Eigenbetrieb Kommunales Gebidudemanagement

Jahresabschluss fiir das Wirtschaftsjahr vom 01.01.2007 bis 31.12.2007

IV. Lagebericht

1. Darstellung des Geschiftsverlaufs

Vor dem Hintergrund der zunehmenden prekédren Finanzsituationen in den Kommunen und
des damit wachsenden Konsolidierungsdruckes ist es zwingend erforderlich, die organisatori-
schen und strukturellen Verwaltungsprozesse und -ablédufe stetig zu analysieren und zu opti-
mieren. So hat sich die Landeshauptstadt Magdeburg nach intensiven Voruntersuchungen
entschieden, die Aufgaben der Verwaltung und Bewirtschaftung ihrer kommunalen Gebidude
zu zentralisieren. Vormals wurden die gebdudewirtschaftlichen Aufgaben von 24 Amtern
wahrgenommen. Auf der Grundlage der Beschliisse zur DS0518/01 und zur DS 0459/02 wur-
de zum 01.01.2003 der Fachbereich Kommunales Gebdudemanagement gebildet. Im Ergebnis
weiterer kritischer Auseinandersetzungen mit den Moglichkeiten fortfithrender Prozess- und
Ablaufoptimierungen und der Umsetzung betriebswirtschaftlicher Prinzipien wurde zum
01.01.2007 auf der Grundlage des Beschlusses zur DS 0241/06 die Rechtsforméinderung be-
schlossen und der Eigenbetrieb Kommunales Gebdudemanagement gebildet. Im Zusammen-
hang wurde auch die Satzung sowie der Wirtschaftplan fiir den Eigenbetrieb Kommunales

Gebdudemanagement beschlossen.

Die Einfithrungsphase des Eigenbetriebes stand insbesondere unter dem Zeichen, sich als
zwar rechtlich unselbststindige, jedoch organisatorisch und finanzwirtschaftlich selbststindi-
ge Einrichtung zu etablieren, den inneren Dienstbetrieb und die Betriebsabldufe betriebswirt-
schaftlich zu steuern und die anvertrauten Ressourcen optimal einzusetzen. Wesentliche
Schwerpunkte stellten dabei die Umstellung des Finanzsystems von der Kameralistik auf die
doppelte Buchfiihrung in Verbindung mit der Einfithrung einer neuen Finanzsoftware sowie
die Herstellung der Kompatibilitidt mit der Facilitymanagement - orientierten Software, insbe-
sondere zur Sicherstellung einer ordnungsgemifen Betriebs- und Nebenkostenabrechnung,
dar. Im Weiteren waren mit den stidtischen Amtern und Fachbereichen satzungsgemiB Ver-
einbarungen zur Bereitstellung der erforderlichen Gebédude / Gebédudeteile / Rdume und zur

Erbringung der entsprechenden Dienstleistungen abzuschlieB3en.



Auf der Grundlage der satzungsgemélen Aufgaben verwaltete und bewirtschaftete der Eigen-
betrieb Kommunales Gebdudemanagement im Wirtschaftsjahr 2007 durchschnittlich 310 Lie-
genschaften mit ca. 570 Gebduden und ca. 900.000 m2? Nettogrundfldche, entspricht ca.
1.044.000 m? Bruttogrundfldache. Dabei handelte es sich nicht nur um stadteigene sondern
auch angemietete Immobilien, die fiir Verwaltungs-, Schul-, Kultur- und dhnliche Zwecke

genutzt werden.

Ertragswirksam wurden im Wirtschaftsjahr 2007 inklusive Betriebskostenzuschuss insgesamt
30.013.235 EUR erzielt. Die Ertrdage resultieren aus den Umsatzerlosen aus vertraglichen
Vereinbarungen mit den stddtischen Nutzern, aus den Zuweisungen fiir die Malnahmen der
Instandhaltung / Instandsetzung der Gebédude und baulichen Anlagen als auch der Griin- und
AuBenpflege sowie aus dem Betriebskostenzuschuss. Letzterer ergibt sich hauptsédchlich aus
nicht umlagefdhigen bzw. nicht umzulegenden Aufwendungen so z. B. fiir die
Leerstandsverwaltung oder fiir die Wahrnehmung der Bauherrenfunktion bei
InvestitionsmaBBnahmen der LH MD sowie aus der unentgeltlichen Bereitstellung von
Immobilien an freie Triager insbesondere im Kindertagesstittenbereich (Leihverhiltnisse), d.
h. keine Erhebung von Grundmiete oder Nutzungsentgelt. Des Weiteren resultieren diese aus
der Bestandserhohung bei unfertigen Leistungen von 12.068.000 EUR (Aufwendungen fiir
Betriebs- und Nebenkosten, iiber die im Rahmen der Betriebskostenabrechnung im Folgejahr
der Entstehung abzurechnen ist) sowie aus sonstigen betrieblichen Ertrigen und Zinsertriagen.
Bei der Ertragswirksamkeit wurde bereits die Rechnungsbegleichung fiir Leistungen des
Leistungszeitraumes 2006 beriicksichtigt. Zudem waren fiir die Griinpflege im
Wirtschaftsplan des Eb KGm 112.480 EUR veranschlagt. Im stadtischen Haushalt wurde die
in diesem Zusammenhang stehende Zuweisung nur in Hohe von 52.000 EUR veranschlagt.
Der Dissens war iiber die Zuweisung fiir Hochbauunterhaltung auszugleichen, was sich

ebenso auf die Ertragswirksamkeit des Wirtschaftsjahres 2007 auswirkte.

Aufwendungen sind im Wirtschaftsjahr in Hohe von insgesamt 28.426.701 EUR entstanden.
Diese resultieren im Wesentlichen aus den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung (z. B.
fiir die Versorgung mit Strom und Wirme oder Reinigungs- und Pflegemal3nahmen u.s.w.)
einschlieBlich Hochbauunterhaltungsmanahmen, d. h. Organisation und Ausfithrung von
MaBnahmen zur Instandhaltung sowie zur Beseitigung von Havarien und Stérungen als
Fremdvergabe oder in Eigenleistung, den Mietaufwendungen fiir angemietete Objekte, den

Personal- und Sachaufwendungen des Eigenbetriebes.



Im Rahmen seiner Bauherrenfunktion bei Investitionen der Landeshauptstadt Magdeburg hat
der Eigenbetrieb Kommunales Gebdudemanagement federfithrend die Verantwortung fiir die
Realisierung des PPP-Schulprogramms sowie Investitionsma3nahmen mit einem Gesamtvo-
lumen von rund 17,26 Mio. EUR beauftragt bzw. umgesetzt. Zu den grofiten Investitionen,

die 2007 vom Eigenbetrieb betreut wurden, gehoren:

- der Abschluss der Gesamtsanierung der Berufsbildenden Schule (BbS) VII
- die Fertigstellung und Ubergabe von drei Kunstrasenplitzen und einem Naturrasenplatz
am Stadion Magdeburg
- die Sanierung der Hundeunterkiinfte und der Ausbau des Katzenhauses im Tierheim
- die Innensanierung und Fenstererneuerung fiir das Gebidude der Volkshochschule in der
Leibnizstrale
- die Sanierung der Sanitidranlagen in der Fermersleber Sporthalle
- der Beginn der Sanierung der Westturmgruppe des Klosters Unser Lieben Frauen
- der Bau eines behindertengerechten Aufzuges in der Lukasklause
- die Teilsanierung des Tribiinengebdudes an den Rennwiesen im Herrenkrug
- SanierungsmaBnahmen an der Kaserne Mark
- IZBB - Programm:
Sanierung und Umbau der Schulen:
e Sekundarschule ,,Wilhelm Weitling (Fertigstellung 2008)
e Sekundarschule "Thomas Miintzer" (Fertigstellung 2008)
e GS ,Lindenhof* (Fertigstellung 2008).
- PPP — Paket 1 Schulen:
e  Werner von Siemens Gymnasium
¢ [GS Regine Hildebrandt
e BbS III, Haus A
® GS Weitlingstralle
¢ GS Friedenshohe.

Die im Zuge der Eigenbetriebsbildung beschlossenen Konsolidierungsmafnahmen zur Stel-

lenreduzierung, hier 18 Stellen, wurden konsequent umgesetzt.



2. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

2.1. Ertragslage

Der Eigenbetrieb Kommunales Gebdudemanagement hat im Wirtschaftsjahr 2007 einen

Jahresiiberschuss von 1.586,5 T€ erzielt.

Dieser setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrége / Aufwendungen 31.12.2007 31.12.2007
T€ %

Betriebliche Ertrage

Umsatzerlése (aus Nutungsentgelten,

Mieterldsen, Zuweisungen der LH MD,

Weiterberechnungen Betriebskosten Ifd. 15.254.9 55.8

Jahr e.t.c.)

Bestandserh8hung unfertige Leistungen 12.068,0 44 1

sonstige Ertrdge (aus Versicherungs-

entschadigungen, Schadenersatz- 39,4 0,1

leistungen e.t.c.)

27.362,3 100,0

Betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen fiir Lieferungen und Leis- 18.773.6 67.0

tungen

nachrichtlich: darunter Aufwendungen fir

Hausbewirtschaftung (fir Instandsetzun- (16.990,7)

gen / Instandhaltungen, Dienstleistungen R

- ohne KGm)

Persona!aufwgnd (ohne Ersatzleistungen 8.346.9 29.8

Hausmeisterdienste)

Abschreibungen 46,0 0,2

Ubrige betriebliche Aufwendungen 858,4 3,1

28.024,9 100,0

Betriebsergebnis -662,6
Finanzergebnis (aus Zinsertréagen) 133,5
neutrales Ergebnis (aus Betriebskostenzu-
schuss, Wertberichtigung, Verkaufserlésen, 2.115,6
auBerordentlichem Aufwand)

Jahresergebnis 1.586,5




Das Jahresergebnis resultiert im Wesentlichen aus den Einsparungen bei den Personal-
und Sachaufwendungen des Eb KGm, die durch verfiigte Einstellungsstops bzw. Wieder-
besetzungssperren sowie dulerst sparsamen Umgang mit Sachmitteln erreicht wurden.

In der Einfithrungsphase des Eigenbetriebes galt es insbesondere die Geschiftstitigkeiten
zu festigen, alle betrieblichen Prozesse und Abldufe unter den Bedingungen der geédnder-
ten Rechtsform zu stabilisieren aber auch zu straffen und weitere Optimierungspotentiale
zu eruieren. Die Erkenntnisse hieraus wurden bereits fiir die folgenden Wirtschaftsjahre
aufgegriffen, so z. B. fiir die Kompensation der Tariferhohungen 2008/2009 und die Re-

duzierung der prognostizierten Jahresfehlbetrige.

Im Bereich der Aufwendungen fiir die Medienversorgung, hier die Wirmeversorgung
betreffend, haben sich das im Vergleich zum langjdhrigen Durchschnitt warme und damit
verbrauchsarme Jahr 2007 sowie die Malnahmen zur Reduzierung des Wirmeverbrauchs
in ausgewdhlten Objekten (Pilote) mit nichtinvestiven MaBBnahmen, die kiinftig erweitert

fortgefiihrt werden, ausgewirkt.

2.2. Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur stellt sich nach Filligkeit der Bilanzposten wie folgt

dar:
31.12.2007 01.01.2007 Veranderungen
Aktiva T€ T€ T€
mittel- und langfristig gebundenes
Anlagevermdgen 106,7 135,7 -29,0
Umlaufvermdgen 2.435,8 2.396,5 39,3
kurzfristig gebundenes
Umlaufvermdgen 16.960,3 1.719,8 15.240,5
Gesamtvermdgen 19.502,8 4.252,0 15.250,8
Passiva T€ T€ T€
Eigenkapital 1.616,2 29,7 1.586,5
mittel- und langfristige
Ruckstellungen 2.133,7 2.332,5 -198,8
Verbindlichkeiten 192,9 27,0 165,9




2.3.

kurzfristige

Ruickstellungen 451,9 2421 209,8
Verbindlichkeiten 15.108,1 1.620,7 13.487,4
Gesamtkapital 19.502,8 4.252,0 15.250,8

Gegeniiber dem 01.01.2007 hat sich die Bilanzsumme um 15.250.815 EUR erhoht.

Auf der Aktivseite erfolgte die Erhohung im Wesentlichen im kurzfristig gebundenen
Umlaufvermodgen, bedingt durch die Bestandserhohung an unfertigen Leistungen, da iiber
die Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Nebenkosten im Folgejahr der Entstehung abzu-
rechnen ist sowie in der Erhohung der liquiden Mittel, was sich hauptsidchlich aus dem
Verhiltnis der Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Nebenkosten zur Bestandserhohung an
unfertigen Leistungen, aus der Zahlung des Betriebskostenzuschusses durch die LH MD
sowie aus der durch den Eb KGm vorzunehmenden Verwahrung der Sicherheitseinbehal-

te ergibt.

Auf der Passivseite beruht die Erh6hung im Wesentlichen auf der Erh6hung des Eigenka-
pitals durch den erzielten Jahresiiberschuss sowie der Erhohung der kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten. Letzteres hingt wiederum origindr mit der Abrechnung der Betriebs- und

Nebenkosten im Folgejahr ihrer Entstehung zusammen.

Finanzlage

Die Finanzierung des mittel- und langfristigen Vermogens stellt sich wie folgt dar:

31.12.2007 \ 31.12.2007 | 01.01.2007 | 01.01.2007 | Veranderungen
T€ T€ T€ T€ T€

Anlagevermdgen 106,7 135,7
mittelfristiges Umlaufver-
mégen 24359 25426 2.396,5 2.532,2 10,4
abzlgl. Eigenkapital 1.616,3 29,7 1.586,6
Deckungslicke | 926,3 2.502,5 -1.576,2
mittel- und langfristige
Verbindlichkeiten 192,9 27,0 165,9
mittelfristige Rickstellun-
gen 2.133,7 2.332,5 -198,8




Finanzierungsiber-
schuss/-verlust

kurzfristige Forderungen
u. sonst. Vermégens-
gegenstande

unfertige Leistungen
/. kurzfristige Schulden

Liquiditatstiberdeckung

-1.400,3

31.12.2007
T€

4.892,3

12.068,0

15.560,0

1.400,3

143,0 -1.543,3

01.01.2007| Veréanderungen
T€ T€

1.719,8 3.172,5

0,0 12.068,0

1.862,8 13.697,2

-143,0 1.543,3

Die Darstellung zeigt, dass das mittel- und langfristige Vermogen (im Wesentlichen das

Umlaufvermogen in Hohe von 2.435,9 T€) zu 63 % durch Eigenkapital finanziert ist. Un-

ter Berticksichtigung der mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten ergibt sich ein De-

ckungsgrad von 155 %. Die Finanzierung stellt sich somit zum 31.12.2007 als ausgewo-

gen und fristenkongruent dar. Im kurzfristigen Bereich ergibt sich eine Liquidititsiiberde-

ckung (Nettoumlaufvermogen) in Hohe von 1.400,3 T€, die mit dem vorhandenen Zah-

lungsmittelbestand und den weiteren kurzfristigen Forderungen reicht, um die kurzfristi-

gen Schulden bedienen zu konnen.

Die folgende Cashflow-Rechnung soll eine zusammenfassende Ubersicht iiber die finan-

ziellen Vorginge im Wirtschaftsjahr 2007 geben:

T€

1. Ifd. Geschéftstatigkeit
+ JahresUberschuss 1.586,5

abziglich Betriebskostenzuschuss (verrechneter Betrag) -2.514,4
+  Abschreibungen (abziglich Gewinn / Verluste) 46,0
+  Zu-/ Abnahme langfristiger Rickstellungen -198,8
+ Buchgewinne / Buchverluste -1.1
Cashflow -1.081,8
+  Zu- / Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 209,8
+  Veranderung Ubriger Bilanzposten Aktiva 1.253,8
+  Veranderung Gbriger Bilanzposten Passiva 440,3




Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 822,1
+  Tilgungen -1,7]
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung 820,4
+ Investitionen -17,1
+  Erlése aus Anlagenverkaufen 1,2
2. Cashflow aus Investitionstatigkeit -15,9

Betriebskostenzuschuss (verrechneter Betrag) 25144

Veréanderung unfertige Leistungen -12.068,0

Veréanderung der erhaltenen Anzahlungen 13.214,8
3. Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit 3.661,2
+  Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 4.465,7|
+  Zahlungsmittelbestand am 01.01.2007 2,1
Zahlungsmittelbestand am 31.12.2007 4.467,8

Der Zahlungsmittelbestand, der fiir den Eb KGm bei der LH MD gefiihrt wird, hat sich im
Geschiftsjahr um 4.465,7 T€ auf 4.467,8 T€ veridndert. Der Cashflow stellt sich zwar
mit 1.081,8 T€ negativ dar, unter Beriicksichtigung der Verinderung iibriger Forderungen
und in der Passiva ergibt sich jedoch ein Cashflow aus laufender Geschéftstitigkeit in Ho-
he von 822,1 T€. Gemeinsam mit dem Betriebskostenzuschuss dient er zur Finanzierung
der Tilgungen sowie der Investitionen und der Erhohung des Zahlungsmittelbestandes.
Hinsichtlich des Liquiditédtszuflusses aus dem Saldo der erhaltenen Anzahlungen und der
unfertigen Leistungen ist anzumerken, das dieser im Folgejahr im Rahmen der Betriebs-
und Nebenkostenabrechnung an die Mieter / Nutzer auszukehren ist und insoweit den
Zahlungsmittelbestand vermindern wird. Weitere Anderungen werden durch die Beglei-
chung der Verbindlichkeiten und die Abfiihrung des Jahresiiberschusses nach voraussicht-

licher Riicklagendotierung in Hohe von 1.580,0 T€ an den Aufgabentriger eintreten.

3. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Ereignisse mit Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Eb KGm haben

nicht stattgefunden.



4. Ausblick, Chancen und Risiken der zukiinfticen Entwicklung

Der Eigenbetrieb Kommunales Gebiudemanagement wird sein Handeln weiterhin unterneh-
merisch und nach betriebswirtschaftlichen Grundsitzen ausrichten und dieses ausbauen, wo-
bei die geltenden Vorschriften und Bestimmungen fiir Eigenbetriebe entsprechend eingehalten

werden.

Der Schwerpunkt der Geschiftstitigkeit des Eigenbetriebes Kommunales Gebdudemanage-
ment wird nach wie vor in der Sicherung der bedarfsgerechten Unterbringung der stidtischen
Verwaltungsstruktur unter Beachtung kunden-, prozess- und kostenorientierter Organisations-

verbesserungen sowie verhaltensorientierter Vernetzungen, bestehen.

Nach der Einfiihrungsphase des Eigenbetriebes werden die Geschéftstitigkeiten und die Wirt-
schaftsfiihrung nach den Grundsidtzen der doppelten Buchfithrung weiter gefestigt. Dabei
werden die erforderlichen betrieblichen Prozesse und Abldufe objektiv betrachtet und weite-
ren Straffungen und Optimierungen unterzogen werden, damit die Effizienzsteigerung, die im
ersten Jahr bereits deutlich sichtbar gemacht werden konnte, auch nachhaltig verzeichnet
werden kann.

Das eingerichtete Risikofriiherkennungssystem besteht insbesondere aus tdglichen Finanzkon-
trollen sowie regelmifBigen betriebswirtschaftlichen Auswertungen und Plan-Ist-Analysen;
das rechtzeitige Erkennen moglicher drohender Risiken ist somit gegeben.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass die Stellenbemessung des Kommunalen Ge-
biudemanagements zum Griindungszeitpunkt 01.01.2003 insgesamt 377 Stellen umfasste, die
bis zum 31.12.2007 auf 273 Stellen reduziert wurde. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass durch
die Umstrukturierung des Hochbauamtes und des Kommunalen Gebdudemanagement im Ok-
tober 2005 ein zwischenzeitlicher Aufwuchs um 46 Stellen entstand, die bis zum 31.12.2007
auf 39 Stellen verdndert wurden und von denen zum 31.12.2007 noch 30 Stellen fiir den Be-
reich Hochbauinvestitionen vorgehalten werden.

Unter Beriicksichtigung dieser Entwicklung sind die Aufgaben dennoch in gebotener Qualitit
zu erfiillen. Dafiir ist unter anderem erforderlich, Fertigkeiten und Fihigkeiten der Mitarbeiter

des Eb KGm zu festigen und auch zu qualifizieren.



Der Eigenbetrieb Kommunales Gebiudemanagement bietet neben den bereits feststehenden
Geschiftsfeldern sowohl anderen stdadtischen Eigenbetrieben als auch stidtischen Gesellschaf-

ten an, fiir diese téitig zu werden. Dieses Angebot wird weiterhin aufrecht erhalten.

Im Rahmen der Bauherrenfunktion fiir die Investitionen der LH MD wird der Eigenbetrieb
Kommunales Gebidudemanagement die Effizienz bei der Vorbereitung und Durchfithrung der
InvestitionsmaBBnahmen intensivieren, um so die in Anbetracht der weiteren Verschlechterung
der Finanzlage zunehmend beschrinkt zur Verfiigung stehenden Finanzmittel optimal einzu-
setzen. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass es sich bei den Personal- und Sach-
aufwendungen fiir den Bereich Hochbauinvestitionen um nicht umlagefihige Aufwendungen
handelt, sondern diese auch in absehbarer Zukunft einen Zuschussbedarf darstellen werden.

Der Eb KGm hat leer stehende Gebidude bis zu deren Vermarktung/ Verdullerung oder Ab-
bruch einschlielich Rekultivierung der Flichen zu verwalten und zu bewirtschaften. Die
Leerstandsentwicklung ist allerdings nur mittelbar beeinflussbar, da die Vermarktung / Ver-
duBerung selbst durch eine andere Struktureinheit der LH MD wahrgenommen wird und iiber
den satzungsgemdll zu verwaltenden Gebdudebestand hinaus, zusitzliche Leerstandsobjekte

von der LH MD in die Leerstandsverwaltung iibergeben werden konnen.

Ein gewisser Risikofaktor fiir die Entwicklung der Ertragslage besteht darin, dass die stadti-
schen Nutzer die Planrichtwerte des Eb KGm z. B. fiir Betriebs- und Nebenkosten nicht aus-

kommlich in der Veranschlagung ihrer Planansitze beriicksichtigen.

Abschlieend ist zu vermerken, dass die Entscheidung fiir die Zentralisation der gebdudewirt-
schaftlichen Aufgabenerfiillung i. V. m. den fortgefiihrten Optimierungsprozessen und der
Rechtsforminderung sich positiv ausgewirkt hat und damit letztlich das vorliegende Ergebnis

erzielbar war.

Magdeburg, 30.06.2008

Ulrich

Betriebsleiter
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