.838,45 1,215.188,31 0,00 2.529.867,77 37.128.894,53
5. Betriebs- und Geschiftsaustattung 65.813.725,21 507.536,30 72.435,34 1.611.083,68 67.859.909,85
6. Anlagen in Bau 49.330.569,18 33.992.588,83 176.266,24 -53.389.798,30 29.747.093,47
7. Bauvorbereitungskosten 32.632.683,73 15.180.855,55 1.950.938,65 -6.403.982,24 39.458.718,39
1.728.286.440,16 75.560.470,20 7.042.079,63 0,00 1.796.804.830,73
Zwischensumme I. und il 1.732.687.592,57 75.922.719,24 7.042.079,63 0,00 1.801.568.232,18
lIl. Finanzaniagen
Andere Finanzanlagen 39.087.171,04 2.024.621,32  1.850.511,72 0.00 39.261.280,64
39.087.171,04 2.024.621,32 1.850.511,72 0,00 39.261.280,64
Summe 1.771.774.763,61 77.947.340,56 8.892.591,35 0,00 1.840.829.512,82

1) (Spaite 7 x 100) : Spalte 5; beim Grundvermdgen bezogen auf Gebdudewerte.

2) (Spalte 12 x 100) : Spalte 5.

3)  Vor Saldierung mit der auf das Berichtsjahr entfallenden Aufiésung des Sonderpostens fir Investitionszuschiisse (EUR 9.152.899,04)
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Abschreibung 3) Kennzahlen
6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Stand Zugénge Abginge Umbuchungen Zuschreibungen Stand Resthuchwert | Restbuchwert Durchschnittswert
Stand Stand Abschrei- | Restbuch-
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR bung 1) wert 2)
01.01.2015 2015 2015 2015 2015 31.12,2015 31.12.2015 31.12.2014 % %
4.030.006,41 198.803,04 0,00 0,00 0,00 4.228.809,45 534.592,00 371.146,00 4,17 11,22
242.423.156,78  26.131.300,87 1.515.414,37 504.156,89 0,00 267.543.200,17 1.340.986.728,47 1.280.622.287 47 1.62 83,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.204.411,96 5.204.305,45 0,00 100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.875.873,89 8.875.873,89 0,00 100,00
10.190.671,45 1.059.311,08 0,00 0,00 0,00 11.249.982,53 25.878.912,00 23.193.167,00 2,85 69,70
26.531.623,21 5.980.483,55 71.509,34 1.418,43 0,00 32.442.015,85 35.417.894,00 39.282.102,00 8,81 52,19
787.823,57 4.053,49 0,00 -505.575,32 0,00 286.301,74 29.460.791,73 48.542.745,61 0,01 99,04
864.376,10 522.606,82 0,00 0,00 476.788,52 910.194,40 38.548.523,99 31.768.307,63 1,32 97,69
280.797.651,11 33.697.755,81 1.586.823,71 0,00 476.788,52 312.431.694,69] 1.484.373.136,04 | 1.447.488.789,05
284.827.657,562  33.896.558,85 1.586.923,71 0,00 476.788,52 316.660.504,14] 1.484.907.728,04] 1.447.859.935,05
0,00 296.659,65 0,00 0,00 0,00 296.659,65 38.964.620,99 39.087.171,04 0,76 99,24
0,00 296.659,65 0,00 0,00 0,00 296.659,65 38.964.620,99 39.087.171,04
284.827.657,52  34.193.218,50 1.586.923,71 0,00 476.788,52 316.957.163,79] 1.523.872.349,03[ 1.486.947.106,09




Kopie
(maBgeblich ist das Original)

Gebaudewirtschaft der Stadt Kéin,
eigenbetriebséhnliche Einrichtung der Stadt Kéin, Kéin
119

Die unfertigen Leistungen beinhalten mit EUR 63,3 Mio. noch abzurechnende Betriebs- und
Heizkosten sowie mit EUR 0,5 Mio. noch abzurechnende Betreuungsleistungen. Die

anderen Vorrdte betreffen Heizdl- und Pelletsbestinde sowie Bestidnde an

Reparaturmaterial.

Angaben zur Zusammensetzung und zu den Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen

Vermogensgegenstiande sind der folgenden Ubersicht zu entnehmen (Vorjahreswerte in

Klammern):
Insgesamt Restlaufzeit von gegen die
mehr als einem Jahr Stadt Kéln
EUR EUR EUR
Forderungen aus Vermietung 23.634,48 0,00 556,00
(112.645,00) (0,00) (52.470,34)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.702.892,89 0,00 9.702.892,89
(9.725.985,19) (0,00) (9.725.985,19)
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 37.344,04 0,00 0,00
(45.147,33) (0,00) {0,00)
Sonstige Vermégensgegensténde 2.808.863,19 0,00 1.543.342,00
(99.056.250,69) (0,00) (97.512.831,48)
12.572.734,60 0,00 11.246.790,89
(108.940.028,21) (0,00) (107.291.287,01)

In den sonstigen Vermogensgegensténden zum 31.12.2014 waren Vorauszahlungen auf die
planméBigen Abflihrungen an den stadtischen Haushalt von EUR 97,5 Mio. enthalten.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Eigenkapitals bis zum 31.12.2015 ergibt sich

aus der nachfolgenden Ubersicht:

10
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01.01.2015 Zugang {Umgliederung Abgang 31.12.2015
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stammbkapital 1.000 1.000
Kapitalriicklage 111.323 111.323
-Kapitalverénderungen in 2015 (Saldo) 31 31
111.354
Gewinnriicklage 25917 25.817
-Zufiihrung 2013 in 2015 26.004 26.004
-Zufithrung 2014 in 2015 14.684 14.684
66.605
Bilanzgewinn
- Gewinnvortrag 2013 73.748 73.748
- Gewinnvortrag 2014 . 64.453 64.453
- Jahresgewinn 2015 589 589
Zufiihrung zur Gewinnriicklage
- Kapitalzufithrung 2013 in 2015 -26.004 -26.004
- Kapitalzufihrung 2014 in 2015 -14.684 -14.684
Abfithrung an den stadt. Haushalt
- Abfiihrung 2013 in 2015 -47.744 -47.744
- Abfiihrung 2014 in 2015 -49.769 -49.769
Bilanzgewinn 138.201 589
276.441 620 0 -97.513 179.548

Gemal den Bestimmungen der EigVO NRW muss der Rat der Stadt Kéin tber die

Ergebnisverwendung beschlieften.

Der Ergebnisverwendungsbeschluss fur das Jahr 2013 datiert vom 05.02.2015. Bei
einem Jahresiiberschuss 2013 von EUR 73,7 Mio. und einer Abfithrung von EUR 47,7
Mio. betréagt die vom Rat beschlossene Zufuthrung zur Gewinnriicklage EUR 26,0 Mio.

In 2014 steht einem Jahresiiberschuss von EUR 64,5 Mio. eine Abfithrung von
insgesamt EUR 49,8 Mio. gegeniiber. Mit Beschluss des Rates der Stadt Kéln vom
15.12.2015 wurde der verbleibende Betrag (EUR 14,7 Mio.) den Gewinnriicklagen
zugefihrt.

Segmentrechnung und Ergebnisausgleich (ab dem Wirtschaftsjahr 2015)

11
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Mit der Neuordnung des stadtischen Finanz- und Abrechnungssystems und der
Einfihrung von Spartenverrechnungspreisen zum 01.01.2015 geht die Einfithrung
eines Ergebnisausgleiches zwischen der Kernverwaltung und der Gebé&udewirtschaft
der Stadt Kéln einher.

Der Ergebnisausgleich umfasst sowohl den Vermietungsbereich als auch das
Servicesegment der Gebaudewirtschaft und bedeutet inhaltlich, dass
Spartenmehrergebnisse  unmittelbar der Kernverwaltung zustehen, wahrend
Spartendefizite - ebenfalls erfolgswirksam - durch die Kernverwaltung auszugleichen

sind.

Im Vermietungsbereich hat der Ergebnisausgleich somit die Aufgabe, bei der
vergangenheitsorientierten Flachenverrechnungspreisbildung nicht antizipierte bzw.
nicht vorhersehbare Auswirkungen spartenbezogenen und mit Wirkung noch firr das
Wirtschaftsplanjahr auszugleichen. Einkalkulierte, aber tatsachlich nicht aufgewandte
Instandhaltungsmittel sowie erzielte Ertrage aus der VerdufRerung von Grundstiicken
bleiben bei der Ermittlung der Spartenergebnisse konzeptionell unberiicksichtigt. Uber

deren Verwendung entscheidet der Rat der Stadt Kéln.

12
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Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit entwickelt sich in 2015 wie folgt:
Vermietung
Verw altungs- | Kindertages- | Aufbauten in Service
Schule
uen gebdude statten Griinanlagen gesamt
EUR Mo. EUR Mo. EUR Mo. EUR Mo. EUR Mo. EUR Mio.
Umsatzerlése 142,59 69,03 29,53 1,26 242,41 49,51
Bestandsveranderung/
aktivierte Hgenleistung 5,85 7,69 2,16 0,25 15,95 -1,82
Sonstige betriebliche Ertrige 9,91 522 1,03 0,31 16,47 0,90
Aufw endungen fiir
Hausbew irtschaftung 96,85 65,75 26,83 0,94 190,37 0,00
Sachaufw endungen fir
Betreuungstatigkeit 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 43,26
Personalaufw and 14,74 4,82 1,66 0,62 21,84 8,63
Abschreibungen 20,44 3,57 0,53 0,19 24,73 0,00
Sonstige betriebliche
Aufw endungen 4,25 1,11 0,33 0,13 5,82 1,51
Saldo Zinsaufw and/-ertrage 20,79 4,66 1,04 0,20 26,69 0,26
Spartenergebnis 1,28 2,03 2,33 -0,26 5,38 -5,07
Erldskorrektur Verrechnungspreismodell (Ergebnisausgleich Kernverw altung) -5,38 5,07
Bnkalkufierte, aber nicht aufgew andte Instandhattungsaufw endungen 0,00
Buchgew inne aus Grundstiicksverkéufen 0,59
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit 0,59

Die Ubersicht zeigt, dass dem positiven Segmentergebnis im Vermietungsbereich (EUR 5,38
Mio.) eine nahezu gleichhohe Unterdeckung im Servicebereich (EUR 5,07 Mio.)

gegenubersteht.

Im Saldo beider Segmente ergibt sich ein der Kernverwaltung zustehender Betrag von
EUR 0,31 Mio., der in der Bilanz zum 31.12.2015 unter den ,Sonstigen Verbindlichkeiten®
ausgewiesen wird. In der Gewinn- und Verlustrechnung werden die mit der Kernverwaltung
ergebniswirksam verrechneten Spartenergebnisse als Korrektur der ,Umsatzerlése aus der

Hausbewirtschaftung (Mieterlése)* bzw. der ,Umsatzerlése aus Betreuungstatigkeit erfasst.
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Da die im Wirtschaftsjahr 2015 angefallenen Instandhaltungsaufwendungen (EUR 71,5 Mio.)
den bei der Flachen-Verrechnungspreisermittiung einkalkulierten Ansatz (EUR 67,5 Mio.)
insgesamt Ubersteigen, verbleibt durch die skizzierte innerstidtische Erléskorrektur ein
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit (TEUR 594,5), das nach Abzug der Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag (TEUR 5,2) dem in 2015 erzielten Buchgewinn aus
Grundstiicksgeschaften entspricht (TEUR 589,3).

Die bilanzielle Eigenkapitalquote betrdgt unter Einbeziehung des Sonderpostens fir
Investitionszuschiisse 33,0 % (Vorjahr: 38,5 %). Ohne Einbeziehung des Sonderpostens
ergibt sich eine bereinigte Eigenkapitalquote von 14,3 %. Im Vorjahr ergab sich unter
Beriicksichtigung der (geplanten) Abfihrungen fiir 2013 und 2014 an den Haushalt der Stadt
Kolin - bezogen auf eine entsprechend gekiirzte Bilanzsumme - eine bereinigte

Eigenkapitalquote von 15,0 %.
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ergeben sich aus der

01.01.2015 Verbrauch Auflésung Zufithrung Aufzinsung | Abzinsung | 31.12.2015
Sonstige Rilckstellungen EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

unterlassene Aufwendungen far
Instandhaitung 4.280.000,00 4.280.000,00 0,00 4.011.000,00 0,00 0,00 4.011.000,00
Risikovorsorge historisches
Archiv 491.750,00 0,00 0,00 0,00 10.599,00 0,00 502.348,00
Brandschutzverpflichtungen 16.300.000,00 3.622.151,14 | 2.013.112,90 5.359.878,20 247.685,84 0,00 | 16.272.300,00
Sanierungskosten Schadstoffe 635.600,00 224.225,20 231.734,02 1.534.663,60 10.3985,62 0,001 1.724.700,00
Rickstellung for
Dichtigkeitspritffung und
Mangelbeseitigung
Kanalisation 9.877.000,00 1.117.586,00 758.000,00 | 25.006.492,61 0,00 | 833.906,61 | 32.174.000,00
Ausstehende Rechnungen
Instandhaltung 1.058.000,00 1.058.000,00 0,00 938.000,00 0,00 0,00 938.000,00
Ruackbauverpflichtungen 1.070.212,00 0,00 650.372,00 136.334,00 398.765,00 0,00 954.939,00
Kesselnachristung 3.136.200,00 828.248,96 | 1.124.667,43 618.516,39 0,00 0,00 1.801.800,00
verschiedene ausstehende
Rechnungen 1.298.100,00 288.239,26 758.220,74 2.276.400,00 0,00 0,00| 2.528.040,00
Prozesskosten 445.704,00 27.921,00 245.126,00 8.300,00 25.057,00 0,00 206.014,00
Prozessrisiken 2.921.720,00 2.000,00 | 1.532.452,00 1.5686.500,00 164.420,00 0,00 3.128.188,00
Rickzahlungsverpflichtung
Zuschiisse 103.343,00 0,00 103.343,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jahresabschlusspriifung 71.852,00 60.471,00 0,00 78.600,00 0,00 0,00 89.981,00
Jahresabschiussersteliung 173.000,00 173.000,00 0,00 176.000,00 0,00 0,00 176.000,00
Abrechnungsverpflichtungen 354.900,00 315.600,00 39.300,00 358.100,00 0,00 0,00 358.100,00
Anspriiche aus Uberstunden 285.353,00 285.353,00 0,00 176.580,00 0,00 0,00 176.580,00
Urlaubsriicksteliung 1.745.713,00 1.745.713,00 0,00 1.884.270,00 0,00 0,00 1.884.270,00
Altersteilzeit 950.490,00 357.033,00 0,00 173.839,00 20.892,00 1.606,00 786.582,00
Leistungsorientierte Bezahiung 409.350,00 399.781,77 9.568,23 400.000,00 0,00 0,00 400.000,00
Aufbewahrungsverpflichtung 394.934,00 0,00 30.000,00 239.175,00 1.930,00 0,00 606.039,00
Arbeitszeitkonto - Sabbatical - 106.132,00 60.758,00 0,00 21.868,00 1.417,00 563,00 68.097,00
Ubrige 8.106,00 0,00 0,00 70.700,00 0,00 0,00 78.806,00

46.117.459,00 14.846.081,33 | 7.495.896,32 | 45.055.217,80 871.161,46 836.075,61 | 68.865.785,00
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Die Zusammensetzung und die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergeben sich wie folgt

(Vorjahreswerte in Klammern):

Insgesamt bis zu Von1i1-5 Von mehr gegeniiber der
1 Jahr Jahren als 5 Jahren Stadt Kéin
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber 853.780.560,21 72.825.677,08 | 300.895.210,38 | 480.059.672,75 0,00
Kreditinstituten (814.703.343,90) | (76.340.261,16) | (284.380.112,83) | (453.982.969,91) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber der
Stadt Kéln aus libernommenen
Darlehen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
(11.793.045,91) | (11.793.045,91) (0,00) {0,00) (11.793.045,91)
Erhaltene Anzahlungen 69.031.630,83 69.031.630,83 0,00 0,00 67.198.071,03
(59.442.069,99) | (59.442.069,99) (0,00) (0,00) (57.737.873,23)
Verbindlichkeiten aus
Vermietung 7.556,63 7.556,63 0,00 0,00 0,00
(45.847,19) (45.847,19) (0,00) (0,00) (43.009,23)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 75.964.552,09 15.437.781,75 11.791.441,63 48.735.328,71 682.495,66
(78.704.117,90) | (15.734.252,10) | (11.251.360,12) | (51.718.505,88) | (2.172.394,08)
Sonstige Verbindlichkeiten 4.138.327,90 4.138.327,90 0,00 0,00 4.131.176,80
(3.503.787,62) | (3.503.787,62) (0,00) (0,00) (2.302.528,05)
1.002.922.627,66 161.440.974,19 | 312.686.652,01 | 528.795.001,46 72.011.743,49

(968.192.212,51)

(166.859.263,97)

(295.631.472,95)

(505.701.475,59)

(74.048.850,50)

Die Verbindlichkeiten gegentiber der Stadt Kéln aus ibernommenen Darlehen wurden im

Berichtsjahr zuriickgezahlt. Sie resultierten aus Darlehen im Zusammenhang mit der

Ubertragung von Grundbesitz.

Von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen entfallen EUR 11,8 Mio.
(Restlaufzeit von mehr als einem Jahr) bzw. EUR 48,7 Mio. (Restlaufzeit von mehr als funf

Jahren) auf mittel- bzw. langfristig gestundete Verbindlichkeiten aus der Sanierung von

Schulen im OPP-Modell.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten von EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 0,9 Mio.) im
Wirtschaftsjahr 2015 betrifft im Wesentlichen Abstandszahlungen im Rahmen von zwei
vorzeitig beendeten Mietverhéltnissen. Diese Abstandszahlungen werden jeweils tber die

urspriinglich vereinbarte vertragliche Restmietlaufzeit zeitanteilig aufgelést.
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Il Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung betragen im Wirtschaftsjahr 2015 EUR
237,0 Mio. (Vorjahr: EUR 315,8 Mio.). Von den Erlésen betreffen EUR 0,2 Mio. frithere
Wirtschaftsjahre. Der Umsatzriickgang um insgesamt EUR 78,8 Mio. beruht mit EUR 59,2
Mio. im Wesentlichen auf verminderten Mieterlésen infolge der Umstellung von einer
kalkulatorischen Kostenmiete auf einen aufwandsbasierten Spartenverrechnungspreis zum
01.01.2015. In diesem Betrag ist der innerstidtische Ergebnisausgleich im
Vermietungssegment, d.h. die Erléskorrektur um EUR - 5,38 Mio. enthalten. EUR 19,5 Mio.
des Umsatzriickgangs sind auf reduzierte Erlése aus der Abrechnung von Nebenkosten

zurickzufthren.

Aus dem Leerstand von Flachen resultieren in 2015 Mietausféalle von insgesamt
EUR 5,6 Mio. Die Mietausfalle betreffen im Wesentlichen mit EUR 2,0 Mio. Flachen in
Verwaltungsgeb&uden und mit EUR 3,0 Mio. Flachen in Schulen. Bezogen auf die von der
Gebé&udewirtschaft bewirtschaftete Gesamtflache ergibt sich eine Leerstandsquote von 2,95
% (Vorjahr: 3,45 %).

Aus der Betreuung von stadtischen Dienststellen wurden im Wirtschaftsjahr 2015 unter
Beriicksichtigung des Ergebnisausgleichs mit der Kernverwaltung Umsatzerlése in Hohe von
insgesamt EUR 53,3 Mio. (Vorjahr: EUR 57,9 Mio.) erzielt. Hiervon entfallen EUR 33,2 Mio.
auf die Baubetreuung, EUR 15,0 Mio. auf die Energiebetreuung und EUR +5,07 Mio. auf den
Ergebnisausgleich im  Servicesegment. Der aus Betreuungstétigkeit erzielte
Deckungsbeitrag beléuft sich auf EUR 8,8 Mio. (Vorjahr: EUR 5,3 Mio.).

Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen (u. a. Umzugsmanagement)
betragen in 2015 TEUR 1.283,3 gegentber TEUR 1.440,3 im Vorjahr.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage (EUR 18,0 Mio.) enthalten EUR 7,5 Mio. Ertrége aus der
Auflésung von Rickstellungen, periodenfremde Ertrage in Hohe von EUR 5,2 Mio., EUR 0,9
Mio. Ertrage filr Leistungen des Energiemanagements sowie EUR 0,6 Mio. Ertrdge aus
Abgéangen von Gegenstdnden des Anlagevermdgens, die nahezu ausschlieflich auf
Buchgewinne aus Grundstlicksverauferungen zuriickzufithren sind. Von  den

periodenfremden Ertragen resultieren EUR 4,1 Mio. aus Nachaktivierungen im
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Anlagevermégen aufgrund einer Neubewertung der investiven Anteile bei vier

Generalinstandsetzungen.

Die Aufwendungen fiur Hausbewirtschaftung betragen im Wirtschaftsjahr 2015 EUR 190,4
Mio. (Vorjahr: EUR 176,6 Mio.). Die Veradnderung gegeniiber dem Vorjahr ist auf um EUR
2,9 Mio. gestiegene Nebenkosten, auf um EUR 2,4 Mio. erhéhte Pachtaufwendungen und
im Wesentlichen auf um EUR 85 Mio. gestiegene Instandhaltungsaufwendungen

zurickzuftihren.

Von den Abschreibungen (EUR 24,7 Mio.) entfallen im Berichtsjahr 2015 EUR 0,3 Mio. auf
die auRerplanméBige Abschreibung eines Grundstiicks. Die Grundstiickteilflache wurde bis
zur Umwidmung in eine Grinfliche schulisch genutzt und EUR 0,5 Mio. auf die
auBerplanméfigen Abschreibungen von Bauvorbereitungskosten.

Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen (EUR 7,3 Mio.) entfallen EUR 1,6 Mio. auf
IT-Aufwendungen (incl. weiterbelastete Kosten des stédtischen Rechenzentrums) und
EUR 1,0 Mio. auf Ubrige Serviceleistungen stadtischer Dienststellen, EUR 0,9 Mio. auf
Zufuhrungen zu Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen sowie EUR 0,5

Mio. auf nicht aktivierbare Kosten von Architekturwettbewerben.

Die Personalaufwendungen setzen sich in 2015 wie folgt zusammen:

Léhne und Gehélter soziale Abgaben und Aufwendungen
for Altersversorgung
TEUR TEUR
Beamtenbeziige 4.032 soziale Abgaben
Gehditer 18.032 »  Sozialversicherung 3.465
¢ Unfallversicherung 64
Jubildumsgelder 4 Aufwendungen fiir Altersversorgung;
e  Verdnderung der Riicksteliungen fir
Veradnderung der Altersteilzeitverpflichtung -183
Ruckstellungen fur:
« Urlaubsanspriiche 139 . Erstattung von Zufuhrungsaufwendungen
+ Uberstundenvergitung 108 zu den Pensionsriickstellungen der Kernverwaltung 2.350
* Abrechnungsverpflichtung 42 e Zusatzversorgung der Beschaftigten 1678
en Unterstitzung
o Leistungsorientierte 0
Bezahlung
* Jahr(.esab.schlusserstellung 3 . Erstattung von Zufiihrungsaufwendungen 677
* Arbeitszeitkonto - -39 zu den Beihilferiickstellungen der Kernverwaltung
Sabbatical-
¢  Beihilfeumlage 328
»  Sonstiges 2
22.105 8.381
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Die Geb&udewirtschaft der Stadt Kéin ist als eigenbetriebséhnliche Einrichtung der Stadt
KéIn Mitglied der Kommunalen Zusatzversorgungskasse NRW. Zweck dieser Anstalt ist es,
den Arbeitnehmern im Wege privatrechtlicher Versicherung eine zusétzliche Alters- und
Hinterbliebenenversorgung zu gewshren. 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 fur 2015 betragt 9,0 %. Die Umlage wird mit 8,7 % von der
Gebé&udewirtschaft und mit 0,3 % von den Beschiftigten getragen. Im Personalaufwand des
Wirtschaftsjahres 2015 sind EUR 1,7 Mio. erfasst.

Von den gesamten Zinsaufwendungen EUR 29,5 Mio. (Vorjahr: EUR 28,0 Mio.) betreffen
EUR 23,1 Mio. Zinsen an Kreditinstitute sowie EUR 0,6 Mio. (Vorjahr: EUR 0,9 Mio.) Zinsen
fur Darlehen der Stadt Koéln, die der Gebdudewirtschaft im Rahmen der

Grundbesitziibertragungen zugeordnet wurden.

E. Sonstige Angaben

Bestandsentwicklung

Der zum 31. Dezember 2015 bewirtschaftete Bestand an eigenen und angemieteten

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

Verwaltungs Schulen Kindertages- “Sonstige Brunnen Insgesamt
Anzahl gebaude statten Aufbauten”
Eigene Objekte 37 (41) 257 (256) 76 (75) 77 (77) 81(81) 528 (530)
Angemietete Objekte 44 (41) 19 (21) 159 (161) 0(0) 0(0) 222 (223)
Insgesamt 81 (82) 276 (277) 235 (236) 77 (77) 81 (81) 750 (753)
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Fidchenentwicklung
Verwaltungs Schulen Kindertages- “Sonstige Brunnen Insgesamt
gebdude statten Aufbauten”
m m m m m m
Bewirtschaftete Fidche d d g q g a
Eigene Objekte
Grundstiicksflachen 175.454,37 3.455.782,69 | 224.750,00 0,00 0,00 3.855.987,06
(170.324,94) | (3.439.199,69) | (232.571,00) (0,00) (0,00) (3.842.095,63)
Gebaudeflidchen 179.856,77 1.415.673,14 58.629,14 40.375,61 0,00 1.694.534,66
(181.727,92) | (1.401.885,71) | (55.215,86) | (40.197,89) (0,00) (1.679.027,38)
Angemietete Objekte
Gebaudeflachen 284.730,26 7.437,87 107.396,08 0,00 0,00 399.564,21
(274.356,13) (8.030,34) (107.969,18) (0,00) (0,00) (390.355,65)

Unter den Grundstiicksflachen befinden sich am Bilanzstichtag unbebaute Grundstiicke mit
einer Gesamtflache von 28.201 gqm. Die eigenen Objekte und ausgewiesenen Flachen
umfassen zudem sechs mit einem Erbbaurecht belastete Grundstiicke (davon fiinf bebaut)
mit einer Gesamtfldche von 88.537 qm. Die acht Schulen, die tber die jeweils vereinbarte
Vertragslaufzeit von OPP-Partnern betrieben werden, werden in der Bestand- “und
Flachenentwicklung als Objekte der Gebaudewirtschaft gefiihrt, da sie sich im Eigentum der
Stadt Kdln befinden.

Instandhaltungs- und Sanierungsprogramm

Die von der Stadt Kéln {ibertragene Bausubstanz ist aufgrund einer in der Vergangenheit
unzureichenden Bauunterhaltung vielfach in einem mangelhaften Zustand. Darliber hinaus

wurden insbesondere bei Schulen und Kindertagesstdtten Schadstoffbelastungen

festgestellt, die entsprechende Sanierungs- und RiuckbaumaBnahmen notwendig machen.

Die Gebaudewirtschaft begegnet- diesem Instandhaltungsstau mit einem Instand-
haltungsprogramm fiir die Jahre 2016 bis 2019 von rund EUR 277,3 Mio. (Entwurf

Wirtschaftsplan 2016; mittelfristige Finanzplanung).
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Bauprogramm

Die voraussichtlichen Gesamtkosten der zum 31. Dezember 2015 im Bau befindlichen Pro-
jekte betragen EUR 79,6 Mio. Von den bislang angefallenen Baukosten entfallen auf

folgende, unter den Anlagen im Bau ausgewiesene Bauprojekte:

Schulen Art der MaRRnahme EUR
Gotenring 5 Instandhaltung 4.921.966,88
Biggestr. 2 Erweiterungsbau 4.775.340,56
Ossietzkystr. 2 Neubau 4.338.085,43
Fohlinger Weg 4 Erweiterungsbau 3.761.706,61
Gereonswall 57 Neubau 2.982.763,52
Gravenreuthstr. 10 : Erweiterungsbau 1.461.815,24
Berrischsir. Erweiterungsbau 1.132.583,39
Lohmarer Str Instandhaltung 803.615,59
Schulstr. 15 Erweiterungsbau 693.032,86
Donauweg Neubau 402.493,09
Wipperfiirther Str. 49 Rettungsweg 359.801,80
Konrad-Adenauer-Str. 20 Rettungsweg 306.912,95
{ibrige 491.164,18
26.431.282.10
Verwaltungsgebdude 0,00
Kindertagesstatten
Kalk-Milheimer-Str. 216 Neubau 2.340.222,57
Gereonswall 57 Neubau 410.185,14
2.750.407,71
Sonstige
Hénninger Platz 25 Neubau /Fahrzeughalle 279.101,92
Gesamt 29.460.791,73

Dariiber hinaus sind zum 31. Dezember 2015 Bauvorbereitungskosten in Héhe von
EUR 38,5 Mio. (Vorjahr: EUR 31,8 Mio.) fur insgesamt 91 (Vorjahr: 113) in Planung

befindliche Bauprojekte angefallen.
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Personalbestand und -struktur
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Die Zahl der im Wirtschaftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer setzt sich wie

folgt zusammen:

20156 2014
Beamte 89 89
Ubrige Beschaftigte 385 388
Insgesamt 474 477

2015 2014
Vollzeit 374 373
Teilzeit 100 104
Insgesamt 474 477

Unter anteiliger Beriicksichtigung von Teilzeitstellen gliedert sich der Personalbestand nach

besetzten Stellen zum Bilanzstichtag wie folgt:

(Stellen-Soll in Klammern):

31.12.2015 31.12.2014
Betriebsleitung
(incl.  Sekretariat und
Biiro) 5,00 5,00
Interne Revision 4,00 4,00
Qualitatssicherung 6,00 6,73
PG Oper/Schauspiel 5,54 5,03
PG BAN 427 4,00
Kaufménnisches
Management 87,96 88,37
Objektmanagement 154,45 161,33
Projektsteuerung 37,09 38,17
Architekturleistungen 11,24 11,22
Gebaudetechnik 15,00 13,38
Facility-Management-
Leistungen 100,38 101,87
430,93 439,10
(475,13) (474,14)
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Organe der Gesellschaft

Betriebsleitung

Erster Betriebsleiter:
« Beigeordneter der Stadt Kéin, Herr Franz-Josef Héing, Kéin.

Geschéftsfihrende Betriebsleiterin:

e Frau Petra Rinnenburger, Kéin

Bezilige der Betriebsleitung

Der geschéftsfuhrenden Betriebsleiterin Frau Rinnenburger wurden in 2015 im Rahmen ihrer
Betriebsleitertatigkeit Gesamtbeziige in Hohe von EUR 84.822,69 gewéhrt.

Betriebsausschuss

Der Betriebsausschuss entspricht dem Bauausschuss und setzte sich im Berichtsjahr wie

folgt zusammen:

Herr Dr. Martin Schoser, Geschattsfuhrer
- Vorsitzender -

und den stimmberechtigten Mitgliedern

Herr Gerhard Brust, Rentner
- 1. Stellverireter -

Frau Inge Halberstadt-Kausch, Hausfrau
- 2. Stellvertreter -

Frau Anna-Maria Henk-Hollstein, Kauffrau
Herr Jargen Kircher, Angesteliter

Frau Christtraut Kirchmeyer, Angestellte
Herr Ralf Klemm, Geschéftsfuhrer

Herr Karl-Heinz Walter, Berater und Dozent
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Gebaudewirtschaft der Stadt Kéln,
eigenbetriebsahnliche Einrichtung der Stadt Kéin, Kéln
1123

Bezilge von Mitgliedern des Betriebsausschusses

Den Mitgliedern des Betriebsausschusses wurden in 2015 keine Beziige gewdhrt.

Abschlusspriiferhonorar

Das Netto-Honorar fir den Abschlussprifer beléuft sich in 2015 auf insgesamt TEUR 100.

Hiervon entfallen TEUR 59 auf die voraussichtlichen Kosten der Abschlusspriifung 2015. Fur
prufungsnahe Beratungsleistungen sind in 2015 weitere Aufwendungen von TEUR 35.
angefallen. Zudem wurden fur die Jahresabschlusspriifung 2014 in 2015 noch TEUR 6

zurlickgestellt.

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

Fur den Zeitraum 2016 bis 2020 bestehen finanzielle Verpflichtungen aus der Anmietung
eigengenutzter Flachen insbesondere im Stadthaus Koéln-Deutz und im Kalk-Karree
KoéInTriangle in Héhe von rund EUR 13,6 Mio.

Zum Bilanzstichtag sind fur Bauvorhaben EUR 50,5 Mio. beauftragt bzw. stehen vor der
Beauftragung. Der Betrag vermindert sich um noch ausstehende Zuschiisse (6ffentliche

Férderung).

Kéln, den 28. September 2016

gez. Franz-Josef Hoing gez. Petra Rinnenburger
Erster Betriebsleiter Geschiéftsflihrende Betriebsleiterin
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GEBAUDEWIRTSCHAFT DER STADT KOLN

LAGEBERICHT 2015

A. Vorbemerkungen

Im Rahmen einer Lageberichterstattung ist nach den Vorschriften des Handelsrechts und
der Eigenbetriebsverordnung NRW auf die kiinftige Entwicklung eines Eigenbetriebs ein-
schlieBlich sich bietender Chancen und erkannter Risiken einzugehen. Dieser Verpflichtung
ist die Geb&udewirtschaft der Stadt Kéin nachgekommen. Im nachfolgenden Lagebericht
zum Jahresabschluss 2015 wird erneut und ausfiihrlich (vgl. unter Abschnitt E. 5) auf die
bedrohliche Unterpersonalisierung der Gebaudewirtschaft und auf die hiermit einhergehen-

den Probleme und Gefahren eingegangen.

Die Betriebsleitung der Gebaudewirtschaft hat in den beiden zuriickliegenden Jahren - im
Rahmen ihrer Mdéglichkeiten - die personellen und organisatorischen Regelungen getroffen,
die notwendig sind, um sowohl den erhéhten gesetzlichen Anforderungen (Betreiberverant-
wortung, Betriebssicherheitsverordnung usw.) als auch den demographisch/schulpolitisch
bedingten Flachenanspriichen und Baubedarfen gerecht zu werden. Zum Abbau von Defizi-
ten und zur nachhaltigen Optimierung von Prozessen und Strukturen sind allerdings weitere,
darlber hinaus gehende Mafinahmen erforderlich. Entsprechende Handlungsoptionen wur-
den der Kernverwaltung zur Umsetzung vorgeschlagen. Die Politik hat die artikulierten Sor-
gen der Betriebsleitung aufgegriffen und ihrerseits flankierende MaRnahmen zur Starkung

der Gebaudewirtschaft beschiossen.

Trotz einer Vielzahl von Analysen und Abstimmungen mit den beteiligten Dezematen und
der Stadtflihrung ist der vor geraumer Zeit angestoflene Prozess einer Neuausrichtung der

Gebaudewirtschaft weder abgeschlossen noch umgesetzt.

Dessen ungeachtet hat sich die Unterpersonalisierung durch Personalwechsel, -abgénge
etc. weiter verstarkt und mittlerweile ein Ausmal angenommen, welches es objektiv unmég-
lich macht, die skizzierten Erwartungen zu erfullen und die anstehenden Aufgaben mit der

gebotenen Sorgfalt und innerhalb akzeptabler Fristen zu erledigen.
Daher ist eine Priorisierung von Projekten - auch und gerade im Servicesegment — inzwi-

schen nicht nur dringend geboten, sondern unumganglich. In der Vergangenheit benannte

(Bau-) Mallnahmen missen zeitlich zuriickgestellt oder Uber andere, alternative Umset-
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zungsmodelle realisiert werden. Als innerstadtischer Auftragnehmer kann die Geb&audewirt-
schaft Vorschldge zu Priorisierungen unterbreiten und in diesem Zusammenhang auf rechtli-
che Aspekte und wirtschaftliche Auswirkungen hinweisen. Zu einer abschlieBenden Ent-

scheidung ist sie nicht autorisiert.

Die notwendigen stadtinternen Abstimmungen tber die Zusammensetzung und Reihenfolge
der mit den vorhandenen Personalkapazitdten umsetzbaren Projekte sind zum Zeitpunkt der
Berichtsabfassung nicht abgeschlossen. Von einer detaillierten Lageberichterstattung tiber
einzelne Bauvorhaben unter Angabe voraussichtlicher Fertigstellungstermine etc. wird vor

diesem Hintergrund abgesehen.

B. GRUNDLAGEN

1. Historie, Leitbild und Geschiftstitigkeit

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

Nach Ubernahme von Verwaltungsgebauden (Stufe 1) wurden zum 1. Januar 1998 Schulen
und Kindertagesstatten aus dem allgemeinen Liegenschaftsvermégen in die Gebaudewirt-
schaft der Stadt KéIn Gberfuhrt (Stufe 2). Mit der Ubernahme von bislang dem Griinflachen-
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.

* Die Bundelung von Nutzer-(Mieter-) und Eigentiimerinteressen soll ein hohes MaR an
Kundenzufriedenheit und Qualitdt gewahrleisten und zugleich zu einer weitgehenden
Reduktion von Bewirtschaftungskosten flihren. Der Objektnutzer hat im Gegensatz zu

friher nur einen Ansprechpartner, seinen Kundenbetreuer.
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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 fiir Ergédnzungs- und Unterstitzungs-

leistungen Diritter.

Neben der Bewirtschaftung von eigenen bzw. angemieteten Objekten sowie der Energie-
und Baubetreuung stadtischer Objekte gehéren insbesondere die folgenden Tétigkeiten zum

Leistungsspektrum der Gebaudewirtschaft:

e Serviceleistungen fur stadtische Dienststellen,

o Integration der Energiewirtschaft fur einen sparsamen Energieverbrauch,

e Flachenbewirtschaftung zur kritischen Uberpriffung und Kostenreduzierung,

e Externe Anmietungen,

e Projekileitung und Projektsteuerung,

e Planung und Ausfithrung von Gebaudetechnik (einschlieRlich aller Architekten- und In-
genieurleistungen),

e Planung und Ausfihrung von HochbaumaRnahmen aller Art (einschlieRlich aller Archi-
tekten- und Ingenieurleistungen),

* Wahrnehmung der Betreiberverantwortung als Eigentimer.

. Rechtliche und organisatorische Struktur des Betriebs

N

Die Gebéaudewirtschaft der Stadt Kéln wird als sog. eigenbetriebsahnliche Einrichtung nach
den Vorschriften der Gemeindeordnung NRW, der Eigenbetriebsverordnung NRW und der
Betriebssatzung des Eigenbetriebs gefiithrt. Sie stellt ein Sondervermégen dar, das organi-
satorisch vom allgemeinen Vermégen der Stadt Kéin abgegrenzt ist und (iber eine besonde-

re wirtschaftliche Ausrichtung, aber Uiber keine eigene Rechtspersénlichkeit verfugt.

Geleitet wird die Gebaudewirtschaft der Stadt Kéin von der Betriebsleitung. Diese besteht
aus der/dem flir die Gebaudewirtschaft zusténdigen Beigeordneten als Erster Betriebsleite-
rin bzw. Betriebsleiter und einer geschaftsfuhrenden Betriebsleiterin bzw. einem geschéfts-
fuhrenden Betriebsleiter. Die Betriebsleitung ist fur die wirtschaftliche Fiihrung des Betriebs

verantwortlich. Ihr obliegt insbesondere die laufende Betriebsfiihrung.
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Der Rat der Stadt Kéin entscheidet grundsatzlich in allen Angelegenheiten des Betriebes,
die ihm durch die Gemeindeordnung, das Eigenbetriebsrecht oder die Hauptsatzung vorbe-

halten sind.

Der fir 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. Darliber hinaus entscheidet er im Rahmen seiner in der Satzung kon-

kretisierten Zusténdigkeit.

Die Betriebssatzung der Gebaudewirtschaft wurde durch Ratsbeschluss vom 08.04.2014 in

Teilen neu gefasst.
Die Anderungen sind zum 01.01.2015 in Kraft getreten. Mit ihnen verbunden ist u. a. eine
»  Neuordnung des innerstédtischen Finanz- und Abrechnungssystems:

An die Stelle der bisherigen, objektbezogenen und kalkulatorischen Kostenmiete ist ab
2015 ein Flachenverrechnungspreis getreten, der lediglich nach Sparten (Schulen,
Verwaltungsgebaude etc.) bzw. Untersparten (z. B. Schultypen) differenziert und sich
im Wesentlichen aus den tatsdchlichen Aufwendungen der Gebaudewirtschaft ableitet.

Uber einen unmittelbaren Ergebnisausgleich wird sichergestellt, dass positive
Spartenergebnisse der Kernverwaltung zustehen, wahrend Spartendefizite
grundsétzlich durch die Kernverwaltung auszugleichen sind. Der Ergebnisausgleich
hat somit die Aufgabe, bei der vergangenheitsorientierten Verrechnungspreisbildung
nicht antizipierte bzw. vorhersehbare Auswirkungen spartenbezogen und mit Wirkung
noch fir das Geschaftsjahr aufzufangen. Eine planmaBige Abfiihrung bzw.
Gewinnausschiittung an den stadtischen Haushalt wurde letztmalig fir das

Geschéftsjahr 2014 in 2015 vorgenommen.

Vor diesem Hintergrund haben sich - neben dem skizzierten Wegfali der Abflihrung -
insbesondere die stadtinternen Mieterlése der Gebaudewirtschaft im Wirtschaftsjahr
2015 wesentlich vermindert, so dass ein Vergleich von kiinftigen Wirtschaftsplanen

und Jahresabschlissen mit solchen vor 2015 nur eingeschréankt maoglich ist.
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Dartiber hinaus werden mit der Satzungsdnderung folgende Zielsetzungen verfolgt:

» Schaffung eines Auftraggeber-Auftragnehmer-Verhéltnisses, bei dem auf Seiten der
Auftraggeber (z. B. das Amt fur Schulentwicklung) die Projekt- und Finanzverantwor-
tung zusammengefihrt werden und sich der Auftragnehmer Geb&udewirtschaft auf die
Dienstleistungstatigkeit (Bauen, Bauunterhaltung, baubegleitende Verwaltung, Liegen-
schafts- und Einrichtungsmanagement) konzentriert,

> Festlegung einheitlicher Bau- und Fachstandards,

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

»  Sicherung der kommunalen Handlungsfahigkeit durch Ableitung / Vorgabe von In-
vestitionsbudgets, deren konkrete Hohe von den jahrlichen Festlegungen der
Haushaltssatzung abhéangig 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.

C. WIRTSCHAFTSBERICHT

1. Geschiftsverlauf

Die zurlckliegenden Geschéftsjahre und die derzeitige Lage des Betriebes wurden bzw.
werden neben der Betreuung der Bestandsimmobilien und der Aufarbeitung des
Instandhaltungsstaus weiterhin durch die folgenden, umfassenden und oftmals Termin

gebundenen Bauprogramme, Initiativen, Projekte und/oder Ereignisse gepragt:

e Offentliche-Private-Partnerschaft (OPP),

¢ Ausbau der Kinderbetreuung / von U3-Platzen,

» Ganztagsoffensive an weiterfithrenden Schulen,

e Unterbringung von Fluchtlingen (Service) und

» forcierter Schulbau zur Schaffung dringend benétigter Schiilerplitze.
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1.1 Offentliche—Private-Partnerschaft (OPP)

Die angespannte  Haushaltslage, die daraus folgenden gesamtstédtischen
Konsolidierungsvorgaben und die knappe Personalausstatiung machten es im Interesse
einer zeitnahen und nachhaltigen Instandsetzung der im Sondervermégen gefihrten
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 Uiber das OPP-Modell instand zu setzen. Das auf diesem

Weg mobilisierte private Kapital sollte urspriinglich bis zu EUR 100 Mio. betragen.

Realisierung in Teilschritten (Losen)

Bereits umgesetzte Projekte:

e Los 1 (sog. Expresspaket)
Im Rahmen des Expresspaketes wurden die Sanierung, der Betrieb und die
Unterhaltung von sieben Schulen europaweit ausgeschrieben und vergeben. Seit
dem Frihjahr 2005 werden die vorgenannten Schulen fir 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.

e 2. Los (sog. Handwerkerpaket)
Beim zweiten OPP-Teilprojekt, dem Handwerkerlos, sollen die speziellen Belange
des Mittelstandes Berlicksichtigung finden. Der Vertrag mit dem uber eine
europaweite Ausschreibung ermittelten Partner [duft seit 2006. Er umfasst neben
dem Betrieb und der Bauunterhaltung auch die Sanierung von zwei Schulobjekten.
Die Bauarbeiten wurden im Juli 2008 abgeschlossen. Das Investitionsvolumen belief
sich auf rd. EUR 5 Mio.

» Gesamtschule Rodenkirchen
Der Vertrag zum Neubau und Betrieb der Gesamtschule Rodenkirchen sowie zum
Abriss des alten Gebaudes wurde in 2007 geschlossen und hat eine Laufzeit bis zum
Jahr 2034. Die Fertigstéllung und anschlieende Inbetriebnahme der Schule erfolgte
in 2009. Die Bauinvestitionssumme betrug ca. EUR 50 Mio.
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Aktuelles Projekt:

Der Rat der Stadt Kéln hat in seiner Sitzung am 08.04.2014 den Beschluss gefasst, ein
drittes Los, es betrifft die Sanierung und den Teilneubau von vier Schulen an drei
Schulstandorten, zu realisieren. Die angenommenen Baukosten belaufen sich auf rd.
EUR 97 Mio. Der europaweite Teilnahmewettbewerb wurde Ende 2015 abgeschlossen. Im
Februar 2016 wurden die Vergabeunterlagen an die Teilnehmer versandt. Die Einreichung
des ersten Angebots der teilnehmenden Bieter erfolgte am 18.08.2016. Die Auswertung soll
bis Dezember 2016 abgeschlossen sein. Nach Verhandlungen mit den zwei bis drei besten
Bietern und einer Angebotsiiberarbeitung folgt die zweite Auswertungsphase. Der Abschiuss
des Teilnehmer- und Realisierungswettbewerbes wird fir 2017 erwartet. Nach einem
entsprechenden Vertragsabschluss sowie nochmaliger Beteiligung der politischen Gremien
ist ~abhangig vom Standort und von den Angeboten - 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
Entscheidungsgrundlage fur Verwaltung und Politik im Hinblick auf mégliche weitere OPP-

Projekte.

Das Ergebnis der Evaluation wurde dem Betriebsausschuss Gebaudewirtschaft und dem
Rechnungspriifungsausschuss vorgestellt. Die Bewertung wurde von einem externen Bera-
tungsunternehmen vorgenommen und kommt zu dem Ergebnis, dass die realisierten OPP
Schulprojekte von den Nutzern, der Gebaudewirtschaft und den Auftragnehmern Uberein-
stimmend als erfolgreich eingestuft werden. Die gesetzten Ziele konnten gréftenteils er-
reicht werden. Der berlicksichtigte Lebenszyklus-Ansatz mit langfristig angelegten Instand-
haltungs- und Betriebsleistungen haben nach Einschéatzung der Schulen auch nach mehre-

ren Betriebsjahren zu einer deutlichen und dauerhaften Verbesserung des Gebdudezu-

stands gefthrt.

Aufgrund der Erfahrungen kénnen Empfehlungen fur die Zukunft abgeleitet werden. OPP
kann als Beschaffungsvariante mit Fokus auf den Lebenszykius der Immobilien genutzt wer-
den. Hierzu ist eine Strategie mit Kriterien zu entwickeln, um die Eignung von OPP zur Rea-
lisierung im Einzelfall zu prifen. Neben der Wirtschaftlichkeit miissen auch Aspekte wie z. B.

eine hohe Termin- und Kostensicherheit betrachtet werden. Dazu ist eine sorgfaltige Grund-
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lagenermittlung erforderlich. Die Projekte mlssen, so eine weitere Empfehiung der Berater,

auch ohne OPP fir die Stadt Kéin finanzierbar sein.
1.2 Kindertagestétten / U3-Programm

Der Rat der Stadt Kéln hat am 10.02.2009 den bedarfsgerechten Ausbau der Kinderbetreu-

ung far unter 3-jahrige (sog. U3-Programm) beschlossen.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung befinden sich vier Kindertagestatten-Neubauprojekte
mit einem Planungsvolumen von EUR 13,0 Mio. in der konkreten Umsetzung. Drei Neubau-
ten von Kindertagesstatien mit einem Kostenvolumen von insgesamt EUR 9 Mio. konnten in

2014 fertiggestelit werden.

Im Interesse einer beschleunigten und zudem kostengtinstigen Realisierung wurden Kinder-
tagesstétten als standardisierte Bautypen erarbeitet. Auf Wunsch des Fachdezernates wur-
de eine Weiterfiihrung der stadtischen Umsetzung gestoppt, da eine schnellere Realisierung
durch private Investoren erwartet wurde. Gleiches gilt fur vier weitere Projekte an Kinderta-
gesstatten bzw. U3-MalRnahmen (Bauvolumen von rd. EUR 10 Mio.), deren Realisierungs-
mdglichkeiten von der Geb&udewirtschaft abschlieBend geprift und positiv bewertet wurden.
Der Verkauf der entsprechenden Entwirfe an den jeweiligen Investor wird angestrebt und

wurde der Fachdienststelle zum Verkauf angeboten.

Die Gebdudewirtschaft der Stadt Koln ist dartber hinaus im Auftrag des Amtes fir Kinder,
Jugend und Familie mit dem U3-gerechten Umbau von Kindertagesstétten im vorhandenen
Bestand befasst. Im Berichtsjahr wurden 15 Kindertagesstatten hergerichtet, zehn befinden
sich derzeit im Umbau bzw. kurz vor der Abnahme, der Umbau weiterer vier Kindertages-
statten ist terminiert. FUr weitere 7 Projekte wurden bereits Konzepte und Kosten ermittelt.

Hierzu liegen noch keine Auftrage zur Umsetzung vor.
1.3 Ganztagsoffensive Sekundarstufe | forcierter Schulbau
Nach dem Ausbau der Offenen Ganztagsschulen (OGTS) an Grund- und Férderschulen hat

die Erweiterung des Ganztagsbetriebes (GTS) an weiterbildenden Schulen und insbesonde-

re die Schaffung von zusétzlichen Schilerplatzen héchste Prioritét.
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Die bauliche Umsetzung auf einen Ganztagsbetrieb erfolgt sukzessiv und wird aufgrund
notwendiger Bedarfsanpassungen an verschiedenen Schulstandorten durch Neu- und
Erweiterungsbauten sowie Optimierungen des Raumprogramms im vorhandenen Bestand
erganzt. Da rund ein Drittel der Schulen der Stadt Kéln unter Denkmalschutz steht, besteht
in diesen Féllen die Verpflichtung zur Erhaltung und Modernisierung der Bausubstanz im
Rahmen von Generalsanierungen unter Beriicksichtigung der gestiegenen Anforderungen

an den Brandschutz und die Barrierefreiheit der Gebaude.

Im Zusammenhang mit der Schaffung neuer Schilerplatze werden zudem eine genaue Port-
folioanalyse (Nachverdichtung) sowie der Zukauf weiterer Grundstticke fur Schulneubauten

in den Bearbeitungsfokus riicken.
GroRprojekte im Schulbausegme'nt sind u.a.

» Integrierte Universitatsschule,

e Deutz Campus,

e Gesamtschule Wasseramselweg (mit vorlaufender Ersatzflache),
e Gymnasium Zusestrasse (mit vorlaufender Ersatzfléche),

e Gesamischule Innenstadt.

Weitere Gesamtschulen in dhnlicher Gfél&enordnung sind in Vorbereitung, ebe‘nso diverse

Standortuntersuchungen zur Errichtung neuer Gymnasien.
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2. Angaben zur Vermoégens-, Finanz- und Ertragsiage

2.1 Vermégens- und Finanzlage

Bilanzsumme / Bilanzstruktur
Die Bilanzsumme der Gebdaudewirtschaft betragt zum Bilanzstichtag EUR 1.601,0 Mio. Sie
hat sich damit gegeniiber dem 31. Dezember 2014 (EUR 1.650,4 Mio.) um EUR 49,4 Mio.

vermindert.

Wie in der Vergangenheit wird die Bilanz auf der Aktivseite im Wesentlichen durch das
Grundvermégen gepragt, das mit EUR 1.449,0 Mio. (Vorjahr: 1.408,2 Mio.) 90,5 % der
Bilanzsumme (Vorjahr: 85,3 %) ausmacht. Dem steht auf der Passivseite mittel- und
langfristig gebundenes Eigen- und Fremdkapital von insgesamt EUR 1.426,5 Mio. (89,1 %
der Bilanzsumme) gegeniiber (Vorjahr: EUR 1.372,6 Mio. bzw. 83,2 %).

Eigenkapitalquote
Die Eigenkapitalquote betrdgt unter Einbeziehung des Sonderpostens fir
Investitionszuschiisse und vor Ausschittung 33,0 % (Vorjahr: 38,5 %). Ohne Einbeziehung

des Sonderpostens und unter Berlicksichtigung der voraussichtlichen Abfiihrung ergibt sich

- bezogen auf eine entsprechend gekiirzte Bilanzsumme - eine bereinigte Eigenkapitalquote
von 14,3 % (Vorjahr: 15,0 %).

Darlehensportfolio / Liquiditét
Das Darlehensportfolio der Gebaudewirtschaft umfasst zum Bilanzstichtag Darlehen (ohne

Kontokorrentverbindlichkeiten) mit einem Volumen von insgesamt EUR 851,3 Mio. Der Anteil
variabel verzinslicher Darlehen betragt EUR 85,6 Mio. bzw. 10,1 % (Vorjahr: 11,0 %). Die im
Bestand befindlichen Darlehen sind — gewichtet mit der jeweiligen Restverbindlichkeit am
Bilanzstichtag — durchschnittlich mit 2,75 % p.a. zu verzinsen. Die Zinsbindungsfrist betrégt
im Durchschnitt 10,44 Jahre.

Durch Darlehensaufnahmen zu variablen Konditionen ist es der Gebaudewirtschaft in der
Vergangenheit gelungen, die Zinssituation auf den Kapitalméarkten fur sich zu nutzen. Im
Vergleich zu einer gedanklich festverzinslichen Kreditaufnahme konnten seit Mitte 2009 bis
Ende 2015 insgesamt Zinsen von knapp EUR 17,4 Mio. eingespart werden. Dem mit einer
variablen Kreditaufnahme verbundenen Zinsénderungsrisiko wird durch eine laufende
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Beobachtung der Markte im Rahmen des betrieblichen Darlehensmanagements Rechnung

getragen.

Die jederzeitige Zahlungsbereitschaft wihrend des Wirtschaftsjahres war gegeben und ist
aufgrund der kurz- und mittelfristigen Liquiditats- und Finanzplanung auch zukiinftig

sichergestelit.
2.2 Ertragsiage

Zusammensetzung der Umsatzerise / Ergebnisausgleich

Die Umsatzerlése von insgesamt EUR Mio. 291,6 (Vorjahr. EUR 375,1 Mio.) betreffen mit
EUR 237,0 Mio. bzw. 81,3 % die Hausbewirtschaftung, mit EUR 53,3 Mio. bzw. 18,3 % den
Betreuungsbereich und mit EUR 1,3 Mio. bzw. 04 % Erldse aus anderen (Dienst-)

Leistungen der Gebaudewirtschaft.

Die Erlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich im Wesentlichen aus Mieten (EUR
194,8 Mio.) sowie aus Erlésen aus der Abrechnung von Nebenkosten (EUR 41,3 Mio.)
zusammen. Von den Mieten betreffen EUR 188,5 Mio. (96,8 %) innerstadtische Nutzer.
Lediglich EUR 6,2 Mio. (3,2 %) sind auf Mietverhédltnisse mit externen Dritten
zurlckzuftuhren. Die Mieterlése wurden um das der Kernverwaltung zustehende positive

Spartenergebnis im Vermietungsbereich (EUR 5,4 Mio.) gekiirzt.

Die Erloése aus Betreuungstatigkeit betragen in 2015 insgesamt EUR 53,3 Mio. (Vorjahr:
EUR 57,9 Mio.) und resultieren aus der baulichen sowie energiewirtschaftlichen Betreuung
stadtischer Dienststellen. Die Eridse haben sich durch das negative, von der Kernverwaltung

auszugleichende Spartenergebnis im Betreuungssegment (EUR 5,1 Mio.)verbessert.

Auf die Erlduterungen zur Neuordnung des innerstadtischen Finanz- und Abrechnungssys-
tems ab 2015 unter A. Rechtliche und organisatorische Struktur des Betriebes und auf die

Ausfihrungen zum Ergebnisausgleich im Anhang wird verwiesen.

Ergebnis
Die Gebaudewirtschaft der Stadt Kéin schliet das Wirtschaftsjahr 2015 mit einem Ergebnis

der gew6hnlichen Geschaftstatigkeit von EUR 0,6 Mio. (Vorjahr: EUR 64,5 Mio.).
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D. NACHTRAGSBERICHTERSTATTUNG

Vorgénge von besonderer Bedeutung nach Ablauf des Wirtschaftsjahres haben sich mit

Ausnahme der BaumaRnahme ,Sanierung Biihnen KéIn“ nicht ereignet.

Hinsichtlich der in der Politik und Offentlichkeit viel diskutierten Terminverschiebung und
Kostenerhéhung ,Sanierung Bihnen Koln“ ist festzustellen, dass die Projektleitung der
BaumaBnahme bis April 2016 von der Geb&udewirtschaft im Service fur den Eigenbetrieb
Blhnen der Stadt Kéin wahrgenommen wurde. Seit dem 01.05.2016 sind die Bithnen durch
einen zusétzlichen 4. Technischen Betriebsleiter verstarkt worden. Das urspriinglich bei der
Gebaudewirtschaft eingesetzte Personal wurde an die Biihnen abgeordnet. Dort erfolgt eine

Zusammenfiihrung von Projektleitung und Bauherrenvertretung.

Konkrete Aussagen zu Kosten und Terminen kénnen aufgrund der Neuaufstellung des

Projektes nicht mehr getroffen werden.

E. AUSBLICK AUF DIE KUNFTIGE ENTWICKLUNG MIT DARSTELLUNG DER
RISIKEN UND CHANCEN

1. Risikomanagement

Im Risikohandbuch der Gebaudewirtschaft werden die wesentlichen Risiken der
eigenbetriebsahnlichen Einrichtung erfasst und entsprechend ihrer

Eintrittswahrscheinlichkeit und einer méglichen Schadenshéhe bewertet.

Aufgrund der fachlichen Betreuung durch das stadtische Rechts- und Versicherungsamt ist
grundsétzlich gewdhrleistet, dass die Geb&udewirtschaft (iber einen angemessenen
Versicherungsschutz verfugt. Dort, wo dies aus Griinden der kaufmannischen Vorsicht
notwendig erscheint, werden Wertberichtigungen und Ruckstellungen nach verniinftiger

kaufmannischer Beurteilung gebildet.

Es sind im Rahmen des existierenden Risikomanagementsystems keine Risiken festgestellt

worden, die den Fortbestand der Gebdudewirtschaft gefdhrden.
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Ein besonderes Augenmerk erforderte in der Vergangenheit die Eigenkapitalausstattung des
Betriebs. Die Eigenkapitalquote zum 31.12.2015 betragt 14,3 % (Vorjahr: 15,0 %) der um
die passivierten [nvestitionszuschiisse (Sonderposten) verminderten Bilanzsumme und
unterschreitet damit die in der Literatur genannte Eigenkapitalquote von 30 bis 40 v. H.
deutlich.

Infolge der Neuordnung des innerstédtischen Finanz- und Abrechnungssystems und bedingt
durch Einflhrung eines Ergebnisausgleiches ist das kiinftige Niveau der
Eigenkapitalausstattung der Gebaudewirtschaft im Wesentlichen festgeschrieben. Es obliegt
dem Rat der Stadt KéIn iber die Ergebnisverwendung zu entscheiden. Abflhrungen an den
Kernhaushalt sind konzeptionell nur noch bei Ertragen aus Grundstiicksverkaufen sowie fr
den Fall vorgesehen, dass es der Gebaudewirtschaft absehbar nicht gelingt, die Giber den
Flachenverrechnungspreis zur | Verfligung gestellten Instandhaltungsmittel mittel- bis

langfristig zu verausgaben.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nach wie vor nicht abschéatzbar sind etwaige Risiken, die sich
aus den aktuellen Veradnderungen in der Schullandschaft fir [nvestitons- und
Instandhaltungsentscheidungen der Geb&udewirtschaft ergeben kénnen. Zu nennen sind in
diesem Zusammenhang vor allem die Auswirkungen einer verstérkten Integration von
behinderten Schillern in die Regelschulen (sog. Inklusion) sowie die verstérkte Nachfrage

nach gymnasialen Platzen mit entsprechenden Folgen fur Férder- und Hauptschulen.

Als sehr kritisch eingestuft werden unverandert die nachfolgend naher beschriebenen
Rahmenbedingungen beim Abbau des Sanierungsstaus und insbesondere die sowohl in den
Vorbemerkungen als auch im Ausblick auf die kinftige Entwicklung dargesteliten
Schwierigkeiten der Gebaudewirtschaft bei der Einrichtung von Mehrstellen und der

Personalgewinnung/-erhaltung.
Die kiinftige Entwicklung der Gebaudewirtschaft wird wesentlich durch die unter C. bereits

skizzierten Investitions- und Sanierungsprogramme gepragt. Ergénzend soll auf folgende

bedeutende Aspekte hingewiesen werden:
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2. 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 Effektivitdt des Unterrichts, haben.

Der Abbau des (Ubernommenen) Instandhaltungsstaus an den Objekten des
Sondervermdgens gehort daher unverdndert zu den zentralen Zielsetzungen der
Gebaudewirtschaft.

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

zusatzliche Ressourcen notwendig sind, um nachhaltige Effekte erzielen zu kénnen.

Auch nach Umgestaltung des innerstadtischen Finanz- und Abrechnungssystems und
Einfuhrung eines aufwandsbezogenen Flachenverrechnungspreises wird von elementarer
Bedeutung sein, welche konkreten finanziellen, aber auch personellen Méglichkeiten dem

Betrieb zum Abbau des Sanierungsstaus eingerdumt werden.

Dichtigkeitspriifung und Sanierung der Abwasserkanalisation
Nach dem Landeswassergesetz NRW besteht eine Verpflichtung zur Dichtigkeitsprifung

und zur Sanierung der Abwasserkanalisation. Die Fristen zur Durchfithrung von Dichtigkeits-

prifungen sind gestaffelt und reichen bis ins Jahr 2023. Bedingt durch das Alter der Abwas-
serrohre 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.

Auf der Grundlage der seit 2011 durchgefiihrten Dichtigkeitsprifungen und der hierbei ge-
wonnenen Erkenntnisse ist eine immer verlasslichere Abschitzung der Kosten zur Beseiti-
gung von Dichtigkeitsmangeln im Gesamtbestand und der voraussichtlichen Forderung mit

offentlichen Mitteln méglich.
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Die Verbindlichkeitsriickstellung zum 31.12.2015 von insgesamt EUR 32,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 9,9) Mio. umfasst daher nicht nur fur fallige, aber noch ausstehende Priifungen (EUR
0,09 Mio.; Vorjahr: EUR 0,6 Mio.) und die Kosten der Beseitigung konkret erkannter Undich-
tigkeiten (EUR 4,1 Mio.; Vorjahr: EUR 2,9 Mio.), sondern im Ergebnis einer Hochrechnung
unter Berlicksichtigung einer 30-prozentigen (bisher: 50-prozentigen) 6ffentlichen Férderung
- ab 2012 auch die voraussichtlichen Kosten der Schadensbeseitigung im noch nicht tiber-
prften Grundstiicksbestand (EUR 27,6 Mio.; Vorjahr: EUR 6,4 Mio.).

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

von der Gebaudewirtschaft zu beachten und baulich umzusetzen sind.

Die flr entsprechende Aufwendungen gebildete Riickstellung beléduft sich Ende 2015 auf
EUR 16,3 Mio.

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

stiicks- und Gebéaudeflachen unerigsslich.

Dies wird beispielsweise bei der flachenabhangigen Bemessung von Bauunterhaltungsmit-
teln oder beim internen und externen Benchmarking (z. B. Ermittlung von Energiekennwer-

ten/qm) deutlich.

Aufgrund einer Stichprobenuntersuchung, die beachtliche Abweichungen zwischen den tat-
sachlichen Flachen und den bekannten Mietflachen ergab, hat die Betriebsleitung beschlos-
sen, den Gebaudebestand komplett nach CAD-Grundsétzen zu vermessen. Auch die Ge-
meindeprifungsanstalt NRW hat im Rahmen der tUberértlichen Priiffung den Bedarf an exakt

erfassten Flachen formuliert.

Ende 2013 wurden die Gebdudeaufmalle der Objekte, bei denen noch keine CAD-basierten
Flachendaten vorlagen, in drei Losen beauftragt. Parallel zu der externen Datenerfassung
wird sichergestellt, dass die aus eigenen Projekten der GW gewonnenen Bestandsaufmafe
und Ausflhrungspléne in den CAD-Datenbestand integriert werden. Im Zuge der anstehen-
den Neuorganisation ist im Bereich der Bauzeichnung (Architektur) eine Mehrstelle vorgese-

hen, um die Umsetzung in CAD-basierte Daten noch zu intensivieren.
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Zum 31.12.2015 ergibt sich folgendes Flachenportfolio (Vorjahreszahlen in Klammern):

Mietfiachen: 2.156.000 gm (2.132.500 qm)
davon auf CAD umgestellt: 1.282.000 gm (1.050.800 qm)

An Grundstiicksflachen bewirtschaftet die GW bei ihren Eigentumsobjekten 3.940.000 m2.

Dazu kommen noch die Grundsticksflachen von Anmietungen (hauptséchlich Kitas und
Verwaltungsgebaude), bei denen der Mietvertrag die Unterhaltung durch die GW vorsieht.

Zur Verbesserung der Objektdaten ist neben der beschriebenen CAD-Aufnahme der Ge-
baudeflachen und der Aufarbeitung der Grundstiicksflachen in 2015 begonnen worden,
Menge und Ort der technischen und baulichen Anlagen nach DIN 276 zu erfassen. Der spe-
zifische Zustand der Immobilien im Sondervermdgen bzw. deren Instandsetzungsstau wird
sich dann aus den Datenbléattern der einzelnen Anlagen ergeben. Ziel ist ein belastbarer Da-

tenbestand Ende 2017 in digitaler Form.

Betreiberverantwortung
Aufgrund der Vielzahl der Objekte, ihrer heterogenen technischen Ausstattung und einer

wachsenden und sich &ndernden Gesetzeslage ist das Betreiben von eigenen bzw. ange-

mieteten Liegenschaften mit sehr hohen Anforderungen verbunden.

Um den stetig steigenden Anspriichen vollumfanglich zu gentigen, wurde, wie unter ,Daten-
basis“ beschrieben, mit der strukturierten Erfassung von Anlagen und Anlagenteilen begon-
nen. Eine CAFM-Software (Computer-Aided Facility Management) mit Datenbankfunktion
und zur elektronisch gesteuerten Wiedervorlage der Wartungs- und Priffristen von techni-
schen und baulichen Aniagen (Fristenmanagement) sowie weiterer Controlling-Optionen
wurde zur optimierten Wahrnehmung der Betreiberverantwortung beschafft. Sie wird zurzeit
implementiert und die ersten Mitarbeiter des Objektmanagements in den CAFM-Prozess

eingebunden.

Bereits implementiert ist das Regelwerk-Informationssystem REG-IS, das alle relevanten
gesetzlichen Regelungen nach Maflgabe der DIN 276 systematisch abbildet, so dass sich
die jeweiligen Objektverantwortlichen unmittelbar Gber Anderungen der Rechtslage informie-

ren kénnen.
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Abgerundet werden soll das skizzierte Mafinahmenpaket im Bereich der Betreiberverantwor-
tung durch die Bundelung von Zusténdigkeiten in einer eigenen Organisationseinheit (Tech-
nisches Gebdudemanagement). Die hierzu bestehenden konzeptionellen Lésungen, missen

noch in der Gesamtorganisation der Gebaudewirtschaft verankert werden.
3. Bautétigkeit
Aus der Vielzahl laufender und geplanter Investitionen sind insbesondere folgende Projekte

aus Sicht der Betriebsleitung von herausgehobener Bedeutung:

Verwallungsqgebdude / Gebdude mit Sondernutzungen

) Bezirksrathaus Rodenkirchen
° Neubau des historischen Archivs

. Sanierung der Zentralbibliothek

Schulbauprojekte

e Neubau einer Schule am Standort ,Im Weidenbruch®

° Europaschule Zolistock

. IGS Burgwiesenstrasse

® GS Nippes

. Erweiterung des Humboldtgymnasiums am Kartauser Wall
J Inklusive Universitdtsschule / Kéin-Ehrenfeld

. Gymnasium Zusestralle

Ubergreifende BaumafRnahmen

Modellprojekt Bildungslandschaft Altstadt - Nord

Neue Historische Mitte

L ]

4. Baubetreuung (Service)

. Oper/Schauspiel (bis 4/2016),

. Errichtung der Archdologischen Zone,
. Fluchtlingsunterbringung (diverse Standorte),
. Begleitung der Mangelaufarbeitung des Kulturzentrums am Neumarkt,
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. Generalinstandsetzung und Erweiterung des Rémisch-Germanischen Museums,

o Erweiterung des Wallraf-Richartz-Museums und Fondation Corboud,

. Neubau des Feuerwehr technischen Zentrums in Kalk (FWZK) einschlieRlich

Feuerwache 10,

. Hubschrauberbetriebsstation auf dem Kalkberg (Mainahme ruht zur Zeit),

. Generalinstandsetzung und Erweiterung der Feuerwache Weidenpesch (FW 5),
. Erweiterung der Feuerwache 6,

. Bau der Rettungswache Dellbriick sowie (noch ohne Plankosten)

. Generalinstandsetzung der Feuerwache 1 (nach Abschluss des FWZK).

5. Personal

Restriktiver Stellenplan / Probleme der Personalgewinnung

Trotz ihrer organisatorischen Sonderstellung als eigenbetriebsahnliche Einrichtung ist die
Gebaudewirtschaft der Stadt Kéin nach wie vor in vielfdltiger Weise in die verwaltungsmagi-
gen Abldufe der Kernverwaltung eingebunden und innerstéadtischen Regelungen unterwor-

fen.

Besonders deutlich wird dies im Bereich der Einrichtung von Mehrstellen, aber aufgrund feh-
lender monetarer Anreize und der engen Reglementierung durch den TVOD auch bei der
Personalgewinnung und der Personalerhaltung. Dem allgemeinen Fachkraftemangel im
technischen Bereich wird aber weder mit dem als eingeschréankt marktgerecht zu bezeich-
nenden Tarifgefige des &ffentlichen Dienstes noch mit den langwierigen und restriktiven in-

nerstadtischen Verfahren Rechnung getragen.

Adéaquat bewertetes und geeignetes Personal zu gewinnen, gestaltet sich unter diesen
Rahmenbedingungen weiterhin mehr als schwierig, zumal alle tariflichen Moglichkeiten zur
Eingruppierung und Stufenzuordnung weitestgehend ausgeschopft wurden. Hinzu kommt
eine innerstadtische Konkurrenzsituation mit hdherwertigen Stellen bei den anderen techni-

schen Amtern und Dienststellen.

Um dem Fachkraftemangel entgegenzutreten, ist die Gebaudewirtschaft vermehrt auf Per-
sonalmessen fiir technisches Persona!,' aber auch auf entsprechenden Veranstaltungen von
technischen Hochschulen / Fachhochschulen (z. B. ,Meet-FH" in Kéin) vertreten, um fir den
Arbeitgeber ,Gebaudewirtschaft der Koln“ zu werben. Darliber hinaus steht die Gebaude-

wirtschaft in enger Abstimmung mit dem Amt fir Personal, Organisation und Innovation, um
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z. B. bei den Stellen im Bereich ,Tragwerksplanung/Bauphysik” in einer héheren Bewertung
ausschreiben zu dirfen. Denn es ist der Gebaudewirtschaft trotz mehrerer Ausschreibungen

seit mehr als funf Jahren nicht gelungen, vakante Stellen in diesem Bereich zu besetzen.

Zur Personalerhaltung und aus Griinden der Personalentwicklung von Ingenieurinnen und
Ingenieuren des gehobenen Dienstes hat die Gebaudewirtschaft dartiber hinaus im Herbst
2015 ein Konzept zur modularen Qualifizierung erarbeitet, damit sich dieser Personenkreis
die Beféhigung fur den héheren technischen Dienst aneignen und auf entsprechende Stellen
bewerben kann. Dieses Konzept befindet sich noch in der verwaltungsinternen Abstimmung.

Ein Realisierungszeitpunkt ist derzeit noch nicht absehbar.
Mit Sachstand Mai 20186 sind bei der Gebdudewirtschaft 54,7 Stellen vakant.

Soweit rechtlich und inhaltlich méglich, ist es unter diesen Rahmenbedingungen unumgang-
lich, verstérkt externe Firmen mit Bauaufgaben zu betrauen. Aber auch in diesen Fallen ist
fur die Koordination und Betreuung der Externen eigenes Personal vorzuhalten. Die hierflr
notwendigen (zusétzlichen) Ressourcen belaufen sich geméaR einer Evaluierung des Bundes
auf rd. 40 %.

Nur bei bewilligten und tatsachlich besetzten Mehrstellen sowie eingearbeiteten Mitarbeitern
ist es maglich, den vielfdltigen internen und externen Anforderungen gerecht zu werden und
zusétzliche Bauunterhaltungsbudgets und Sonderprogramme in Bauma3nahmen umzuset-
zen. Ohne eine massive Personalverstdrkung ist die Geb&udewirtschaft erkennbar nicht
mehr in der Lage, ihre Aufgaben ordnungsgemafy wahrzunehmen. Von hoher praktischer
Bedeutung und mit gewissen Unwéagbarkeiten verbunden ist in diesem Zusammenhang
auch das Ergebnis der Prioritatensetzung bei der Realisierung von Baumafnahmen durch

die politischen Gremien.

6. Organisation

In seiner Sitzung am 13.10.2011 hat der Rat der Stadt K&ln eine Organisationsanalyse der
Gebaudewirtschaft durch einen externen Gutachter beschlossen mit dem Ziel, Starken und

Schwaéchen des Praxisbetriebes festzustellen. Im Rahmen der tatsachlichen Umsetzung liegt

die Federfuhrung beim Dezernat | bzw. beim stadtischen Organisationsamt.
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Mit einer am 03.02.2015 vom Oberblrgermeister unterschriebenen Organisationsverfigung
hat das Amt fir Personal, Organisation und Innovation eine neue Organisationsstruktur auf
Basis der vorhandenen Stellenausstattung Stellenbewertungen festgelegt. Auf Basis der Er-
gebnisse mehrerer themenbezogener Arbeitsgruppen hat die Gebaudewirtschaft im August
2015 einen eigenen Vorschlag zur Organisationsstruktur sowie einen Stellenmehrbedarf de-

finiert.

Die Vorschlage der Gebaudewirtschaft werden seitdem auf ihre Realisierbarkeit gepriift und

bewertet. Hierzu finden weiterhin verwaltungsinterne Gespréache statt.

Kéln, den 28. September 2016

gez. Franz-Josef Hoing gez. Petra Rinnenburger
Erster Betriebsleiter Geschéftsfihrende Betriebsleiterin
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F. WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS UND
SCHLUSSBEMERKUNG

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priifung haben wir dem Jahres-
abschluss zum 31. Dezember 2015 (Anlagen I/1 - 1/23) und dem Lagebericht fur
das Wirtschaftsjahr 2015 (Anlage Il) der Gebaudewirtschaft der Stadt Koin
- eigenbetriebsdhnliche Einrichtung der Stadt Kéln -, KéIn, unter dem Datum vom
28. September 2016 den folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk

erteilt, der hier wiedergegeben wird:

~Bestétigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und
den Lagebericht der Gebédudewirtschaft der Stadf Koin - eigenbetriebs-
&hnliche Einrichtung der Stadt Koin - fir das Wirtschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2015 gepriift. Die Buchfihrung und die Aufstellung
von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschriften und den ergdnzenden landesrechtlichen Vorschriften
und den ergénzenden Bestimmungen der Betriebssatzung liegen in der
Verantwortung der Betriebsleitung der eigenbetriebséhnlichen Einrichtung.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Prifung 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 Grundséize ordnungsméBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstéBe, die sich auf die Darstellung des durch
den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméfiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der

Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
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hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Prifungshandlungen werden die Kenntnisse lber die Geschéftstatigkeit
und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der eigenbetriebs-
dhnlichen Einrichtung sowie die Erwartungen iiber mdgliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht
Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschétzungen der Betriebsleitung der eigenbetriebs-
&hnlichen Einrichtung sowie die Wirdigung 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 Priiffung gewonnenen
Erkenntnisse  entspricht der Jahresabschiuss den  deutschen
handelsrechtlichen und den ergédnzenden landesrechtlichen Vorschriften
und den ergénzenden Bestimmungen der Betriebssatzung und vermittelt
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméfiger Buchfiihrung ein den
tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der eigenbetriebséhnlichen 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 Bericht Uber die Prifung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2015 und des Lageberichts fur das Wirtschaftsjahr 2015 der
Gebé&udewirtschaft der Stadt Koln, eigenbetriebsahnliche Einrichtung der Stadt
Koln erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften und den

Grundsatzen ordnungsmaRiger Berichterstattung bei Abschiusspriifungen.

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Bestétigungsvermerks auerhalb
dieses Berichts bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Veréffentlichungen
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 Bestéatigungsvermerk zitiert oder auf unsere
Priifung hingewiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Kéln, den 28. September 2016

RSM Deutschland GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

gez. Kiotz gez. Béing
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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