Leverkusener Immobiliengesellschaft mbH (LEVI),

Lagebericht zum Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis 31.12.2025

l. Grundlagen der Gesellschaft:

Die Leverkusener Immobiliengesellschaft mbH (LEVI) (im Folgenden auch kurz ,LEVI*
oder ,Gesellschaft*) wurde am 05.07.2021 gegrindet.

Gegenstand des Unternehmens ist die Ubernahme der stadtebaulichen Entwicklung
und Erschliel3ung von Flachen mit entsprechendem stadtebaulichem Bedarf sowie die
Sanierung und der Erhalt von stadtebaulich relevanten Objekten der Stadt Leverkusen;
vorrangig ist dabei die Sanierungs-/ RevitalisierungsmafRnahme der City C.

Die MalRBnahmen erfolgen entsprechend der Zielsetzung des Rates, der Bauleitplanung
und etwaiger durch den Rat der Stadt Leverkusen beschlossener Stadtentwicklungs-
konzepte.

Die Gesellschaft ist zu allen Mal3hahmen und Geschaften berechtigt, die geeignet er-
scheinen, den Gegenstand des Unternehmens zu férdern. Dementsprechend ist die
Gesellschaft berechtigt, sich an anderen Unternehmen zu beteiligen und Tochterge-
sellschaften zu griinden.

Die Gesellschaft ist auch berechtigt, Dienstleistungen flr andere Unternehmen im
Konzernverbund und Tochtergesellschaften zu erbringen, insbesondere im Bereich
der Unternehmensverwaltung und kaufmannischen Betreuung sowie aller Dienstleis-
tungen, die den Erwerb, die Bewirtschaftung und die Sanierung von Immobilien unter-
stutzen.

Sie erhalt von der Stadt Leverkusen als Gegenleistung die Kostenerstattung der von
ihr fur diese Projekte getéatigten Aufwendungen. Die Grundstiicke / Miteigentumsan-
teile, die fur die Umsetzung der MalRnahmen angeschafft werden mussen, werden
grundsétzlich von der Stadt Leverkusen selbst erworben; die Stadt Leverkusen tber-
l&sst die Grundstucke zur Projektdurchftihrung der LEVI im Rahmen einer kostenfreien
Gestattung. In Einzelféllen erwirbt die LEVI in Abstimmung mit der Stadt Leverkusen
Teilflachen auch zu eigenem Eigentum.

Im Geschéftsjahr 2025 hat die LEVI gemal3 Beschluss des Rates der Stadt Leverkusen
vom 07.07.2025 den Auftrag erhalten, die Griindung einer weiteren Tochter zur Reali-
sierung von Schulbauprojekten umzusetzen.

Die Stadt Leverkusen ist mit einem gezeichneten Kapital in H6he von 25.000 € als
alleinige Gesellschafterin an der Gesellschaft beteiligt. Dartiber hinaus hat die Stadt
Leverkusen in 2021 bis 2024 Einlagen in Hohe von 9,65 Mio. € als Anschubfinanzie-
rung der Gesellschaft, zur Finanzierung der beschlossenen Immobilienerwerbe und
zur Finanzierung des Anteilserwerbs an der Stadtteilentwicklungs- und Projektgesell-
schaft Wiesdorf/Manfort mbH (SEPG) geleistet. 2025 hat die Stadt Leverkusen zur
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Finanzierung der Investitionskosten in der SEPG 2 Mio.€ in die Kapitalriicklage der
Gesellschaft eingezahlt.

Il. Geschaftsverlauf

Der Geschéftsverlauf im abgelaufenen Geschéftsjahr 2025 verlief im Wesentlichen
planmafig.

AulRerhalb des reguléaren Geschéftsverlaufs hat sich die Gesellschaft auf die Zertifizie-
rung nach 1ISO 9001:2015 vorbereitet, durch die das interne Qualitatsmanagementsys-
tem nach internationalen Bewertungsrichtlinien aufgebaut und Uberpruft wird. Die Zer-
tifizierung durch den TUV Siid konnte im ersten Quartal 2026 erfolgreich durchgefiihrt
werden.

1l. Tatigkeitsschwerpunkte

Die Tatigkeitsschwerpunkte der Gesellschaft lagen im Berichtszeitraum auf der Pla-
nung stadtebaulicher Sanierungs-/ und Entwicklungsmal3nahmen. Im Vordergrund
standen die Malinahmen der Projektkonzeptionen fur die Projekte City C, Bahnhof Le-
verkusen-Mitte, Berufsschulcampus Bismarckstral3e, das Businessquartier an der Nie-
derfeldstral3e sowie der Umbau des Corner82 im Rahmen ihrer Geschaftsbesorgungs-
tatigkeit.

Gemal} der Sanierungstrager- und Geschaftsbesorgungsvertradge darf und soll die
LEVI die Konzepte fir die Projektfinanzierungen erarbeiten, bei der Fordermittelbe-
schaffung unterstitzen und die Bauzwischenfinanzierungen im eigenen Namen und
fur eigene Rechnung umsetzen. Die Stadt Leverkusen wird voraussichtlich Zuwen-
dungsempfanger der Stadtebaufordermittel des Landes sein; sie wird die Fordermittel,
wenn moglich, an die LEVI weiterleiten und den Eigenanteil fur die Finanzierung leis-
ten. Die im Rahmen des bei der Stadtebauférderung typischerweise angewandten
Kostenerstattungsverfahrens erforderliche Zwischenfinanzierung der Projektkosten
soll Gber fremdfinanzierte Kreditaufnahmen erfolgen, die Gber die Stadt Leverkusen
z.B. Uber Burgschaften besichert werden.

Die LEVI wird im Projektverlauf nach weiteren Projektfinanzierungsbausteinen suchen.
Beispielsweise werden Investorenmodelle und deren Voraussetzungen geprift. Die
LEVI wird im Rahmen der Projekte als Dienstleister fur die Stadt Leverkusen tatig
sein.

lll.a. City-C

Im Geschaftsjahr 2025 konnten nunmehr alle notwendigen Immobilienankaufe sowie
der Beschluss der WEG-rechtlichen Vereinbarung mit den betroffenen Eigentiimern
abgeschlossen werden. Des Weiteren wurde durch den Beschluss des Rates der Stadt
Leverkusen im August 2025 die sogenannte Grundlagenurkunde, die u.a. den nach-
barschaftsrechtlichen Rahmen fiir die Entwicklung der City C regelt, rechtswirksam.
Damit sind samtliche Voraussetzungen fir die Entwicklung der City C geschaffen und
einer Projektrealisierung steht nun nichts mehr im Wege.
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Wahrend die Planung voranschritt, wurde mit weiteren vorbereitenden MalRnahmen,
wie dem unterirdischen Rickbau, begonnen.

Das Finanzierungskonzept sieht u.a. Fordermittel aus der Stadtebauférderung zur Er-
stellung der o6ffentlichen Grunflache vor. Dazu wurde das bestehende InHK Wiesdorf
fortgeschrieben, welches als stadtebaulicher Masterplan zum Integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept (ISEK) Leverkusen-Wiesdorf am 07.07.2025 durch den Rat
der Stadt Leverkusen beschlossen wurde. Der Fachbereich Stadtplanung Gberarbeitet
mit Unterstltzung der LEVI und in Abstimmung mit der Bezirksregierung Kéln den For-
dermittelantrag entsprechend den geéanderten Forderrichtlinien.

Aufgrund dessen, dass die Stadt Leverkusen derzeit Gber keinen beschlossenen
Haushalt fur das laufende Geschaftsjahr 2026 verfugt, wurde der Beschluss des Wirt-
schaftsplans der LEVI fur 2026 unter der Voraussetzung getroffen, dass die Bezirks-
regierung Koln den geplanten Malinahmen zustimmt. Die Einholung dieser Zustim-
mung ist fur das dritte Quartal 2026 geplant, bis dahin wird die LEVI das Projekt nur
noch im Rahmen der verfligbaren liquiden Mittel vorantreiben.

ll.b. Bahnhof Leverkusen-Mitte

Nach der in 2023 erfolgten Birgerbeteiligung und dem in 2024 umgesetzten Wettbe-
werbsverfahren ist der Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss zur frihzeitigen
Beteiligung fur das Bebauungsplanverfahren erfolgt.

Das Finanzierungskonzept fur das Projekt sieht Férdermittel und eine Bauzwischenfi-
nanzierung udber ein kommunal besichertes Bankdarlehen vor. Es wurden erste Mittel
aus der Stadtebauférderung generiert sowie weitere Mittel aus dem OPNV-/SPNV-In-
vestitionsprogramm des Zweckverbandes go.Rheinland nach § 12 OPNVG NRW fiir
die Erstellung des Fahrradparkhauses eingeplant. Die positive Einplanungsmitteilung
liegt vor. Zudem werden zu gegebener Zeit die Fordermaoglichkeiten aus der Bundes-
forderung fur effiziente Gebaude gepriift.

Durch den Ratsbeschluss der Stadt Leverkusen im Februar 2026 zum Wirtschaftsplan
2026 wurden flr das Projekt keine liquiden Mittel fur das Jahr 2026 frei gegeben. Zu-
dem plant die Stadt Leverkusen in der aktuellen Haushaltsplanung bis einschlief3lich
2029 keine Haushaltsmittel fir das Projekt ein. Demnach werden die Malinahmen zur
Entwicklung des Bahnhofs Leverkusen-Mitte bis auf Weiteres zurtickgestellt.

ll.c. Businessquartier an der Niederfeldstralle

Wie geplant konnten 2025 die Offentlichkeitsbeteiligung und der stadtebaulich-frei-
raumplanerische Wettbewerb umgesetzt werden. Das Bebauungsplanverfahren
wurde angestol3en.

Das Projekt wurde aus denselben Grinden, wie bei dem Projekt Bahnhof Leverkusen-
Mitte, bis auf Weiteres zurtickgestellt.
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1l.d. Berufsschulcampus Bismarckstralle

Auf dem Berufsschulcampus Bismarckstral3e sollen drei Erganzungsbauten entste-
hen. Hier steuert die LEVI zum einen die Planung und Umsetzung der Neubauten als
auch die OPP-Vereinbarung zwischen Hochtief und der Stadt Leverkusen. Im Berichts-
zeitraum konnten alle wesentlichen vertragsrelevanten Verhandlungen abgeschlossen
und die Entscheidungsvorlage fiur den Rat der Stadt Leverkusen fir eine Beschluss-
fassung im 1. Quartal 2026 vorbereitet werden.

Die Finanzierung wahrend der Bauphase wird iiber den OPP-Partner, die Langfristfi-
nanzierung gemalf Stadtrat-Beschluss und in Abstimmungen mit der Kdmmerei der
Stadt Leverkusen durch eine Forfaitierung mit Einredeverzicht umgesetzt. Zudem soll
das Projekt das Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebaude Plus (QNG-Plus / DGNB-SIl-
ber-Standard) erhalten, wodurch eine Forderung Uber das KfWw-Programm ,Klima-
freundlicher Neubau fur Nichtwohngebaude” in H6he von rd. 1,5 Mio. € realisierbar
wird.

V. Erlauterungen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Die Bilanzsumme zum 31.12.2025 betragt 20.550 T€. Die Stadt Leverkusen hat die
Stammeinlagen auf das gezeichnete Kapital in Hohe von 25 T€ und dartberhinausge-
hend weitere Einlagen in die Kapitalrticklage der Gesellschaft von 11.650 T€ geleistet.
Der im Geschéftsjahr 2025 vereinnahmte Betrag in Hohe von 2 Mio. € wurde von der
Stadt fur weitere Projektinvestitionen in den Corner82 geleistet und an die Tochterge-
sellschaft Stadtteilentwicklungs- und Projektgesellschaft Wiesdorf/Manfort mbH
(SEPG) weitergeleitet.

Die Gesellschaft verfiigt damit zum Abschlussstichtag 2025 Uber ein positives Eigen-
kapital in Hohe von 11.617 T€ und uber liquide Mittel von 8.394 T€ fur die weitere
Projektarbeit. Zum 31.12.2025 betragen die Forderungen und sonstigen Vermoégens-
gegenstande 403 T€ und bestehen im Wesentlichen zu 67% aus WEG-Instandhal-
tungsrucklagen und zu rd. 17% aus Treuhandvermdgen aus der Vermietung bei einem
externen Sondereigentumsverwalter.

Die Gesellschaft hat in Summe 238 T€ Ruckstellungen fur die Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen, Abschluss- und Priifungskosten, Uberstunden- und Urlaubsansprii-
che sowie fur vertragliche Verpflichtungen gebildet. In Hohe von rd. 151 T€ bildet die
vertragliche Verpflichtung aus einem Grundstickskaufvertrag der Stadt Leverkusen,
dem Verdul3erer Mietflachen fir 10 Jahre mietzinsfrei durch die LEVI zur Verfigung
zu stellen, den wesentlichen Anteil.

Die Umsatzerlose aus Kostenerstattungen von der Stadt Leverkusen fir die Sanie-
rungstragerschaft und Geschéaftsbesorgung der Projekte betrugen im Geschéftsjahr
2025 insgesamt 4.133 T€ (3.880 T€ Kostenerstattung 2025 zzgl. 253 T€ Korrektur aus
Kostenerstattung 2024). Zudem wurden Mieterlése in Hohe von 159 T€, Erlése aus
der Geschaftsbesorgung der Tochtergesellschaft SEPG von 50 T€ sowie aus dem
Dienstleistungsvertrag mit der Schwestergesellschaft LPG von 173 T€ vereinnahmt.
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Wesentliche Kostenbereiche waren Materialaufwendungen flr bezogene Leistungen
in Form von direkten Sachkosten fur die Projektarbeit von 1.964 T€, Personalkosten
von 1.405 T€ und sonstigen betrieblichen Aufwendungen von 776 T€; die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Beratungskosten (337 T€),
Re-cruiting (111 T€), Fortbildung (45 T€) sowie Werbe- und Reisekosten (40 T€). Im
Rahmen der Beratungskosten wurden bisher rd. 83 T€ fur die Grindung der geplan-
ten Schulbaugesellschaft aufgewendet.

Die Gesellschaft weist damit fir das Geschaftsjahr 2025 einen Jahresiberschuss von
156 T€ aus, der somit rd. 205% Uber dem Vorjahreswert (-149 T€) liegt.

V. Risiko-/Chancen- und Prognosebericht

Unternehmenszweck der Gesellschaft ist die Durchfiihrung von stadtebaulichen Sa-
nierungs- und -Entwicklungsmaflinahmen in Leverkusen. Die Gesellschaft agiert als
Inhouse-Gesellschaft und umsatzsteuerliche Organgesellschaft der Stadt Leverkusen.

Die mit der Erfullung dieses Gesellschaftszweckes entstehenden Aufwendungen wer-
den von der Stadt Leverkusen durch Einlagen in das Eigenkapital und soweit Dienst-
leistungsaufgaben fur die Stadt Leverkusen erbracht werden durch entsprechende
Leistungsentgelte erstattet. In diesem Rahmen unterliegt die LEVI den fur Dienstleis-
tungsgesellschaften typischen Risiken.

Die vorab beschriebene Haushaltssituation der Stadt Leverkusen und die damit ein-
hergegangenen Beschlisse sowie die aktuelle Haushaltsplanung der Stadt Lever-
kusen fuhren in der Gesellschaft zu verringerter Liquiditat bzw. zu Budgetstreichungen.
In dessen Folge sind die Projekte Bahnhof Leverkusen-Mitte und Businessquartier bis
auf Weiteres zurtickgestellt. Das Kernprojekt City C musste fur das laufende Ge-
schaftsjahr 2026 merklich gedrosselt werden. Hier wird davon ausgegangen, dass die
Projektarbeit spatestens 2027 wieder im vollen Umfang aufgenommen werden kann.

Die Budgetstreichungen fiihren teilweise dazu, dass Fordermittel, die bereits bewilligt
oder eingeplant sind, nicht mehr wie geplant Verwendung finden, zu gegebener Zeit
auslaufen und bei Wiederaufnahme der Projekte neu beantragt werden mussen, vo-
rausgesetzt die Foérderungen stehen weiterhin zur Verfigung. Zudem sind weitere
Preissteigerungen im Baugewerbe sowie Zinsanstiege auf dem Finanzierungsmarkt
Zu erwarten.

Solange die der Gesellschaft entstehenden Aufwendungen durch die Stadt Lever-
kusen erstattet werden, liegen keine entwicklungsbeeintrachtigenden Tatsachen vor.

Weiteres Wachstumspotential erhélt die Gesellschaft durch die Entscheidung des Ra-
tes der Stadt Leverkusen, eine Schulbaugesellschaft durch die LEVI griinden und wei-
tere Schulen durch diese entwickeln zu lassen. Bisher sind drei Schulbauprojekte ge-
plant. Die Projektarbeit beginnt voraussichtlich 2027.

Die Bewirtschaftung des Immobilienbestandes unterliegt den daflr typischen Risiken,

wie Mietausfall- und Leerstandsrisiko, welche durch den Einsatz einer externen Ver-
waltung kontrolliert und gemanagt werden. Derzeit sind keine Risiken erkennbar, die
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den Bestand der Gesellschaft gefahrden oder inre Entwicklung wesentlich beeintrach-
tigen kénnten.

VI. Einhaltung der 6ffentlichen Zwecksetzung gem. 8 108 Absatz 3 Nr. 2 GO NRW

Die Erfullung eines offentlichen Zwecks ergibt sich aus dem Gegenstand des Unter-
nehmens. Dieser ist die Ubernahme der stadtebaulichen Entwicklung und Erschlie-
Bung von Flachen mit entsprechendem stadtebaulichem Bedarf der Stadt Leverkusen.
Dieser Zweck wird durch die Aufgabenerledigung durch die Gesellschaft auch tatsach-
lich eingehalten und erfullt. Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im Sinne des guil-
tigen Gesellschaftsvertrages und des GmbH-Gesetzes durchgefihrt.

Leverkusen, 18. Juni 2026

gez.
Bjorn Krischick
Geschaftsfuhrer
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