Stadt Leverkusen Vorlage Nr. 2019/3002

Der OberbUrgermeister

[1/20-201-01-10-14-Li
Dezernat/Fachbereich/AZ

01.08.19

Datum

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit Behandlung
Finanz- und Rechtsausschuss 26.08.2019 |Beratung offentlich
Rat der Stadt Leverkusen 29.08.2019 |Entscheidung Offentlich
Betreff:

Jahresabschluss 2018 der Leverkusener Parkhausgesellschaft mbH und Entlastung
- Erteilung von Weisungen nach § 113 Abs. 1 GO NRW

Beschlussentwurf:

Der Rat der Stadt Leverkusen erteilt den Vertreterinnen und Vertretern der Stadt Lever-
kusen in der Gesellschafterversammlung der Leverkusener Parkhausgesellschaft mbH
(LPG) gem. 8§ 113 Abs. 1 GO NRW folgende Weisungen:

1. Den Jahresabschluss zum 31.12.2018 mit einer Bilanzsumme von 7.379.890,68 €
und einem Jahresfehlbetrag von 56.557,06 € festzustellen,

2. den Lagebericht 2018 zu genehmigen,
3. den Jahresfehlbetrag von 56.557,06 € auf neue Rechnung vorzutragen,
4. der Geschaftsfihrung der LPG fir das Wirtschaftsjahr 2018 Entlastung zu erteilen.

gezeichnet:
In Vertretung

Richrath Deppe
(In Vertretung des Stadtkdmmerers)



Schnelltbersicht Gber die finanziellen bzw. bilanziellen Auswirkungen, die beab-
sichtigte Burgerbeteiligung und die Nachhaltigkeit der Vorlage

Ansprechpartner / Fachbereich / Telefon:
Herr Liebsch, Finanzen/Beteiligungen, Steuern und Abgaben, 0214/406 - 2041

Kurzbeschreibung der MaRnahme und Angaben, ob die MaRRnahme durch die Rahmenvorgaben
des Leitfadens des Innenministers zum Nothaushaltsrecht abgedeckt ist.
(Angaben zu § 82 GO NRW, Einordnung investiver Ma3hahmen in Prioritétenliste etc.)

Jahresabschluss 2018 der LPG.

A) Etatisiert unter Finanzstelle(n) / Produkt(e)/ Produktgruppe(n):
(Etatisierung im laufenden Haushalt und mittelfristiger Finanzplanung)

entfallt

B) Finanzielle Auswirkungen im Jahr der Umsetzung:
(z. B. Personalkosten, Abschreibungen, Zinswirkungen, Sachkosten etc.)

entfallt

C) Finanzielle Folgeauswirkungen ab dem Folgejahr der Umsetzung:
(Uberschlagige Darstellung pro Jahr)

entfallt

D) Besonderheiten (ggf. unter Hinweis auf die Begriindung zur Vorlage):

(z. B.: Inanspruchnahme aus Rickstellungen, Refinanzierung tiber Gebuhren, unsichere Zu-
schusssituation, Genehmigung der Aufsicht, Uberschreitung der Haushaltsansatze, steuerliche
Auswirkungen, Anlagen im Bau, Auswirkungen auf den Gesamtabschluss)

entfallt

E) Beabsichtigte Burgerbeteiligung (vgl. Vorlage Nr. 2014/0111):

Weitergehende Biir- Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
gerbeteiligung erfor- Information Konsultation Kooperation
derlich

[nein] [ia] [nein] [ia] [nein] [ia] [nein]
Beschreibung und Begriindung des Verfahrens: (u.a. Art, Zeitrahmen, Zielgruppe und Kos-
ten des Birgerbeteiligungsverfahrens)

F) Nachhaltigkeit der MaBnahme im Sinne des Klimaschutzes:

Klimaschutz be- | Nachhaltigkeit kurz- bis langfristige Nach-
troffen mittelfristige haltigkeit
Nachhaltigkeit

[nein] [ja] [nein] [ia] [nein] [j1a] [nein]




Begrindung:

Dem von der Geschéaftsfihrung der LPG aufgestellten Jahresabschluss 2018 wurde
nach auftragsgemafer Prufung durch die KBHT Steuer- und Wirtschaftsberatung
GmbH, Max-Delbriick-Straf3e 12 - 16, 51377 Leverkusen, der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk erteilt.

Gemal 8 7 Abs. 2i. V. m. 8 8 lit. c des Gesellschaftsvertrages der LPG beschliel3t die
Gesellschafterversammlung Uber die Feststellung des Jahresabschlusses, die Verwen-
dung des Ergebnisses und die Entlastung der Geschaftsfihrung.

Die Gesellschafterversammlung der LPG hat in ihrer Sitzung am 04.07.2019 die ent-
sprechenden Beschlusse vorbehaltlich einer Weisung durch den Rat der Stadt Lever-
kusen gefasst.

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Lagebericht sind dieser Vorlage als Anla-
gen 1 bis 3 beigefugt.

Entsprechend der Beschlussfassung zur Vorlage R 629/14. TA (Rat am 16.12.96) steht
allen Ratsmitgliedern der Prifbericht des Jahresabschlusses als nichtéffentlich zu be-
handelnde Anlage 4 im Ratsinformationssystem Session zur Verfugung.

Der Jahresabschluss wird in der Sitzung des Finanz- und Rechtsausschusses am
26.08.2019 kurz vorgestellt. Fur eventuelle Fragen steht an dem Tag der Geschaftsfuh-
rer der Gesellschaft zur Verfigung.

Anlage/n:

Anlage 1 - Bilanz LPG 2018

Anlage 2 - GuV LPG 2018

Anlage 3 - Lagebericht LPG 2018

Anlage 4 - Prifungsbericht LPG 2018 (nichtoffentlich)






Leverkusener Parkhaus-Gesellschaft, Leverkusen Anlage |
Bilanz zum 31. Dezember 2018
AKTIVA PASSIVA
31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017
Euro Euro Euro Euro
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
Sachanlagen |. Gezeichnetes Kapital 26.000,00 26.000,00
Il. Kapitalricklage 3.294.329,52 3.294.329,52
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten einschlief3lich der lll. Gewinnriicklagen
Bauten auf fremden Grundstiicken 2.536.158,44 2.895.724,44 andere Gewinnrlicklagen 219.849,89 219.849,89
2. technische Anlagen und Maschinen 5.685,28 8.207,28 IV. Verlustvortrag -2.207.965,34 -2.254.871,95
3. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 2.212,00 2.929,00 V. Jahresfehlbetrag -56.557,06 46.906,61
2.544.055,72 2.906.860,72
1.275.657,01 1.332.214,07
B. Umlaufvermdgen
B. Sonderposten fur Investitionszuschiisse 181.545,00 247.473,00
I. Vorrate
C. Ruckstellungen
Grundstuicke City-Center Leverkusen 2.703.000,00 2.703.000,00
1. Steuerriickstellungen 169.564,88 0,00
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 2. sonstige Ruckstellungen 28.157,72 71.520,13
197.722,60 71.520,13
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 106.787,75 118.280,60
2. sonstige Vermogensgegenstande 299.249,42 245.371,17 D»Verbindlichkeiten
406.037,17 363.651,77
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 5.585.448,71 5.735.442,62
I1l. Guthaben bei Kreditinstituten 1.715.900,52 1.570.735,79 2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,00 874,39
3. sonstige Verbindlichkeiten 34.628,36 40.417,70
C. Rechnungsabgrenzungsposten 10.897,27 2.709,63 5.620.077,07 5.776.734,71
E. Rechnungsabgrenzungsposten 104.889,00 119.016,00
7.379.890,68 7.546.957,91 7.379.890,68 7.546.957,91







Leverkusener Parkhaus-Gesellschaft, Leverkusen

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

1. Umsatzerlose
2. sonstige betriebliche Ertrage

3. Materialaufwand
Aufwendungen fir bezogene Leistungen

4. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung und
fur Unterstutzung

5. Abschreibungen
auf Sachanlagen
6. sonstige betriebliche Aufwendungen
7. sonstige Zinsen und &ahnliche Ertrage
8. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
10. Ergebnis nach Steuern

11. sonstige Steuern

12. Jahresfehlbetrag

2018
Euro

1.351.031,00

263.144,74

-707.431427

-6.033,30
-1.267,11
-4517586,94
-362.805,00
-158.421,08
340,59

-28.170,37

-169.654,71

180.733,49

-237.290,55

-56.557,06

Anlage Il

2017
Euro

1.384.802,79

251.386,06

-802.194,89

-5.752,80
-1.243,92
-557.805,55
-366.638,00
-135.212,99
1.334,65
-29.803,00
0,63
296.678,53

-249.771,92

46.906,61
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Anlage IV Blatt 1

Lagebericht
der Leverkusener Parkhausgesellschaft mbH
fur das Geschiftsjahr 2018

Als Geschéaftsflihrer der Leverkusener Parkhaus Gesellschaft mbH\gebe ich auf
Grundlage

- des Gesellschaftsvertrages

- der Gemeindeordnung NRW (GO NW)

- des Handelsgesetzbuches (HGB)

den folgenden Lagebericht liber die Gesellschaft flir das Geschéaftsjahr 2018 ab.

1. Unternehmensgrundlage

Der Unternehmenszweck beinhaltet aufgrund des Gesellschaftsvertrages die Errichtung
und Unterhaltung sowie den Betrieb und die Verpaehtung eines oder mehrerer Parkhauser
und anderer Parkanlagen.

Im Wesentlichen in den Jahren 2015/ 20#6wurden unter der Verantwortlichkeit des
seinerzeitigen Geschaftsfuhrers, Herrn‘Stadtkammerer a.D. Rainer Hausler, Immobilien in
der sog. ,City C* (Bereich oberhalb déFfiefgarage) zur Revitalisierung des Areals
erworben.

Daneben war Herr Hausler naeh seiner aktiven Tatigkeit flir die Stadtverwaltung
Leverkusen als Stadtkammerer (nében Herrn Gert Geiger, vormals Leiter des
Fachbereichs Gebaudewirtsghaft) fiir die Stadtverwaltung Leverkusen im Rahmen seiner
Anstellung fur das City Birfézustandig, welches fiir die Weiterentwicklung der City C
zustandig gewesen ist.

Nach dieser Zeit wdrdengeine weiteren Immobilien erworben.

Die erworbenen Immebifien befinden sich nach wie vor im Eigentum der LPG, da der
zeitlich urspringlich geplante Verkauf bzw. die Weiterentwicklung bis dato nicht
abgeschlossen werden konnte.

Der Lagebericht zum Geschaftsjahr 2018 spiegelt aus Sicht der Geschaéftsfiihrung den
tatsachlichen Stand der Gesellschaft wider.
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Wirtschaftsbericht
1. Geschaftsverlauf

Wie auch in den Vorjahren, ist bezlglich der wirtschaftlichen Entwieklung des
Unternehmens zu differenzieren zwischen dem Kerngeschaft , Parken”
(Unternehmensgrundlage) sowie dem Bereich ,Immobilien“. Dies erfolgt
buchhalterisch konsequent durch eine Spartenrechnung.

Nach Aufstellung der Bilanz ergibt sich ein Verlust nach Steuern von 56.557,06 €.

Dabei ist das Segment ,,Verpachtung der Parkgaragen“ nach wie vor stabil und

erwirtschaftete einen Gewinn in Hohe von 169.256,98 €*. (*siehe auch
Erlduterungen zu Punkt 1.2.)

Das Segment ,City C" bedeutet fiir die Gesellgchaft in finanzieller Hinsicht eine
immer grofRer werdende Belastung, tber die der derzeitige Geschéftsfiihrer die
Gesellschaftervertreter laufend in Gesellsghafterversammiungen sowie den
Gesellschafter ,Stadt Leverkusen“ gesondert.informiert hat.

Das Ergebnis ,,Revitalisierung City,C* weist einen Verlust in Hohe von
225.814,09 € aus.

Das vom Geschaftsfihrer im letztjahrigen Lagebericht prognostizierte negative
Jahres(gesamt)ergebnis 2018, (,bis zu 100.000 € Verlust*) wird damit um rund
40.000 € unterschritten, was das grundsatzliche strukturelle Problem jedoch nicht
IOst.

So konnten Dachsanierungén aufgrund zu befiirchtender, weiterer
Gebaudeschaden ieht tinterlassen werden. Flr das laufende Geschaftsjahr
stehen weitere notwendige Investitionen fiir den Bereich ,City C* an, die aufgrund
bestehender Mietvertrage zwingend notwendig sind.

Die Geschaftsfuhrung ist bestrebt, diese (unrentierlichen und auf die Zukunft
gerichteten ungewissen) Investitionen auf das absolute MindestmaR zu reduzieren.
Nach Schatzungen der die Geb&dude betreuenden WGL kdnnten sich alleine diese
Investitionen im hohen flinf- bis sechsstelligen Bereich bewegen und damit das
Jahresergebnis 2019 oder spater massiv belasten.
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1.1. Analyse der Vermogens-, Finanz-, und Ertragslage
1.1.1. Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2018 - 31.12.2018

Das Gesamtergebnis ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt:

2017 46.906,61€
2018 - 56.557,06 €
Verschlechterung - 103.466,67 €

Differenziert nach Parkgeschaft sowie @ity C* Immobilien (Ergebnis der
Spartenrechnung) ergibt sich folgendes,Gesamtergebnis:

Operatives Ergebnis ,Parken* 169.256,98 €*
Operatives Ergebnis ,City C* -225.814,04 €
Saldo - 56.557,06 €

(*siehe auch Erlauterungen zu Punkt 1.2.)

Dies ist kurz- bis mittelfristig eine hochst belastende Situation fiir die
Gesellschaft, auf dig\ich explizit hinweise.
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1.1.2 Ergebnis der Sparten ,,Parken”

Umsatzerlose

2017 1.368.175,14€
2018 1.334.404,00€
Differenz -33.771,14 €

sonstige betriebliche Ertrage

2017 268W0Q13,71€
2018 2797174 €
Differenz +11.758,03 €

Jahresergebnis

2017 287.852,88 €
2018 169.256,98 €*
Differenz -118.595,90 €

(* siehe auch Brlauterungen 1.2; im Ergebnis 2018 sind Steuerriickstellungen enthalten)



LEVERKUSENER
PARKHAUS-GMBH

aﬁ@

Anlage IV Blatt 5

1.1.3.

1.1.4.

Personalkosten
Der Geschaftsfiihrer erhielt fir seine Geschéftsfiihrertatigkeit.€in
monatliches Gehalt in Hohe von

295 €/ Monat

Insgesamt belaufen sich die Personalaufwendungen auf 7.300,41 € p.a.

Abschreibungen

Die Abschreibungen haben sich wie folgt éntwickelt. Eine nennenswerte
Berichtigung, wie seinerzeit durch den _Ge.schéﬁsf[]hrer Frank Stein
folgerichtig durchgefiihrt wurde, bedurfte es flr das Geschaftsjahr 2018 nicht.

2017 -366.368,00 €
2018 “362.805,00 €
Saldo 3.563,00 €

1.1.6. Zinsertrage/ Zinsaufwand

Ertrage
Aufgrund defaktuellen Situation auf dem Finanzmarkt bewegen sich die
Zinsertrage auf niedrigem Niveau.

Zinsaufwand

Spiegelbildlich (erfreulicherweise) bedeutet dies auch eine nur geringfiigige
Belastung auf der Zinsaufwandsseite, die wegen des Immobilienerwerbs im
Verhaltnis zur Leistungsfahigkeit der Gesellschaft relativ hoch anzusiedeln
ist:

2017 29.803,00 €
2018 28.170,73 €

Saldo 1.632,63 €
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1.2 Steuerliche Aspekte

Im abgelaufenen Geschéftsjahr hat eine Steuerpriifung der Gref3~ und
Konzernbetriebsprifung fir die Jahre 2013 — 2016 begonnen, die noch nicht
abgeschlossen ist.

Schwerpunkt/Gegenstand der Priifung ist dabei bisher nicht die Frage,
ob die seinerzeitige Wertberichtigung durch den damaligen
Geschaftsfiihrer, Frank Stein, zu Recht erfolgter

Nach der vorlaufigen Prufungsfeststellung im,Rahmen eines
Zwischengesprachs ist Schwerpunkt der Prifung vielmehr die Frage, ob der
Immobilienerwerb der LPG im Interessesder Gesellschaft erfolgte oder
vielmehr als ,verlangerter Arm der Stadt Leverkusen.

Die Einschatzung des Betriebspriifers ist demnach hier, dass der
Ankauf der Immobilien im Sinne des Gesellschafters erfolgte und nicht
im originaren Sinne der Gesellschaft.

Die Folge ware, dass seitens der Finanzverwaltung eine Verrechnung der
Gewinne aus dem Parkgeschéft mit den Verlusten aus dem
Immobilienbereich nichit weiter akzeptiert werden wiirde und eine
Spartenrechnung (erfolgtbéreits) sowie eine entsprechende steuerliche
Behandlung eingefordert wiirde.

Ein rechtsmittelfahiger Bescheid (gegen den die Geschaftsfiihrung in
Abstimmung mit'der Gesellschafterversammlung sowie dem beauftragten
Steuerberater'priifen wird, ob hinreichender Aussicht auf Erfolg zur
Einlegungetwaiger Rechtsmittel bestehen) liegt noch nicht vor. Im
Zwischengesprach wurde diese Position jedoch deutlich seitens der GuKBP
vertreten.

Far die Jahre des Prifungszeitraumes ab dem erstmaligen Immobilienerwerb
2015 und damit in der Folge auch fiir die Folgejahre bis zum Berichtsjahr
bedeutet dies eine weitere hohe Belastung.

Aufgrund der drohenden kérperschaftssteuerlichen Betrachtung der
Spartenrechnung wurde eine Riickstellung in Hohe von

rd. 170.000 €
eingebucht.
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1.3.

1.4.

1.5.

Die steuerlichen Verluste, die aus den Gesamtergebnissen in der
Konsequenz entstanden sind, kénnen fiir den Bereich City Clzwar
vorgetragen werden. Ob Gewinne durch eine Revitalisierung entstehen, die
mit den Verlustvortragen saldiert werden konnen, ist aus/eutiger Sichtweise
jedoch nicht eindeutig zu beantworten.

Liquiditat

Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich die Liquiditatwie folgt dar:

2017 1.570.735,79 €
2018 1.715.900,52 €
Saldo 145.164,73€

Fur den Betrieb des originaren Parkhatisgeschéftes wird dies als
ausreichend angesehen. Dig bereits zu Beginn angesprochenen Risiken des
Immobilienbestandes konnen hieriit nicht adaquat abgesichert werden.

Vermogenslage

Auch angesichts deFvorstehend geschilderten Situation ist die
Eigenkapitalquote'der Gesellschaft mit 17,3 % (Vorjahr 17,6 %) derzeit noch
als angemessen zu bezeichnen.

Risikomanagement

Die Risikenfwerden durch die laufenden Quartalsabschliisse sowie durch
monatlich€ Auswertungen seitens des Pachters iberwacht.
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Iv.

Prognosebericht

Nach derzeitigen Erkenntnissen und unter Heranziehung der Ergebnisse aus dem
ersten Quartalsabschluss 2019 ist aktuell von einer ,schwarzenNull“auszugehen.
Jedoch ist bei dieser Einschatzung zum einen das Risiko der Aussagefahigkeit
ausschlieRlich eines Abschlusses eines Quartals, zum anderen das nicht
benennbare Risiko von auerordentlichen Entwicklungen zu beriicksichtigen.

Ein engmaschiges Controlling, insbesondere die Erstellung von quartalsbezogenen
Zwischenabschlussen und darauf basierenden Prognosen fiir das Jahresergebnis,
ist weiterhin unverzichtbar. Das prognostizierte Ergebnis ist aus heutiger Sicht
engmaschig und laufend zu tGberpriifen und ,auf Kanté genaht".

Zusammenfassende Gesamtaussage der Geschaftsfuhrung,
Chancen und Risikobericht

Die Verflechtung der Sparten Parken und/City C habe ich bereits vorgehend erlautert.
Ich sehe weiterhin aufgrund der Stamdoftvorteile im Zentrum von Leverkusen und
damit insgesamt im Ballungsgebiet K6In und Dusseldorf groRes Potential in
steigenden Nettoeinnahmen “und damit zusammenhangenden steigenden
Pachterlésen aus den bestehehden Parkgaragen.

Wie bereits im Lageberichtider letzten Jahre ausfihrlich dargestellt, ist flr das
operative Geschaft der ERG von besonderer Bedeutung, dass das vertraglich
vereinbarte Entgelt aus dem"Mietvertrag mit der Firma Adler fristgerecht gezahit
wird. Nach heutigemErkenntnisstand sehe ich keine Veranlassung, an dieser Stelle
auf ein besonderes Risiko des Mietausfalls hinzuweisen. Der Sachverhalt bleibt in
enger Beobacehtung und kann bei anderen Erkenntnissen und Rechtsfolgen auch
unterjahrig Handltimgen erfordern.



G LEVERKUSENER
-~ PARKHAUS-GMBH

g

Anlage IV Blatt 9

Zusammenfassend ist festzustellen:

1. Die Lage ist ernst. Das Jahresergebnis bewerte ich als Geschaftsfithrer, wie im
Vorjahr, als nicht zufriedenstellend.

2. Die Immobilien City C belasten die Gesellschaft in einem MalRe, die mittel- bis
langfristig die Gesellschaft in Schwierigkeiten bringen wirdnSollte sich die
Revitalisierung der City C — aus welchen Griinden auchiimmer — nicht in Praxis
umsetzen lassen, kénnte sich ein bestandsgefdhrdendes Risiko der LPG
entwickeln, welches nicht durch eigene Kraft der'Gesellschaft, sondern allenfalls
durch ein finanzielles Engagement des Gesellschafters geldst werden kann. Ich
werde umgehend die Gesellschafterversammlung und den Gesellschafter
informieren, wenn sich ein solcher Geschaftsveflauf andeutet.

3. Es bedarf ,mutiger* Entscheidungen der'Gesellschafter, wie das Projekt City C
umgesetzt werden soll.

Planskizzen, deren Realisierbarkeit@auf dem Markt nur schwer umsetzbar sind,
sind wenig hilfreich. In diesem Zusammenhang verweise ich auf den
interfraktionellen Antrag (CDU, SPB, Bundnis 90/ Die Griinen, Opladen Plus/
FDP) vom 28.03.2019, der einfe Weeiterentwicklung des Projektes ebenso wie
der Gesellschaft vorsieht.

Dies ist, vor dem Hintergrignd der o.g. Aussagen folgerichtig. Die weiteren
Entscheidungen und Aktivitaten im Kontext City C sind fir die Sicherung der
Gesellschaft entscheidend.

4. Notwendige Investitionsstaus in den Parkgaragen (Zu- und Abfahrten,
KassenautomatenyModernisierung des Erscheinungsbildes) die im
Wesentlichen gusiden Jahren bis 2015 stammen, konnen schwer oder gar nicht
getatigt werden:

everkysen, 11.06.2019

Markus Martens
Geschaftsfuhrer
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