Anlage IV

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020
der
Industrie- und Gewerbezentrum Raum Lahr GmbH
Lahr/Schw.

Darstellung des Geschéftsverlaufs

Die Industrie- und Gewerbezentrum Raum Lahr GmbH als Entwicklungs-/Ver-
marktungs- und Bewirtschaftungsgesellschaft fur das startkLahr - Areal (Flachen-
eigentimer Stadt Lahr und Zweckverband ,Industrie- und Gewerbepark Raum
Lahr) schlie3t das Berichtsjahr mit einem Gewinn von € 104.747,85 ab.

Im Berichtszeitraum kamen der Ertragssicherung unter Corona-Bedingungen, der
Umsetzung des Mobilitatsprojekts sowie der Betreuung von Infrastrukturmafnah-
men eine besondere Bedeutung zu. Die Begleitung der Investoren- und Mietanfra-
gen stellte Pandemie-bedingt andere Anforderungen an den laufenden Betrieb und
grenzte den Handlungsspielraum teilweise ein. Dennoch konnten wichtige Infra-
strukturmafnahmen zur ErschlieBung vereinzelter Restgrundstiicke bzw. Erweite-
rungsflachen durch die IGZ begleitet werden.

Bei der Bewirtschaftung der zur Verwaltung tbernommenen Gebaude und Liegen-
schaften steht nach wie vor stets das gesamtheitliche und wirtschaftliche Handeln
im Vordergrund.

Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Das Umsatzvolumen aus Vermietung & Verpachtung fiel im Jahr 2020 mit insge-
samt € 3,05 Mio. um ca. T€ 43 niedriger aus als im Vorjahr (€ 3,09 Mio.). Die reinen
Grundmieten lagen T€ 29,4 unter dem Vorjahresniveau, was einem Riickgang von
1,10 % entspricht. Korrespondierend zu den Grundmieten reduzierten sich die Ein-
nahmen aus Nebenkostenweiterberechnungen um T€ 13,5. Mietriickgange bei
den Bestandsgebauden in Hohe von T€ 43,2 waren mit ca. T€ 17,5 pandemiebe-
dingt, Rlickgange bei den Abbruchgebauden in Héhe von T€ 39 sind u.a. auf wei-
tere Abbriiche und Entsiegelungen in der C-Traube im Westareal zurtickzufuhren.
Diese Ruckgéange konnten durch eine gesteigerte Freiflachenvermietung teilweise
kompensiert werden.

Die IGZ Raum Lahr GmbH bewirtschaftete auf dem Areal (ohne Flugbetriebsfla-
chen) zum Bilanzstichtag 25 Bestandsgebaude (Vorjahr 25), 97 Abbruchgeb&ude
(Vorjahr 103) nebst Freiflachen und betreute 192 (Vorjahr 190) Mietverhaltnisse.
Dazu kamen 27 (Vorjahr 24) Mietverhaltnisse innerhalb der Flugbetriebsflachen.
Hier wurden 23 bauliche Anlagen bewirtschaftet.

Die im Materialaufwand a) ausgewiesenen abgefihrten Mietanteile an die Eigen-
tumer Stadt Lahr und Zweckverband konnten gegenlaufig zu den leicht reduzierten
Gesamtmieteinnahmen mit insgesamt € 1.174.100 um ca. € 100.500 gegen uber
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dem Vorjahr (€ 1.073.600) gesteigert werden. Wahrend die Abfuhrungen aus der
Bewirtschaftung des Ost- und Westareals aufgrund der Zusammensetzung der
vermieteten Flachen auf Vorjahresniveau gehalten werden konnte, legten die Ab-
fuhrungen aus den Flugbetriebsflachen um € 100.000 zu.

Die Abfiihrungen an den Zweckverband waren um € 9.400 rucklaufig, an die Stadt
Lahr wurden € 10.000 mehr als im Vorjahr abgefiihrt. Die Mietabfiihrungen an die
BImA sind korrespondierend zu den Gesamtmieten der Abbruchgebdude um €
23.500 gesunken, und lagen mit € 371.600 um € 23.400 unter dem Niveau des
Vorjahres (€ 395.000).

Im Geschéftsjahr 2020 lagen die tibrigen gesamten betrieblichen Aufwendungen
(ohne Personal-, Zinsaufwand, Abschreibungen und Ertragssteuern) mit
€ 1.022.600 € 64.200 unter dem Vorjahreswert (VJ € 1.086.800).

Die sonstigen Steuern sind mit ca. € 126.900 nahezu konstant geblieben (Vorjahr
€ 127.200). Bei den bezogenen Leistungen ist eine leichte Steigerung von € 24.500
zu verzeichnen; sie beliefen sich auf ca. € 405.000. Bereinigt um das im Rahmen
des GVT-Dienstleistungsvertrages verwalteten Budget fur Fremdleistungen, die
der IGZ wieder vergutet und ebenfalls auf der Einnahmeseite verbucht werden,
konnten die bezogenen Leistungen mit € 365.100 nochmals gesenkt werden und
liegen € 12.300 unter Vorjahresniveau (Vorjahr € 377.400).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind im Berichtsjahr deutlich gesunken
von € 579.000 im Vorjahr auf € 490.700 im Berichtsjahr. Im Wesentlichen ergibt
sich der Ruckgang durch reduzierte InstandhaltungsmaRRnahmen fir die Flugbe-
triebsflachen (in der Folge hieraus ist die Abfiihrung von Mietanteilen an die Stadt
Lahr als Eigentimer der Flugbetriebsflachen gestiegen). Die Vertriebsaufwendun-
gen blieben mit € 117.200 in etwa auf Vorjahresniveau (Vorjahr € 116.700). Ver-
einzelt konnten eine Reihe von Vertriebsaktivitdten pandemiebedingt nicht wie ge-
wiinscht durchgefihrt werden. Die Umsetzung des Mobilitatsprojektes kompen-
sierte hier die nicht realisierbaren Aktivitaten, wie Messebesuche, etc. Die Verwal-
tungsaufwendungen lagen im Berichtsjahr mit € 174.500 Uber dem Niveau des
Vorjahres (€ 125.400). Die Steigerung ist im Wesentlichen durch den energetisch
erforderlichen Austausch der Aulenfenster sowie der Erneuerung der teilweise
abgangigen Boden im 1GZ-Verwaltungsgebaude bedingt.

Der Personalaufwand stieg im Berichtsjahr um € 39.700 auf € 781.700 (Vorjahr €
742.000). Hierbei ist jedoch zu beachten, dass die Personalkosten die vom Bund
geforderte Stelle im Rahmen des Mobilitatsprojekts komplett beinhaltet, wahrend
die Férderzuschiisse in Héhe von € 55.700 in den sonstigen betrieblichen Ertragen
enthalten sind. Bereinigt um die befristete Projektstelle ergibt sich ein Personalauf-
wand in Héhe von € 720.500, welcher somit € 21.500 unter dem Vorjahresaufwand
liegt.
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lll. Wesentliche Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Risiken der zuklnftigen Entwicklung bestehen nach wie vor durch marktbe-
dingt schwankende Mieteinnahmen, einer geringeren Mietauslastung und nicht zu-
letzt durch eine weitere Reduzierung des Gebaudebestandes durch Abbruchmaf-
nahmen.

Die Mieteinnahmen waren zuletzt auf gleichbleibendem Niveau. Mittelfristig wird
die Reduzierung des Mietaufkommens bedingt durch weitere Ansiedlungserfolge
und den damit verbundenen Wegfall méglicher Mietflachen eintreten.

Die Auswirkungen der Pandemie waren 2020 auch im Vermietungsbereich zu spU-
ren. Sie waren jedoch auf wenige vertretene Branchen und damit auch in ihrer
Gesamtwirkung begrenzt. Zur Sicherung langjahriger zuverlassiger Mietverhalt-
nisse wurden 2020 bei Bestandsgebauden Mietnachldsse von ca. T€ 17,5 ge-
wahrt. Bezogen auf das gesamte Mietvolumen von € 2,68 Mio. ergeben sich direkt
zuzuordnende und pandemiebedingte Mietausfalle von ca. 0,65 %.

Flr das erste Halbjahr 2021 wurden bei 2 weiteren Mietern Nachlédsse gewahrt.
Somit kénnte die Zahl im Gesamtjahr 2021 noch leicht steigen. Nach aktueller Ein-
schatzung erscheint die Wirkung aufgrund der vertretenen Branchen am Areal je-
doch eingrenzbar und durfte weiterhin unter 1 % liegen.

Spater eintretende bzw. bisher nicht gemeldete finanzielle Engpasse auch auf-
grund der ausgesetzten Insolvenzantragspflicht sind hierbei jedoch nicht ber{ick-
sichtigt und eine Prognose hierzu kann derzeit auch nicht abgegeben werden.

Aus allgemeiner Sicht kénnte durch eine Auflésung der bestehenden Bewirtschaf-
tungsvertrage und des Dienstleistungsvertrages fur das ZV-Areal ein zukinftiges
Risiko fiir die Gesellschaft erwachsen. Deren Anpassung ab dem Jahr 2019 hat
sich als wirkungsvoll erwiesen und die IGZ GmbH nach Verlusten in den Jahren
2017 und davor weiterhin finanziell stabilisiert. Die finanzielle Lage sichert damit
weiterhin die Handlungsfahigkeit der IGZ GmbH insbesondere auch bei der weite-
ren strategischen Entwicklung des Areals.

Wesentliche Chancen liegen dabei in der Attraktivitatssteigerung des Areals fir
Unternehmen durch ein verstarktes Quartiersmanagement, eine nachhaltige und
zukunftsfahige Flachenentwicklung und ldentifizierung von Zukunftsthemen. Im
Berichtsjahr wurde der Schlussbericht der Innovationspartnerschaft mit dem
Fraunhofer Institut IAO vorgelegt. Hier finden sich weitere richtungsweisende
Handlungsansatze fur die kiinftigen Entwickiungsaufgaben der IGZ GmbH.

Insgesamt nehmen die Themen Digitalisierung und Mobilitdt eine wichtige Rolle
bei dieser Entwicklung ein und werden deshalb auch im Fokus der IGZ GmbH ste-
hen. Entsprechende Entwicklungskonzepte wurden bereits im Rahmen der Per-
spektivplanung 2030 ausgearbeitet. Im geférderten Projekt startkLahr.Mobil wur-
den Maflnahmen fur eine zukunftsgerichtete Mobilitatsentwicklung im Areal erar-
beitet.
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Dartuiber hinaus ist eine starkere Nutzung des Flughafens und dessen langerfristig
gesicherte Nutzung ebenfalls von Bedeutung fir eine wertschopfende Entwicklung
am Areal. Dasselbe gilt fur die verbesserte Verkehrsanbindung und Erreichbarkeit
an die verschiedenen Verkehrstrager.

Hinsichtlich des vorhandenen Gebaudebestandes ist auch verstarkt mit Blick auf
die zukinftige Flachenentwicklungen und die geschilderten Zukunftsthemen sorg-
faltig abzuwagen, welche Geb&aude mit dem Ziel der Substanzerhaltung betreut,
welche Gebaude lediglich zur Vermietung erhalten werden und welche Gebaude
im Rahmen einer tibergeordneten Planung vorrangig riickzubauen sind.

Die Altlastensanierung ist eine Grundlage fur die konzeptionelle Fortentwicklung
des Areals. Bei zwei verbleibenden Flachen ist noch eine Sanierung vorhandener
Altlasten erforderlich. Eine weitere Flache befindet sich in der Uberwachungs-
phase nach erfolgter Sanierung. Im Zuge der Altlastenbearbeitung (AVL-Verfah-
ren) waren zuletzt keine Entmietungen von Gebauden mehr erforderlich.

Die Frist fur den Riickbau der Abbruchgebaude endet am 31.12.2021. Danach be-
ginnt ein 4-jahriger Uberziehungszeitraum. Perspektivisch werden sich also die
Mieterlose deutlich reduzieren.

Bei voraussichtlich nur wenigen Anderungen in der Geschaftstatigkeit wird fur das
laufende Geschéaftsjahr mit einem positiven Ergebnis, jedoch unter dem Niveau
der beiden Vorjahre geplant.

Lahr, den 09. Juni 2021
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