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Thomas Stender,  
kaufmännischer Werkleiter KIJ

Tilo Peißker,  
Werkleiter KIJ, Leiter der Abteilung Kultur-,  
Verwaltungs- und Sozialimmobilien (KVS)

Vorwort  

EIN RÜCK- UND AUSBLICK
mit Tilo Peißker, KIJ-Werkleiter, und Thomas Stender, 
Kaufmännischer Leiter des Eigenbetriebs 

Welche Themenschwerpunkte prägten die ver-
gangenen drei Geschäftsjahre?

Tilo Peißker: Die drei Geschäftsjahre standen thema-

tisch unter ganz unterschiedlichen Schwerpunkten. Im 

Jahr 2013 kam das erste Mal das Thema „Flüchtlinge“ 

in größerem Umfang auf. Es mussten entsprechende 

Flächen in Augenschein genommen und Vorplanun-

gen initiiert werden. Mit dem Neubau einer Gemein-

schaftsunterkunft in Lobeda-West begannen wir im 

Mai 2014. Bereits zehn Monate später konnten wir das 

Gebäude zur Flüchtlingsunterbringung übergeben. In 

diesem Zeitraum standen einige strategische Verände-

rungen für uns an: Gebäude, die wir eigentlich veräu-

ßern wollten, blieben in unserem Bestand und werden 

nun schrittweise zu Notunterkünften umgebaut oder 

als zusätzliche Verwaltungsstandorte weiter genutzt.

Thomas Stender: Das Geschäftsjahr 2013 war zudem 

geprägt durch die Wiederbebauungspläne für den 

Jenaer Eichplatz. Gerade im Flächenmanagement und 

in der Werkleitung wurde dafür viel Kraft und Zeit auf-

gebracht. In unserer Aufgabe als Projektentwickler 

haben wir den Investorenwettbewerb verantwortet und 

die Verhandlungen zu einem Ergebnis gebracht, das im 

Stadtrat auch beschlossen wurde. Die Bebauungspläne 

sind letztlich von der Mehrheit der Bevölkerung in einer 

Bürgerumfrage abgelehnt worden. Für die Mitarbeiter, 

die über mehrere Jahre viel Herzblut in das Projekt 

gesteckt hatten, war dies schon eine Enttäuschung.

Tilo Peißker: Blickt man auf die Geschäftsjahre 2012 

und 2013 zurück, stand der Abschluss des Schul-

sanierungsprogramms I im Mittelpunkt. Das ist uns 

gelungen. Zu diesem Zeitpunkt war aber bereits klar, 

dass dieser Schritt noch nicht ausreicht und auch in 

Zukunft über Schulneubauten und Erweiterungen 

nachgedacht werden muss. Erste Überlegungen haben 

sich inzwischen konkretisiert – mit der Erschließung 

des Schulstandorts am Jenzigweg in Jena-Ost.

Thomas Stender: Die wertmäßig bedeutsamste Bau-

maßnahme in 2014 war sicherlich der Beginn der 

Errichtung des Gefahrenabwehrzentrums, für das im 

Herbst das Richtfest gefeiert werden konnte. Ganz 

besonders wichtig in kultureller Hinsicht war aller-

dings die Fertigstellung des Funktionsanbaus am 

Theater haus Jena, sodass das Theater nunmehr über 

eigene Lagerflächen, Werkstätten und eine 160 qm 

große Probebühne am Standort am Engelplatz verfügt.

Inwiefern war KIJ in konkreten Projekten an der 
Stadtentwicklung beteiligt?

Thomas Stender: Wir haben in den letzten drei Jahren 

viele anspruchsvolle Projekte vorbereitet und realisiert. 

Zahlreiche Familien leben inzwischen in den  Einfamilien- 

und Doppelhäusern des Wohngebiets „In den Fichtlers-

wiesen“. Auch das „Hausbergviertel“ wird neuen 

Wohnraum für Jena bieten. Die Erschließungs- und 

Planungs arbeiten hierfür sind bereits in vollem Gange. 

Mit dem 15 ha großen Technologiepark Jena21 wurden 

zudem attraktive Gewerbeflächen für Jena geschaffen. 

Tilo Peißker: Zu den Stadtentwicklungsmaßnahmen 

gehören neben der Entwicklung von Wohn- und Gewerbe-

standorten auch die Schul- und Kindertagesstättensanie-

rungen und der Bau von Sportstätten und  kommunalen 

1

Verwaltungsgebäuden. Ob nun Verwaltungsgebäude 

am Lutherplatz, die Sportanlage Dienerstraße oder 

der Bildungsstandort Karl-Marx-Allee – durch unsere 

Mitarbeiter ist einiges passiert im Jenaer Stadtbild.

Was ist das Erfolgsrezept für Projekte dieser 
Größen ordnung?

Tilo Peißker: Unser Erfolg ist eine Teamleistung unserer 

160 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Ihnen ist es zu 

verdanken, dass realisierte Bauvorhaben von ihren Nut-

zern mit großer Zufriedenheit angenommen werden. 

Was nehmen Sie mit ins Geschäftsjahr 2015?

Thomas Stender: Die wirtschaftliche Entwicklung war in 

den vergangenen drei Jahren durchweg positiv. Dadurch 

konnten wir das Entschuldungskonzept der Stadt wie 

geplant fortführen und sind dem Ziel, die Verschuldung 

der Stadt Jena bis zum Jahr 2024 vollständig abzubauen, 

einen weiteren Schritt näher gekommen. Allerdings ste-

hen in den künftigen Jahren keine anteiligen Erlöse mehr 

aus dem Verkauf von 94 % der Anteile an jenawohnen zur 

Finanzierung von Projekten zur Verfügung. Das wird Ein-

fluss haben auf unsere Bautätigkeit, wenn das Ziel des 

Schulden abbaus weiterhin oberste Priorität besitzen soll.

Tilo Peißker: Neben der Fertigstellung des Ernst-Abbe-

Gymnasiums und Aufgaben, die sich aus dem Flücht-

lingszustrom ergeben, werden wir Ende 2015 eines der 

größten Bauprojekte in Jena einweihen: das Gefahren-

abwehr zentrum Jena. Darin werden die Berufs feuer-

wehr Jena, die Freiwillige Feuerwehr Jena-Mitte, der 

Rettungs  dienst und kommunale Ämter an einem 

 Stand   ort  zusammengeführt. 

Thomas Stender: Wir standen vor großen Herausfor-

derungen und haben diese bravourös gemeistert. Dies 

ist nicht selbstverständlich, da auf der Ebene der Werk-

leitung einige Unruhe bestand durch mehrere Wechsel 

bei den handelnden Personen. Für die Zukunft ist hier 

wieder Kontinuität absehbar, was dem Eigenbetrieb 

und speziell der Belegschaft sehr gut tun wird.

Jena, 15. August 2015

Tilo Peißker  Thomas Stender

Werkleiter  Kaufmännischer Leiter
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KIJ – SCHRITTMACHER  
EINER LEBENSWERTEN STADT 

Vorstellung des Eigenbetriebs   >   KIJ – Schrittmacher  einer lebenswerten Stadt 

J ena ist nicht irgendeine Stadt. Wer hier auf-

wächst und bleibt, wer sich zum Studium oder 

wegen einer Arbeitsstelle hier niederlässt, der 

schließt die Stadt in sein Herz, der nimmt Anteil, der 

beginnt, sich mit ihr zu identifizieren: mit ihren  Straßen 

und Gassen, mit den Plätzen, Parks und Einrichtungen, 

mit der landschaftlich reizvollen Umgebung. 

Als Institution, die Verantwortung für alle kommuna-

len Immobilien trägt, kann uns nichts Besseres pas-

sieren als dieses intensive, von einer überwältigenden 

Mehrheit der Bürgerinnen und Bürger geteilte Inte-

resse. Wir arbeiten für und in einer Stadt, deren Bür-

gerinnen und Bürger unser Engagement wahrnehmen, 

sich mit aktuellen Themen auseinandersetzen, daran 

bewusst teilnehmen. Tag für Tag. 

KONTINUITÄT, VERLÄSSLICHKEIT UND 
FAIRNESS

Aber es ist noch eine andere Idee, die uns anspornt und 

bewegt: Wir wollen den Jenaer Bürgerinnen und Bür-

gern ein zuverlässiger Begleiter auf allen Wegen sein. 

Haben Sie schon einmal darüber nachgedacht, dass Sie 

oder Ihre Kinder in allen Lebensphasen mit Einrich-

tungen zu tun haben, die von KIJ geplant, gebaut oder 

saniert wurden, in denen unsere Hausmeister dafür 

sorgen, dass alles reibungslos läuft? Ob Kita, Schule, 

Sportverein, Musikschule, Theater, Stadion oder Bür-

geramt: Dass Jena über eine moderne Infrastruktur in 

all diesen Bereichen verfügt und seinen Bürgerinnen 

und Bürgern eine hohe Lebensqualität bietet, ist auch 

das Verdienst von KIJ. Als Schrittmacher einer lebens-

werten Stadt schaffen wir Werte – materielle, aber auch 

immaterielle. Denn unsere Arbeit sorgt für Kontinuität, 

Verlässlichkeit und Fairness, gerade wenn es um so ein 

entscheidendes Thema wie Bildung geht. 

HARDWARE UND SOFTWARE

Ganz klar: Eine moderne Schule macht noch keinen 

guten Unterricht, und eine neue Sporthalle bringt 

noch nicht automatisch Talente hervor. Aber es wer-

den die Voraussetzungen dafür geschaffen. Um eine 

Analogie aus der Informationstechnologie zu nut-

zen: Wir stellen eine leistungsfähige Hardware zur 

Verfügung. Die richtige Software zu in stallieren und 

die von uns geschaffene Infrastruktur mit Leben zu 

erfüllen, ist Aufgabe derer, welche die Gebäude im 

Anschluss nutzen. 

VIELE JENAER BÜRGERINNEN 
UND BÜRGER BEGLEITEN WIR EIN 
LEBEN LANG – VON DEN ERSTEN 
ZAGHAFTEN SCHRITTEN IN DER 
KITA BIS ZUR ERFÜLLTEN FREI

ZEITGESTALTUNG IM ALTER.
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Vorstellung des Eigenbetriebs   >   11 Jahre Engagement für das Gemeinwohl     

11 JAHRE ENGAGEMENT  
FÜR DAS GEMEINWOHL

Am Anfang der KIJ-Geschichte stand eine Frage: 

Was kostet eigentlich ein Quadratmeter Schule 

in Bau und Unterhaltung? Diese Frage war nicht 

nur einer allgemeinen Bemühung um mehr Transparenz 

und Effizienz in Zeiten von knappen Kassen geschul-

det. Angesichts eines Investitionsstaus in Höhe von 

100  Millionen Euro allein bei den Schul sanierungen 

kam solchen Überlegungen fast schon existenzielle 

Bedeutung zu – man riskierte, den Anschluss an 

mo derne Entwicklungen im Schlüsselressort Bildung zu 

verlieren. Auch an anderer Stelle lag manches im Argen: 

Die Aufgaben der Gebäude- und Grundstücksverwal-

tung waren auf zahlreiche Dezernate verteilt und es lie-

ßen sich keine verlässlichen Aussagen zum Immobili-

enbestand der Stadt treffen. Kurz gesagt: Das gesamte 

 kommunale Immobilien management verlangte nach 

einem Qualitäts- und Professionalisierungsschub. Die 

Gründung des Eigenbetriebs Kommunale Immobilien 

Jena (KIJ) im Jahr 2003 war ein konsequenter, ein 

mutiger Schritt – und er wurde belohnt. 

TRAGFÄHIGE STRUKTUREN

Binnen kürzester Zeit profilierte sich KIJ als der 

Ansprechpartner für alle Fragen und Probleme rund 

um die kommunalen Immobilien in Jena. Man errech-

nete Kosten für sämtliche Flächen und Gebäude neu 

und ordnete sie den inhaltlich zuständigen Ämtern zu. 

So wurden Mietvereinbarungen zwischen den Ämtern 

und KIJ etabliert, welche die tatsächlichen Kosten 

abbilden und ein wirtschaftliches Arbeiten ermögli-

chen. Anders waren die ehrgeizigen Aufgaben – allem 

voran die Auflösung des immensen Investitionsstaus 

innerhalb von zehn Jahren – nicht zu erfüllen. 

EIGENBETRIEB MIT MODELLCHARAKTER

Schnell zeigte sich, dass KIJ der übertragenen Ver-

antwortung vollauf gerecht wurde. Das lässt sich u. a. 

an der beeindruckenden Liste erfolgreich abgeschlos-

sener Projekte ablesen. Als Schlaglichter genannt 

seien hier die Sanierungen und Umbauten von Volks-

bad, Volkshochschule, Rathaus, Theatervorplatz, 

Ernst-Abbe-Sportfeld und die Konzentration aller 

Verwaltungsgebäude um das Areal am Anger. Genannt 

seien auch die mehr als 20 Schulen und Sportan-

lagen, die innerhalb einer Dekade auf den neusten 

Stand gebracht wurden – eine Herkulesaufgabe. Der 

Erfolg von KIJ lässt sich aber auch daran ablesen, dass 

der Eigenbetrieb in kürzester Zeit zum Modell wurde, 

an dem sich auch andere orientieren: In Jena inspi-

rierte die Erfolgs geschichte von KIJ die Stadtväter zur 

Gründung von weiteren Eigenbetrieben (JenaKultur, 

 jenarbeit). Und auch über die Stadtgrenzen hinweg 

fand die Pionierarbeit des engagierten Teams Reso-

nanz: Bis heute besuchen Politiker und Mitarbeiter ande-

rer Städte und Landkreise KIJ, um sich bei der Suche 

nach Wegen zu mehr Wirtschaftlichkeit im kommunalen 

Immobilien management inspirieren zu lassen.

VERANTWORTUNGSVOLLE AUFGABEN

Wie viel Vertrauen die Stadt in KIJ setzt, zeigt sich 

auch an der Übertragung weiterer verantwortungs-

voller Dienstleistungen im Laufe der folgenden Jahre. 

2005 übernahm man die EDV der Stadtverwaltung, 

2009 die städtische Büroausstattung und Technik und 

2010 – vielleicht der größte Vertrauensbeweis – das 

Schuldenmanagement der Stadt Jena. Seitdem steht 

KIJ in der Pflicht, ihren Teil zu einem ehrgeizigen Ziel 

beizusteuern: Bis zum Jahr 2024 soll der derzeitige 

Schuldenberg von 70 Millionen Euro abgebaut sein. 

IN GUTEN HÄNDEN

Keine Frage, die Bilanz der vergangenen elf Jahre ist 

beeindruckend. Doch sich auf dem Erreichten aus-

zuruhen, das passt nicht zum Eigenbetrieb KIJ. Ob 

Hausmeister, Informatiker oder Projektleiter – unsere 

Mitarbeiter haben längst neue Ziele im Blick, beispiels-

weise die Belebung von zentral gelegenen Brachen 

und städtischen Plätzen. Schaut man auf das, was seit 

2003 geschaffen wurde, kann man sicher sein: Bei KIJ 

sind diese Projekte in guten Händen.

Marcus Gergele,  
Projektleiter KIJ Flächenmanagment

Tobias Wolfrum,  
Leiter der Abteilung Flächenmanagement 
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IT-Service

Vorstellung des Eigenbetriebs   >   Unternehmensstruktur Kompakt und wirtschaftlich  – Unternehmensstruktur    

Die Struktur im Eigenbetrieb KIJ bildet deren 

Arbeitsweise ab: Sie ist so organisiert, dass 

Projekte kompakt, wirtschaftlich und in hoher 

Qualität bearbeitet werden können. Seit der Struktur-

refom, die im Januar 2012 in Kraft trat, gliedert sich 

KIJ in Abteilungen und Bereiche. Dabei nehmen die 

Abteilungen jeweils die Funktion von Objekteigentü-

mer bzw. Bauherr wahr – d. h., ihnen sind die Immobi-

lien je nach Ressort zugeordnet. Die Bereiche agieren 

wiederum als Dienstleister, welche die von den Abtei-

lungen entwickelten Vorhaben umsetzen bzw. deren 

ordnungsgemäßen Betrieb sicherstellen. Zwischen 

Abteilungen und Bereichen besteht somit eine Art 

Auftragnehmer-Auftraggeber-Verhältnis: Die Abtei-

lungen bestellen Leistungen in den jeweils zuständi-

gen Bereichen. Gesteuert wird KIJ durch die Werklei-

tung, welche vom Stadtrat bestellt wird und direkt dem 

Oberbürgermeister der Stadt Jena unterstellt ist. Der 

Werkausschuss, ein Untergremium des Stadtrates, der 

sich aus zehn von dessen 46 Mitgliedern zusammen-

setzt, fungiert als eine Art Aufsichtsrat. 

Ein Beispiel aus der Praxis: Beauftragt der Werkausschuss nach ent-

sprechender Stadtratsentscheidung KIJ über die Werkleitung mit dem 

Bau einer Schule, wird in der Abteilung zunächst definiert, welche Flä-

che in Frage kommt, welche Standards zu erfüllen sind, wie viele Räume 

gebraucht werden und welches Budget zur Verfügung steht. In dieser 

Phase findet ein intensiver Austausch mit dem zuständigen Dezernen-

ten und dem künftigen Schulleiter statt. Es gilt einen Kompromiss zu 

finden, zwischen dem, was wünschenswert ist, und dem, was machbar 

ist. Dann erteilt der Abteilungsleiter dem Bereich Technik/Invest den 

Auftrag, das Projekt zu den ausgehandelten Bedingungen umzusetzen. 

Dort wird ein Projektteam zusammengestellt, das sämtliche Aufgaben 

abdeckt: von der Planung über Ausschreibung und Auftragsvergabe 

bis zu Controlling und Abnahme. Während der Umsetzung arbeiten der 

Abteilungsleiter, der Projektleiter des Bereichs und Interessenvertreter 

der künftigen Nutzer eng zusammen. Auch Mitarbeiter des Bereichs 

Hausmeisterdienste/Reinigung, die das Objekt später betreuen, wer-

den einbezogen, wo immer sich das anbietet. Nach der Fertigstellung 

zahlt die Stadt eine kostendeckende Miete an KIJ.
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BEREICHE UND ABTEILUNGEN:  
WER MACHT WAS BEI KIJ?

ABTEILUNG FLÄCHENMANAGEMENT

Neun Mitarbeiter und drei Azubis widmen sich der 

Entwicklung, Erschließung, Instandhaltung und Ver-

marktung kommunaler Flächen. Die Abteilung ist ein 

zuverlässiger Partner für alle Bürgerinnen und Bürger 

Jenas und eine gute Adresse für Bauherren, Unterneh-

mer und Investoren, die sich in der Stadt niederlassen 

möchten. Das Aufgabenspektrum ist äußerst vielseitig 

und umfasst u. a. die Projektentwicklung von Wohn- 

und Gewerbeflächen, den Verkauf von Grundstücken, 

die Verpachtung von Gärten, Garagen und Werbeflä-

chen und die Vermietung von Autostellplätzen. Die 

Abteilung entwickelt den vermarktbaren Grundstücks-

bestand kontinuierlich weiter, z. B. durch den Ankauf 

von Grund stücken, durch Flächentausch und durch 

eine strategisch kluge Neuordnung. 

ABTEILUNG KULTUR-, VERWALTUNGS- 
UND SOZIALIMMOBILIEN
Die sechs Kollegen der Abteilung sind verantwortlich 

für alle Verwaltungsgebäude, Kindertagesstätten und 

Jugendclubs, Obdachlosenunterkünfte sowie städtische 

Kulturimmobilien wie die Göhre, das Romantiker haus, 

das Theaterhaus, das Kassablanca und viele andere. 

Für jeden Unterbereich (Kultur, Verwaltung, Soziales) 

gibt es eine Objektverwaltung sowie eine übergreifende 

technische Objektverwaltung, die Instandsetzungs-

arbeiten koordiniert. Auch die Möblierung der Gebäude 

liegt in der Verantwortung der Abteilung. 

Vorstellung des Eigenbetriebs   >  Abteilungen    

ABTEILUNG SCHUL- UND SPORTIMMOBILIEN

Die Abteilung verwaltet sämtliche kommunalen Schul-

objekte und Sportstätten, kümmert sich um Reparatu-

ren und Instandhaltung – kurz gesagt: um alles, was 

zum Gebäudebetrieb gehört. Das Team setzt sich aus 

Kollegen, die auf Betriebskostenabrechnungen spe-

zialisiert sind, und technischen Objektverwaltern, die 

vor Ort ihr ingenieurtechnisches Know-how einbrin-

gen, zusammen. Sie pflegen intensiven Kontakt zu den 

Hausmeistern und Nutzern. In ihre Verantwortung fal-

len auch kleinere Bauvorhaben, in der Regel Instand-

haltungsmaßnahmen. Bei Investitionen übernimmt 

die Abteilung die Rolle des Bauherren, ist beteiligt an 

wichtigen Entscheidungen zum Bauvorhaben, erarbei-

tet Raum- und Nutzungskonzepte und ist Schnittstelle 

zu den späteren Nutzern sowie zu den städtischen Fach-

diensten. Darüber hinaus regelt die Abteilung die Sport-

stättenvergabe, erstellt Belegungspläne und rechnet 

die Zeiten mit den Vereinen ab – Grund dafür sind die 

zahlreichen Schnittstellen zu Platz- und Hallenwarten.

ABTEILUNG IT-SERVICE

Die Abteilung IT-Service nimmt sowohl Aufgaben für 

KIJ wahr als auch für die Kernverwaltung der Stadt 

Jena. Sie betreibt 60 Server, auf denen 160 virtuelle 

Maschinen laufen, und versorgt rund 1.300 PC-Arbeits-

plätze der Stadtverwaltung an 85 Standorten. 23 Mit-

arbeiter widmen sich der Beschaffung von Hard- und 

Software, dem Nutzersupport, der Administration und 

der Softwareentwicklung. Darüber hinaus kommt der 

Erfüllung sämtlicher Datenschutzrichtlinien große 

Bedeutung zu. Das auf den Seiten 50 – 55 vor-

gestellte Projekt ownCloud zeigt, dass das Team nicht 

nur auf das Tagesgeschäft reagiert, sondern parallel 

auch an langfristigen IT-Strategien arbeitet und fest in 

einer lebendigen Entwickler-Community verankert ist. 

Tilo Peißker, Leiter der Abteilung Kultur-,  
Verwaltungs- und Sozialimmobilien (KVS)
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BEREICH TECHNIK/INVEST

Der Bereich Technik/Invest wickelt Baumaßnahmen ab 

und ist verantwortlich für alle organisatorischen und 

planerischen Belange der KIJ-Projekte: von Ausschrei-

bungen und vertraglichen Angelegenheiten über die 

Projektsteuerung bis hin zur Begleitung der konkre-

ten Umsetzung vor Ort. Der Bereich besteht aus dem 

Team Energiemanagement mit sieben Mitarbeitern 

(verantwortlich für die Planung, Betreibung, Wartung 

und Instandsetzung sämtlicher technischer Anlagen), 

dem Zeichnungs- und Informationsservice mit acht 

Mitarbeitern (Erfassen und Pflegen sämtlicher Gebäu-

dedaten, Verwaltung von Flächen, Inventarisierung, 

Bauzeichnung) und der Projektleitung mit zehn Mitar-

beitern (Koordination der externen Partner, Kontrolle 

von Kosten, Qualitäten und Termintreue).

INTERNE DIENSTLEISTUNGEN

Der Bereich  Interne Dienstleistungen übernimmt 

strategische Planungs- und Beratungstätigkeiten 

für die von KIJ angebotenen Dienstleistungen, aber 

auch das Management und Controlling innerhalb der 

unternehmenseigenen Bereiche und Abteilungen. 

Neben Buchhaltung und Controlling, Personal mana-

gement und Recht, Unternehmens kommuni kation 

und Prozessentwicklung ist in diesem Bereich auch 

das Sekretariat angesiedelt.

Vorstellung des Eigenbetriebs   >  Bereiche    

BEREICH HAUSMEISTER/REINIGUNG

Der Bereich beschäftigt 60 fest angestellte Haus-

meister und greift zudem auf einen Pool von externen 

Kräften zu. Tragende Säule ist das klassische Haus-

meistergeschäft mit den Schwerpunkten Reparatur, 

Pflege der Immobilien und Betreuung des Mieters. 

Die Hausmeister sind in drei Regionalteams organi-

siert und tragen meist Verantwortung für mehr als 

nur eine Einrichtung. Darüber hinaus widmet sich ein 

Team ausschließlich dem Bereich Sport: z. B. der Frei-

flächenpflege, dem Stadion und der Betreuung von 

Veranstaltungen. Schließlich gibt es ein Verwaltungs-

hausmeisterteam, das sich um städtische Gebäude 

kümmert. Eine wichtige Aufgabe ist zudem die Aus-

schreibung von Dienstleistungen im Bereich Gebäude-

reinigung sowie die Beauftragung, Koordinierung und 

Führung der externen Reinigungskräfte.
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Projekt Vorstellungen   >   20 Verwaltungsgebäude  Lutherplatz   >    
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PLATZ

MIT DEM NEUEN VERWALTUNGSGEBÄUDE AM 
LUTHERPLATZ SORGT KIJ FÜR KURZE WEGE.  

Fertigstellung 2013

DREI FRAGEN AN 
FRANK SCHENKER

Was hat sich mit der Bündelung von 
Ämtern am Anger-Areal verändert?

Frank Schenker: Durch die räumliche 

Konzentration vieler Bereiche der Stadt-

verwaltung an einem Standort haben 

sich die Kommunikationswege verkürzt. 

Dies spart Zeit und Aufwand für die Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter der Stadt-

verwaltung – ebenso für die  Bürgerinnen 

und Bürger.

Wie nehmen Jenas Einwohner das 
neue Gebäude an?

Das neue Verwaltungsgebäude am 

Lutherplatz wird sehr gut angenommen. 

Zu Beginn war es für viele ungewohnt: 

Die Adresse der Ämter hat sich geändert, 

der zuständige Sachbearbeiter sitzt in 

einer anderen Etage. Inzwischen finden 

die ansprechend und kundenorientiert 

gestalteten Büros viel Zuspruch. Nach 

Fertigstellung der Außenanlagen ist das 

Gebäude dann auch barrierefrei – das 

war bisher noch ein Manko.

Wie oft sind Sie in den letzten Jah-
ren umgezogen? 

Als Bürgermeister bin ich jetzt bereits 

zum vierten Mal umgezogen. Viel wichti-

ger als mein eigenes Büro ist aber, dass 

alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 

gute Arbeitsbedingungen vorfinden, sich 

wohlfühlen und für die Bürgerinnen und 

Bürger gut erreichbar sind.

» WICHTIG IST, DASS ALLE 
MITARBEITERINNEN UND MIT

ARBEITER GUTE ARBEITS
BEDINGUNGEN VORFINDEN, 
SICH WOHLFÜHLEN UND FÜR 

DIE BÜRGERINNEN UND BÜRGER 
GUT ERREICHBAR SIND. «

– Frank Schenker –

Tilo Peißker, Leiter der Abteilung Kultur-, 
 Verwaltungs- und Sozialimmobilien (KVS)

Frank Schenker, Bürgermeister und Dezernent 
für Familie, Bildung und Soziales
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» WIR ARBEITEN BEI KIJ 
MIT EINEM SEHR WEITEN 
ZEITHORIZONT, DER VON 

EINER NUTZUNGS DAUER VON 
40 JAHREN AUSGEHT. « 

– Tilo Peißker –

KURZE WEGE FÜR DIE 
BÜRGERINNEN UND BÜRGER
Mit dem Neubau kommt die Stadt Jena ihrem Vorhaben, möglichst viele Verwaltungseinheiten bürgerfreundlich 

an einem zentralen Standort zu konzentrieren, ein ganzes Stück näher. Das neue Zuhause von Bürgermeister 

und Sozialdezernent, Fachdienst Soziales, Fachdienst Gesundheit und Medienzentrum entspricht modernsten 

Standards, ist für die Bürgerinnen und Bürger gut zu erreichen und bietet ausreichend Parkplätze. Darüber 

hinaus ging man bei der Errichtung mit einer Public-Private-Partnership neue Wege.

So manche Bürgerinnen und Bürger mögen sich 

zunächst über die besondere Konstellation 

bei diesem Projekt gewundert haben: KIJ baut 

das neue Verwaltungsgebäude am Lutherplatz nicht 

selbst, sondern lässt bauen – und mietet die Räume 

dann für die Stadt an. Das gab es noch nie! Hat man im 

eigenen Haus denn nicht genügend Kapazitäten? Und 

ist das nicht deutlich teurer?

PLANEN MIT EINEM WEITEN 
ZEITHORIZONT

Natürlich hat man die Kapazitäten – sogar ausgewie-

sene Experten. Und auch teurer ist die oben beschrie-

ben Lösung nicht, denn das würde den Zielen von KIJ 

entgegenstehen. Vielmehr waren es gerade Überle-

gungen zur Wirtschaftlichkeit des städtischen Immo-

bilienbestands, die dafür sprachen, in diesem Fall 

nicht selbst als Bauherr aufzutreten. Wie viele andere 

Städte auch sorgt Jena mit einem Mix aus Immobilien 

im Eigenbesitz und angemiete ten Objekten für Zeiten 

vor, in denen der Flächenbedarf der Verwaltung sinken 

sollte. Wer hier auf einen bewährten Mix im Verhältnis 

von ungefähr 80:20 setzt, besitzt deutlich mehr Hand-

lungsoptionen als jemand, der alle von der Verwaltung 

belegten Gebäude selbst besitzt und instandhalten 

muss. Schon durch die Grundkosten der anliegenden 

Medien laufen schnell hohe Kosten auf.

Das Szenario eines sinkenden Flächenbedarfs der 

Stadt Jena mag in Zeiten äußerst positiver Zukunfts-

aussichten schwer vorstellbar sein. Doch demographi-

sche Trends oder grundlegende Veränderungen in der 

Verwaltungsstruktur lassen sich schlecht vorhersa-

gen. Um dies zu illustrieren, wirft Tilo Peißker, Leiter 

der Abteilung Kultur-, Verwaltungs- und Sozialimmo-

bilien (KVS), einen Blick in die jüngste Vergangenheit: 

»Ich kann mich noch gut an Zeiten erinnern, als eine 

ganze Reihe von Schulen und Kitas leer stand. Diese 

Situation hatten wir vor knapp zehn Jahren. Auch das 

hätte Jahre vorher keiner prognostiziert. Wir arbeiten 

bei KIJ deshalb mit einem sehr weiten Zeithorizont, 

der von einer Nutzungsdauer von 40 Jahren ausgeht.« 
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EINE STARKE ALLIANZ

Doch zunächst zum Anfang des Projektes im Frühjahr 

2009: Seitens KIJ wurde das Vorhaben zu diesem Zeit-

punkt maßgeblich von Frau Waltraude Zellmann (damals 

Abteilung KVS, heute Bereich Technik/Invest) betreut, 

in enger Abstimmung mit dem Flächenmanage ment. 

Dort wurde die Ausschreibung für die in städtischem 

Besitz befindliche und bereits gut erschlossene Fläche 

erarbeitet und begleitet. Mit dem Kauf der Fläche war 

die Verpflichtung verbunden, darauf nach exakten Vor-

gaben der Abteilung KVS ein Gebäude zu errichten, das 

anschließend von KIJ für die Stadtverwaltung ange-

mietet wird. Auch die Konditionen für dieses Mietver-

hältnis standen bereits fest. 

Obwohl im Vorfeld viele Unternehmen Interesse 

bekundet hatten, gingen nur zwei Angebote ein. War 

man überrascht ob der geringen Resonanz? »Nein«, 

antwortet Katja Göbel von der Abteilung Flächen-

management, »und es geht bei den Bietern ja auch 

nicht um Quantität, sondern um Qualität. Wer sich 

mit städtebaulichen Maßgaben wie der vorgegebenen 

Geschosshöhe nicht arrangieren kann, wäre wahr-

scheinlich sowieso kein guter Partner für uns gewe-

sen.« 2010 einigte man sich dann nach intensiver 

Prüfung mit HOCHTIEF und konnte den Verkauf erfolg-

reich abschließen. Die Kooperation verlief ohne grö-

ßere Probleme. Dazu Tilo Peißker: »Die Zusammenar-

beit mit HOCHTIEF war sehr gut. Wichtig für uns war, 

dass man sich an alle Vorgaben gehalten hat, dass die 

Fertigstellung fristgemäß erfolgte und die mit dem 

Kauf verbundenen Pflichten erfüllt wurden. Wir waren 

in einigen Punkten verschiedener Meinung, konnten 

aber immer eine tragfähige Lösung finden.« 

KIJ nahm während der gesamten Bauzeit Controlling-

Funktionen wahr. Der Eigenbetrieb überwachte die 

korrekte Umsetzung der sehr detaillierten Baube-

schreibung und sorgte dafür, dass alles professionell 

abgewickelt wurde. Auch eine Stadtratsentscheidung, 

die nachträglich eine verbindliche Kaufoption für das 

Objekt einforderte, wurde umgesetzt – allerdings mit 

einem anderen Investor als ursprünglich geplant: der 

TLG. Sie kaufte das Objekt nach Fertigstellung aller 

Arbeiten von HOCHTIEF und vermietet es seitdem zu 

den im Vorfeld ausgehandelten Konditionen an KIJ. 

Der Eigenbetrieb wiederum vermietet das Gebäude 

kostendeckend an die Stadt.

KIJ REGELT DAS

Für die Mieter – in diesem Fall die jeweiligen Verwal-

tungseinheiten der Stadt – ist es ein großer Vorteil, 

alle Fragen zum Gebäude, zur Miete, zu Reparaturen, 

Objektverwaltung oder baulichen Veränderungen mit 

den bewährten Ansprechpartnern bei KIJ klären zu kön-

nen. Sie agieren, als handle es sich um eine städtische 

Immobilie, während KIJ im Hintergrund alle offenen 

Fragen mit der TLG klärt. Das betrifft auch alle Fragen 

der Gewährleistung oder Nachforderungen. »Viel war 

allerdings nicht zu bemängeln«, betont Tilo Peißker. »Es 

sind kleine Dinge, die hätten auch passieren können, 

wenn man selbst baut. Und in einigen Bereichen haben 

wir nachgerüstet, weil es sich im Betrieb als notwendig 

erwies. Das betrifft z. B. Technik im Beratungsraum und 

die deutliche Verbesserung der Barriere freiheit durch 

Veränderungen im Außenbereich.«

DIE MIETER  KÖNNEN 
ALLE  FRAGEN ZUM 

GEBÄUDE MIT 
DEN BEWÄHRTEN 

ANSPRECHPARTNERN 
BEI KIJ KLÄREN.

EINE GUTE ALTERNATIVE

Mit dem neuen Verwaltungsgebäude am Lutherplatz 

ist die Stadt ihrem Vorhaben, möglichst viele Fach-

dienste an einem zentralen Standort zu konzen-

trieren, nochmals deutlich näher gekommen. Ist 

das demnach ein Modell für die Zukunft, eines, auf 

das man auch in Zukunft baut? Tilo Peißker ist da 

vorsichtig: »Es hat funktioniert, aber es ist kein All-

heilmittel. Wie so oft gilt: Der richtige Mix ist ent-

scheidend. Außerdem haben wir ja die Kompetenz 

für große Projekt im eigenen Haus, das haben die 

letzten Jahre gezeigt.« Das Feedback der Mieter 

ist jedenfalls überwiegend positiv. »Der Neubau ist 

komfortabel und modern, die Parkplatzsituation ist 

besser und die Wege für Kollegen und Kolleginnen 

wie auch für Bürgerinnen und Bürger sind so kurz 

wie nie «, stellt Tilo Peißker zufrieden fest.

Waltraude Zellmann,  
Projektleiterin KIJ Technik/Invest
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HAUS

UNTER DER REGIE VON KIJ ENTSTAND  
          FÜR DAS THEATERHAUS JENA  
  EIN NEUES FUNKTIONSGEBÄUDE  
         MIT WERKSTÄTTEN UND PROBEBÜHNE.

Fertigstellung 2014

DREI FRAGEN AN 
MARCEL KLETT

Welchen Einfluss hatte das Theater-
haus auf die Planung?

Marcel Klett: Es war Gott sei Dank so, 

dass das Theaterhaus als Nutzer stark 

eingebunden wurde: Welchen Raumbe-

darf gibt es? Welche Werkstätten werden 

gebraucht? Wir haben unsere Anforde-

rungen konkret benannt.

Was hat sich durch den Funktionsbau 
verändert?

Die Arbeitsbedingungen sind im Ver-

gleich zu vorher viel besser. Natürlich 

haben wir auch vorher Theater gemacht. 

Aber für die Kollegen von der Technik war 

es wegen der fehlenden Lagermöglich-

keiten am Bühnenhaus extrem schwer. 

Auch die Probebühne, die neu dazu kam 

und nun mit Licht und Video ausgestat-

tet ist, erleichtert die Bedingungen für 

die gesamte Produktion.

Was bedeutet Ihnen der neue Bau? 

Wir als Theater freuen uns über dieses 

kulturpolitische Zeichen. Es ist eine 

Wertschätzung unserer Arbeit. Wir wer-

den als Theater der Stadt wahrgenom-

men. Das ist das Ergebnis von 25 Jahren 

Arbeit und da können wir alle künstleri-

schen Leitungen einschließen.

Claudia Persch,  
Projektleiterin KIJ Technik/Invest

Marcel Klett, Dramaturg und Mitglied der 
Geschäftsführung Theaterhaus Jena

»WIR SIND RUNDUM 
GLÜCKLICH.«
– Marcel Klett –
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WAS FÜR EIN THEATER!
Schon im Jahr 1994 gab es erste Planungen für den Neubau eines Funktionsgebäudes am Theaterhaus. 

Doch die finanzielle Situation der Stadt ließ eine Realisierung des Projekts in den Folgejahren nicht zu. Erst 

unter dem Leitungsteam Markus Heinzelmann und Janka Voigt kam wieder Bewegung in die Sache. In enger 

Zusammenarbeit mit dem Theaterhaus übernahm schließlich KIJ die Planungen und realisierte ein Gebäude mit 

Werkstätten, Probebühne und Sozialräumen, das alle glücklich macht.

Unscheinbar und schnörkellos fügt sich das neue 

Gebäude an das bestehende Ensemble an. Etage für 

Etage sind miteinander verbunden – außen und innen. 

Das Theaterhaus, als »kreativste Theaterruine Deutsch-

lands« ein Markenzeichen Jenas, ist in der Stadt ange-

kommen. Was vor 25 Jahren als Experiment mit Schau-

spielern auf ABM-Basis auf der Hinterbühne begann, 

weil der Zuschauerraum zu DDR-Zeiten abgerissen wor-

den war, ist nun auch funktional auf Dauerbetrieb ein-

gerichtet. Kaum vorstellbar, wie jahrelang Monat für 

Monat neue Stücke produziert werden konnten – ohne 

Probebühne im Haus, in beengten oder nicht vorhan-

denen Werkstätten, in den Garagen auf dem Hof, mit 

Lagern an verschiedenen Orten. Der Notstand war schon 

in den 1990er-Jahren unübersehbar. »Seit 1994 gab es 

Überlegungen zu einem Funktionsbau mit Lagerflächen, 

Werkstätten und Probebühne«, erinnert sich auch KIJ-

Projektleiterin Claudia Persch, die sich von Anfang an 

für den Neubau engagiert hat – weil sie wusste, dass ein 

solcher Kraftakt nicht ewig durchzuhalten ist. Und weil 

die Gefahr bestand, dass sich das Provisorium negativ 

auf das künstlerische Niveau des Theaterhauses auswir-

ken würde. Doch fehlende finanzielle Mittel verhinder-

ten zunächst die Ausführung der Pläne.

»DIE BEDINGUNGEN HABEN 
SICH IM VERGLEICH ZU VOR
HER SO DEUTLICH VERBES
SERT, DASS ES NICHTS ZU 

MECKERN GIBT.«
– Marcel Klett –

GRÜNES LICHT FÜR DEN NEUBAU 

2011 wurde die Planung wieder aufgenommen. 

Gemeinsam mit dem Stadtrat, der Stadtverwaltung, 

JenaKultur und den Fördermittelgebern von Bund 

(Bundesministerium für Verkehr, Bau und Stadtent-

wicklung) und Land (Thüringer Ministerium für Bau, 

Landesentwicklung und Verkehr und Thüringer Minis-

terium für Bildung, Wissenschaft und Kultur) konnte 

KIJ die Finanzierung von 3,8 Millionen Euro sichern. 

Damit war der Weg frei für die Realisierung des Bau-

vorhabens. Dem Betrachter fallen zunächst die roten 

Flächen im Erdgeschoss auf, deren Farbgebung an die 

des Theaterhauses angelehnt ist. Durch verglaste Dop-

peltüren gelangt man direkt in die Holzwerkstatt und 

in die Schlosserei. Große Teile für Bühnenbilder kön-

nen problemlos in den Hof getragen werden. Wer hier 

arbeitet, findet ideale Bedingungen vor. In den hellen 

Räumen stehen neue Geräte und Maschinen wie Kreis-

säge, Fräsmaschine, Dickten- und Abrichthobelma-

schine und Metallbandsäge zur Verfügung. Darunter, 

im Untergeschoss, befinden sich vor allem Lagerräume 

und Garderoben. Alle Bereiche werden über einen 

Mittelgang erschlossen, aber auch der Durchgang zur 

Unterbühne im Theaterhaus ist möglich. 

»ES IST EINE WERTSCHÄT
ZUNG UNSERER ARBEIT. WIR 
WERDEN ALS THEATER DER 
STADT WAHRGENOMMEN. «

– Marcel Klett –
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EIN BLICK IN DIE PROBEBÜHNE

Das Herzstück des Neubaus ist die Probebühne – ein 

dunkler, 160 Quadratmeter großer Raum, der keine 

Wünsche offen lässt. Die komplett ausgestattete 

Black Box ist mit hochwertiger Technik ausgerüstet. 

Dazu gehören eine Lichtanlage mit Scheinwerfern und 

Lichtcomputer sowie eine Videoanlage mit Beamern. 

Garderobe und Duschen sind gleich nebenan. »Wir 

haben den schönsten Raum im ganzen Haus«, freut 

sich Benjamin Schönecker, Ausstatter und Mitglied der 

Künstlerischen Leitung des Theaterhauses. 

Der eigentliche Büroraum mit Computerarbeitsplätzen 

öffnet sich durch eine Falttür auf die dreifache Größe. 

In den Regalen stehen Dekorationen verschiedener 

Stücke. Ägyptische Totenkultgefäße aus der Pharao-

nenzeit warten neben Hirschgeweihen, Zwergenmas-

ken und Lenin auf ihren Einsatz auf der großen Bühne. 

Ein besonders interessanter Raum ist die Schneiderei. 

Von zwei Seiten fällt Licht auf den großen Zuschneide-

tisch in der Mitte. In den Fächern stapeln sich Garn-

rollen, Stoffe, Litzen und Knöpfe – ideale Bedingun-

gen für das Herstellen der Kostüme, die für jedes Stück 

individuell gefertigt werden. 

Neben Werkstätten, Probebühne und Büros verfügt 

der Funktionsbau auch über Sozial- und Haustechnik-

räume sowie Sanitäranlagen, die ihrer Nutzung ent-

sprechend angeordnet sind. 

»WIR HABEN 
DEN SCHÖNSTEN 

RAUM IM GANZEN 
HAUS.«

– Benjamin Schönecker,  

Mitglied der Künstlerischen 

 Leitung Theaterhaus Jena –

REALITÄT ABSCHAFFEN!
Auf dem Transparent am Balkon des Neubaus steht 

»Realität abschaffen!«. Das Spielzeitmotto 2014/15 

ist die inhaltliche Klammer für alle Stücke. Das war 

bereits seit der ersten Spielzeit des Theaterhauses nach 

der Wende so. Dazu kommen Lesungen, Performances, 

Ausstellungen, Gesprächsreihen und thematische Dis-

kussionen, die beim Jenaer Publikum viel Resonanz 

finden. Die Macher des Theaterhauses legten nie Wert 

auf den formalen Rang eines Stadttheaters, umso mehr 

jedoch auf den direkten Kontakt zum Publikum und den 

Rückhalt in der Bevölkerung. Mit dem Neubau hat die 

Stadt ein Bekenntnis zum Haus und dessen besonde-

rem Ensemble abgelegt und damit einen wesentlichen 

Schritt getan, die Institution auch auf lange Sicht zu 

erhalten. Mit den Stücken der Spielzeit wie »Essen für 

alle«, »Michael Kohlhaas« und »Hamlet« verbindet 

sich auch das Hinterfragen der eigenen Existenz. »Sein 

oder Nichtsein« ist nun aber nicht mehr die entschei-

dende Frage. 

THEATER MIT ZUKUNFT

Das Theaterhaus ist mit dem Neubau äußerst zufrie-

den. Nach der schrittweisen Sanierung von Bühnen-

haus und Unterbühne sind die Arbeitsbedingungen 

für den Theaterbetrieb so gut wie noch nie. Unter 

dem Logo des zornigen Engels will das Ensemble die 

Theaterlandschaft durch die Aufführung ungewöhnli-

cher Stückentwicklungen weiter mitprägen. Die bauli-

chen Voraussetzungen für die kreative Entfaltung des 

Ensembles sind nun erst einmal geschaffen, Verände-

rungen und Anpassung an zeitgemäße Standards wird 

es natürlich immer geben.
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SCHULE

 DAS SANIERTE 
 JENAPLANGEBÄUDE BRINGT  
 BARRIERE FREIHEIT UND 
DENKMALSCHUTZ IN EINKLANG. 

Fertigstellung 2012

DREI FRAGEN AN 
HARALD ZEIL

Wurden Sie in die Planung der Sanie-
rung ausreichend eingebunden?

Harald Zeil: Schon vor Beginn der Bau-

arbeiten haben wir gemeinsam mit dem 

Architekten und KIJ Vorschläge gesammelt 

und diskutiert. Nicht alle konnten umge-

setzt werden – Stichwort Brandschutz –, 

aber wir sind zufrieden. Jetzt wollen wir das 

Gebäude mit Leben füllen.

Was wird von den Kindern besonders 
gut angenommen?

Eindeutig das Schülercafé, so ein Treffpunkt 

hat vorher gefehlt. Auch die Klassenräume 

kommen gut an. Nach anderthalb Jahren 

im Ausweichquartier genießen die Schüle-

rinnen und Schüler einfach die helle Umge-

bung und den Platz – die Jüngsten lernen 

ihre Schule ja jetzt erst richtig kennen.

Was war für Sie der interessante 
Aspekt an diesem Projekt?

Das Gebäude ist ein Denkmal des Neuen 

Bauens aus dem Jahr 1929, in dieser Hin-

sicht ist bei der Sanierung unheimlich viel 

rausgearbeitet worden. Die Treppenhäuser 

sind originalgetreu wieder hergestellt wor-

den, sogar in den damaligen Farben. Das 

war nicht unumstritten, aber es hat sich 

bewährt und passt zu unserer Vorstellung 

vom Lernen: Die Schülerinnen und Schüler 

stehen im Mittelpunkt, nicht das Haus.

» DAS KONZEPT PASST 
ZU  UNSERER VORSTEL
LUNG VOM LERNEN: DIE 

SCHÜLERINNEN UND 
SCHÜLER STEHEN IM 

MITTELPUNKT, NICHT 
DAS HAUS.«
– Harald Zeil –

2

v. l.: Harald Zeil, Schulleiter  
und Doris Kohl, Projektleiterin KIJ  

Technik/Invest
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DIE SANIERUNG DER JENAPLAN
SCHULE WAR EIN KRAFTAKT, DER 

NUR GEMEINSAM BEWÄLTIGT WER
DEN KONNTE. UMSO GLÜCKLICHER 

SIND NUN ALLE BETEILIGTEN 
ÜBER DAS ERGEBNIS.

KIJ MACHT SCHULE
Bei der Gesamtsanierung des historischen Gebäudes der Jenaplan-Schule stand KIJ vor einer besonderen 

Herausforderung: Es galt, die baulichen Voraussetzungen für die weitere Entwicklung der Jenaplan-Schule als 

barrierefreie Gemeinschaftsschule zu schaffen und gleichzeitig den strengen Denkmalschutzanforderungen zu 

entsprechen, die für dieses Baudenkmal der Neuen Sachlichkeit bindend sind. Der Balanceakt gelang – nicht zuletzt 

dank der intensiven Zusammenarbeit zwischen KIJ, Ämtern und den zukünftigen Nutzern als gemeinschaftliche 

Leistung. Diese Leistung verdient die Note »sehr gut« im Arbeitszeugnis.

Doris Kohl, die verantwortliche Projektleiterin 

von KIJ für die Sanierung der Jenaplan-Schule, 

kommt ins Schwärmen, wenn sie über die Mög-

lichkeiten spricht, die sich heute Schülerinnen und 

Schülern in der durchdacht und mit viel Liebe zum Detail 

sanierten Schule bieten. Und unweigerlich wünscht man 

sich selbst, auch eines der 450 Kinder vom Kindergar-

tenalter bis zur Abiturstufe zu sein, die hier gemeinsam 

lernen und leben – in einem  gleichermaßen ästhetisch 

schönen wie auch praxistauglichen Gebäude mit großzü-

gigen, hellen Treppenhäusern, einem Café, einer Selbst-

kochküche und einladenden Freiflächen mit Sitzmauer 

und Sonnensegel. Doch wie so oft ist das, was leicht aus-

sieht, keineswegs leicht zu machen. Die Sanierung der 

Jenaplan-Schule war ein Kraftakt, der nur gemeinsam 

bewältigt werden konnte. Umso glücklicher sind nun alle 

Beteiligten über das Ergebnis.

2
EIN EHRGEIZIGES VORHABEN

Im Jahr 2010 übernahm Doris Kohl vom Bereich Tech-

nik/Invest das Projekt und begann mit der Vorbereitung 

der Aufgabenstellung sowie der Planungsberatung. Das 

Projektteam umfasste zudem Spezialisten für Haus-

technik und Energiemanagement. Es war eine ehrgei-

zige Aufgabe, die vor ihnen lag, denn ausgehend vom 

Schulkonzept hatten die zukünftigen Nutzer eine Reihe 

von Anforderungen und Wünschen formuliert, die nicht 

so einfach umzusetzen waren – gerade angesichts der 

strengen Denkmal- und Brandschutzrichtlinien, die 

für dieses Gebäude gelten. Ein Beispiel: Die Jenaplan-

Schule setzt flankierend zum Kernunterricht konse-

quent auf ein gruppenübergreifendes Unterrichten 

in Stammgruppen. Der Kernunterricht findet in Kurs-

gruppenräumen statt. Weiterhin bestand der Wunsch, 

zusätzlich Schülerarbeitsplätze in den Fluren zu schaf-

fen. Doch wie lassen sich solche bewährten Arbeitsfor-

men mit strengen Brandschutzvorgaben in Einklang 

bringen? Und wie gestaltet man ein Gebäude barriere-

frei, ohne ihm seine Besonderheiten zu nehmen? 

Auch bei der Essenversorgung wollte die Jenaplan-

Schule mit einer eigenen Küche andere Wege gehen.

Für die Planer bringt ein solcher Wunsch allerdings 

einen erheblichen Mehraufwand mit sich: mehr 

Anschlüsse, mehr Leitungen, Entlüftung, Platz und 

Anlagen zur Lagerung von Speisen. Es gab viel zu tun. 

Und einen hohen Kommunikationsbedarf.
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WENN ALLE WOLLEN, IST VIELES MÖGLICH

Harald Zeil hat sich gefreut, dass der vorhandene 

Gestaltungsspielraum durch gemeinsames enga-

giertes Handeln voll ausgenutzt werden konnte. Das 

Projektteam war in allen Planungs- und Bauphasen 

beständig im Gespräch mit dem Denkmalamt, der 

Feuer wehr und dem Bildungsservice der Stadt. 

Den Brandschutzanforderungen konnte man durch die 

Begrenzung der Sitzflächen im Flur sowie durch ergän-

zende Brandschutzmaßnahmen und -auflagen wie 

Raumabschnittstrennung durch Mitteltüren in den Gän-

gen Rechnung tragen. Besonders stolz sind Schulleiter 

und Projektteam darauf, wie harmonisch sich die für die 

Barrierefreiheit nötigen Umbauten in das Gebäude ein-

fügen. Mit durchdachter Planung, Kompromissbereit-

schaft auf allen Seiten und moderner Technik gelang 

es, die vielen Differenzstufen – nicht nur zwischen den 

Geschossen – zu überwinden. Auch Rollstuhlfahrer 

können nun die meisten Räume, wie den Speiseraum 

und Veranstaltungssaal, ohne Einschränkung nutzen 

und am Gemeinschaftsleben teilnehmen. Dafür hatte 

sich nicht zuletzt der Behindertenbeauftragte der 

Stadt Jena stark gemacht. Die Aufzüge beispielsweise 

waren zu Beginn der Planung noch nicht vorgesehen – 

inzwischen sind sie nicht mehr wegzudenken. 

DER BLICK FÜRS DETAIL

Wer aufmerksam durch das Schulgebäude geht, wird 

bemerken, dass die Aufmerksamkeit der Planer nicht 

nur dem großen Ganzen, sondern auch kleinen Details 

galt. Im Lehrerzimmer wurde ein alter Einbauschrank 

restauriert und ergänzt, die originalen Beschläge wur-

den beibehalten oder ersetzt. Im Flur wurden die his-

torischen Wandfliesen gereinigt, mit originalen Mate-

rialien ergänzt und neu verfugt. Am Boden sorgt der 

Solnhofer Kalksteinbelag für ein schönes Farbspiel. 

Die Treppenhäuser und Flure wurden auf Grundlage 

restauratorischer Befunde in historischer Farbgebung 

neu gestaltet. Das wirkt in seiner Gesamtheit in der 

Formensprache des »Neuen Bauens« großzügig und 

klar – und passt bestens zu einer Schule, die  Pädagogik 

vom Kind aus denkt. Da nach Fertigstellung auch die 

Objektverwaltung in den Händen von KIJ liegt, kamen 

aber auch ganz praktische Erwägungen nicht zu kurz: 

Sind alle Fenster für die Reinigungskräfte zugäng-

lich? Ist ein Ort vorgesehen, wo der Hausmeister seine 

Geräte und Werkzeuge unterbringen kann? 

DIE LEISTUNGEN IM EINZELNEN:

■■ Denkmalgerechte Gesamt-

sanierung des Einzeldenk-

mals, vor allem originaler 

Bauteile wie Treppenhaus, 

Naturstein-Bodenbeläge, 

Türgewände aus Beton-

werkstein, Einbaumöbel

■■ Einbau Fahrstuhl

■■ Einbau Akustikdecken in 

allen Klassenräumen

■■ Einbau neuer Fachräume

■■ Erneuerung der Sanitär-

anlagen

■■ Sanierung der technischen 

Gebäudeausstattung

■■ Raumgewinn durch Umbau 

und Sanierung von Räumen 

im Sockelgeschoss

■■ Sanierung Speisesaal und 

Ausgabeküche

■■ Erhalt und Ergänzungen im 

Kindergartenbereich

■■ Einbau Schülercafé im 

Sockelgeschoss mit Frei-

flächen im Außenbereich

2

VIELE ÜBERRASCHUNGEN GEMEISTERT

Doch so detailliert auch geplant wurde: Überraschun-

gen blieben nicht aus. Im Sockelgeschoss des keller-

losen Gebäudes hatte man mit Durchfeuchtung zu 

kämpfen und beim Ausheben von Baugruben war der 

Wasserandrang so groß, dass dieses während der 

Herstellung der Fundamente des Aufzugs abgepumpt 

werden musste. Der schlechte Zustand des Sockelge-

schossfußbodens nach Abbruch von Heizungskanä-

len erforderte zusätzliche Maßnahmen. In der Folge 

waren auch deutlich mehr horizontale Sperrungen 

nötig als angenommen und kalkuliert.

Im Herbst 2012, nach dem Ende der Herbst ferien 

konnten die Schülerinnen und Schüler, die für 

1,5 Jahre in einem Ausweichquartier in Winzerla 

lernen mussten, ihre Schule wieder in Beschlag neh-

men. Dass sie sich im Gebäude nun rundum wohl-

fühlen und es auch von Lehrern und Eltern Zuspruch 

gibt, freut KIJ-Projektleiterin Doris Kohl.
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       AUS DREI MACH EINS:  
KIJ VERWANDELT EINEN PLATTENBAU IN EINEN  
      MODERNEN LERNORT MIT GYMNASIUM,  
GEMEINSCHAFTSSCHULE  
              UND FÖRDERZENTRUM.

Fertigstellung 2014

DREI FRAGEN AN 
CHRISTIANE NEUWIRTH

Welchen Eindruck haben Sie vom Schul-
gebäude in der Karl-Marx-Allee 7?

Christiane Neuwirth: Es herrscht durch 

die Akustikmaßnahmen eine ange-

nehme Atmosphäre. Die Klassenzimmer 

sind offen und transparent. Ich mag 

moderne Architektur. Wir sind sehr gut 

ausgestattet, die meisten Einrichtungs-

gegenstände sind neu. Die Lehrer haben 

erstmals eigene Arbeitsräume – das wirkt 

sich positiv auf ihr Engagement aus.

Wo geht Ihnen sofort das Herz auf?

Bei der Großzügigkeit, dem einheitlichen 

Farbkonzept. Alles, was zur Adminis-

tration gehört, ist außerdem auf einer 

Etage. Das hatten wir noch nie. Wenn ich 

früh ankomme, sind Schülerinnen und 

Schüler ab 7 Uhr dabei, das Café einzu-

richten. Begeistert bin ich auch, wenn 

ich das Schulgelände betrete und mein 

Blick auf die Aula fällt.

Wie war die Zusammenarbeit mit KIJ?

Mit KIJ gab es ein gutes Einvernehmen 

und Doris Kohl ist eine sehr kooperative 

Partnerin. Natürlich haben auch kontro-

verse Diskussionen um einvernehm-

liche Themen wie Farbgestaltung und 

Material verwendung stattgefunden.

»ICH BIN BEGEISTERT, 
WENN ICH DAS SCHUL

GELÄNDE BETRETE UND 
MEIN BLICK AUF DIE 

AULA FÄLLT.«
– Christiane Neuwirth –

2

Doris Kohl,  
Projektleiterin KIJ Technik/Invest 

Christiane Neuwirth, Schulleiterin 
des Otto-Schott-Gymnasiums 

SCHULSTANDORT 
KARL-MARX-ALLEE 7



40 41

4

3

1

EIN SCHULSTANDORT 
ZUM WOHLFÜHLEN
Aus dem Schulkomplex Karl-Marx-Allee 7 – einem Plattenbau der Serie »Gera 66« – ist ein moderner Lernort 

geworden. Mit dem Otto-Schott-Gymnasium, der Gemeinschaftsschule »Kulturanum« und dem Förderzentrum 

»Kastanienschule« vereint er drei unterschiedliche Schulformen, die eines verbindet: der Anspruch, 

Schülerinnen und Schüler nach ihrer individuellen Begabung zu fördern und gut auf das Leben vorzubereiten. 

Das dreiflügelige Schulhaus mit modernster technischer Ausstattung bietet dafür ideale Voraussetzungen.

Hell leuchtet die Fassade am Ende der Karl-

Marx-Allee. Nach dem Umbau der alten Schule 

erscheint das Gebäude nun zeitlos modern 

und einladend. Schon an der Außenhaut lässt sich 

die Struktur ablesen, die auch im Haus für die bis zu 

1.000 Schülerinnen und Schüler, die an dem Standort 

unterrichtet werden können, für Orientierung sorgt. 

Diese ist wichtig, denn Schülerinnen und Schüler 

dreier verschiedener Schulformen nutzen das Gebäude 

und müssen sich darin zurechtfinden. Die blauen und 

grünen Streifen zwischen den abwechslungsreich 

gestalteten langen Fensterbändern stehen für das 

Otto-Schott- Gymnasium bzw. die Gemeinschaftsschule 

»Kulturanum«, mit der das Förderzentrum »Kastanien-

schule« eng zusammenarbeitet. An der Farbe erkennen 

Schülerinnen und Schüler im Innenbereich sofort, wo 

sie sich befinden. »Das Konzept war wegen der gefor-

derten Flexibilität und der verschiedenen Nutzungs-

anforderungen nicht einfach«, erzählt Doris Kohl, 

zuständige Projektleiterin von KIJ. Doch gemeinsam 

ist es gelungen, die unterschiedlichen Bedürfnisse so 

zu organisieren, dass alle zufrieden sind. Der Schulhof 

bietet in den Pausen genügend Möglichkeiten, sich 

auszutoben oder sich an stille Plätze zurückzuziehen.

» DIE UMSETZUNG DES 
KONZEPTS WAR WEGEN 

DER VERSCHIEDENEN 
NUTZUNGSANFORDERUN
GEN UND DER GEFORDER
TEN FLEXIBILITÄT NICHT 

EINFACH. «
– Doris Kohl,  

Projektleiterin KIJ –

DIE NEUE AULA

Die neu gebaute Aula mit Panoramablick in die Saa-

leaue, mit neuer Möblierung und moderner techni-

scher Ausstattung ermöglicht ein flexibles Nutzungs-

konzept. Im Schulalltag funktioniert die Aula als 

Speiseraum mit vier Essenzeiten und an den Nachmit-

tagen als Proberaum für Chöre, Akrobatik und Theater-

aufführungen. Sie bildet aber auch einen würdigen 

Rahmen für die Auftritte des Otto-Schott-Chors oder 

anderer Ensembles sowie für schulische Höhepunkte, 

festliche Ereignisse und Konzerte. 
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GESCHICHTE DES SCHULSTANDORTES

Der umgebaute und generalsanierte Schulkomplex 

Karl-Marx-Allee 7 wurde 1971 als Fertigteil-Typenpro-

jekt der Serie »Gera 66« erbaut. Die damalige Dr.-Theo-

dor-Neubauer-Schule war für 40 Klassen ausgelegt. Da 

das Gebäude keinen Speiseraum besaß, übernahm 

ab 1972 das wenige hundert Meter entfernte Kultur-

zentrum die Mittagsversorgung. Nach 1990 nutzten 

die interkulturell ausgerichtete Regelschule »Alfred 

Brehm« und zeitweise die heutige Saaletal-Schule das 

Gebäude. Jahrelang wurde im Rahmen der Schulnetz-

planung der Stadt um die beste Lösung für die Schulen 

in Lobeda-West gerungen. Im Ergebnis der Sanierun-

gen werden an den beiden Schulstandorten Karl-Marx-

Allee 7 und 11 nun alle Schulformen angeboten. 

BARRIEREFREIE ZUSAMMENARBEIT 
IN DER GEMEINSCHAFTSSCHULE 
»KULTURANUM«

In der Gemeinschaftsschule »Kulturanum«, die von 

der Stadt getragen wird, lernen Schülerinnen und 

Schüler zusammen von der 1. bis zur 12. Klasse. Zu den 

Grundsätzen der Schule gehört die individuelle Förde-

rung entsprechend dem Leistungsvermögen und den 

persönlichen Interessen. Erreicht werden können der 

Hauptschulabschluss, der Qualifizierende Hauptschul-

abschluss, der Realschulabschluss, der schulische Teil 

der Fachhochschulreife, die allgemeine Hochschul-

reife und alle Abschlüsse der Förderschule.

WOHLFÜHLEN IM FÖRDERZENTRUM 
»KASTANIENSCHULE« 

Im staatlichen Förderzentrum »Kastanienschule« wer-

den Kinder mit Behinderungen unter Berück sichti-

gung ihrer Entwicklungsmöglichkeiten und Bedürfnisse 

unter richtet. Das Lernangebot ist heterogen und indi-

viduell auf das jeweilige Kind zugeschnitten. Lernen 

hat hier eine starke soziale Note und findet in kleinen 

Gruppen und Klassen statt. Dafür wurden entsprechende 

räumliche Voraussetzungen im neuen Schulgebäude 

geschaffen. Neben den Unterrichtsräumen und Fachka-

binetten verfügt die »Kastanienschule« zusammen mit 

der Gemeinschaftsschule »Kulturanum« über gut aus-

gestattete Werkstätten, Differenzierungsräume, einen 

Sehbehindertenraum und einen Ruheraum für lern-

behinderte Kinder. So findet jedes Kind einen Ort, an 

dem es sich wohlfühlen kann.

MODERNSTE TECHNISCHE AUSSTATTUNG  
»IM OTTO-SCHOTT-GYMNASIUM«

Auf einem Rundgang mit Oberstufenleiterin Kerstin 

Rusteberg durch den blau gekennzeichneten Schulteil 

des Schott-Gymnasiums fallen die großzügigen Fach-

kabinette auf, die mit modernster Technik ausgestattet 

sind. »Die Whiteboards ersetzten Tafel, Overheadpro-

jektor und Kartenmaterial«, erklärt die Fremdsprachen-

lehrerin, die nicht mehr auf die multifunktionale Tech-

nik verzichten möchte. Vom Musikraum und dem Raum 

für darstellendes Gestalten gelangt man direkt auf den 

Campus, den »Platz der Begegnung«. In der obers-

ten Etage des Gebäudes, das die beiden Schulgebäude 

verbindet, sitzen Schülerinnen und Schüler an kleinen 

Tischen und arbeiten. Hier haben sie in den Freistunden 

die Möglichkeit, sich ungestört auf den Unterricht vor-

zubereiten. Auch Computeranschlüsse sind vorhanden. 

Erstmals haben aber auch die Lehrer Arbeitsräume 

außerhalb des Lehrerzimmers. »So gute Arbeitsbedin-

gungen hatten wir noch nie. Die kleinen Räume sind 

super«, freut sich Kerstin Rusteberg. Im Treppenhaus, 

das über einen Fahrstuhl verfügt, gibt es auf den Kom-

munikationsebenen auch Trinkbrunnen, die von Jenaer 

Firmen gespendet wurden. Im Schülercafé, das von 

insgesamt 25 Schülerinnen und Schülern des Schott-

Gymnasiums betrieben wird, steht Marius in der Pause 

hinter dem Tresen. In allen großen Pausen bereiten er 

und seine Mitstreiter selbstgemachte Brötchen und 

kleine Leckereien. Die neue Schule bietet ihnen gute 

Möglichkeiten, eigene Ideen zu verwirklichen.

»SO GUTE ARBEITS
BEDINGUNGEN HAT

TEN WIR NOCH NIE. «
– Kerstin Rusteberg,  

Oberstufenleiterin 

 Otto-Schott-Gymnasium –
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1TECHNOLOGIEPARK 
JENA21

 DER VON KIJ ERSCHLOSSENE  
  TECHNOLOGIEPARK JENA21 BIETET  
HIGHTECH-UNTERNEHMEN OPTIMALE BEDINGUNGEN.  

Fertigstellung 2012

DREI FRAGEN AN 
STEFAN JAKOBS

Wie sind Sie auf den Technologie-
park aufmerksam geworden?

Stefan Jakobs: Wir konnten uns am 

alten Standort nicht mehr so weiterent-

wickeln, wie das nötig war. Also began-

nen wir, uns umzusehen. Ich habe in 

der Zeitung gelesen, dass sich auf dem 

Gelände des ehemaligen Zementwerkes 

etwas entwickelt, und habe dann gleich 

Kontakt zu KIJ aufgenommen.

Wo liegen für Ihr Unternehmen die 
Vorteile des Standortes?

Entscheidend war, dass wir für Kunden 

und Zulieferer weiterhin gut erreichbar 

sind. Auch für die Mitarbeiter ist die gute 

Verkehrsanbindung natürlich sehr wich-

tig. Wir freuen uns, dass wir die Stadt-

grenzen nicht verlassen mussten, um 

uns weiterzuentwickeln. Der Name Jena 

in der Adresse ist Teil unserer Identität.

Können Sie KIJ ein gutes Zeugnis für 
die Zusammenarbeit ausstellen?

Ja, da gibt es nichts zu bemängeln. Die 

Fläche wurde uns detailliert vorgestellt, 

es standen sogar verschiedene Optionen 

zur Wahl. Dann sind wir innerhalb von 

zwei Monaten handelseinig geworden. 

Heute verfügen wir über einen Standort, 

genau wie wir ihn uns vorgestellt haben.

» HEUTE VERFÜGEN WIR 
ÜBER EINEN STANDORT, 

GENAU WIE WIR IHN UNS 
VORGESTELLT HABEN. «

– Stefan Jakobs –

v. l.: Tobias Wolfrum, Leiter der Abteilung Flächen-
management, mit Stefan Jakobs, Geschäftsführer 

der Optics Balzers Jena GmbH
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1EIN GRUND MEHR
Tobias Wolfrum, Leiter der Abteilung Flächenmanagement, hat schon eine ganze Reihe von Projekten begleitet, 

aber so etwas hat er noch nie erlebt: Schon vor Abschluss des Erschließungsarbeiten waren 50 % der Flächen 

des neuen Technologieparks Jena21 verkauft. Eine Produktionsstätte nahm bereits während der Maßnahme den 

Betrieb auf. Es ist in vieler Hinsicht ein bemerkenswertes Projekt – zum einen, weil es den Technologiestandort 

Jena substanziell stärkt, zum anderen, weil es mit der Orchestrierung vieler städtischer Akteure unter der Regie 

von KIJ durchaus Modellcharakter für weitere Vorhaben besitzt.

Die freien Flächen werden langsam knapp in 

der Boomtown Jena, wo die idyllische Tallage 

vielen Bauvorhaben ganz natürliche Grenzen 

setzt. Umso wichtiger ist ein weitsichtiges und cleve-

res Flächenmanagement, das die Ansprüche verschie-

dener Interessengruppen sorgfältig prüft und in Ein-

klang bringt. Expandierende Unternehmen, Familien, 

die ein Eigenheim bauen wollen, Kleingartenpächter 

und Investoren: Alle sollen zu ihrem Recht kommen. 

Hier sind Sensibilität und Fingerspitzengfühl gefragt 

– gleichzeitig jedoch Entschlossenheit und Durchset-

zungsvermögen. 

ZEIT ZU HANDELN

Schon seit einigen Jahren zeichnete sich ein Eng-

pass im Hinblick auf günstig gelegene Flächen für 

Hightech-Firmen ab: Das Gewerbegebiet JenA4 bot 

kaum noch Optionen und bei KIJ und JenaWirtschaft 

gingen kontinuierlich Anfragen ein. Da war zum Bei-

spiel ein lokales Unternehmen, das dringend nach Flä-

chen für einen Neubau suchte und wohl abgewandert 

wäre, hätte KIJ nicht eine Perspektive vor Ort eröff-

net. Zudem lief die aktuelle Förderperiode der EU ab, 

innerhalb derer das Projekt so günstig zu realisieren 

war wie auf absehbare Zeit nie wieder. Es war Zeit zu 

handeln. Und es wurde gehandelt. 

HIER SIND SENSIBILITÄT 
UND FINGERSPITZENGFÜHL 

GEFRAGT – GLEICHZEITIG 
JEDOCH ENTSCHLOSSEN

HEIT UND DURCHSET
ZUNGSVERMÖGEN.

Mit Jena21 entstand ein Technologiepark, der in erster 

Linie für expandierende Unternehmen in der Region 

konzipiert ist. Die KIJ-Abteilung Flächenmanagement 

sieht eine ihrer wichtigsten Aufgaben darin, prosperie-

rende Unternehmen in Jena zu halten, indem sie ihnen 

Raum zur Entwicklung bietet: bezahlbare, infrastruk-

turell gut erschlossene Flächen mit hohen Standards. 

Aber wäre es angesichts der Knappheit nicht auch eine 

Option, sich im näheren Umland umzusehen, in Rich-

tung Zöllnitz oder Stadtroda? »Theoretisch ja, aber die 

Firmen, die uns kontaktieren, sind stark in Jena ver-

wurzelt und legen Wert darauf, dass der Stadtname in 

der Adresse auftaucht – nicht zuletzt wegen des damit 

verbundenen internationalen Renommees eines Tradi-

tionsstandortes. So lange es noch Optionen gibt, wol-

len wir diese ausreizen.« sagt Tobias Wolfrum.

v.l.n.r.: Kay Otto – Ingenieurbüro Bau und Ausrüstungen GmbH, 
 Alex Vogt – Verwaltungsrat Optics Balzers AG,  

Petra Möbius – Betriebsrat Optics Balzers Jena GmbH,  
Erhard Bückemeier – Vorstand der Sparkasse Jena,  

Stefan Jakobs – Geschäftsführer der Optics Balzers Jena GmbH,  
Dr. Albrecht Schröter – Oberbürgermeister der Stadt Jena
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NUR 16 MONATE BAUZEIT TROTZ 
ERSCHWERTER BEDINGUNGEN

Die Maßnahme begann 2009 mit dem Kauf des 

Grundstücks eines alten Zementplattenwerkes der 

 HOCHTIEF  AG, die Projektentwicklung startete im 

Frühjahr 2010. Im Dezember 2011 konnte man mit 

den Arbeiten zum Abbruch der alten Gebäude begin-

nen – und stieß dabei auf so manch überraschenden 

Fund. Als besonders aufwendig erwies sich die Ent-

sorgung von Altlasten im Boden, die fast 2 Millionen 

Euro beanspruchte. Zudem musste ein unterirdisches 

Regenrückhaltebecken gebaut werden, um Überflu-

tungen bei Starkregen zu vermeiden. Das beauftragte 

Tiefbauunternehmen schachtete bis in eine Tiefe von 

 sieben Metern aus – und zwar in einem Bereich, in dem 

schon nach zwei Metern das Grundwasser stand. Unter 

diesen erschwerten Bedingungen sind die 16 Monate 

Bauzeit ein sehr guter Wert. Und die Baumaßnahmen 

nehmen ohnehin weniger Zeit in Anspruch als die 

aufwendigen Planungs- und Genehmigungsverfah-

ren. »Das ist das Besondere an unserer Arbeit: Wenn 

die Leute sehen, dass es mit den Erschließungsarbei-

ten losgeht, dann sind wir vom Flächen management 

eigentlich schon im Endspurt – dann ist ein Großteil 

unserer Arbeit bereits getan.« erklärt Tobias Wolfrum.

PREIS FÜR DIE BESTE REGIE: KIJ

Realisiert wurde die Maßnahme in einer bis dato nicht 

erprobten Konstellation: Sie war aufgrund des umfas-

senden Fördermittelantrags komplett im Wirtschafts-

plan von KIJ abgebildet. Das heißt, der Eigenbetrieb 

trug auch die Verantwortung für Bereiche, die sonst 

nicht in seine Zuständigkeit fallen, beispielsweise für 

den Straßen bau oder andere Tiefbaumaßnahmen. »Wir 

haben bei uns im Haus alle Maßnahmen gebündelt, die 

nötig waren, um aus einer kontaminierten Brache ein 

Gewerbegebiet zu machen, das höchsten Ansprüchen 

genügt: mit Breitbandanschluss, Wasser, Energie, Fern-

wärme und Industriegas.«, kommentiert Tobias Wolfrum. 

Er unterstreicht, dass viele verschiedene Teile der Stadt 

Jena zum Erfolg beigetragen haben, u. a. der Kommunal-

service Jena (KSJ), das Dezernat Stadtentwicklung und 

Umwelt und JenaWirtschaft, die bei der Vermarktung der 

Flächen Hervorragendes geleistet haben. 

PROJEKT MIT MODELLCHARAKTER

Zeichnet sich hier eventuell ein Modell für kommende 

große Aufgaben ab? 2007 wurden die verkehrsfähigen 

unbebauten Grundstücke der Stadt KIJ zugeschrieben. 

Nicht zuletzt, weil man hier die nötigen Kompetenzen 

zur Abwicklung komplexer Projekte erkannte. Bei der 

Erschließung des Technologieparks Jena21 zeigte sich 

erneut, dass es KIJ sehr gut versteht, eine Vielzahl an 

Akteuren zu synchronisieren und Prozesse zu mana-

gen. Diese Tugend wird auch in Zukunft gefragt sein, 

beispielsweise bei der Bebauung städtischer  Areale 

oder bei der Etablierung neuer Wohngebiete. 

Vielleicht wird ja bald auch wieder ein neuer Tech-

nologiepark gebraucht? Tobias Wolfrum wagt einen 

Blick in die Zukunft: »Man muss angesichts der hohen 

Nachfrage kein Prophet sein, um abzusehen, dass in 

ca. fünf Jahren ein Großteil der Flächen verkauft sein 

wird. Dann müssen wir uns eben erneut Gedanken 

machen. Und ich bin sicher, dass wir auch dann wieder 

eine gute Lösung finden.«

»WIR HABEN BEI UNS IM 
HAUS ALLE MASSNAHMEN 

GEBÜNDELT, DIE NÖTIG 
WAREN, UM AUS EINER 

KONTAMINIERTEN BRACHE 
EIN GEWERBEGEBIET ZU 
MACHEN, DAS HÖCHSTEN 
ANSPRÜCHEN GENÜGT.«

– Tobias Wolfrum –

WEITERE PROJEKTE, AN DENEN 
DIE ABTEILUNG 2012 ARBEITETE

■■ Neubebauung Eichplatz

■■ Anbahnung Neubau Intershop, 
Frauengasse 

■■ Entwicklung Wohngebiet am Jenzig

■■ Vermarktung Wohngebiet 
 Himmelreich 

■■ Erschließung Wohngebiet Hausberg
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 MIT EINER ANWENDERFREUNDLICHEN 
STORAGE-LÖSUNG SCHAFFT KIJ EINE     
 SICHERE ALTERNATIVE ZU DROPBOX & CO. 

Fertigstellung 2013

DREI FRAGEN AN  
HOLGER BAUM

Was kann ownCloud?

Holger Baum: ownCloud dient allen an 

der Planung von Bauvorhaben beteiligten 

Akteuren als zentrale Ablage für Doku-

mente und Pläne. Hier finden sich u. a. 

Bestandspläne, Gutachten, Leistungs-

beschreibungen für die einzelnen Gewerke, 

Protokolle und Dokumentationen.

Wo liegen die Stärken der Lösung?

ownCloud ist einfach zu handhaben 

und gut strukturiert. Die Lösung  bietet 

jederzeit Zugriff auf die aktuellsten 

Daten und erspart zusätzliche digitale 

Ablagevorgänge. Einzige Voraussetzung 

dafür: ein gewisses Maß an Disziplin bei 

der Nutzung.

Welche Einrichtungen stellen Daten 
für ownCloud zur Verfügung?

Dieser Kreis wird bei Bauvorhaben durch 

KIJ vorgegeben und bei Bedarf erweitert. 

In der Regel sind hier alle Planer, Bau-

herrenvertreter bzw. Nutzer  repräsentiert. 

Mit Sonderfachleuten, Ämtern, Behör-

den und Ausführungsfirmen erfolgt der 

Datenaustausch weiterhin per Mail oder 

über den bewährten Postweg.

» OWNCLOUD IST EINFACH ZU 
HANDHABEN UND GUT STRUK
TURIERT. DIE LÖSUNG  BIETET 
JEDERZEIT ZUGRIFF AUF DIE 

AKTUELLSTEN DATEN UND 
ERSPART ZUSÄTZLICHE DIGITALE 

ABLAGEVORGÄNGE. «
– Holger Baum, Dipl.-Ing. Architekt 

ETB Bauprojekt –

v.l.: Falk Werrmann-Nerlich, Projektleiter KIJ Technik/Invest, 
Holger Baum, Dipl.-Ing. Architekt ETB Bauprojekt,   

René Arnhold, Systemtechniker KIJ IT-Service

Start Owncloud

OWNCLOUD
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1AUF DEM WEG IN DIE WOLKE
»Ich hatte mich nach der Installation kaum umgedreht, schon waren Nutzer im System«, erinnert sich René 

Arnhold, der das Projekt ownCloud als Systemtechniker betreute und maßgeblich angeschoben hat. Was als 

der vorsichtige Versuch begann, eine gemeinsame Datenbasis für alle an einem KIJ-Bauprojekt Beteiligten zu 

schaffen, erwies sich schnell als Erfolgsmodell mit inzwischen knapp 200 Nutzern. ownCloud hat sich bewährt – 

eine Ausweitung auf andere kommunale Nutzerkreise ist nicht ausgeschlossen.

Die Mitarbeiter der IT-Abteilung von KIJ sehen 

sich nicht gern in der Rolle der Spielverderber. 

Aber wenn Mitarbeiter Fremdsoftware einset-

zen, um Projektunterlagen zu verwalten oder zu ver-

senden, dann müssen sie ihr Veto einlegen. Ob Drop-

box, GoogleDocs oder WeTransfer: Keiner  dieser und 

ähnlicher Gratisdienste erfüllt die strengen Daten-

schutzrichtlinien, an die ein kommunales Unter-

nehmen wie KIJ aus guten Gründen gebunden ist. 

Schließlich lautet die oberste Prämisse im Umgang 

mit sensiblen Dokumenten, die eigenen Daten jeder-

zeit unter Kontrolle zu halten und die Möglichkeit 

eines Missbrauchs durch Dritte so weit wie möglich 

auszuschließen. Unternehmen, die ihren Sitz nicht 

in Deutschland haben und die jegliche Transparenz 

im Umgang mit fremden Daten vermissen lassen, sind 

dabei denkbar schlechte Partner. 

»Viele IT-Verantwortliche in der Wirtschaft rollen bei 

dem Stichwort Dropbox nur noch die Augen – es ist 

fast ein dämonisches Thema«, scherzt Arnhold, trifft 

aber den Kern des Problems. Auch wenn es schwer zu 

vermitteln ist: Internetanwendungen sind nichts für 

den Hochsicherheitsbereich.

REIF FÜR DIE CLOUD

Der Bedarf nach Lösungen wie der intuitiv zu bedie-

nenden Dropbox kommt nicht von ungefähr. Er ist zum 

einen Indiz dafür, dass die bisher eingesetzten Lösun-

gen (in diesem Falle Project Pier) nicht aus reichend 

Akzeptanz unter den Nutzern fanden: zu aufwendig, zu 

kompliziert, nicht effizient genug. Zum anderen zeigt 

sich, dass über Jahre etablierte Workflows für den Aus-

tausch von Daten angesichts der heutigen Dokumen-

tenflut einfach nicht mehr praktikabel sind. Spätes-

tens wenn das E-Mail-System

» ICH HATTE MICH NACH 
DER INSTALLATION 
KAUM UMGEDREHT, 

SCHON WAREN NUTZER 
IM SYSTEM. «

 – René Arnhold –

am Arbeitsplatz als Dokumenten-Management-System 

mit mehreren Gigabyte genutzt wird und die Mit ar bei ter 

Schwierigkeiten haben, auf Dokumente zuzugreifen, 

ist die Zeit reif für Veränderungen. In diesem Fall: reif 

für OwnClowd.

In einem Artikel eines IT-Nachrichtenportals stieß 

René Arnhold auf einen möglichen Ansatz, um das lei-

dige Thema einer Lösung zuzuführen. Allen Beteiligten 

war klar: Die neue Lösung müsste nicht nur leistungs-

fähig, sondern auch nutzerfreundlich gestaltet wer-

den, wenn sie sich auf breiter Front durchsetzen sollte. 

Falk Werrmann-Nerlich, Projektleiter KIJ Technik/Invest
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1ownCloud stammt aus dem Open-Source-Bereich und 

ist eine Lösung für File-Sharing und -Synchronisie-

rung, die sich problemlos in bestehende IT-Infra-

strukturen integrieren lässt. Wie viele Open-Source-

Projekte wird sie von einer lebendigen Community 

kontinuierlich weiterentwickelt. Die Erfahrungen, wel-

che die verschiedenen Nutzer bei der Entwicklung ihrer 

spezifischen Anwendung sammeln, wandern zurück 

in den Open-Source-Bereich und kommen letztlich 

allen zugute. Der Open-Source-Charakter sorgt zudem 

dafür, dass die Entwicklung für KIJ nicht mit hohen 

Lizenzkosten verbunden ist. Stattdessen konnte das 

Entwicklerteam ownCloud einfach herunterladen und 

für die Anwendung im Kontext von KIJ-Projekten neu 

aufsetzen. 2011 wurde die Cloud-Lösung erstmals 

in stalliert, um sie zu testen und erste Erfahrungen zu 

sammeln. Wie eingangs erwähnt war die Resonanz von 

Beginn an sehr positiv. Vielleicht auch deshalb, weil 

ownCloud ganz grundsätzlich genau wie die von vielen 

genutzte Dropbox funktioniert: Daten werden versen-

det und für andere freigegeben. Aber das ist natürlich 

nicht alles.

IMMER AUF DEM NEUSTEN STAND

Ein weiteres Argument für ownCloud ist, dass die 

Interessen der späteren Nutzer an einem Projekt von 

Anfang an berücksichtigt werden können. Verantwort-

lich dafür war Falk Werrmann-Nerlich, Projektleiter in 

dem KIJ-Bereich Technik/Invest. Er wusste aus seiner 

täglichen Arbeit sehr gut, über welche Funktionen und 

Eigenschaften das System unbedingt verfügen sollte – 

und welche verzichtbar sind. »Für uns Projektleiter ist 

Datenkonsistenz extrem wichtig. Allen Beteiligten an 

einem Projekt, also Energiemanagement, Bauzeich-

nern, Projektleitern und Planungsbüros, sollten sämt-

liche relevanten Dokumente digital vorliegen – und 

zwar in der jeweils aktuellsten Version.« Einschrän-

kungen gibt es aus Sicherheitsgründen lediglich bei 

der Art der Dokumente. Aufstellungen von Kosten-

details sowie Kalkulationen der Stadt sind tabu, 

ebenso Angebote und Verträge. Soll ein neuer Teil-

nehmer Zugriff auf die Projektdaten erhalten, muss 

dies beantragt werden. Nach kurzer Prüfung erfolgt 

die Freischaltung durch die IT-Administration. Ein 

weiterer positiver Nebeneffekt: Wenn alle Beteiligten 

 ownCloud konsequent nutzen, entsteht ganz neben-

bei eine umfassende Projektdokumentation.

OWNCLOUD VEREINFACHT 
DIE ZUSAMMENARBEIT 
ZWISCHEN PROJEKT

LEITERN UND EXTERNEN 
BETEILIGTEN ERHEBLICH.

Dass alle Nutzer jederzeit auf dem neusten Wissens-

stand sind, wird durch die Verknüpfung mit dem 

Projekt-Management-System sichergestellt. Dessen 

Ver zeichnis bäume spiegeln sich in ownCloud – die 

Voraussetzung für den automatischen Abgleich aller 

Daten und deren Synchronisierung. Dazu Falk Werr-

mann-Nerlich: »Diese Automatisierung ist der eigent-

liche Clou der Software. Wer seine Daten im KIJ-System 

ordentlich ablegt, hat keinen zusätzlichen Aufwand; 

die bisher notwendige ›Rückpflege‹ und Doppelung 

der Daten entfällt. own Cloud ist nach meinen bishe-

rigen Erfahrungen ein sehr gutes Hilfsmittel, das die 

Kooperation von Projektleitern und Externen deutlich 

verbessert.« Weitere Funktionen von ownCloud sind 

Bookmarks, URL-Shortener sowie ein Viewer für ODF- 

und PDF-Dateien.

ZUKUNFTSMUSIK

Momentan wird ownCloud zu zwei Dritteln durch 

 Projektbeteiligte von KIJ genutzt. Ein Ausbau der 

Nutzung durch andere Institutionen der Stadt ist 

nicht konkret geplant, aber durchaus denkbar. Das 

System ist skalierbar und könnte bei entsprechender 

Serverkapazität auch deutlich mehr Nutzer ver-

kraf ten. René Arnhold verspricht: »Jeder in der 

Stadtverwaltung, der die Cloud nutzen möchte, kann 

sich bei mir melden und wird freigeschaltet.«

Ende OwnCloud
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1LAND UNTER  
IN DER OBERAUE

Nach tagelang ausdauernden Regenfällen verwandelten sich Anfang Juni 2013 Bäche und Flüsse in reißende 

Ströme. Auch entlang der Saale in Jena veränderte sich die Situation innerhalb von Stunden dramatisch. Am 

Nachmittag des 2. Juni waren Brückenstraße, Wiesenstraße und der Kreuzungsbereich an der Paradiesbrücke 

gesperrt. Stadtverwaltung und Polizei wiesen die Bevölkerung an, unnötige Fahrten zu vermeiden.

Am 3. Juni 2013 lief die Jenaer Oberaue voll. 

Der riesige See, der sich bildete, überflutete 

das Stadion und sämtliche Sportanlagen. Nur 

Masten und Bäume ragten aus dem Wasser heraus. 

»Das Ereignis stellte uns vor große zusätzliche Her-

ausforderungen«, erinnert sich Thomas Graf, zustän-

diger Abteilungsleiter für Schul- und Sportimmobi-

lien. Das Ausmaß der Schäden konnte erst nach und 

nach ermittelt werden, weil zunächst die Schlamm-

massen, die nach dem Ablauf des Hochwassers sicht-

bar wurden, beräumt werden mussten. »Wir wussten 

am Anfang gar nicht, ob wir den Naturrasen im Sta-

dion halten können«, schildert Thomas Graf die Situ-

ation. Doch das fast Unmögliche gelang: Die Platz-

warte pflegten den Rasen so lange und intensiv, dass 

bis auf ein paar Randstreifen nichts ausgetauscht 

 werden musste. Zu den Erhaltungsmaßnahmen 

gehörten vor allem regelmäßige Belüftung durch 

Vertikutieren und Düngung. Ein Hauptproblem war 

die völlig verdreckte Tartanbahn, die nur mit hohem 

Aufwand wieder in einen funktionsfähigen Zustand 

gebracht werden konnte. Drei Reinigungsgänge mit 

Spezialgeräten waren nötig. Tagelang standen auch 

sämtliche Kabelverteiler und Erdkabel unter Was-

ser. Danach mussten die Elektroanlagen erneuert 

werden. Um solche Schäden künftig zu vermeiden, 

wurden die Verteilerkästen höher gesetzt. »Trotzdem 

muss man sagen, dass wir Glück im Unglück hatten«, 

erzählt Thomas Graf mit Blick auf die Trafostation. 

Bei der Erneuerung vor wenigen Jahren war sie zum 

Schutz vor Hochwasser höhergesetzt worden. Auch 

die Laufhalle wurde nicht geflutet.

VIELE SPORTANLAGEN  
WAREN BESCHÄDIGT

Das Ernst-Abbe-Sportfeld war nicht die einzige betrof-

fene Sportanlage, die KIJ nach dem Hochwasser wieder-

herstellen musste. Auf den beiden Kunstrasenplätzen 

hatten die Wassermassen das Granulat aufgeschwemmt 

und weggespült. Das erforderte eine komplette Überar-

beitung: Nach der aufwendigen Reinigung wurde neues 

Kunstrasengranulat eingefüllt. Die teure Sanierung 

konnte durch die Verwendung 

von recyceltem Material kos-

tengünstiger gestaltet wer-

den. Auch hier waren Verteiler 

und Kabel beschädigt, eine 

Erneuerung unumgänglich. 

Es dauerte bis zu vier Wochen, 

bis die Sportler die Rasen-

plätze wieder nutzen konn-

ten. In der Oberaue kam auch 

das Haus des Fanprojektes des 

FC Carl Zeiss Jena zu Schaden. Der Verein unterstützte 

die Reparaturarbeiten mit Eigenleistungen. Insgesamt 

betrachtet, konnten durch die regelmäßige Kontrolle 

der Saale-Pegelstände Geräte und Materialien, die in 

den städtischen Hallen rund um das Stadion lagerten, 

im Verlauf der 24-stündigen Vorwarnzeit evakuiert wer-

den. Dadurch wurde noch größerer Schaden vermieden.

BETROFFEN WAREN AUCH GEBÄUDE
In mehreren Gebäuden, die in der Nähe des Flussver-

laufes liegen, stieg der Grundwasserpegel so stark an, 

dass die Keller vollliefen. In der Kindertagesstätte 

Pinocchio entstanden Schäden von 20.000 Euro. In 

der Heinrich-Heine-Schule waren die beiden im Keller 

befindlichen Werkräume betroffen. Trocknung, Demon-

tage und Neueinrichtung kosteten 35.000 Euro. Ein 

vergleichsweise kleiner Schaden entstand auch in der 

Montessorischule Jena. In einem vom  PhonTon-Verein 

genutzten Objekt in Löbstedt (ehe malige GST-Schieß-

anlage) geriet mit dem Haus auch die Heizung unter 

Wasser. Das verursachte einen Schaden in Höhe von 

27.000 Euro. Der SV Zwätzen verzeichnete neben 

Rasenschäden auch den Verlust des Parketts im Ver-

einshaus (2.500 Euro). Sowohl in Löbstedt als auch in 

Zwätzen brachten sich die Nutzer mit viel Eigenleis-

tung in die Sanierung ein. 

FAZIT

Es ist vielen Mitarbeitern von KIJ aber auch vielen 
Helfern aus den Vereinen zu verdanken, dass die 
Schäden des Hochwassers so schnell behoben wer-
den konnten. Allein in der Oberaue mussten rund 
200.000 Euro aufgebracht werden, die mit Hilfe des 
Freistaates Thüringen und durch Eigenleistungen 
von KIJ finanziert werden konnten.

Thomas Graf, Leiter der Abteilung 
Schul- und Sportimmobilien

WIEDERHERSTELLUNG 
SPORTANLAGEN OBERAUE

DIE PLATZWARTE 
 PFLEGTEN DEN RASEN SO 

LANGE UND  INTENSIV, 
DASS BIS AUF EIN PAAR 
RANDSTREIFEN NICHTS 

AUSGETAUSCHT WERDEN 
MUSSTE. 
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31.12.2014 31.12.2013

EUR EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 497.146,00 689.593,18

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
     mit Wohn-, Geschäfts- und anderen Bauten 294.677.639,98 291.599.213,03

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 17.589.712,88 18.219.251,00

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pachtgaragen Dritter 9.963.488,94 10.073.869,94

4. Bauten auf fremden Grundstücken 842.911,00 868.360,00

5. Technische Anlagen und Maschinen 961.744,00 1.037.434,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 3.053.712,87 2.417.629,55

7. Anlagen im Bau 13.240.367,37 340.329.577,04 7.005.245,31 331.221.002,83

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 2.186.844,00

343.013.567,04 334.097.440,01

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

1. Unfertige Leistungen 10.516.974,00 10.430.844,94

2. Grundstücke des Umlaufvermögens 13.936.282,28 24.453.256,28 14.306.030,83 24.736.875,77

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 513.303,73 420.340,73

2. Forderungen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

EUR 27.257.247,61 (i. Vj. EUR 31.904.707,80) – 42.428.156,84 46.864.297,97

3. Sonstige Vermögensgegenstände  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

EUR 738.526,57 (i. Vj. EUR 0,00) – 2.277.845,50 45.219.306,07 1.984.201,50 49.268.840,20

III. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 3.289.310,14 5.528.563,07

72.961.872,49 79.534.279,04

C. Rechnungsabgrenzungsposten

2.663.741,19 2.406.437,95

418.639.180,72 416.038.157,00

BILANZ ZUM  
31. DEZEMBER 2014

AKTIVA

31.12.2014 31.12.2013

EUR EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Stammkapital 25.000,00 25.000,00

II. Rücklagen

1. Allgemeine Rücklage 241.791.075,12 241.914.064,05

2. Gewinnrücklagen 2.427.329,64 3.584.270,71

3. Zweckgebundene Rücklagen 10.360.126,35 254.578.531,11 8.877.672,96 254.376.007,72

III. Bilanzgewinn 3.656.184,83 1.610.278,36

258.259.715,94 256.011.286,08

B. Sonderposten für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen

96.222.688,36 95.324.645,84

C. Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 1.355.408,99 1.898.876,88

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 7.002.356,88 (i. Vj. EUR 7.136.866,28) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 23.395.740,60 (i. Vj. EUR 29.898.097,50) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 7.420.604,80 (i. Vj. EUR 7.020.604,79 – 37.818.702,28 44.055.568,57

2. Erhaltene Anzahlungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 11.095.089,52 (i. Vj. EUR 10.421.995,08) – 11.095.089,52 10.421.995,08

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 54.501,60 (i. Vj. EUR 49.157,10) – 54.501,60 49.157,10

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 3.543.026,71 (i. Vj. EUR 3.308.988,47) – 3.543.026,71 3.308.988,47

5. Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 973.550,11 (i. Vj. EUR 755.256,74) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 1.000.000,00 (i. Vj. EUR 0,00) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 3.750.000,00 (i. Vj. EUR 0,00) – 5.723.550,11 755.256,74

6. Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, mit denen  
    ein Beteiligungsverhältnis besteht
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 17.349,03 (i. Vj. EUR 0,00) – 17.349,03 0,00

7. Sonstige Verbindlichkeiten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 632.258,45 (i. Vj. EUR 681.668,38) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 784.603,08 (i. Vj. EUR 784.603,08) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 2.549.960,01 (i. Vj. EUR 2.746.110,78) – 
 – davon aus Steuern
    EUR 79.799,48 (i. Vj. EUR 71.302,97) – 
 – davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 
    EUR 0,00 (i. Vj. € 0,00) – 3.966.821,54 4.212.382,24

62.219.040,79 62.803.348,20

E. Rechnungsabgrenzungsposten

582.326,64 0,00

418.639.180,72 416.038.157,00

PASSIVA

2014
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2014 2013

EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse 37.566.920,29 37.637.338,08

2. Erhöhung des Bestandes an Vorräten -121.545,81 2.819.689,08

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 316.681,00 225.276,00

4. Sonstige betriebliche Erträge 4.058.488,90 4.924.283,07

5. Materialaufwand

a)
Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie 
bezogene Waren -3.896.913,00 -4.240.083,21

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -15.374.186,71 -19.271.099,71 -17.485.373,56 -21.725.456,77

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -5.791.277,40 -5.628.552,54

b)

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 
und für Unterstützung
– davon für Altersversorgung EUR 285.910,77  
   (i. Vj. EUR 291.437,26) – -1.501.402,04 -7.292.679,44 -1.474.180,97 -7.102.733,51

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen -10.622.888,63 -11.352.780,25

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.411.996,07 -5.102.826,71

9. Erträge aus Beteiligungen 1.033.177,06 950.483,02

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.670.188,69 2.207.585,06

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen
 – davon aus Aufzinsung EUR 81.561,96  
    (i. Vj. EUR 108.332,76) – -1.105.561,18 -1.720.164,78

12. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.819.685,10 1.760.692,29

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -163.500,27 -150.413,93

14. Jahresüberschuss 3.656.184,83 1.610.278,36

nachrichtlich

Verwendung des Jahresergebnisses

Entnahme Gewinnrücklagen -775.940,02 -1.156.941,07

Zuführung zu zweckgebundenen Rücklagen 2.867.532,28 1.482.453,39

Vorabgewinnausschüttung (zahlungswirksam im Geschäftsjahr) 0,00 0,00

Gewinnausschüttung (zahlungswirksam im Folgejahr) 632.592,57 352.766,04

Gewinnausschüttung (Aufrechnung mit Forderungen aus  
Entschuldung) 932.000,00 932.000,00

3.656.184,83 1.610.278,36

GEWINN- UND  
VERLUST RECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2014

ANHANG FÜR DAS  
WIRTSCHAFTSJAHR 2014

01. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss für das Wirtschaftsjahr 2014 des Eigenbetriebes Kommunale Immobilien Jena, 

Jena (KIJ), wurde gemäß § 20 ThürEBV nach den allgemeinen Vorschriften, den Vorschriften über 

die Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, die Bewertung und über den Anhang, die nach dem Drit-

ten Buch des HGB für den Jahresabschluss der großen Kapitalgesellschaften und den ergänzenden 

landes rechtlichen Vorschriften gelten, aufgestellt.

Die entsprechend § 22 ThürEBV erstellten Gewinn- und Verlustrechnungen der Betriebszweige des 

Eigenbetriebs sind in Abschnitt 4 D des Anhangs ersichtlich. Sie sind einheitlich gegliedert.

02. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

AKTIVA

Sachanlagen und immaterielle Vermögensgegenstände sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten und soweit abnutzbar, vermindert um die planmäßigen und außerplanmäßigen Abschreibun-

gen, bewertet. Planmäßige Abschreibungen werden über die voraussichtliche Nutzungsdauer vorge-

nommen. Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Die von der Stadt Jena eingelegten Grundstücke wurden mit dem anhand von Verkehrswertgutachten 

ermittelten Wert zum Einlagezeitpunkt bewertet.

Die planmäßigen Abschreibungen werden linear wie folgt vorgenommen:

■■ Gebäude: Linear entsprechend Restnutzungsdauer, jedoch maximal 50 Jahre
■■ Immaterielle Vermögensgegenstände, BGA, Technische Anlagen: Linear entsprechend der steuer-

lichen Abschreibungstabellen
■■ Geringwertige Vermögensgegenstände bis 410 €: 100 % im Jahr der Anschaffung

In 2008 und 2009 wurden geringwertige Vermögensgegenstände bis 150 € im Jahr der Anschaffung 

voll abgeschrieben, und für Wirtschaftsgüter über 150 € bis 1.000 € wurde jeweils ein Sammelposten 

gebildet, der über fünf Jahre abgeschrieben wird.
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Außerplanmäßige Abschreibungen wurden in Höhe von 171 T€ bei drei Objekten vorgenommen, 

deren Abriss in 2015 feststeht (Schulsporthalle Montessori-Schule, Schulgebäude ehemalige Burgau- 

Schule und Rettungswache am Anger).

Die den Abschreibungen zugrundeliegende Restnutzungsdauer einiger immaterieller Vermögens-

gegenstände (Software) wurde aufgrund beträchtlicher nachträglicher Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten verlängert.

Die Finanzanlagen (6 % Anteile an der jenawohnen GmbH, Jena) wurden mit Gründung der KIJ zu 

100 % von der Stadt Jena eingelegt und sind auf Basis eines Ertragswertgutachtens in Verbindung mit 

dem Verkauf von 94 % der Anteile in 2002 bewertet worden.

Als Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen, die zu Anschaf-

fungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet sind.

Die unter den Vorräten ausgewiesenen Grundstücke des Umlaufvermögens werden zu Anschaffungs-

kosten zuzüglich notwendiger Herstellungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert ange-

setzt. Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren bei-

zulegenden Wert bilanziert. Auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden pauschalierte 

Einzelwertberichtigungen in Abhängigkeit von der Altersstruktur der Forderungen vorgenommen.

Die ausgewiesenen Kassenbestände und Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst Ausgaben bis zum Bilanzstichtag, die Aufwendun-

gen für eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. 

PASSIVA

Das Stammkapital und die Rücklagen sind zum Nennbetrag angesetzt.

Fördermittel für Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden in den passivischen Sonderposten für 

Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen eingestellt. Er wird entsprechend der Abschreibung der 

bezuschussten Vermögensgegenstände aufgelöst.

Rückstellungen sind in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfül-

lungsbetrages angesetzt. Die Rückstellungen werden mit dem von der Deutschen Bundesbank bekannt 

gegebenen Abzinsungszinssatz abgezinst, soweit eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr vorliegt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag passiviert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst Einnahmen bis zum Bilanzstichtag, die Erträge für 

eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

03. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ

A. ANLAGEVERMÖGEN

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Die Beteiligungen betreffen unverändert den Anteil von 6 % an der jenawohnen GmbH, Jena.

B. UMLAUFVERMÖGEN

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskosten in 

Höhe von 10.515 T€.

Die Forderungen gegen die Stadt Jena, deren Eigenbetrieben und verbundenen Unternehmen (42.428 T€) 

umfassen in Höhe von 42.078 T€ sonstige Forderungen, welche vor allem aus der Übernahme der städ-

tischen Kredite im Rahmen des Entschuldungskonzepts und aus dem gemeinsamen Liquiditätsmanage-

ment resultieren, sowie in Höhe von 350 T€ Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten 827 T€ Forderungen im Rahmen des Entschuldungs-

konzepts, 693T€ gegen das Finanzamt sowie 578 T€ aus Zinsabgrenzungen.

C. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthält 909 T€ gezahlte Baukostenzuschüsse an freie Träger 

von Kindertagesstätten, die auf Erbbaugrundstücken Kindertagesstätten errichten. Die Position wird 

entsprechend der Laufzeit des jeweiligen Erbbaurechts aufwandswirksam aufgelöst.

Weiterhin umfasst die Position geleistete Investitionszuschüsse an die JENARENA GmbH & Co. KG, Jena, 

und den SSC Jena e.V., Jena, für die jeweiligen Sportstätten im Umfang von 1.515 T€ sowie 180 T€ für die 

Thüringer Sozialakademie gGmbH, Jena, die über den Zeitraum der Nutzungsrechte aufgelöst werden.

Ferner sind noch 18 T€ aus einer Mietvorauszahlung über 8 Jahre an den Sportverein USV Jena e.V., 

Jena, sowie sonstige Ausgaben bis zum Bilanzstichtag, die Aufwendungen für eine bestimmte Zeit nach 

dem Bilanzstichtag darstellen, in Höhe von 42 T€ im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten.

D. EIGENKAPITAL

Entwicklung der Rücklagen:

ALLGEMEINE RÜCKLAGE €

Stand zum 01.01.2014 241.914.064,05

Einstellung im Wirtschaftsjahr 219.540,45

Herabsetzung in Wirtschaftsjahr -342.529,38

Stand 31.12.2014 241.791.075,12
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Die Einstellung in die allgemeine Rücklage resultiert im Wesentlichen aus der Einlage von Grund-

stücken durch die Stadt Jena. Die Herabsetzung ergibt sich aus der Entnahme von Grundstücken.

Die zweckgebundene Rücklage erhöhte sich im Jahr 2014 aufgrund der Rücklagenzuführung von 

1.482.453,39 € aus dem Jahresüberschuss 2013 auf 10.360.126,35 € und ist zur Finanzierung von 

Erweiterungs- bzw. Neubauinvestitionen im Schulbereich vorgesehen.

E. SONDERPOSTEN FÜR INVESTITIONSZUSCHÜSSE ZUM ANLAGEVERMÖGEN

Der Sonderposten für Fördermittel hat sich wie folgt entwickelt:

SONDERPOSTEN FÖRDERMITTEL €

Stand zum 01.01.2014 95.324.645,84

Zugänge im Wirtschaftsjahr 4.159.989,97

Auflösung im Wirtschaftsjahr -3.261.947,45

Stand 31.12.2014 96.222.688,36

Die Zugänge resultieren im Wesentlichen aus Fördermitteln für die Basketballarena, den Bau des Funktions-

gebäudes am Theaterhaus, des Gefahrenabwehrzentrums sowie aus Mitteln der Schulinvestitionspauschale. 

F. RÜCKSTELLUNGEN

Die Rückstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

POSITION
STAND 

1.1.2014 VERWENDUNG AUFLÖSUNG ZINSAUFWAND ZUFÜHRUNG
STAND 

31.12.2014

€ € € € € €

Altersteilzeit 1.115.145,88 597.003,85 0,00 66.384,96 0,00 584.526,99

Umlage Beamtenpensionen 494.219,00 2.477,00 0,00 13.591,00 21.507,00 526.840,00

Gleitzeitguthaben 96.882,00 96.882,00 0,00 0,00 97.053,00 97.053,00 

Rückständiger Urlaub 137.586,00 137.586,00 0,00 0,00 92.659,00 92.659,00

Jubiläen / Gratifikationen 29.544,00 3.200,00 0,00 1.586,00 1.000,00 28.830,00 

Jahresabschlusskosten 24.000,00 24.000,00 0,00 0,00 24.000,00 24.000,00

Aufbewahrung  
Geschäftsunterlagen 1.500,00 150,00 0,00 0,00 150,00 1.500,00

Gesamt 1.898.876,88 861.398,85 0,00 81.561,96 236.369,00 1.355.408,99

Die Rückstellungen für Altersteilzeit (ATZ) wurden durch ein spezialisiertes Beratungsunternehmen 

nach der IDW-HFA-Methode berechnet. Für ATZ-Leistungen mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr 

wird mit dem Rechnungszins nach § 253 Abs. 2 HGB abgezinst. Es wurde ein Gehaltstrend von 2 % p. a. 

berücksichtigt.

Grundlage der Rückstellungen für Umlagen an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen für 

Beamtenpensionen ist ein versicherungsmathematisches Gutachten des zuständigen Kommunalen 

Versorgungsverbandes Thüringen. Die Bewertung erfolgte mit dem Umlageanteil (30 % des Teilwertes 

der Pensionsleistungen), der an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen zu entrichten ist 

(Münchner Ansatz). Der Teilwert wurde gemäß den Bestimmungen des § 6a EStG und § 27 ThürGemBV 

ermittelt. Es wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und ein Rechnungszinssatz wie 

im Vorjahr von 2,75 % verwendet.

G. VERBINDLICHKEITEN

KIJ hat keine Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder ähnliche Rechte gesichert sind.

Die Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena, deren Eigenbetrieben und verbundenen Unternehmen 

(5.724 T€) umfassen in Höhe von 5.000 T€ ein Darlehen der Stadt Jena, in Höhe von 650 T€ Lieferungen 

und Leistungen, welche vor allem die Abrechnung der Gutschriften aus Konzessionsnetzentgelten mit 

den Eigenbetrieben KMJ und KSJ betreffen, sowie in Höhe von 73 T€ sonstige Verbindlichkeiten.

H. FINANZINSTRUMENTE

Aufgrund von § 254 HGB (Bildung von Bewertungseinheiten) nicht in die Bilanz aufgenommen wurden 

zwei im Jahr 2010 unentgeltlich erworbene Forward Payer Swaps mit einer Laufzeit von 2013 bis 2019, 

linearer Tilgung und einem anfänglichen Gesamtvolumen von 16 Mio. €. Hierbei empfängt KIJ den 

3-Monats-Euribor und zahlt einen Festzins von 2,62 %. Der Marktwert zum 31.12.2014 betrug jeweils 

-441 T€. Bewertungseinheit wurde mit der planmäßigen Umschuldung im Jahr 2013 hergestellt, so 

dass sich die Zahlungsströme sowie Wertänderungen ausgleichen.

Weitere Finanzinstrumente sind nicht vorhanden.

Die Abbildung der Bewertungseinheiten im Buchwert erfolgt mittels der Einfrierungsmethode. KIJ hat 

ausschließlich Micro-Hedges abgeschlossen, bei denen Grund- und gegenläufiges Sicherungsgeschäft 

jeweils wert- und fristenkongruent sind.

I. HAFTUNGSVERHÄLTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen längerfristige Miet- und Pachtverträge für städtisch und selbst genutzte Immobilien bzw. 

Ausstattung. Der jährliche Miet- und Pachtaufwand aus diesen Verträgen beläuft sich auf ca. 1.780 T€.

Darüber hinaus bestehen Bestellobligo in Höhe von 21.600 T€ aus zum Stichtag begonnenen Investi-

tionsvorhaben.
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04. ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

A. ERTRÄGE

Die Umsatzerlöse gliedern sich wie folgt auf:

€

Mieten (Gebäude, Raumausstattung) 19.240.969,83

Betriebskostenabrechnung 10.585.844,21

Grundstücksverkäufe 2.412.194,11

EDV/TK-Dienstleistungen 3.323.939,80

Verpachtung Gärten/Garagen u. Ä. 1.284.497,92

Sonstiges 719.474,42 

Summe Umsatzerlöse 37.566.920,29 

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten 3.262 T€ aus der Auflösung des Sonderpostens für 

Fördermittel sowie 421 T€ aus der einmaligen Veräußerung des Strom-, Gas- und Fernwärmenetzes 

Jena21 an die Stadtwerke Energie Jena- Pößneck GmbH.

Die sonstigen betriebliche Erträge beinhalten periodenfremde Erträge in Höhe von 181 T€. Diese ent-

fallen zu 42 T€ Erträge auf die Herabsetzung der Einzelwertberichtigung zu Forderungen, zu 20 T€ auf 

Erträge aus Anlagenabgängen und zu 119 T€ auf weitere sonstige periodenfremde Erträge.

B. AUFWENDUNGEN

Der Materialaufwand enthält 8.951 T€ Aufwand für Betriebskosten, der im Folgejahr auf die Mieter 

umgelegt wird, soweit er nicht leerstehende oder eigengenutzte Flächen betrifft, 6.773 T€ Instand-

haltungsaufwand, 1.797 T€ Mieten, 962 T€ Aufwendungen im Betriebszweig EDV/TK sowie 250 T€ 

Erschließungskosten bei Wohn- und Gewerbegebieten des Umlaufvermögens.

Der Personalaufwand betrug 7.293 T€. Enthalten sind 2.650 T€ Aufwand für eigene Hausmeister und 

Reinigungskräfte, die als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden, soweit nicht leerstehende 

oder eigengenutzte Flächen betroffen sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen 2.412 T€; hiervon sind 809 T€ Buchwertabgänge 

bei Grundstücksverkäufen und 776 T€ Erlösabführungen bei Grundstücksverkäufen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten periodenfremde Aufwendungen in Höhe von 

185 T€. Diese entfallen zu 47 T€ auf Aufwendungen aus Anlagenabgängen und zu 138 T€ auf sonstige 

periodenfremde Aufwendungen.

C. ZINSEN UND ÄHNLICHE AUFWENDUNGEN

Unter dem Zinsaufwand werden aus der Aufzinsung von Rückstellungen 82 T€ ausgewiesen.

D. BETRIEBSZWEIGE

Laut Thüringer Eigenbetriebsverordnung sind die Gewinn- und Verlustrechnungen vorhandener 

Betriebszweige im Anhang darzustellen. KIJ verfügt über folgende Betriebszweige: Immobilien, EDV/

TK-Dienstleistungen sowie Wahrnehmung von sportinhaltlichen Aufgaben auf Rechnung der Stadtver-

waltung. Die Darstellung der Betriebszweige erfolgt ohne dass innerbetriebliche Verrechnungen kon-

solidiert werden – insoweit ist eine Abstimmbarkeit zur Gewinn- und Verlustrechnung nicht möglich.

D.1 BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

Dem Betriebszweig Immobilien wird die Bewirtschaftung sämtlicher Grundstücke und Gebäude ein-

schließlich der Sportstätten zugerechnet. Er ist mit 91 % Anteil an den gesamten Umsatzerlösen für 

das Unternehmen dominierend.

KIJ – BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2014

2014 (in €) 2013 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 34.534.427,52 34.862.872,57

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen -121.545,81 2.819.689,08

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 316.681,00 225.276,00

4. Sonstige betriebliche Erträge (einschl. innerbetriebliche) 4.193.910,38 5.057.277,99

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -3.887.568,86 -4.228.652,22

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -14.412.393,79 -16.627.960,71

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -4.794.039,88 -4.714.505,63

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung -1.243.872,97 -1.235.151,05

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -9.713.291,95 -10.532.998,63

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -2.736.067,65 -5.367.490,56

Betriebsergebnis 2.136.237,99 258.356,83

9. Erträge aus Beteiligungen 1.033.177,06 950.483,02

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.670.188,69 2.207.585,06

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.105.561,18 -1.720.164,78

Finanzergebnis 1.597.804,57 1.437.903,30

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.734.042,56 1.696.260,13

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -163.500,27 -150.413,93

Jahresüberschuss 3.570.542,29 1.545.846,20
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D.2 BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

Durch diesen Betriebszweig werden die EDV/TK-Dienstleistungen für die Stadtverwaltung, KIJ selbst 

sowie zwei weitere Eigenbetriebe erbracht. Der Leistungsaustausch mit dem Betriebszweig Immobi-

lien (Erbringung der EDV/TK-Dienstleistungen für diesen, Bereitstellungen von Räumen sowie Ver-

waltungsleistungen andererseits) wird durch innerbetriebliche Verrechnungen abgebildet.

KIJ – BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2014

2014 (in €) 2013 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 3.681.271,46 3.344.257,77

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 5.257,91 5.011,08

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -9.344,14 -11.430,99

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -961.792,92 -857.412,85

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -997.237,52 -914.046,91

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung -257.529,07 -239.029,92

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -909.509,95 -819.781,62

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -465.473,23 -443.134,41

Jahresüberschuss 85.642,54 64.432,16

D.3 BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

KIJ bewirtschaftet nicht nur die Sportstätten als Immobilien, sondern erfüllte in 2014 auf der Basis 

eines Stadtratsbeschlusses und jährlicher Zuschussvereinbarungen auch die Aufgaben der Hallen- 

und Platzvergabe entsprechend Thüringer Sportfördergesetz für Vereine sowie das Management von 

Untermietverträgen.

Diese sogenannten sportinhaltlichen Leistungen werden auf Rechnung der Stadtverwaltung erbracht 

und werden gegenüber dieser abgerechnet, so dass KIJ hier nicht das unternehmerische Risiko trägt. 

Daher wird hierzu keine Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt, sondern eine zusammengefasste 

Form der Abrechnung, die gegenüber der Stadtverwaltung erbracht wird.

KIJ – BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

ABRECHNUNG VON ERTRÄGEN UND AUFWENDUNGEN FÜR 2014

2014 € 2013 €

1. Umsatzerlöse 567.661,11 571.585,92

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 18.872,59 58.761,13

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -17.997,33 -25.543,65

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -50.530,00 -48.650,00

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -21.214,24 -29.598,82

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -143.560,32 -273.746,22

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.682,47 -1.866,00

Saldo (Überschuss) 351.549,34 250.942,36

Vorauszahlung Erlösauskehr an Stadtverwaltung 320.000,00 320.000,00

Restverbindlichkeit/-forderung gegenüber der Stadtverwaltung -31.549,34 69.057,64

05. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

Es wurden keine Geschäfte mit nahe stehenden Personen oder Unternehmen getätigt, deren Bedin-

gungen nicht marktüblich waren.

Das Honorar des Wirtschaftsprüfers für die Abschlussprüfung 2014 beträgt 20.290 € zuzüglich 

Umsatzsteuer. Andere Leistungen wurden durch ihn nicht erbracht.

Die Zahl der im Wirtschaftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug 163 (i. Vj. 165)

Personen. Außerdem wurden neun (i. Vj. zehn) Auszubildende und ein (i. Vj. ein) Berufsakademie-

Student beschäftigt.
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06. GEWINNVERWENDUNG
Die Werkleitung schlägt vor, den Jahresgewinn in Höhe von 3.656.184,83 € zuzüglich eines Betrages 

aus der Auflösung der Gewinnrücklage in Höhe von 775.940,02 € zu 1.564.592,57 € an die Stadt Jena 

auszuschütten sowie in Höhe von 2.867.532,28 € den zweckgebundenen Rücklagen zuzuführen.

1. Die Auflösung der Gewinnrücklage entspricht der Erlösabführung an den Städtebau-Fördermittel-

geber im Jahr 2014 bei entsprechenden Grundstücksverkäufen.

2. Die Einstellung in die zweckgebundenen Rücklagen soll zur Finanzierung der ab 2015 zu realisie-

renden Schulneubauten beitragen.

3. Die Ausschüttung von insgesamt 1.564.592,57 € soll wie folgt aufgeteilt werden:

Dem Beschluß zum Entschuldungskonzept entsprechend wird die Mindestausschüttung in Höhe 

von 932.000,00 € an die Stadt Jena ausgekehrt. Unter Aufrechnung gegen die Forderung gegen-

über der Stadt Jena aus dem Entschuldungskonzept (Stand 31.12.2014: 31.904.707,80 €) erfolgt 

die Ausschüttung hälftig jeweils zum 30.6.2015 und 31.12.2015.

Gewinne (3.500.124,85 €), die die Mindestausschüttung (932.000,00 €) übersteigen, sollen den Ver-

trägen zur Entschuldung entsprechend zur Hälfte zur außerordentlichen Tilgung eingesetzt werden 

(1.750.062,43 €) und ansonsten ausgeschüttet werden (1.750.062,42 €). Aufgrund des Liquiditäts-

bedarfs zur Finanzierung künftiger Investitionsvorhaben wird lediglich ein Gesamtbetrag in Höhe 

von 632.592,57 € an die Stadt Jena und den Kommunalservice Jena ausgeschüttet, welcher in sei-

ner Höhe den vertraglichen Regelungen zur Verwertung nicht betriebsnotwendiger Grundstücke ent-

spricht. Ausschüttungsstichtag ist der 30.09.2015.

07. MITGLIEDER DER WERKLEITUNG
■■ Herr Dr. Götz Blankenburg (Werkleiter bis 31.05.2015)
■■ Herr Tilo Peißker (Werkleiter ab 01.06.2015)
■■ Herr Tobias Wolfrum (stellvertretender Werkleiter bis 31.08.2014)
■■ Herr Thomas Stender (stellvertretender Werkleiter seit 01.09.2014)

Von der Schutzklausel gemäß § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

08. STIMMBERECHTIGTE MITGLIEDER DES WERKAUSSCHUSSES
■■ Herr Dr. Albrecht Schröter, Oberbürgermeister
■■ Frau Elisabeth Wackernagel, Dipl.-Ing. (FH), Stadträtin (CDU),  

Vorsitzende des Werkausschusses, bis 26.11.2014
■■ Herr Ralf Tänzer, Rentner, Stadtrat (SPD), Vorsitzender des Werkausschusses, ab 26.11.2014
■■ Herr Jürgen Häkanson-Hall, Elektromeister, Stadtrat (Bürger für Jena),  

Stellvertretender Vorsitzender des Werkausschusses
■■ Herr Janek Löbel, Student, Stadtrat (SPD)
■■ Frau Julia Langhammer, Gewerkschaftssekretärin, Stadtrat (Die Linke), bis 31.05.2014
■■ Herr Mike Niederstraßer, Student, Stadtrat (Die Linke), bis 31.05.2014
■■ Herr Prof. Dr. Dietmar Schuchardt, Hochschullehrer, Stadtrat (CDU)
■■ Herr Alexis Taeger, Dipl-Ing. Maschinenbau, Stadtrat (FDP), bis 31.05.2014
■■ Herr Michael Strosche, Bereichsleiter, Stadtrat (Bündnis 90/Die Grünen), bis 31.05.2014
■■ Herr Jens Thomas, Student, Stadtrat (Die Linke), bis 03.12.2014
■■ Frau Dr. Beate Jonscher, Diplom-Philologin, Stadträtin (Die Linke), ab 03.12.2014
■■ Herr Prof. Dr. Werner Riebel, Rentner, Stadtrat (Die Linke), ab 18.06.2014
■■ Herr Heiko Knopf, Optik-Ingenieur, Stadtrat (Bündnis 90/Die Grünen), ab 18.06.2014
■■ Herr Andreas Wiese, Rechtsanwalt, Stadtrat (Zählgemeinschaft Piraten, FDP), ab 18.06.2014

An die Werkausschussmitglieder wurden Sitzungsgelder und Aufwandsentschädigungen in Höhe von 

insgesamt 2.429 € gezahlt.

Jena, den 19. Juni 2015

Werkleitung

Tilo Peißker    Thomas Stender
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ENTWICKLUNG DES 
ANLAGEVERMÖGENS KIJ 2014

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN RESTBUCHWERTE KENNZAHLEN (*)

Stand 
01.01.2014

Zugänge Abgänge
Umgliederungen + 

Umbuchungen
Stand 

31.12.2014
Stand 

01.01.2014
Abschreibung im 
Wirtschaftsjahr

Umgliederungen + 
Umbuchungen

Angesammelte 
Abschreibung für 

Abgänge

Stand 
31.12.2014

Stand 
01.01.2014

Stand  
31.12.2014

Ø
 Abschrei-
bungssatz

Ø
Restbuch-

wert

€ € € € € € € € € € € € v. H v. H.

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 3.466.932,65 252.499,04 0,00 0,00 3.719.431,69 2.777.339,47 444.946,22 0,00 0,00 3.222.285,69 689.593,18 497.146,00 12,0 13,4 

3.466.932,65 252.499,04 0,00 0,00 3.719.431,69 2.777.339,47 444.946,22 0,00 0,00 3.222.285,69 689.593,18 497.146,00

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohn-, Geschäfts- und anderen Bauten

378.876.998,04 5.838.378,34 -80.571,63 6.415.105,73 391.049.910,48 87.277.785,01 9.120.634,12 -18.480,00 -7.668,63 96.372.270,50 291.599.213,03 294.677.639,98 2,3 75,4 

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

18.219.251,00 239.809,41 -875.327,53 5.980,00 17.589.712,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.219.251,00 17.589.712,88 0,0 100,0 

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pacht-
garagen Dritter

12.062.627,94 0,00 -48.000,00 88.770,00 12.103.397,94 1.988.758,00 132.671,00 18.480,00 0,00 2.139.909,00 10.073.869,94 9.963.488,94 1,1 82,3 

4. Bauten auf fremden Grundstücken 1.068.132,44 8.213,34 0,00 0,00 1.076.345,78 199.772,44 33.662,34 0,00 0,00 233.434,78 868.360,00 842.911,00 3,1 78,3 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.307.782,54 0,00 0,00 0,00 1.307.782,54 270.348,54 75.690,00 0,00 0,00 346.038,54 1.037.434,00 961.744,00 5,8 73,5 

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung

8.314.176,44 1.488.220,66 -115.193,87 0,00 9.687.203,23 5.896.546,89 815.284,95 0,00 -78.341,48 6.633.490,36 2.417.629,55 3.053.712,87 8,4 31,5 

7. Anlagen im Bau 7.005.245,31 12.744.977,79 0,00 -6.509.855,73 13.240.367,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.005.245,31 13.240.367,37 0,0 100,0 

426.854.213,71 20.319.599,54 -1.119.093,03 0,00 446.054.720,22 95.633.210,88 10.177.942,41 0,00 -86.010,11 105.725.143,18 331.221.002,83 340.329.577,04 19,3 80,7 

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

Anlagevermögen insgesamt 432.507.990,36 20.572.098,58 -1.119.093,03 0,00 451.960.995,91 98.410.550,35 10.622.888,63 0,00 -86.010,11 108.947.428,87 334.097.440,01 343.013.567,04

nachrichtlich: Grundstücke des Umlaufvermögens 14.399.158,33 280.637,55 -650.386,10 0,00 14.029.409,78 93.127,50 0,00 0,00 0,00 93.127,50 14.306.030,83 13.936.282,28

* entsprechend Eigenbetriebsverordnung
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LAGEBERICHT FÜR DAS 
WIRTSCHAFTSJAHR 2014

01. GESCHÄFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. ORGANISATORISCHE UND RECHTLICHE STRUKTUR

Der Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena (KIJ) ist ein organisatorisch, personell und finan-

ziell gesondertes wirtschaftliches Unternehmen der Stadt Jena ohne eigene Rechtspersönlichkeit 

entsprechend der Thüringer Eigenbetriebsverordnung. Organe des Eigenbetriebs sind gemäß der 

Betriebssatzung Werkleitung, Werkausschuss, Stadtrat und Oberbürgermeister. 

Der Eigenbetrieb ist somit in die Struktur der kommunalen Selbstverwaltung entsprechend der Thü-

ringer Kommunalordnung eingegliedert. Die konkreten Dienstleistungsbeziehungen zwischen Stadt-

verwaltung und Eigenbetrieb sind jedoch weitestgehend wie zwischen fremden Dritten vertraglich 

geregelt.

1.2. WICHTIGE PRODUKTE (DIENSTLEISTUNGEN) UND GESCHÄFTSPROZESSE

KIJ ist als Dienstleister für die Stadtverwaltung Jena, andere städtische Betriebe sowie für Dritte 

tätig und stellt für diese Gebäude bzw. Räume, Grundstücke, EDV- und Telekommunikationsdienst-

leistungen sowie Raumausstattungen bereit. Insbesondere gehören zu den Leistungen des Eigenbe-

triebes die Bewirtschaftung und Erhaltung vorhandener Gebäude und baulicher Anlagen sowie die 

Planung und Projektsteuerung von Baumaßnahmen. 

Ferner wurden KIJ die unbebauten vermarktungsfähigen Grundstücke zu deren Entwicklung, Verkauf 

und Verpachtung eingelegt. 

Schließlich hat der Eigenbetrieb die Bankkredite der Stadt Jena übernommen, deren Refinanzierung 

mit der Stadt und den Stadtwerken Jena vertraglich vereinbart wurde. Ziel ist eine vollständige Ent-

schuldung der Stadt Jena bis 2024.

1.3. MARKTSTELLUNG UND WETTBEWERBSPOSITION

Aufgrund der Spezifik der öffentlichen Aufgabenerfüllung besteht hinsichtlich der von KIJ angebo-

tenen Dienstleistungen ein Kontrahierungszwang für die Stadtverwaltung und die anderen Eigenbe-

triebe. KIJ ist daher in Jena bis auf wenige Ausnahmen der einzige Anbieter von Gebäuden für staat-

liche Schulen und öffentliche Sportanlagen; der Marktanteil bei Gebäuden für Kindertagesstätten 

beträgt ca. 50 %. Der Anteil der im Eigentum von KIJ stehenden Verwaltungsgebäude am Gesamt-

markt für Büroflächen in Jena beträgt demgegenüber nur ca. 3 %. KIJ verpachtet darüber hinaus 

Gärten und Garagenflächen und hat hier einen Marktanteil von rund 40 %.

Die Angebote an Wohnbauland sind aktuell durch zahlreiche Verkäufe nur noch gering. Der vorlie-

genden Potenzialstudie zur Wohnflächenentwicklung zufolge kann eine deutliche Anhebung erreicht 

werden, wenn die vorhandenen Möglichkeiten zur Aktivierung von städtischen Flächen genutzt wer-

den. Grundlage einer solchen Entscheidung ist das Gartenentwicklungskonzept. Auch Garagenstand-

orte werden künftig stärker als Potenzialflächen definiert und entwickelt werden können.

Auf dem Areal Jena21 (ehemaliges Zementwerk in Göschwitz) wurden bis 2013 ca. 12 ha Gewerbeflä-

chen erschlossen, deren Vermarktung bereits zu über 50 % erfolgt ist und im Jahr 2014 insbesondere 

Bestandsgebäude auf dem Areal veräußert wurden. Eine erstellte Studie zur Entwicklung des Gewer-

beflächenpotenzials in Jena verdeutlicht, dass weitere Gewerbeflächen durch KIJ erschlossen werden 

sollten. Die hierzu erforderlichen Mittel können trotz des Entschuldungsprogramms der Stadt durch 

Kredite aufgebracht werden, soweit die Erschließungsmaßnahmen sich durch spätere Grundstücks-

verkäufe refinanzieren lassen.

Weiterhin stellt sich für KIJ die Aufgabe, den Flächenverkauf der innerstädtischen Brache Inselplatz 

auf der Grundlage der entsprechenden Stadtratsbeschlüsse umzusetzen, die in enger Zusammenar-

beit mit der Friedrich-Schiller-Universität und dem Freistaat Thüringen die Ansiedlung eines neuen 

Campus vorsehen. 

KIJ erzielt 79 % seines Umsatzes mit der Stadtverwaltung und anderen Eigenbetrieben.

1.4. GESCHÄFTSVERLAUF UND INVESTITIONSTÄTIGKEIT

Das Geschäftsjahr 2014 war mit 20,6 Mio. € (Vj.: 15,6 Mio.) von außerordentlich hohen Investitionen 

ins Anlagevermögen geprägt:

■■ Größte Einzelmaßnahme war die Errichtung des Gefahrenabwehrzentrums, die allein im Jahr 2014 

rund 8,6 Mio. € Investitionssumme erforderte und Ende 2015 dem Nutzer übergeben werden wird. 

Als weitere Maßnahme zur Umsetzung des Brandschutzbedarfsplans der Stadt Jena wurde der Neu-

bau des Feuerwehrgerätehauses Vierzehnheiligen eingeweiht (0,4 Mio. €) und in Leutra mit dem 

Bau eines Gerätehauses begonnen (0,2 Mio. €).

■■ Im Schulbereich blieb die Gebäudesanierung wichtiger Schwerpunkt des Unternehmens. Die Maß-

nahme am Standort Karl-Marx-Allee 7 konnte nach weiteren Investitionen von 1,6 Mio. € im Jahr 

2014 abgeschlossen werden, das Schott-Gymnasium, die Gemeinschaftsschule Kulturanum und die 

Kastanienschule finden nunmehr moderne Räumlichkeiten vor. Die Bauarbeiten am Ernst-Abbe-

Gymnasium wurden im Jahr 2014 aufgenommen und bis Jahresende bereits 1,7 Mio. € verbaut. Die 

Innensanierung der Nordschule wurde denkmalgerecht ausgeführt, das Haus konnte zu Beginn des 

Jahres 2015 an die Nutzer übergeben werden. Und es konnten die Baumaßnahmen an der West-

schule durch die Fertigstellung der Außenanlagen abgeschlossen werden.



2014   >   Lagebericht für das Wirtschaftsjahr 2014   >   Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage

4

2014

2

1

78 79

■■ Im Bereich der Kindertagesstätten wurde 2014 der Neubau der „Waldwichtel“ mit künftig bis zu 

60  Plätzen fortgesetzt (0,7 Mio. €). Im übrigen wurde die ehemalige Kastanienschule als Aus-

weichquartier hergerichtet, um künftig Kindertagesstätten aufzunehmen, deren Gebäude saniert 

werden. Erste Kindereinrichtung, die in das Ausweichquartier einzieht ist Bertolla aus Winzerla, 

deren Sanierung zwischen 2014 und 2016 ansteht.

■■ Größere Bedeutung als in der Vergangenheit hat 2014 das Thema Gemeinschaftsunterkünfte zur 

Unterbringung von Flüchtlingen erhalten. Aufgrund der weltweit steigenden Flüchtlingszahlen 

werden auch in Jena künftig zusätzliche Kapazitäten zur Unterbringung und Betreuung erforder-

lich. KIJ hat dazu den Neubau einer Einrichtung in Lobeda-West für bis zu 80 Personen begonnen 

(0,7 Mio.€). Weitere Plätze wurden durch kurzfristige Herrichtung in Bestandgebäuden im Philo-

sophenweg, in der Innenstadt sowie in Burgau geschaffen.

■■ Mit einem verbliebenen Investitionsvolumen von 0,2 Mio. € wurde im Jahr 2014 der Anbau des 

Proberaums an das Theaterhaus abgeschlossen und dem Mieter übertragen. 

■■ Das Auslobungsverfahren „Eichplatz“ wurde 2014 abgeschlossen, ohne die Fläche einem Investor 

zu veräußern. Die verhandelten Verträge wurden vom Stadtrat unter dem Vorbehalt eines positiven 

Bürgervotums bestätigt, die Pläne wurden aber von 62 % der Bürgerschaft abgelehnt. Damit ist 

ein vollständig neues Bebauungsplanverfahren erforderlich, bevor erneute Verkaufsbemühungen 

erfolgversprechend erfolgen können.

■■ Das von der Stadt übernommene Kreditportfolio wird unter der Maßgabe gesteuert, das Ziel der 

Entschuldung der Stadt wie ursprünglich geplant im Jahr 2024 zu erreichen.

02. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMÖGENSLAGE

2.1. VERMÖGENSLAGE 

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 2.601 T€ auf 418.639 T€ erhöht. Die Vermö-

genslage ist unverändert durch das Anlagevermögen (343.014 T€; Vj.: 334.098 T€) geprägt. Das 

Anlagevermögen ist zu 75,3 % (Vj.: 76,6 %) durch Eigenkapital gedeckt. Unter Berücksichtigung des 

Sonderpostens für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen (96.223 T€; Vj.: 95.325 T€), liegt der 

Anlagendeckungsgrad bei 103,3 % (Vj.: 105,2 %). 

Die leichte Erhöhung der Bilanzsumme resultiert auf der Aktivseite vor allem aus der Zunahme des Sach-

anlagevermögens um 9.109 T€ bei gleichzeitiger Abnahme des Umlaufvermögens inkl. des aktiven Rech-

nungsabgrenzungspostens um 6.315 T€, wobei sich insbesondere die Forderungen gegen die Stadt Jena 

und andere Eigenbetriebe um 4.436 T€ sowie der Kassenbestand um 2.240 T€ verringert haben. 

Die Steigung der Bilanzsumme auf der Passivseite begründet sich insbesondere durch den Anstieg 

des Jahresgewinns um 2.046 T€. Zwar ist bei den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten ein 

Rückgang um 6.237 T€ zu verzeichnen, was auf die Tilgungszahlungen in 2014 zurückzuführen ist. 

Demgegenüber stiegen jedoch die Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena um 4.986 T€.

Das Eigenkapital stieg um 2.249 T€ auf 258.260 T€. Die Vermögenslage ist geordnet; die Eigenkapital-

quote beträgt 61,7 % (Vj.: 61,5 %).

 

2.2. FINANZLAGE

Der Finanzmittelbestand von KIJ entwickelte sich in 2014 wie folgt:

T€

Finanzmittelbestand am 01.01.2014 5.529

   Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 11.254

   Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit 6.199

   Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit -19.693 -2.240

Finanzmittelbestand am 31.12.2014 3.289

Der Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit (11.254 T€; Vj.: 7.747 T€) wird maßgeblich 

durch das Jahresergebnis (3.656 T€; Vj.: 1.610 T€), die Abschreibungen (10.623 T€; Vj.: 11.353 T€) 

sowie die Zunahme aus Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (1.431 T€; Vj.: -1.284 T€) 

erzielt. Gegenläufig wirken insbesondere die zahlungsunwirksamen Erträge aus der Auflösung des 

Sonderpostens für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen (3.262 T€; Vj.: 3.144 T€). 

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit (6.199 T€; Vj.: 11.588 T€) resultiert aus den Einzah-

lungen für Tilgungen im Rahmen der Entschuldung der Stadt Jena (3.757 T€; Vj.: 13.594 T€), Einzah-

lungen aufgrund einer Darlehensausgabe der Stadt Jena (5.000 T€), der Auflösung einer Geldanlage 

bei der Stadtkasse im Rahmen des gemeinsamen Liquiditätsmanagements (1.000 T€; Vj.: 9.425 T€) 

und der Zuflüsse von Fördermitteln (4.160 T€; Vj.: 6.896 T€). Demgegenüber stehen insbesondere 

die Darlehenstilgungen (6.433 T€; Vj.: 14.863 T€) sowie die Gewinnausschüttung an die Stadt Jena 

(1.285 T€; Vj.: 3.464 T€). 

Der Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit (-19.693 T€; Vj.: -14.065 T€) ist insbesondere auf-

grund der Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen negativ.

Die Finanzlage ist geordnet. Die ständige Zahlungsfähigkeit war 2014 gesichert. Allerdings ist ange-

sichts des Investitionsprogramms des Unternehmens die Aufnahme von Krediten erforderlich. Diese 

können im Rahmen des Entschuldungsprogramms lediglich von der Kernverwaltung oder im Rahmen 

von zins- und / oder tilgungsvergünstigten Förderdarlehen oder für rentierliche Investitionen aufge-

nommen werden.
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2.3. ERTRAGSLAGE

KIJ erwirtschaftete im Geschäftsjahr 2014 ein Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit von 

3.820 T€ (Vj.: 1.761 T€) und einen Jahresüberschluss von 3.656 T€ (Vj.: 1.610 T€). 

Dieses ergibt sich aus einem Betriebsergebnis von 2.398 T€ (Vj.: 1.174 T€), einem Beteiligungsergeb-

nis von 1.033 T€ (Vj.: 951 T€), einem positiven Zinsergebnis von 565 T€ (Vj.: 487 T€), einem negativen 

periodenfremden Ergebnis von -5 T€ (Vj.: 524 T€), außerplanmäßigen Abschreibungen von -171 T€ 

(Vj.: -328 T€) und Ertragsteuern von -164 T€ (Vj.: -150 T€).

In 2014 stehen einer gegenüber dem Vorjahr um 3.591 T€ gesunkenen Betriebsleistung von 41.641 T€ 

um 4.815 T€ geringere Betriebsaufwendungen von 39.242 T€ gegenüber, die zu einer entsprechenden 

Erhöhung des Betriebsergebnisses um 1.224 T€ auf 2.398 T€ geführt haben. Grund für die Abnahme 

der Betriebsleistung sind vor allem die um 2.941 T€ auf -122 T€ gesunkenen Bestandsveränderungen, 

was auf gesunkene Erschließungskosten zurückzuführen ist. Der Rückgang der periodengerechten 

sonstigen betrieblichen Erträge um -671 T€ resultiert vor allem aus den niedrigeren ertragswirksam 

vereinnahmten Fördermitteln. 

Die Abnahme der Betriebsaufwendungen resultiert im Wesentlichen aus dem um 2.454 T€ auf 

19.271 T€ gesunkenem Materialaufwand, um 574 T€ geringeren Abschreibungen und um 1.977 T€ 

geringeren anderen betrieblichen Aufwendungen, dabei insbesondere die um 2.220 T€ gesunke-

nen Abgängen von Anlage- und Umlaufvermögen. Ferner verringerten sich auch außerplanmäßiger 

Abschreibungen um 156 T€ auf 171 T€. 

Das Beteiligungsergebnis umfasst die Gewinnausschüttungen der jenawohnen GmbH, Jena. 

Das periodenfremde Ergebnis verbesserte sich um 519 T€ auf -5 T€, weil deutlich geringere Aufwen-

dungen aus Anlageabgängen anfielen.

Das Zinsergebnis von 565 T€ verbesserte um 77 T€, weil der Zinsaufwand aufgrund sinkender Verbind-

lichkeiten stärker zurückging als die Zinserträge auf sinkende Forderungen. 

Die detaillierte Gewinn- und Verlustrechnung nach Betriebszweigen ist entsprechend Thüringer 

Eigenbetriebsverordnung im Anhang dargestellt. Die beiden Betriebszweige haben jeweils mit positi-

vem Jahresergebnis abgeschlossen (Immobilien: 3.570 T€, EDV/TK: 86 T€).

2.4. PERSONAL

KIJ beschäftigte im Jahresdurchschnitt 163 (Vj.: 165) Personen in festen Arbeitsverhältnissen, die 

(teilweise nicht in Vollzeitbeschäftigung bzw. in Altersteilzeit) 155,51 Planstellen (Vollbeschäftig-

tenäquivalente, VbE) besetzten. Dies sind 0,5 Planstellen mehr als im Vorjahr. Der Personalaufwand 

ist aufgrund von den Tarifpartnern vereinbarten Gehaltssteigerungen für Mitarbeiter gegenüber dem 

Vorjahr um 2,7 % gestiegen.

Stellen (in Vollbeschäftigtenäquivalenten):

PLANSTELLEN 2014 PLANSTELLEN 2013

Bereich

Ges.
davon 

besetzt

Bereich

Ges.
davon 

besetztImmo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Immo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Beamte 1,00 2,00 0,00 3,00 3,00 1,00 2,00 2,00 3,00 3,00

Beschäftigte 
nach TVÖD

132,51 19,00 1,00 152,51 142,77 133,11 19,00 0,00 152,11 144,39

SUMME 133,51 21,00 1,00 155,51 145,77 134,11 21,00 0,00 155,11 147,39

Personalkosten:

2014 2013

T€ % von 2013 T€

Löhne/Gehälter 6.340 102,8% 6.170

Sozialabgaben 1.205 102,9% 1.171

Altersversorgung 286 98,3% 291

Beihilfen 11 91,7% 12

Aufwand/Ertrag (-) Rückstellung Altersteilzeit -597 101,9% -586

Sonst. Personalaufwendungen 48 106,7% 45

SUMME 7.293 102,7% 7.103

2.5. WEITERE ANGABEN NACH § 24 THÜRINGER EIGENBETRIEBSVERORDNUNG

Zu § 24 ThürEBV Punkte 1 (Änderungen des Grundstücksbestandes), 3 (Anlagen im Bau) und 4 (Ent-

wicklung Eigenkapital und Rückstellungen) wird auf Anhang und Anlagenspiegel verwiesen. Die 

Punkte 2 und 5 treffen nur auf Ver-/Entsorgungs- und Verkehrsunternehmen zu.
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03. RISIKEN UND CHANCEN

Mit Hilfe des betrieblichen Risikomanagementsystems werden bestands- und ergebnisgefährdende 

Risiken permanent überwacht. Diese sind in einem Risikokatalog zusammengefasst, der jährlich 

überprüft und überarbeitet wird, soweit dies erforderlich oder zweckmäßig ist. 

Probleme können längerfristig aus einer sinkenden Nachfrage nach öffentlichen Leistungen und 

damit nach den entsprechenden Immobilienangeboten entstehen. Zwar entwickelt sich der Wirt-

schaftsstandort Jena positiv, was stabile bis wachsende kommunale Steuereinnahmen und das Errei-

chen des Entschuldungszieles erwarten lässt. Jena wird sich aber nicht von seinem Umfeld abkoppeln 

können. Deshalb muss vor dem Hintergrund der gewachsenen Verschuldung von Bund und Land län-

gerfristig damit gerechnet werden, dass sich die öffentliche Hand verstärkt aus der Finanzierung von 

Angeboten im Sozial-, Jugend- und Bildungsbereich zurückzieht. Auch die private Nachfrage wird 

dies nicht kompensieren können. Die städtische Bevölkerungsprognose beinhaltet eine optimistische 

Entwicklung, aber die Prognoseunsicherheiten bleiben groß. Die Geburtenzahlen haben sich in den 

vergangenen zwei Jahren auf hohem Niveau stabilisiert, die Kapazität in Kindertagesstätten in Jena 

ist dafür nach dem jüngsten Kindertagesstättenbedarfsplan jedoch ausreichend.

Im Jahr 2014 wurde die Umsetzung des Schulnetzplans begonnen. Vorgesehen ist ein Investiti-

onsvolumen von 56,0 Mio. € bis ins Jahr 2018, um die notwendigen Kapazitäten für die geburten-

starken Jahrgänge an den weiterführenden Schulen zu schaffen. Die Sanierungen des Ernst-Abbe- 

Gymnasiums und der Montessori-Schule haben begonnen, der Neubau einer Gemeinschaftsschule in 

Jena-Ost wird vor dem Hintergrund einer sich derzeit ändernden Fördermittelsituation geplant. Die 

Planungsziele sollen jährlich überwacht und Maßnahmen ggf. angepasst werden, denn sowohl die 

Entwicklung der Schülerzahlen insgesamt als auch die Schülerzahlen der nachgefragten Schulformen 

(Gemeinschaftsschule 55 %, Gymnasium 45 %) ist mit erheblichen Unsicherheiten verbunden, haben 

sich aber im Jahr 2014 stabil gezeigt. Die Umsetzung wird bei KIJ in den kommenden Jahren die 

höchsten finanziellen Ressourcen binden.

Den zweiten Schwerpunkt der vorgesehenen Investitionen bildet der Abschluss der Arbeiten am Gefah-

renabwehrzentrum mit Raumkapazitäten für Ordnungsbehörden und Finanzverwaltung. Nach der Fer-

tigstellung im Jahr 2015 werden die Verwaltungsbereiche in einem dauerhaft tragfähigen, sanierten 

Gebäudebestand untergebracht sein. Allerdings müssen Kostensteigerungen nach Instandhaltungs- 

und Investitionsmaßnahmen auch in den Mieten der Kernverwaltung abgebildet werden können. 

Die Sanierung von Sportimmobilien wird im Rahmen des Sportentwicklungsplans thematisiert, wobei 

neben dem Stadion im Ernst-Abbe-Sportfeld auch die dem Breitensport zur Verfügung stehenden 

Sportstätten ins öffentliche Bewusstsein rücken.

Mit großen Unsicherheiten ist die Schaffung von Plätzen in Gemeinschaftsunterkünften für Flücht-

linge behaftet, der zeitliche Vorlauf reicht derzeit aber kaum aus, um flächendeckend gute Bedin-

gungen zu ermöglichen. Die Strategie der Stadt Jena, mehrere vergleichsweise kleine Unterkünfte im 

Stadtgebiet zu verteilen und bei der Errichtung auf flexible Nachnutzungsmöglichkeiten zu setzen, 

zahlt sich jedoch nach Einschätzung der ersten Erfahrungen aus.

Schließlich wird auch die Erschließung von Wohn- und Gewerbeflächen liquide Mittel für die Zwi-

schenfinanzierung erfordern. Für die erforderlichen Grundstücksankäufe und -entwicklungen weisen 

das Gartenentwicklungskonzept der Stadt sowie die Arbeitsplatz- und Gewerbeflächenprognose meh-

rere alternative Areale aus. Die Investitionen in diese Flächen können geleistet werden, sofern die 

politischen Rahmenbedingungen die Refinanzierung erwarten lassen. 

Im IT-Bereich werden in den nächsten Jahren Investitionen erforderlich sein, um der beschleunigten 

technologischen Entwicklung und den wachsenden Anforderungen der Kunden gerecht zu werden. 

Ein Risiko für KIJ kann entstehen, wenn aufgrund unzureichender strategischer Steuerung der IT-

Nachfrage durch die Stadtverwaltung Entwicklungen verzögert werden oder sich die Anforderungen 

zu häufig ändern.

Aus der Übernahme der städtischen Kredite ergibt sich ein Liquiditätsrisiko von bis zu 3,0 Mio. €, da 

diese bei höheren Zahlungsrückständen von Stadt und SWJ zurück übertragen werden können. Zur 

Absicherung vor Zinsänderungsrisiken wurden Zinssicherungsgeschäfte abgeschlossen.

Die Liquiditätsausstattung wird sich in den kommenden Jahren aufgrund der genannten Investitio-

nen verringern, ist aber durch bestehende Kontokorrentlinien bei verschiedenen Kreditinstituten und 

durch die Teilnahme am städtischen Cash-Pool aus heutiger Sicht sichergestellt.

04. PROGNOSEBERICHT

Für die kommenden Geschäftsjahre kann mit einem positiven Jahresergebnis in der Größenordnung 

des Ergebnisses der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit des Jahres 2014 gerechnet werden.

Jena, den 19. Juni 2015

Tilo Peißker    Thomas Stender

Werkleiter     Stellvertretender Werkleiter
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BESTÄTIGUNGSVERMERK 
DES ABSCHLUSSPRÜFERS

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang 

– unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht des Eigenbetriebes Kommunale Immobi-

lien Jena, Jena, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014 geprüft. Die Buchführung 

und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-

schriften und den Vorschriften der Thüringer Eigenbetriebsverordnung liegen in der Verantwortung der 

Werk leitung des Eigenbetriebes. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten 

Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung und über den 

Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB und § 25 ThürEBV i. V. m. § 85 ThürKO unter 

Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass 

Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-

tung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-

den. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und 

über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Eigenbetriebes sowie die Erwartungen über mögliche 

Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen 

internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss und Lage-

bericht überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der 

angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der Werkleitung sowie die 

Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, 

dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-

abschluss den deutschen handelsrechtlichen und den ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften und 

vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-

hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebes. Der Lage-

bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der 

Lage des Eigenbetriebes und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Jena, den 19. Juni 2015 

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Lauer     Dr. Uebensee

Wirtschaftsprüfer    Wirtschaftsprüfer

2013
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31.12.2013 31.12.2012

EUR EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Stammkapital 25.000,00 25.000,00

II. Rücklagen

1. Allgemeine Rücklage 241.914.064,05 241.124.255,00

2. Gewinnrücklagen 3.584.270,71 4.196.241,76

3. Zweckgebundene Rücklagen 8.877.672,96 254.376.007,72 8.313.741,00 253.634.237,76

III. Bilanzgewinn

1. Jahresgewinn 1.610.278,36 3.416.386,85

2. Vorabgewinnausschüttung 0,00 1.610.278,36 0,00 3.416.386,85

256.011.286,08 257.075.624,61

B. Sonderposten für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen

95.324.645,84 91.724.039,41

C. Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 1.898.876,88 2.383.190,31

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 7.136.866,28 (i. Vj. EUR 14.703.179,94) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 29.898.097,50 (i. Vj. EUR 20.837.592,66) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 7.020.604,79 (i. Vj. EUR 23.178.352,74) – 44.055.568,57 58.719.125,34

2. Erhaltene Anzahlungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 10.421.995,08 (i. Vj. EUR 10.451.469,85) – 10.421.995,08 10.451.469,85

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 49.157,10 (i. Vj. EUR 46.962,90) – 49.157,10 46.962,90

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 3.308.988,47 (i. Vj. EUR 4.630.110,84) – 3.308.988,47 4.630.110,84

5. Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 755.256,74 (i. Vj. EUR 256.414,06) – 755.256,74 256.414,06

6. Sonstige Verbindlichkeiten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 681.668,38 (i. Vj. EUR 894.823,95) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 784.603,08 (i. Vj. EUR 785.871,69) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 2.746.110,78 (i. Vj. EUR 2.947.018,84) – 
 – davon aus Steuern
    EUR 71.302,97 (i. Vj. EUR 62.712,73) – 
 – davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 
    EUR 0,00 (i. Vj. EUR 17.318,44) – 4.212.382,24 4.627.714,48

62.803.348,20 78.731.797,47

E. Rechnungsabgrenzungsposten

00,00 52.000,00

416.038.157,00 429.966.651,80

PASSIVA

31.12.2013 31.12.2012

EUR EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 689.593,18 550.596,71

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-, 
Geschäfts- und anderen Bauten 291.599.213,03 294.601.205,98

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 18.219.251,00 18.454.332,05

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pachtgaragen Dritter 10.073.869,94 8.460.146,64

4. Bauten auf fremden Grundstücken 868.360,00 864.032,00

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.037.434,00 1.099.708,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.417.629,55 2.458.730,80

7. Anlagen im Bau 7.005.245,31 331.221.002,83 2.946.171,20 328.884.326,67

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 2.186.844,00

334.097.440,01 331.621.767,38

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

1. Unfertige Leistungen 10.430.844,94 9.961.889,92

2. Grundstücke des Umlaufvermögens 14.306.030,83 24.736.875,77 13.122.930,28 23.084.820,20

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 420.340,73 567.056,08

2. Forderungen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr   

EUR 31.904.707,80 (i. Vj. EUR 37.427.361,00) – 46.864.297,97 62.770.111,76

3. Sonstige Vermögensgegenstände  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr   

EUR 0,00 (i. Vj. EUR 954.370,47) – 1.984.201,50 49.268.840,20 10.447.094,36 73.784.262,20

III. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 5.528.563,07 259.132,09

79.534.279,04 97.128.214,49

C. Rechnungsabgrenzungsposten

2.406.437,95 1.216.669,93

416.038.157,00 429.966.651,80

BILANZ ZUM  
31. DEZEMBER 2013

AKTIVA
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2013 2012

EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse 37.637.338,08 37.125.636,61

2. Erhöhung des Bestandes an Vorräten 2.819.689,08 5.616.234,76

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 225.276,00 248.046,00

4. Sonstige betriebliche Erträge 4.924.283,07 3.854.489,47

5. Materialaufwand

a)
Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie 
bezogene Waren -4.240.083,21 -3.902.146,04

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -17.485.373,56 -21.725.456,77 -19.210.529,04 -23.112.675,08

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -5.628.552,54 -5.819.143,24

b)

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 
und für Unterstützung
– davon für Altersversorgung EUR 291.437,26  
(i. Vj. EUR 266.528,15) – -1.474.180,97 -7.102.733,51 -1.396.588,23 -7.215.731,47

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen -11.352.780,25 -10.267.525,72

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -5.102.826,71 -3.728.014,33

9. Erträge aus Beteiligungen 950.483,02 658.995,40

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.207.585,06 2.486.506,91

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen
 – davon aus Aufzinsung EUR 108.332,76  
(i. Vj. EUR 109.133,91) – -1.720.164,78 -2.249.575,70

12. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 1.760.692,29 3.416.386,85

13. Steuern vom Einkommen und Ertrag -150.413,93 0,00

14. Jahresüberschuss 1.610.278,36 3.416.386,85

nachrichtlich

Verwendung des Jahresergebnisses

Entnahme Gewinnrücklagen -1.156.941,07 -611.971,05

Zuführung zu zweckgebundenen Rücklagen 1.482.453,39 563.931,96

Vorabgewinnausschüttung (zahlungswirksam im Geschäftsjahr) 0,00 0,00

Gewinnausschüttung (zahlungswirksam im Folgejahr) 352.766,04 1.292.425,94

Gewinnausschüttung (Aufrechnung mit Forderungen aus  
Entschuldung) 932.000,00 2.172.000,00

1.610.278,36 3.416.386,85

GEWINN- UND  
VERLUST RECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

ANHANG FÜR DAS  
WIRTSCHAFTSJAHR 2013

01. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss für das Wirtschaftsjahr 2013 des Eigenbetriebes Kommunale Immobilien Jena 

(KIJ), Jena, wurde gemäß § 20 ThürEBV nach den allgemeinen Vorschriften, den Vorschriften über 

die Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, die Bewertung und über den Anhang, die nach dem Dritten 

Buch des HGB für den Jahresabschluss der großen Kapitalgesellschaften und den ergänzenden lan-

desrechtlichen Vorschriften gelten, aufgestellt.

Die entsprechend § 22 ThürEBV erstellten Gewinn- und Verlustrechnungen der Betriebszweige des 

Eigenbetriebes sind in Abschnitt 4 D des Anhangs ersichtlich. Sie sind einheitlich gegliedert.

02. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

AKTIVA
Sachanlagen und immaterielle Vermögensgegenstände sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten und, soweit abnutzbar, vermindert um die planmäßigen und außerplanmäßigen Abschreibun-

gen bewertet. Planmäßige Abschreibungen werden über die voraussichtliche Nutzungsdauer vorge-

nommen. Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Die von der Stadt Jena eingelegten Grundstücke wurden mit dem anhand von Verkehrswertgutachten 

ermittelten Wert zum Einlagezeitpunkt bewertet.

Die planmäßigen Abschreibungen werden linear wie folgt vorgenommen:

■■ Gebäude: linear entsprechend Restnutzungsdauer, jedoch maximal 50 Jahre
■■ Immaterielle Vermögensgegenstände, BGA, Technische Anlagen: linear entsprechend der steuer-

lichen Abschreibungstabellen
■■ Geringwertige Vermögensgegenstände bis 410 €: 100 % im Jahr der Anschaffung

In 2008 und 2009 wurden geringwertige Vermögensgegenstände bis 150 € im Jahr der Anschaffung 

voll abgeschrieben, und für Wirtschaftsgüter über 150 € bis 1.000 € wurde jeweils ein Sammelposten 

gebildet, der über fünf Jahre abgeschrieben wird.
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Außerplanmäßige Abschreibungen wurden in Höhe von 328 T€ bei drei Objekten vorgenommen, deren 

Abriss umgesetzt wurde oder feststeht (Schulsporthalle Montessori-Schule, Bestandsgebäude Kinder-

tagesstätte Waldwichtel und Kiosk Johannisstraße). Der Abriss der Flutlichtmasten am Ernst-Abbe-

Sportfeld mit einem Restbuchwert in Höhe von 770 T€ wurde buchhalterisch als Abgang erfasst. 

Die den Abschreibungen zugrunde liegende Restnutzungsdauer einiger immaterieller Vermögens-

gegenstände (Software) wurde aufgrund beträchtlicher nachträglicher Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten verlängert.

Die Finanzanlagen (6 % Anteile an der jenawohnen GmbH, Jena) wurden mit Gründung von KIJ zu 

100 % von der Stadt Jena eingelegt und sind auf Basis eines Ertragswertgutachtens in Verbindung mit 

dem Verkauf von 94 % der Anteile in 2002 bewertet worden.

Als Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen, die zu Anschaf-

fungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet sind.

Die unter den Vorräten ausgewiesenen Grundstücke des Umlaufvermögens werden zu Anschaffungs-

kosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren bei-

zulegenden Wert bilanziert. Auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden pauschalierte 

Einzelwertberichtigungen in Abhängigkeit von der Altersstruktur der Forderungen vorgenommen.

Die ausgewiesenen Kassenbestände und Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst Ausgaben bis zum Bilanzstichtag, die Aufwendun-

gen für eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. 

PASSIVA

Das Stammkapital und die Rücklagen sind zum Nennbetrag angesetzt.

Fördermittel auf Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden in den passivischen Sonderposten für 

Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen eingestellt. Er wird entsprechend der Abschreibung der 

bezuschussten Vermögensgegenstände aufgelöst.

Rückstellungen sind in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfül-

lungsbetrages angesetzt. Die Rückstellungen werden mit dem von der Deutschen Bundesbank bekannt 

gegebenen Abzinsungszinssatz abgezinst, soweit eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr vorliegt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag passiviert.

03. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ

A. ANLAGEVERMÖGEN

Die Gliederung und die Entwicklung des Anlagevermögens sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Die Beteiligungen betreffen unverändert den Anteil von 6 % an der jenawohnen GmbH, Jena.

B. UMLAUFVERMÖGEN

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskosten in 

Höhe von 10.426 T€.

Die Forderungen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe (46.864 T€) umfassen in Höhe von 

46.856 T€ sonstige Forderungen, welche vor allem aus der Übernahme der städtischen Kredite im 

Rahmen des Entschuldungskonzepts und aus dem gemeinsamen Liquiditätsmanagement resultieren, 

sowie in Höhe von 8 T€ Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten 927 T€ Forderungen im Rahmen des Entschuldungs-

konzepts, 474 T€ aus Fördermitteln sowie 319 T€ aus Zinsabgrenzungen.

C. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthält 951 T€ gezahlte Baukostenzuschüsse an freie Träger 

von Kindertagesstätten, die auf Erbbaugrundstücken Kindertagesstätten errichten. Die Position wird 

entsprechend der Laufzeit des jeweiligen Erbbaurechts aufwandswirksam aufgelöst. 

Weiterhin umfasst die Position geleistete Investitionszuschüsse an die JENARENA GmbH & Co. KG, Jena, 

und den SSC Jena e. V., Jena, für die jeweiligen Sportstätten im Umfang von 1.185 T€ sowie 201 T€ für die 

Thüringer Sozialakademie gGmbH, Jena, die über den Zeitraum der Nutzungsrechte aufgelöst werden. 

Ferner sind noch 30 T€ aus einer Mietvorauszahlung über 8 Jahre an den Sportverein USV Jena e.V., 

Jena, sowie sonstige Ausgaben bis zum Bilanzstichtag, die Aufwendungen für eine bestimmte Zeit nach 

dem Bilanzstichtag darstellen, in Höhe von 39 T€ im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten. 

D. EIGENKAPITAL

Entwicklung der Rücklagen:

ALLGEMEINE RÜCKLAGE €

Stand zum 01.01.2013 241.124.255,00

Einstellung im Wirtschaftsjahr 1.241.893,55

Herabsetzung in Wirtschaftsjahr -452.084,50

Stand 31.12.2013 241.914.064,05
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Die Einstellung in die Allgemeine Rücklage resultiert im Wesentlichen aus der Einlage von Grundstü-

cken durch die Stadt Jena. Die Herabsetzung ergibt sich aus der Entnahme von Grundstücken.

Die zweckgebundene Rücklage erhöhte sich im Jahr 2013 aufgrund der Rücklagenzuführung von 

563.931,96 € aus dem Jahresüberschuss 2012 auf 8.877.672,96 € und ist zur Finanzierung von Erwei-

terungs- bzw. Neubauinvestitionen im Schulbereich vorgesehen.

E. SONDERPOSTEN FÜR INVESTITIONSZUSCHÜSSE ZUM ANLAGEVERMÖGEN

Der Sonderposten für Fördermittel hat sich wie folgt entwickelt:

SONDERPOSTEN FÖRDERMITTEL €

Stand zum 01.01.2013 91.724.039,41

Zugänge im Wirtschaftsjahr 6.896.334,26

Auflösung im Wirtschaftsjahr 3.295.727,83

Stand 31.12.2013 95.324.645,84

Die Zugänge resultieren im Wesentlichen aus Fördermitteln für das Gewerbegebiet Jena21, den Bau 

des Funktionsgebäudes am Theaterhaus, des Gefahrenabwehrzentrums und aus Mitteln der Schulin-

vestitionspauschale sowie einem Zuschuss für den Bau der Sparkassen-Arena in Jena. 

F. RÜCKSTELLUNGEN

Die Rückstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

POSITION
STAND 

1.1.2013 VERWENDUNG AUFLÖSUNG ZINSAUFWAND ZUFÜHRUNG
STAND 

31.12.2013

€ € € € € €

Jahresabschluss-
kosten

24.000,00 24.000,00 0,00 0,00 24.000,00 24.000,00

Rückständiger 
Urlaub

156.614,00 156.614,00 0,00 0,00 137.586,00 137.586,00

Jubiläen /  
Gratifikationen

25.267,00 1.400,00 0,00 -1.173,00 6.850,00 29.544,00

Gleitzeitguthaben 116.946,00 116.946,00 0,00 0,00 96.882,00 96.882,00

Aufbewahrung 
Geschäftsunterlagen

1.500,00 150,00 0,00 0,00 150,00 1.500,00

Altersteilzeit 1.604.093,31 619.979,34 0,00 96.999,76 34.032,15 1.115.145,88

Umlage  
Beamtenpensionen

454.770,00 1.773,00 0,00 12.506,00 28.716,00 494.219,00

Gesamt 2.383.190,31 920.862,34 0,00 108.332,76 328.216,15 1.898.876,88

Die Rückstellungen für Altersteilzeit (ATZ) wurden durch ein spezialisiertes Beratungsunternehmen 

nach der IDW-HFA-Methode berechnet. Für ATZ-Leistungen mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr 

wird mit dem Rechnungszins nach § 253 Abs. 2 HGB abgezinst. Es wurde ein Gehaltstrend von 2 %  p. a. 

berücksichtigt.

Grundlage der Rückstellungen für Umlagen an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen für 

Beamtenpensionen ist ein versicherungsmathematisches Gutachten des zuständigen Kommunalen 

Versorgungsverbandes Thüringen. Die Bewertung erfolgte mit dem Umlageanteil (30 % des Teilwertes 

der Pensionsleistungen), der an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen zu entrichten ist 

(Münchner Ansatz). Der Teilwert wurde gemäß den Bestimmungen des § 6a EStG und § 27 ThürGemBV 

ermittelt. Es wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und ein Rechnungszinssatz wie 

im Vorjahr von 2,75 % verwendet.

G. VERBINDLICHKEITEN

KIJ hat keine Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder ähnliche Rechte gesichert sind.

Die Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena und anderen Eigenbetrieben (755 T€) umfassen in 

Höhe von 686 T€ Lieferungen und Leistungen, welche vor allem die Abrechnung der Gutschriften aus 

Konzessionsnetzentgelten mit den Eigenbetrieben KMJ und KSJ betreffen, sowie in Höhe von 69 T€ 

sonstige Verbindlichkeiten.

H. FINANZINSTRUMENTE

Aufgrund von § 254 HGB (Bildung von Bewertungseinheiten) nicht in die Bilanz aufgenommen wurden 

zwei im Jahr 2010 unentgeltlich erworbene Forward Payer Swaps mit einer Laufzeit von 2013 bis 2019, 

linearer Tilgung und einem anfänglichen Gesamtvolumen von 16 Mio. €. Hierbei empfängt KIJ den 

3-Monats-Euribor und zahlt einen Festzins von 2,62 %. Der Marktwert zum 31.12.2013 betrug jeweils 

-453 T€. Bewertungseinheit wurde mit der planmäßigen Umschuldung im Jahr 2013 hergestellt, so -

dass sich die Zahlungsströme sowie Wertänderungen ausgleichen.

Weitere Finanzinstrumente sind nicht vorhanden.

Die Abbildung der Bewertungseinheiten im Buchwert erfolgt mittels der Einfrierungsmethode. KIJ hat 

ausschließlich Micro-Hedges abgeschlossen, bei denen Grund- und gegenläufiges Sicherungsgeschäft 

jeweils wert- und fristenkongruent sind.

I. HAFTUNGSVERHÄLTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen längerfristige Miet- und Pachtverträge für städtisch und selbst genutzte Immobilien bzw. 

Ausstattung. Der jährliche Miet- und Pachtaufwand aus diesen Verträgen beläuft sich auf ca. 1.650 T€.

Darüber hinaus bestehen Bestellobligo in Höhe von 17.600 T€ aus zum Stichtag begonnenen Investi-

tionsvorhaben.
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04. ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

A. ERTRÄGE

Die Umsatzerlöse gliedern sich wie folgt auf:

€

Mieten (Gebäude, Raumausstattung) 18.895.382,09

Betriebskostenabrechnung 9.974.673,98

Grundstücksverkäufe 3.762.056,95

EDV/TK-Dienstleistungen 3.060.197,90

Verpachtung Gärten/Garagen u. Ä. 1.263.266,64

Sonstiges 681.760,52

Summe Umsatzerlöse 37.637.338,08

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten 3.144 T€ aus der Auflösung des Sonderpostens für För-

dermittel sowie 1.177 T€ im laufenden Wirtschaftsjahr ertragswirksam gebuchte Fördermittel.

Die sonstigen betriebliche Erträge beinhalten periodenfremde Erträge in Höhe von 375 T€. Diese ent-

fallen zu 360 T€ auf Entschädigungszahlungen, zu 4 T€ auf Erträge aus Anlagenabgängen und zu 11 T€ 

auf sonstige periodenfremde Erträge. 

B. AUFWENDUNGEN

Der Materialaufwand enthält 8.971 T€ Aufwand für Betriebskosten, der im Folgejahr auf die Mieter 

umgelegt wird, soweit er nicht leerstehende oder eigengenutzte Flächen betrifft, 5.980 T€ Instand-

haltungsaufwand, 1.615 T€ Mieten, 857 T€ Aufwendungen im Betriebszweig EDV/TK sowie 3.975 T€ 

Erschließungskosten bei Wohn- und Gewerbegebieten des Umlaufvermögens.

Der Personalaufwand betrug 7.103 T€. Enthalten sind 2.564 T€ Aufwand für eigene Hausmeister und 

Reinigungskräfte, die als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden, soweit nicht leerstehende 

oder eigengenutzte Flächen betroffen sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen 5.103 T€; hiervon sind 2.304 T€ Buchwertab-

gänge bei Grundstücksverkäufen und 1.157 T€ Erlösabführungen bei Grundstücksverkäufen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten periodenfremde Aufwendungen in Höhe von 

899 T€. Diese entfallen zu 772 T€ auf Aufwendungen aus Anlagenabgängen und zu 127 T€ auf sonstige 

periodenfremde Aufwendungen. 

C. ZINSEN UND ÄHNLICHE AUFWENDUNGEN

Unter dem Zinsaufwand werden aus der Aufzinsung von Rückstellungen 108 T€ ausgewiesen.

D. BETRIEBSZWEIGE

Laut Thüringer Eigenbetriebsverordnung sind die Gewinn- und Verlustrechnungen vorhandener 

Betriebszweige im Anhang darzustellen. KIJ verfügt über folgende Betriebszweige: Immobilien, EDV/

TK-Dienstleistungen sowie Wahrnehmung von sportinhaltlichen Aufgaben auf Rechnung der Stadtver-

waltung. Die Darstellung der Betriebszweige erfolgt, ohne dass innerbetriebliche Verrechnungen kon-

solidiert werden – insoweit ist eine Abstimmbarkeit zur Gewinn- und Verlustrechnung nicht möglich.

D.1 BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

Dem Betriebszweig Immobilien wird die Bewirtschaftung sämtlicher Grundstücke und Gebäude ein-

schließlich der Sportstätten zugerechnet. Er ist mit 91 % Anteil an den gesamten Umsatzerlösen für 

das Unternehmen dominierend.

KIJ – BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2013

2013 (in €) 2012 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 34.862.872,57 34.517.730,47

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen 2.819.689,08 5.616.234,76

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 225.276,00 248.046,00

4. Sonstige betriebliche Erträge (einschl. innerbetriebliche) 5.057.277,99 3.986.608,93

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -4.228.652,22 -3.895.136,20

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -16.627.960,71 -18.412.167,14

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -4.714.505,63 -4.913.517,88

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung -1.235.151,05 -1.152.434,61

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -10.532.998,63 -9.603.550,73

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -5.367.490,56 -3.995.654,75

Betriebsergebnis 258.356,83 2.396.158,85

9. Erträge aus Beteiligungen 950.483,02 658.995,40

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.207.585,06 2.486.506,91

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.720.164,78 -2.249.575,70

Finanzergebnis 1.437.903,30 895.926,61

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 1.696.260,13 3.292.085,46

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -150.413,93 0,00

Jahresüberschuss 1.545.846,20 3.292.085,46
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D.2 BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

Durch diesen Betriebszweig werden die EDV/TK-Dienstleistungen für die Stadtverwaltung, KIJ selbst 

sowie zwei weitere Eigenbetriebe erbracht. Der Leistungsaustausch mit dem Betriebszweig Immobi-

lien (Erbringung der EDV/TK-Dienstleistungen für diesen, Bereitstellungen von Räumen sowie Ver-

waltungsleistungen andererseits) wird durch innerbetriebliche Verrechnungen abgebildet.

KIJ – BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2013

2013 (in €) 2012 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 3.344.257,77 3.172.095,80

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 5.011,08 3.180,54

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -11.430,99 -7.009,84

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -857.412,85 -798.361,90

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -914.046,91 -905.625,36

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung -239.029,92 -244.153,62

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -819.781,62 -663.974,99

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -443.134,41 -431.849,24

Jahresüberschuss 64.432,16 124.301,39

D.3 BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

KIJ bewirtschaftet nicht nur die Sportstätten als Immobilien, sondern erfüllte in 2013 auf der Basis 

eines Stadtratsbeschlusses und jährlicher Zuschussvereinbarungen auch die Aufgaben der Hallen- 

und Platzvergabe entsprechend Thüringer Sportfördergesetz für Vereine sowie das Management von 

Untermietverträgen.

Diese sogenannten sportinhaltlichen Leistungen werden auf Rechnung der Stadtverwaltung erbracht 

und werden gegenüber dieser abgerechnet, sodass KIJ hier nicht das unternehmerische Risiko trägt. 

Daher wird hierzu keine Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt, sondern eine zusammengefasste 

Form der Abrechnung, die gegenüber der Stadtverwaltung erbracht wird.

KIJ – BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

ABRECHNUNG VON ERTRÄGEN UND AUFWENDUNGEN FÜR 2013

2013 € 2012 €

1. Umsatzerlöse 571.585,92 657.186,40

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 58.761,13 115.611,63

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -1.911,30

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -25.543,65 -23.607,08

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -48.650,00 -48.080,91

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -29.598,82 -26.992,36

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -273.746,22 -402.633,80

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.866,00 -1.902,07

Saldo (Überschuss) 250.942,36 267.670,51

Vorauszahlung Erlösauskehr an Stadtverwaltung 320.000,00 320.000,00

Restforderung gegenüber der Stadtverwaltung 69.057,64 52.329,49

05. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

Es wurden keine Geschäfte mit nahestehenden Personen oder Unternehmen getätigt, deren Bedin-

gungen nicht marktüblich waren.

Das Honorar des Wirtschaftsprüfers für die Abschlussprüfung 2013 beträgt 19.900 € zuzüglich 

Um satz steu er. Andere Leistungen wurden durch ihn nicht erbracht.

Die Zahl der im Wirtschaftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug 165 (i. Vj. 164) 

Personen. Außerdem wurden zehn (i. Vj. elf) Auszubildende und ein (i. Vj. ein) Berufsakademie- 

Student beschäftigt.
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06. GEWINNVERWENDUNG
Die Werkleitung schlägt vor, den Jahresgewinn von 1.610.278,36 € zuzüglich eines Betrages aus der 

Auflösung der Gewinnrücklage von 1.156.941,07 € zu 1.284.766,04 € an die Stadt Jena auszuschütten 

sowie in Höhe von 1.482.453,39 € den zweckgebundenen Rücklagen zuzuführen.

Die Auflösung der Gewinnrücklage entspricht der Erlösabführung an den Städtebau-Fördermittel-

geber im Jahr 2013 bei entsprechenden Grundstücksverkäufen.

Die Einstellung in die zweckgebundenen Rücklagen soll zur Finanzierung der ab 2015 zu realisieren-

den Schulneubauten beitragen.

Die Ausschüttung von insgesamt 1.284.766,04 € soll wie folgt aufgeteilt werden:

Ausschüttung (zahlungswirksam zum 30.11.2014) 352.766,04

Ausschüttung (Aufrechnung gegen Forderung aus Entschuldungskonzept hälftig zum 
30.6.2014 und 31.12.2014)

932.000,00

Damit werden entsprechend Beschluss zum Entschuldungskonzept 932.000 € ausgeschüttet. Weiter-

hin wurde in den Verträgen zur Entschuldung vereinbart, dass Gewinne, die das Mindestmaß der Ent-

schuldung übersteigen, zur Hälfte zur außerordentlichen Tilgung eingesetzt werden sollen. Aufgrund 

des Liquiditätsbedarfs zur Finanzierung der künftigen Investitionsvorhaben wird dieser Betrag nicht 

ausgeschüttet, sondern im Eigenbetrieb belassen.

07. MITGLIEDER DER WERKLEITUNG
■■ Herr Dr. Götz Blankenburg (Werkleiter)
■■ Herr Martin Berger (stellvertretender Werkleiter bis 14.02.2013)
■■ Herr Tobias Wolfrum (stellvertretender Werkleiter vom 15.02.2013 bis 31.8.2014)
■■ Herr Thomas Stender (stellvertretender Werkleiter seit 01.09.2014)

Von der Schutzklausel gemäß § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

08. STIMMBERECHTIGTE MITGLIEDER DES WERKAUSSCHUSSES
■■ Herr Dr. Albrecht Schröter, Oberbürgermeister
■■ Frau Elisabeth Wackernagel, Dipl.-Ing. (FH), Stadträtin (CDU),  

Vorsitzende des Werkausschusses
■■ Herr Jürgen Häkanson-Hall, Elektromeister, Stadtrat (Bürger für Jena), 

Stellvertretender Vorsitzender des Werkausschusses
■■ Herr Lutz Liebscher, Angestellter, Stadtrat (SPD), bis 31.03.2013
■■ Herr Janek Löbel, Student, Stadtrat (SPD), ab 01.04.2013
■■ Herr Ralf Tänzer, Rentner, Stadtrat (SPD)
■■ Frau Julia Langhammer, Gewerkschaftssekretärin, Stadtrat (Die Linke)
■■ Herr Mike Niederstraßer, Student, Stadtrat (Die Linke)
■■ Herr Prof. Dr. Dietmar Schuchardt, Hochschullehrer, Stadtrat (CDU)
■■ Herr Alexis Taeger, Dipl-Ing. Maschinenbau, Stadtrat (FDP)
■■ Herr Michael Strosche, Bereichsleiter, Stadtrat (Bündnis 90 / Die Grünen)

An die Werkausschussmitglieder wurden Sitzungsgelder und Aufwandsentschädigungen in Höhe von 

insgesamt 4.472 € gezahlt.

Jena, den 4. November 2014

Werkleitung

Dr. Götz Blankenburg  Thomas Stender
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ENTWICKLUNG DES 
ANLAGEVERMÖGENS KIJ 2013

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN RESTBUCHWERTE KENNZAHLEN (*)

Stand 
01.01.2013

Zugänge Abgänge
Umgliederungen + 

Umbuchungen
Stand 

31.12.2013
Stand 

01.01.2013
Abschreibung im 
Wirtschaftsjahr

Umgliederungen + 
Umbuchungen

Angesammelte 
Abschreibung für 

Abgänge

Stand 
31.12.2013

Stand 
01.01.2013

Stand  
31.12.2013

Ø
 Abschrei-
bungssatz

Ø
Restbuch-

wert

€ € € € € € € € € € € € v. H v. H.

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 2.953.580,92 513.351,73 0,00 0,00 3.466.932,65 2.402.984,21 374.355,26 0,00 0,00 2.777.339,47 550.596,71 689.593,18 10,8  19,9  

2.953.580,92 513.351,73 0,00 0,00 3.466.932,65 2.402.984,21 374.355,26 0,00 0,00 2.777.339,47 550.596,71 689.593,18

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohn-, Geschäfts- und anderen Bauten

373.773.093,38 7.422.923,23 -1.548.112,16 -770.906,41 378.876.998,04 79.171.887,40 9.858.146,71 -1.130.317,27 -621.931,83 87.277.785,01 294.601.205,98 291.599.213,03 2,6  77,0  

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

18.454.332,05 590.008,22 -814.939,27 -10.150,00 18.219.251,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.454.332,05 18.219.251,00 0,0  100,0  

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pacht-
garagen Dritter

9.187.595,64 0,00 -1.016,00 2.876.048,30 12.062.627,94 727.449,00 130.992,00 1.130.317,00 0,00 1.988.758,00 8.460.146,64 10.073.869,94 1,1  83,5  

4. Bauten auf fremden Grundstücken 1.029.232,38 38.900,06 0,00 0,00 1.068.132,44 165.200,38 34.572,06 0,00 0,00 199.772,44 864.032,00 868.360,00 3,2  81,3  

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.295.796,32 11.986,22 0,00 0,00 1.307.782,54 196.088,32 74.260,22 0,00 0,00 270.348,54 1.099.708,00 1.037.434,00 5,7  79,3  

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung

7.516.458,97 841.348,31 -43.631,84 1,00 8.314.176,44 5.057.728,17 880.454,00 0,27 -41.635,55 5.896.546,89 2.458.730,80 2.417.629,55 10,6  29,1  

7. Anlagen im Bau 2.946.171,20 6.139.167,00 0,00 -2.080.092,89 7.005.245,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.946.171,20 7.005.245,31 0,0  100,0  

414.202.679,94 15.044.333,04 -2.407.699,27 14.900,00 426.854.213,71 85.318.353,27 10.978.424,99 0,00 -663.567,38 95.633.210,88 328.884.326,67 331.221.002,83 19,3  80,7  

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

Anlagevermögen insgesamt 419.343.104,86 15.557.684,77 -2.407.699,27 14.900,00 432.507.990,36 87.721.337,48 11.352.780,25 0,00 -663.567,38 98.410.550,35 331.621.767,38 334.097.440,01

nachrichtlich: Grundstücke des Umlaufvermögens 13.364.890,71 4.606.044,49 -3.556.876,87 -14.900,00 14.399.158,33 241.960,43 0,00 0,00 -148.832,93 93.127,50 13.122.930,28 14.306.030,83

* entsprechend Eigenbetriebsverordnung
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LAGEBERICHT FÜR DAS 
WIRTSCHAFTSJAHR 2013

01. GESCHÄFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. ORGANISATORISCHE UND RECHTLICHE STRUKTUR

Der Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena (KIJ) ist ein organisatorisch, personell und finan-

ziell gesondertes wirtschaftliches Unternehmen der Stadt Jena ohne eigene Rechtspersönlichkeit 

entsprechend der Thüringer Eigenbetriebsverordnung. Organe des Eigenbetriebes sind gemäß der 

Betriebssatzung Werkleitung, Werkausschuss, Stadtrat und Oberbürgermeister. 

Der Eigenbetrieb ist somit in die Struktur der kommunalen Selbstverwaltung entsprechend der Thü-

ringer Kommunalordnung eingegliedert. Die konkreten Dienstleistungsbeziehungen zwischen Stadt-

verwaltung und Eigenbetrieb sind jedoch weitestgehend wie zwischen fremden Dritten vertraglich 

geregelt. 

1.2. WICHTIGE PRODUKTE (DIENSTLEISTUNGEN) UND GESCHÄFTSPROZESSE

KIJ ist als Dienstleister für die Stadtverwaltung Jena, andere städtische Betriebe sowie für Dritte 

tätig und stellt für diese Gebäude bzw. Räume, Grundstücke, EDV- und Telekommunikationsdienst-

leistungen sowie Raumausstattungen bereit. Insbesondere gehören zu den Leistungen des Eigenbe-

triebes die Bewirtschaftung und Erhaltung vorhandener Gebäude und baulicher Anlagen sowie die 

Planung und Projektsteuerung von Baumaßnahmen. 

Ferner wurden KIJ die unbebauten vermarktungsfähigen Grundstücke zu deren Entwicklung, Verkauf 

und Verpachtung eingelegt. 

Schließlich hat der Eigenbetrieb die Bankkredite der Stadt Jena übernommen, deren Refinanzierung 

mit der Stadt und den Stadtwerken Jena vertraglich vereinbart wurde. Ziel ist eine vollständige Ent-

schuldung der Stadt Jena bis 2024.

1.3. MARKTSTELLUNG UND WETTBEWERBSPOSITION

Aufgrund der Spezifik der öffentlichen Aufgabenerfüllung besteht hinsichtlich der von KIJ angebo-

tenen Dienstleistungen ein Kontrahierungszwang für die Stadtverwaltung und die anderen Eigenbe-

triebe. KIJ ist daher in Jena bis auf wenige Ausnahmen der einzige Anbieter von Gebäuden für staat-

liche Schulen und öffentliche Sportanlagen; der Marktanteil bei Gebäuden für Kindertagesstätten 

beträgt ca. 50 %. Der Anteil der im Eigentum von KIJ stehenden Verwaltungsgebäude am Gesamt-

markt für Büroflächen in Jena beträgt demgegenüber nur ca. 3 %. KIJ verpachtet darüber hinaus 

Gärten und Garagenflächen und hat hier einen Marktanteil von rund 40 %.

Die Angebote an Wohnbauland sind aktuell durch zahlreiche Verkäufe nur noch gering. Der vorliegen-

den Potenzialstudie zur Wohnflächenentwicklung zufolge kann eine deutliche Anhebung erreicht wer-

den, wenn die vorhandenen Möglichkeiten zur Aktivierung von städtischen Flächen genutzt werden.

Auf dem Areal Jena21 (ehemaliges Zementwerk in Göschwitz) wurden bis 2013 ca. 12 ha Gewerbe-

flächen erschlossen, deren Vermarktung bereits zu über 50 % erfolgt ist. Eine erstellte Studie zur 

Entwicklung des Gewerbeflächenpotenzials in Jena verdeutlicht, dass weitere Gewerbeflächen durch 

KIJ erschlossen werden sollten. Die hierzu erforderlichen Mittel können trotz des Entschuldungspro-

gramms der Stadt durch Kredite aufgebracht werden, soweit die Erschließungsmaßnahmen ohne Ver-

luste abgeschlossen werden.

Weiterhin stellt sich für KIJ die Aufgabe, den Flächenverkauf der verbliebenen innerstädtischen Bra-

che Inselplatz auf der Grundlage der entsprechenden Stadtratsbeschlüsse umzusetzen, die in enger 

Zusammenarbeit mit der Friedrich-Schiller-Universität und dem Freistaat Thüringen die Ansiedlung 

eines neuen Campus vorsehen. Der Verkauf der zweiten großen innerstädtischen Potenzialfläche, 

des Eichplatzes, ist im Frühjahr 2014 an einem Bürgervotum gescheitert. Nunmehr wird zunächst ein 

neuer Bebauungsplan zu erstellen sein, bevor eine Vermarktung möglich erscheint.

KIJ erzielt 76 % seines Umsatzes mit der Stadtverwaltung und anderen Eigenbetrieben.

1.4. GESCHÄFTSVERLAUF UND INVESTITIONSTÄTIGKEIT

Das Geschäftsjahr 2013 war mit 15,6 Mio. € (Vj.: 16,0 Mio.) wiederum von hohen Investitionen ins 

Anlagevermögen geprägt:

■■ Im Schulbereich blieb die Gebäudesanierung ein wichtiger Schwerpunkt. Der Standort Karl-Marx-

Allee 7 bildete mit 4,0 Mio. € im Jahr 2013 die größte Einzelmaßnahme und wurde so umgeplant, 

dass er künftig von drei Schulen (Schott-Gymnasium, Kulturanum und Kastanienschule) genutzt 

werden kann. Ergänzend zu diesem Schulstandort wurde der Sportplatz in der Alfred-Diener-

Straße saniert. Zweitgrößte Einzelmaßnahme (2,6 Mio. €) war die Sanierung und Erweiterung der 

Rautalschule. Doch auch die Arbeiten an der Westschule wurden weitergeführt. Vorbereitend für 

die kommenden Jahre wurden die Sanierung des Ernst-Abbe-Gymnasiums, der Montessori-Schule 

sowie die Innensanierung der Nordschule geplant.
■■ Zur Umsetzung des Brandschutzbedarfsplans wurde der Neubau des Gefahrenabwehrzentrums am 

Anger 28 (2,4 Mio. €) und des Feuerwehrgerätehauses Vierzehnheiligen begonnen. Ferner konn-

ten durch die Neugestaltung der Außenanlagen am Verwaltungsstandort Anger Erscheinungsbild, 

Aufenthaltsqualität und Funktionalität des Areals deutlich verbessert werden.
■■ Im Bereich der Kindertagesstätten begann 2013 der Neubau der »Waldwichtel« mit künftig bis zu 

60 Plätzen und an der Kita Löwenzahn wurden Investitionen in die Außenanlagen getätigt.
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■■ Mit einem Investitionsvolumen von 1,1 Mio. € im Jahr 2013 wurde der Anbau des Proberaums an 

das Theaterhaus weitergeführt. Das kleine Glashaus im Paradies konnte nach erfolgter Sanierung 

wieder in Betrieb genommen werden und der Freizeitladen in Winzerla wurde saniert.
■■ Das Auslobungsverfahren »Eichplatz« wurde 2013 zielgerichtet fortgeführt, ist mittlerweile 

jedoch aufgrund des Ergebnisses einer Bürgerbefragung gescheitert. Im Gewerbegebiet Jena21 

konnte die Vermarktung fortgesetzt werden, so wie auch einzelne Grundstücke aus dem Bestand 

zu Wohnbauzwecken veräußert wurden.
■■ Das von der Stadt übernommene Kreditportfolio wird unter der Maßgabe gesteuert, das Ziel der 

Entschuldung der Stadt früher als vorgesehen zu erreichen. 
■■ Zum 15.02.2013 hat der langjährige Kaufmännische Werkleiter Herr Martin Berger KIJ verlassen. 

Zu seinem Nachfolger wurde Herr Tobias Wolfrum bestimmt.

Darüber hinaus hat das Saalehochwasser vom Juni 2013 zu Schäden an sechs Immobilien geführt, 

hauptsächlich betroffen waren die Sportanlagen in der Oberaue. Insgesamt belief sich der Schaden 

auf 213 T€. Die Erstattung dieser Schäden wird 2014 vom Fördermittelgeber abschließend beschieden.

02. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMÖGENSLAGE

2.1. VERMÖGENSLAGE 
Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 13.928 T€ auf 416.038 T€ vermindert. Die Ver-

mögenslage ist unverändert durch das Anlagevermögen (334.097 T€; Vj.: 331.622 T€) geprägt. Das 

Anlagevermögen ist zu 76,6 % (Vj.: 77,5 %) durch Eigenkapital gedeckt. Unter Berücksichtigung des 

Sonderpostens für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen (95.325 T€; Vj.: 91.724 T€) liegt der 

Anlagendeckungsgrad bei 105,2 % (Vj.: 105,2 %). 

Die Minderung der Bilanzsumme resultiert auf der Aktivseite vor allem aus der Abnahme der Forderun-

gen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe um 15.906 T€ sowie der sonstigen Vermögens-

gegenstände um 8.463 T€, was hauptsächlich auf die geleisteten Tilgungszahlungen im Rahmen der 

Entschuldung der Stadt Jena zurückzuführen ist. Gegenläufig wirkte im Wesentlichen die Zunahme 

des Kassenbestandes und der Guthaben bei Kreditinstituten um 5.269 T€. 

Die Abnahme der Bilanzsumme auf der Passivseite begründet sich insbesondere durch den Rückgang 

der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten um 14.664 T€, was vor allem auf die Tilgungszah-

lungen in 2013 sowie die vorzeitige Ablösung eines Darlehens zurückzuführen ist. Dagegen erhöhte 

sich der Sonderposten für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen um 3.601 T€. Grund hierfür 

waren die erhaltenen Zuschüsse (6.896 T€), welche die Auflösungen (3.295 T€) überstiegen. 

Das Eigenkapital sank um 1.064 T€ auf 256.011 T€. Die Vermögenslage ist geordnet; die Eigenkapital-

quote beträgt 61,5 % (Vj.: 59,8 %). 

2.2. FINANZLAGE

Der Finanzmittelbestand von KIJ entwickelte sich in 2013 wie folgt:

T€

Finanzmittelbestand am 01.01.2013 259

   Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 7.747

   Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit 11.558

   Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit -14.065 5.270

Finanzmittelbestand am 31.12.2012 5.529

Der Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit (7.747 T€; Vj.: 13.490 T€) wird maßgeblich 

durch das Jahresergebnis (1.610 T€; Vj.: 3.416 T€) und die Abschreibungen (11.353 T€; Vj.: 10.268 T€) 

erzielt. Gegenläufig wirken insbesondere die zahlungsunwirksamen Erträge aus der Auflösung des 

Sonderpostens für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen (3.144 T€; Vj.: 3.339 T€). 

Der Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit (11.588 T€; Vj.: 1.323 T€) resultieren aus den Ein-

zahlungen aus den Tilgungen im Rahmen der Entschuldung der Stadt Jena (13.594 T€; Vj.: 4.819 T€), 

der Auflösung einer Geldanlage bei der Stadtkasse im Rahmen des gemeinsamen Liquiditätsmanage-

ments (9.425 T€; Vj.: -2.265 T€) und den Zuflüssen von Fördermitteln (6.896 T€; Vj.: 5.714 T€). Dem-

gegenüber stehen insbesondere die Darlehenstilgungen (14.664; Vj.: 6.879 T€) sowie die Gewinnaus-

schüttung an die Stadt Jena (T€ 3.464; Vj.: 1.564 T€). 

Der Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit (-14.065 T€; Vj.: -14.825 T€) ist insbesondere auf-

grund der Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen negativ.

Die Finanzlage ist geordnet. Die ständige Zahlungsfähigkeit war 2013 gesichert. Allerdings ist ange-

sichts des Investitionsprogramms des Unternehmens die Aufnahme von Krediten erforderlich. Diese 

können im Rahmen des Entschuldungsprogramms lediglich von der Kernverwaltung oder im Rahmen 

von zins- und/oder tilgungsvergünstigten Förderdarlehen aufgenommen werden.

2.3. ERTRAGSLAGE

KIJ erwirtschaftete im Geschäftsjahr 2013 ein Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit von 

1.761 T€ (Vj.: 3.416 T€) und einen Jahresüberschluss von 1.610 T€ (Vj.: 3.416 T€). 

Dieses ergibt sich aus einem Betriebsergebnis von 1.174 € (Vj.: 2.510), einem Beteiligungsergebnis 

von 951 T€ (Vj.: 659 T€), einem positiven Zinsergebnis von 487 T€ (Vj.: 237 T€), einem negativen peri-

odenfremden Ergebnis von -524 € (Vj.: 10 T€), außerplanmäßigen Abschreibungen von -328 T€ (Vj.: 

0 T€) und Ertragsteuern von −150 T€ (Vj.: 0 T€).
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In 2013 stehen einer gegenüber dem Vorjahr um 1.509 T€ gesunkenen Betriebsleistung von 45.231 T€ 

um 173 T€ geringere Betriebsaufwendungen von 44.057 T€ gegenüber, die zu einem entsprechenden 

Rückgang des Betriebsergebnisses um 1.336 T€ auf 1.174 T€ geführt haben. Grund für die Abnahme 

der Betriebsleistung sind vor allem die um 2.796 T€ auf 2.820 T€ geringen Bestandsveränderungen, 

was auf die gesunkenen Erschließungskosten zurückzuführen ist. Demgegenüber erhöhten sich die 

Umsatzerlöse (511 T€) und periodengerechten sonstigen betrieblichen Erträge (799 T€). Der Anstieg 

der periodengerechten sonstigen betrieblichen Erträge resultiert vor allem aus den um 964 T€ höhe-

ren ertragswirksam vereinnahmten Fördermitteln. 

Die Abnahme der Betriebsaufwendungen resultiert im Wesentlichen aus den um 2.009 T€ auf 3.975 T€ 

gesunkenen Erschließungsaufwendungen für Grundstücke. Gegenläufig hierzu erhöhten sich vor 

allem die Abschreibungen infolge eines gestiegenen Anlagenbestandes sowie außerplanmäßiger 

Abschreibungen um 1.085 T€ auf 11.353 T€. Weiterhin stiegen die Aufwendungen aus Erlösabführun-

gen von Grundstücksverkäufen um 545 T€ auf 1.157 T€ an. 

Das Beteiligungsergebnis umfasst die Gewinnausschüttungen der jenawohnen GmbH, Jena. 

Das periodenfremde Ergebnis setzt sich zusammen aus periodenfremden sonstigen betrieblichen 

Erträgen in Höhe von 375 T€ (Vj.: 105 T€), die vor allem Entschädigungszahlungen (360 T€) betref-

fen, und periodenfremden sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe von 899 T€ (Vj.: 95 T€), die 

insbesondere aus den Aufwendungen aus Anlagenabgängen (772 T€) stammen.

Grund für die Verbesserung des Zinsergebnisses sind die um 551 T€ geringeren Darlehenszinsen. Sie 

resultieren aus den deutlich gesunkenen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten. 

Die detaillierte Gewinn- und Verlustrechnung nach Betriebszweigen ist entsprechend Thüringer 

Eigenbetriebsverordnung im Anhang dargestellt. Die beiden Betriebszweige haben jeweils mit positi-

vem Jahresergebnis abgeschlossen (Immobilien: 1.546 T€, EDV/TK: 64 T€).

2.4. PERSONAL

KIJ beschäftigte im Jahresdurchschnitt 165 (Vj.: 164) Personen in festen Arbeitsverhältnissen, die 

(teilweise nicht in Vollzeitbeschäftigung bzw. in Altersteilzeit) 151,11 Planstellen (Vollbeschäftig-

tenäquivalente, VbE) besetzten. Dies sind 2,59 Stellen mehr als im Vorjahr. Der Personalaufwand ist 

dennoch – und trotz der von den Tarifpartnern vereinbarten Gehaltssteigerungen der Mitarbeiter – 

gegenüber dem Vorjahr um 1,6 % gesunken. Der Grund hierfür liegt in der hohen Inanspruchnahme 

von Altersteilzeitrückstellungen.

Stellen (in Vollbeschäftigtenäquivalenten):

PLANSTELLEN 2013 PLANSTELLEN 2012

Bereich

Ges.
davon 

besetzt

Bereich

Ges.
davon 

besetztImmo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Immo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Beamte 1,00 2,00 0,00 3,00 3,00 2,00 2,00 4,00 4,00

Beschäftigte 
nach TVÖD

133,11 19,00 0,00 152,11 144,39 125,52 18,00 1,00 144,52 142,26

SUMME 134,11 21,00 0,00 155,11 147,39 127,52 20,00 1,00 148,52 146,26

Personalkosten:

2013 2012

T€ % von 2011 T€

Löhne/Gehälter 6.170 103,3 % 5.972

Sozialabgaben 1.171 104,5 % 1.120

Altersversorgung 291 109,3 % 267

Beihilfen 12 118,9 % 10

Aufwand/Ertrag (-) Rückstellung Altersteilzeit -586 301,0 % -195

Sonst. Personalaufwendungen 45 107,5 % 42

SUMME 7.103 98,4 % 7.216

2.5. WEITERE ANGABEN NACH § 24 THÜRINGER EIGENBETRIEBSVERORDNUNG
Zu § 24 ThürEBV Punkte 1 (Änderungen des Grundstücksbestandes), 3 (Anlagen im Bau) und 4 (Ent-

wicklung Eigenkapital und Rückstellungen) wird auf Anhang und Anlagenspiegel verwiesen. Die 

Punkte 2 und 5 treffen nur auf Ver-/Entsorgungs- und Verkehrsunternehmen zu.
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03. RISIKEN UND CHANCEN
Mit Hilfe des betrieblichen Risikomanagementsystems werden bestands- und ergebnisgefährdende 

Risiken permanent überwacht. Diese sind in einem Risikokatalog zusammengefasst, der jährlich 

überprüft und gegebenenfalls angepasst wird. 

Probleme können längerfristig aus einer sinkenden Nachfrage nach öffentlichen Leistungen und damit 

nach den entsprechenden Immobilienangeboten entstehen. Zwar entwickelt sich der Wirtschafts-

standort Jena positiv, was stabile bis wachsende kommunale Steuereinnahmen und das Erreichen des 

Entschuldungszieles erwarten lässt. Jena wird sich aber nicht von seinem Umfeld abkoppeln können. 

Deshalb muss vor dem Hintergrund der gewachsenen Verschuldung von Bund und Land längerfristig 

damit gerechnet werden, dass sich die öffentliche Hand verstärkt aus der Finanzierung von Angebo-

ten im Sozial-, Jugend- und Bildungsbereich zurückzieht. Auch die private Nachfrage wird dies nicht 

kompensieren können. Die städtische Bevölkerungsprognose beinhaltet eine optimistische Entwick-

lung, aber die Prognoseunsicherheiten bleiben groß. So wurde nach einem deutlichen Rückgang der 

Geburten im Vorjahr im Jahr 2013 wieder das Niveau der Vorjahre von ca. 1.100 p. a. erreicht. Sofern 

die Geburtenzahlen stabil bleiben, ist die Kapazität in Kindertagesstätten in Jena dafür ausreichend.

Im Dezember 2013 wurde die Fortschreibung des Schulnetzplans vom Stadtrat beschlossen. Vorgese-

hen ist ein Investitionsvolumen von 56,0 Mio. € bis ins Jahr 2018, um die notwendigen Kapazitäten 

für die geburtenstarken Jahrgänge an den weiterführenden Schulen zu schaffen. Die Planungsziele 

sollen jährlich überwacht und Maßnahmen ggf. angepasst werden, denn sowohl die Entwicklung der 

Schülerzahlen insgesamt als auch die Schülerzahlen der nachgefragten Schulformen (Gemeinschafts-

schule, Gymnasium) sind mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Die Umsetzung wird bei KIJ in 

den kommenden Jahren die höchsten finanziellen Ressourcen binden.

Den zweiten Schwerpunkt der vorgesehenen Investitionen bildet die Errichtung einer neuen zentra-

len Feuerwache mit Raumkapazitäten für Ordnungsbehörden und Finanzverwaltung für 22,5 Mio. €. 

Nach der Fertigstellung im Jahr 2015 werden die Verwaltungsbereiche in einem dauerhaft tragfä-

higen, sanierten Gebäudebestand untergebracht sein. Allerdings müssen Kostensteigerungen nach 

Instandhaltungs- und Investitionsmaßnahmen auch in den Mieten abgebildet werden können. Glei-

ches gilt für die Kultur- und Sportimmobilien.

Schließlich wird auch die Erschließung von Wohn- und Gewerbeflächen liquide Mittel für die Zwi-

schenfinanzierung erfordern. Für die erforderlichen Grundstücksankäufe und -entwicklungen weisen 

das Gartenentwicklungskonzept der Stadt sowie die Arbeitsplatz- und Gewerbeflächenprognose meh-

rere alternative Areale aus. Die Investitionen in diese Flächen können geleistet werden, sofern die 

politischen Rahmenbedingungen die Refinanzierung erwarten lassen. 

Im IT-Bereich werden in den nächsten Jahren Investitionen erforderlich sein, um der beschleunigten 

technologischen Entwicklung und den wachsenden Anforderungen der Kunden gerecht zu werden. 

Ein Risiko für KIJ kann entstehen, wenn aufgrund unzureichender strategischer Steuerung der IT-

Nachfrage durch die Stadtverwaltung Entwicklungen verzögert werden oder sich die Anforderungen 

zu häufig ändern.

Aus der Übernahme der städtischen Kredite ergibt sich ein Liquiditätsrisiko von bis zu 3,0 Mio. €, 

da diese bei höheren Zahlungsrückständen von Stadt und SWJ rückübertragen werden können. Zur 

 Absicherung vor Zinsänderungsrisiken wurden Zinssicherungsgeschäfte abgeschlossen.

Die Liquiditätsausstattung wird sich in den kommenden Jahren aufgrund der genannten Investitio-

nen verringern, ist aber durch bestehende Kontokorrentlinien bei verschiedenen Kreditinstituten und 

durch die Teilnahme am städtischen Cash-Pool sichergestellt.

04. PROGNOSEBERICHT

Für die kommenden Geschäftsjahre kann mit einem positiven Jahresergebnis in der Größenordnung 

des Ergebnisses der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit des Jahres 2013 gerechnet werden.

Jena, den 4. November 2014

Dr. Götz Blankenburg   Thomas Stender

Werkleiter     Stellvertretender Werkleiter
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BESTÄTIGUNGSVERMERK 
DES ABSCHLUSSPRÜFERS

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang – 

unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht des Eigenbetriebes Kommunale  Immobilien 

Jena, Jena, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 geprüft. Die Buchführung 

und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen 

Vorschriften und den Vorschriften der Thüringer Eigenbetriebsverordnung liegen in der Verantwor-

tung der Werkleitung des Eigenbetriebes. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-

geführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung 

und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB und § 25 ThürEBV i. V. m. § 85 ThürKO 

unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durch-

zuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-

schluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung und durch den Lagebericht 

vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-

der Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse 

über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Eigenbetriebes 

sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirk-

samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise für die Anga-

ben in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben 

beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der 

wesentlichen Einschätzungen der Werkleitung sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Jah-

resabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend 

sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-

abschluss den deutschen handelsrechtlichen und den ergänzenden landesrechtlichen Vorschriften und 

vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-

hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebes. Der Lage-

bericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der 

Lage des Eigenbetriebes und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Jena, den 4. November 2013 

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Lauer     Dr. Uebensee

Wirtschaftsprüfer    Wirtschaftsprüfer

2012
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31.12.2012 31.12.2011

EUR EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 550.596,71 555.764,05

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-, 
Geschäfts- und anderen Bauten 294.601.205,98 293.294.115,14

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 18.454.332,05 19.357.772,17

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pachtgaragen Dritter 8.460.146,64 8.743.932,64

4. Bauten auf fremden Grundstücken 864.032,00 715.300,00

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.099.708,00 1.137.351,00

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.458.730,80 2.322.837,05

7. Anlagen im Bau 2.946.171,20 328.884.326,67 658.096,78 326.229.404,78

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 2.186.844,00

331.621.767,38 328.972.012,83

B. Umlaufvermögen

I. Vorräte

1. Unfertige Leistungen 9.961.889,92 9.388.152,00

2. Grundstücke des Umlaufvermögens 13.122.930,28 23.084.820,20 6.877.903,28 16.266.055,28

II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

    EUR 0,00 (i. Vj. EUR 99.080,41) – 567.056,08 129.028,23

2. Forderungen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

    EUR 37.427.361,00 (i. Vj. EUR 47.722.210,66) – 62.770.111,76 63.102.086,72

3. Sonstige Vermögensgegenstände  

 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

    EUR 954.370,47 (i. Vj. EUR 9.832.552,60) – 10.447.094,36 73.784.262,20 19.733.455,70 82.964.570,65

III. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 259.132,09 271.234,46

97.128.214,49 99.501.860,39

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.216.669,93 1.136.474,85

429.966.651,80 429.610.348,07

BILANZ ZUM  
31. DEZEMBER 2012

AKTIVA

31.12.2012 31.12.2011

EUR EUR EUR EUR

A. Eigenkapital

I. Stammkapital 25.000,00 25.000,00

II. Rücklagen

1. Allgemeine Rücklage 241.124.255,00 240.830.331,87

2. Gewinnrücklagen 4.196.241,76 4.803.742,08

3. Zweckgebundene Rücklagen 8.313.741,00 253.634.237,76 4.094.819,14 249.728.893,09

III. Bilanzgewinn

1. Jahresgewinn 3.416.386,85 5.175.421,54

2. Vorabgewinnausschüttung 0,00 3.416.386,85 0,00 5.175.421,54

257.075.624,61 254.929.314,63

B. Sonderposten für Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen

91.724.039,41 89.200.686,14

C. Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 2.383.190,31 2.540.730,39

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 14.703.179,94 (i. Vj. EUR 7.577.159,84) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
     EUR 20.837.592,66 (i. Vj. EUR 24.806.921,91) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
     EUR 23.178.352,74 (i. Vj. EUR 32.365.738,07) – 58.719.125,34 64.749.819,82

2. Erhaltene Anzahlungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 10.451.469,85 (i. Vj. EUR 10.359.871,70) – 10.451.469,85 10.359.871,70

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 46.962,90 (i. Vj. EUR 39.262,90 ) – 46.962,90 39.262,90

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 4.630.110,84 (i. Vj. EUR 3.546.847,45) – 4.630.110,84 3.546.847,45

5. Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
     EUR 256.414,06 (i. Vj. EUR 266.303,32) – 256.414,06 266.303,32

6. Sonstige Verbindlichkeiten
 – davon mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
    EUR 894.823,95 (i. Vj. EUR 864.035,32) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von über einem Jahr bis fünf Jahre
    EUR 785.871,69 (i. Vj. EUR 655.468,72) – 
 – davon mit einer Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren
    EUR 2.947.018,84 (i. Vj. EUR 2.458.007,68) – 
 – davon aus Steuern
    EUR 62.712,73 (i. Vj. EUR 35.392,47) – 
 – davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 
    EUR 17.318,44 (i. Vj. EUR 15.001,86 ) – 4.627.714,48 3.977.511,72

78.731.797,47 82.939.616,91

E. Rechnungsabgrenzungsposten

52.000,00 0,00

429.966.651,80 429.610.348,07

PASSIVA
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2012 2011

EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlöse 37.125.636,61 37.808.451,58

2. Erhöhung des Bestandes an Vorräten 5.616.234,76 176.000,09

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 248.046,00 280.274,00

4. Sonstige betriebliche Erträge 3.854.489,47 5.271.498,78

5. Materialaufwand

a)
Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie 
bezogene Waren -3.902.146,04 -3.514.711,25

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -19.210.529,04 -23.112.675,08 -12.004.588,71 -15.519.299,96

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -5.819.143,24 -5.641.626,50

b)

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 
und für Unterstützung
– davon für Altersversorgung EUR 266.528,15  
(i. Vj. EUR 257.611,72) – -1.396.588,23 -7.215.731,47 -1.283.249,45 -6.924.875,95

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen 
– davon außerplanmäßige Abschreibungen EUR 0,00  
(i. Vj. EUR 2.520.508,00)– -10.267.525,72 -12.409.466,97

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.728.014,33 -6.336.955,20

9. Erträge aus Beteiligungen 658.995,40 283.498,37

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.486.506,91 2.635.217,62

11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen
 – davon aus Aufzinsung EUR 109.133,91  
(i. Vj. EUR 60.125,08) – -2.249.575,70 -2.632.487,49

12. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.416.386,85 2.631.854,87

13. Außerordentliche Erträge/Außerordentliches Ergebnis 0,00 2.543.566,67

14. Jahresüberschuss 3.416.386,85 5.175.421,54

nachrichtlich

Verwendung des Jahresergebnisses

Entnahme Gewinnrücklagen -611.971,05 -607.500,32

Zuführung zu zweckgebundenen Rücklagen 563.931,96 4.218.921,86

Vorabgewinnausschüttung (zahlungswirksam im Geschäftsjahr) 0,00 0,00

Gewinnausschüttung (zahlungswirksam im Folgejahr) 1.292.425,94 316.000,00

Gewinnausschüttung (Aufrechnung mit Forderungen aus  
Entschuldung) 2.172.000,00 1.248.000,00

3.416.386,85 5.175.421,54

GEWINN- UND  
VERLUST RECHNUNG 
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2012

ANHANG FÜR DAS 
WIRTSCHAFTSJAHR 2012

01. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss für das Wirtschaftsjahr 2012 des Eigenbetriebes Kommunale Immobilien Jena 

(KIJ), Jena, wurde gemäß § 20 ThürEBV nach den allgemeinen Vorschriften, den Vorschriften über 

die Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, die Bewertung und über den Anhang, die nach dem Dritten 

Buch des HGB für den Jahresabschluss der großen Kapitalgesellschaften gelten, aufgestellt. 

Die entsprechend § 22 ThürEBV erstellten Gewinn- und Verlustrechnungen der Betriebszweige des 

Eigenbetriebes sind in Abschnitt 4 D des Anhangs ersichtlich. Sie sind einheitlich gegliedert.

02. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

AKTIVA
Sachanlagen und immaterielle Vermögensgegenstände sind zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten und, soweit abnutzbar, vermindert um die planmäßigen und außerplanmäßige Abschreibun-

gen bewertet. Planmäßige Abschreibungen werden über die voraussichtliche Nutzungsdauer vorge-

nommen. Fremdkapitalzinsen wurden in die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen.

Die von der Stadt Jena eingelegten Grundstücke wurden mit dem anhand von Verkehrswertgutachten 

ermittelten Wert zum Einlagezeitpunkt bewertet. 

Die planmäßigen Abschreibungen werden linear wie folgt vorgenommen:

■■ Gebäude: linear entsprechend Restnutzungsdauer, jedoch maximal 50 Jahre
■■ Immaterielle Vermögensgegenstände, BGA, Technische Anlagen: linear entsprechend der steuer-

lichen Abschreibungstabellen
■■ Geringwertige Vermögensgegenstände bis 410 €: 100 % im Jahr der Anschaffung

In 2008 und 2009 wurden geringwertige Vermögensgegenstände bis 150 € im Jahr der Anschaffung 

voll abgeschrieben, und für Wirtschaftsgüter über 150 € bis 1.000 € wurde jeweils ein Sammelposten 

gebildet, der über fünf Jahre abgeschrieben wird.

Außerplanmäßige Abschreibungen wurden in 2012 nicht vorgenommen.

0115
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Die den Abschreibungen zugrunde liegende Restnutzungsdauer einiger immaterieller Vermögens-

gegenstände (Software) wurde aufgrund beträchtlicher nachträglicher Anschaffungs- und Herstel-

lungskosten verlängert.

Die Finanzanlagen (6 % Anteile an der jenawohnen GmbH, Jena) wurden mit Gründung KIJ zu 100 % 

von der Stadt Jena eingelegt und sind auf Basis eines Ertragswertgutachtens in Verbindung mit dem 

Verkauf von 94 % der Anteile in 2002 bewertet worden.

Als Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen, die zu Anschaf-

fungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet sind.

Die unter den Vorräten ausgewiesenen Grundstücke des Umlaufvermögens werden zu Anschaffungs-

kosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zum Nominalwert bzw. zum niedrigeren bei-

zulegenden Wert bilanziert. Auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wurden Einzelwertbe-

richtigungen (teilweise pauschaliert in Abhängigkeit von der Altersstruktur der Forderungen) vorge-

nommen.

Die ausgewiesenen Kassenbestände und Guthaben bei Kreditinstituten sind zum Nennwert angesetzt.

PASSIVA

Das Stammkapital und die Rücklagen sind zum Nennbetrag angesetzt.

Fördermittel auf Anschaffungs- und Herstellungskosten wurden in den passivischen Sonderposten für 

Investitionszuschüsse zum Anlagevermögen eingestellt. Er wird entsprechend der Abschreibung der 

bezuschussten Vermögensgegenstände aufgelöst.

Rückstellungen sind in Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen 

Erfüllungsbetrages angesetzt. Die Rückstellungen werden mit dem von der Deutschen Bundesbank 

bekannt gegebenen Abzinsungszinssatz abgezinst, soweit die ihnen zugrunde liegenden Verbindlich-

keiten einen Zinsanteil enthalten oder eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr vorliegt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag passiviert.

03. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ 

A. ANLAGEVERMÖGEN

Die Gliederung und die Entwicklung des Anlagevermögens sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Die Beteiligungen betreffen unverändert den Anteil von 6 % an der jenawohnen GmbH, Jena.

B. UMLAUFVERMÖGEN

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen noch nicht abgerechnete Betriebskosten in 

Höhe von 9.958 T€. 

Die Forderungen gegen die Stadt Jena und andere Eigenbetriebe umfassen hauptsächlich die Über-

nahme der städtischen Kredite (Entschuldungskonzept), das gemeinsame Liquiditätsmanagement 

und Betriebskostenabrechnungen.

Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten 8.403 T€ Forderungen im Rahmen des Entschul-

dungskonzepts, 1.164 T€ aus Fördermitteln, 433 T€ aus Vorsteuer sowie 248 T€ aus Zinsabgrenzungen.

C. AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthält 1.134 T€ gezahlte Baukostenzuschüsse an freie Trä-

ger von Kindertagesstätten, die auf Erbbaugrundstücken Kindertagesstätten errichten. Die Position 

wird entsprechend der Laufzeit des jeweiligen Erbbaurechts aufwandswirksam aufgelöst. Weiterhin 

sind 43 T€ aus einer Mietvorauszahlung über 8 Jahre an den Sportverein USV Jena e. V. enthalten.

D. EIGENKAPITAL

Entwicklung der Rücklagen:

ALLGEMEINE RÜCKLAGE €

Stand zum 01.01.2012 240.830.331,87

Einstellung im Wirtschaftsjahr 442.763,44

Herabsetzung in Wirtschaftsjahr -148.840,31

Stand 31.12.2012 241.124.255,00

Die Einstellung in die allgemeine Rücklage resultiert im Wesentlichen aus der Einlage von Grundstü-

cken durch die Stadt Jena. Die Herabsetzung ergibt sich aus der Entnahme von Grundstücken.
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Die zweckgebundene Rücklage erhöhte sich im Jahr 2012 aufgrund der Rücklagenzuführung von 

4.218.921,86 € aus dem Jahresüberschuss 2011 auf 8.313.741,00 € und ist zur Finanzierung von 

Erweiterungs- bzw. Neubauinvestitionen im Schulbereich vorgesehen.

E. SONDERPOSTEN FÜR INVESTITIONSZUSCHÜSSE ZUM     
 ANLAGEVERMÖGEN

Der Sonderposten für Fördermittel hat sich wie folgt entwickelt:

SONDERPOSTEN FÖRDERMITTEL €

Stand zum 01.01.2012 89.200.686,14

Zugänge im Wirtschaftsjahr 5.862.105,07

Auflösung im Wirtschaftsjahr -3.338.751,80

Stand 31.12.2012 91.724.039,41

Die Zugänge resultieren im Wesentlichen aus Fördermitteln für das Gewerbegebiet Jena21 sowie aus 

Mitteln der Schulinvestitionspauschale bzw. Allgemeinen Investitionspauschale.

F. RÜCKSTELLUNGEN

Die Rückstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

POSITION
STAND 

1.1.2012 VERWENDUNG AUFLÖSUNG ZINSAUFWAND ZUFÜHRUNG
STAND 

31.12.2012

€ € € € € €

Jahresabschluss-
kosten

24.000,00 23.573,00 427,00 24.000,00 24.000,00

Rückständiger 
Urlaub

65.010,00 65.010,00 156.614,00 156.614,00

Jubiläen /  
Gratifikationen

28.559,00 2.600,00 1.550,00 858,00 25.267,00

Gleitzeitguthaben 116.964,00 116.964,00 116.946,00 116.946,00

Aufbewahrung 
Geschäftsunterlagen

1.500,00 150,00 150,00 1.500,00

Altersteilzeit 1.805.750,39 490.060,18 94.554,91 193.848,19 1.604.093,31

Umlage  
Beamtenpensionen

498.947,00 4.138,00 76.284,30 13.721,00 22.524,30 454.770,00

Gesamt 2.540.730,39 702.495,18 78.261,30 109.133,91 514.082,49 2.383.190,31

Die Rückstellungen für Altersteilzeit (ATZ) wurden durch ein spezialisiertes Beratungsunternehmen nach 

der IDW-HFA-Methode berechnet. Für ATZ-Leistungen mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr wird mit 

dem Rechnungszins nach § 253 Abs. 2 HGB abgezinst. Es wurde ein Gehaltstrend von 2 % p. a. berücksich-

tigt. 

Grundlage der Rückstellungen für Umlagen an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen für Beam-

tenpensionen ist ein versicherungsmathematisches Gutachten des zuständigen Kommunalen Versorgungs-

verbandes Thüringen. Die Bewertung erfolgte mit dem Umlageanteil (30 % des Teilwertes der Pensionsleis-

tungen), der an den Kommunalen Versorgungsverband Thüringen zu entrichten ist (Münchner Ansatz). Der 

Teilwert wurde gemäß den Bestimmungen des § 6a EStG und § 27 ThürGemBV ermittelt. Es wurden die Richt-

tafeln 2005 G von Prof. Klaus Heubeck und ein Rechnungszinssatz wie im Vorjahr von 2,75 % verwendet.

G. VERBINDLICHKEITEN

KIJ hat keine Verbindlichkeiten, die durch Pfandrechte oder ähnliche Rechte gesichert sind.

Die Verbindlichkeiten gegenüber der Stadt Jena und anderen Eigenbetrieben betreffen im Wesent-

lichen Bau- und Entsorgungsleistungen des Eigenbetriebes Kommunalservice Jena sowie erbrachte 

Dienstleistungen der Stadtverwaltung.

H. FINANZINSTRUMENTE

Aufgrund von § 254 HGB (Bildung von Bewertungseinheiten) nicht in die Bilanz aufgenommen wurden:

■■ ein im Jahr 2003 von der Stadtverwaltung übernommener Payer Swap auf der Basis des 3-Monats-

Euribor mit einem zu zahlenden Festzins von 5,465 % (Restverbindlichkeit 535 T€, Laufzeit bis 

2013). Der Marktwert zum 31.12.2012 betrug -18 T€. Bewertungseinheit besteht mit einem varia-

bel verzinsten Kredit auf Basis des 3-Monats-Euribor, der ebenfalls von der Stadtverwaltung über-

nommen wurde. Die exakt gegenläufigen Zahlungsströme sowie Wertänderungen von Kredit und 

Payer Swap gleichen sich aus.
■■ zwei im Jahr 2010 unentgeltlich erworbene Forward Payer Swaps mit einer Laufzeit von 2013 bis 

2019, linearer Tilgung und einem anfänglichen Gesamtvolumen von 16 Mio. €. Hierbei empfängt 

KIJ den 3-Monats-Euribor und zahlt einen Festzins von 2,62 %. Der Marktwert zum 31.12.2012 

betrug jeweils -480 T€. Bewertungseinheit besteht mit der aufgrund von planmäßigen Umschul-

dungen notwendigen Aufnahme der Grundgeschäfte im Jahr 2013. Es ist beabsichtigt, für die 

Grundgeschäfte die gleiche Fälligkeits- und Tilgungsstruktur zu wählen wie bei den Forward Payer 

Swaps, sodass sich die Zahlungsströme sowie Wertänderungen ausgleichen.
■■ ein im Jahr 2011 unentgeltlich erworbener Payer Swap mit einer Laufzeit bis 2013 und einem festen 

Volumen von 4 Mio. €, bei dem KIJ den EONIA empfängt und 0,79 % Festzins zahlt. Der Marktwert 

zum 31.12.2012 betrug -28 T€. Bewertungseinheit besteht mit entsprechend valutierten EONIA-

Kreditlinien bei zwei Banken. Die exakt gegenläufigen Zahlungsströme sowie Wertänderungen der 

Kreditvalutierungen und des Payer Swap gleichen sich aus.

Weitere Finanzinstrumente sind nicht vorhanden.

Die Abbildung der Bewertungseinheiten im Buchwert erfolgt mittels der Einfrierungsmethode. KIJ 

hat ausschließlich Micro-Hedges abgeschlossen, bei denen Grund- und gegenläufiges Sicherungsge-

schäft jeweils wert- und fristenkongruent sind.
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I. HAFTUNGSVERHÄLTNISSE UND SONSTIGE FINANZIELLE 
VERPFLICHTUNGEN

Es bestehen längerfristige Anmietungsverträge für städtisch und selbst genutzte Immobilien. Der 

jährliche Mietaufwand beläuft sich auf ca. 1.472 T€.

Darüber hinaus bestehen Bestellobligo in Höhe von 11,3 Mio. € aus zum Stichtag begonnenen Inves-

titionsvorhaben.

04. ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

A. ERTRÄGE
Die Umsatzerlöse gliedern sich wie folgt auf:

€

Mieten (Gebäude, Raumausstattung) 17.813.307,16

Betriebskostenabrechnung 9.594.051,87

Grundstücksverkäufe 4.925.492,14

EDV/TK-Dienstleistungen 2.888.035,93

Verpachtung Gärten/Garagen u. Ä. 1.248.876,15

Sonstiges 655.873,36

Summe Umsatzerlöse 37.125.636,61

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten 3.339 T€ aus der Auflösung des Sonderpostens für För-

dermittel, 213 T€ im laufenden Wirtschaftsjahr ertragswirksam gebuchte Fördermittel, 76 T€ Erträge 

aus der internen Verrechnung gegenüber dem sportinhaltlichen Bereich.

Die periodenfremden Erträge (105 T€) entfallen zu 78 T€ auf die Auflösung von Rückstellungen und zu 

27 T€ auf sonstige periodenfremde Erträge.

B. AUFWENDUNGEN

Der Materialaufwand enthält 8.341 T€ Aufwand für Betriebskosten, der im Folgejahr auf die Mieter 

umgelegt wird, soweit er nicht leerstehende oder eigengenutzte Flächen betrifft, 6.145 T€ Instand-

haltungsaufwand, 1.472 T€ Mieten, 798 T€ Aufwendungen im Betriebszweig EDV/TK sowie 5.984 T€ 

Erschließungskosten bei Wohn- und Gewerbegebieten des Umlaufvermögens. 

Der Personalaufwand betrug 7.216 T€. Enthalten sind 2.476 T€ Aufwand für eigene Hausmeister und 

Reinigungskräfte, die als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden, soweit nicht leerstehende 

oder eigengenutzte Flächen betroffen sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betrugen 3.728 T€; hiervon sind 2.172 T€ Buchwertab-

gänge bei Grundstücksverkäufen und 612 T€ Erlösabführungen bei Grundstücksverkäufen.

C. ZINSEN UND ÄHNLICHE AUFWENDUNGEN

Unter dem Zinsaufwand werden aus der Aufzinsung von Rückstellungen 109 T€ ausgewiesen.

D. BETRIEBSZWEIGE

Laut Thüringer Eigenbetriebsverordnung sind die Gewinn- und Verlustrechnungen vorhandener Betriebs-

zweige im Anhang darzustellen. KIJ verfügt über folgende Betriebszweige: Immobilien, EDV/TK-Dienst-

leistungen sowie Wahrnehmung von sportinhaltlichen Aufgaben auf Rechnung der Stadtverwaltung. 

D.1 BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

Dem Betriebszweig Immobilien wird die Bewirtschaftung sämtlicher Grundstücke und Gebäude ein-

schließlich der Sportstätten zugerechnet. Er ist mit 92 % Anteil an den gesamten Umsatzerlösen für 

das Unternehmen dominierend. 

KIJ – BETRIEBSZWEIG IMMOBILIEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2012

2012 (in €) 2011 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 34.517.730,47 34.621.117,92

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen 5.616.234,76 180.530,96

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 248.046,00 280.274,00

4. Sonstige betriebliche Erträge (einschl. innerbetriebliche) 3.986.608,93 4.597.553,85

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -3.895.136,20 -3.483.561,38

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -18.412.167,14 -11.243.572,34

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -4.913.517,88 -4.608.202,35

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung -1.152.434,61 -1.002.928,71

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -9.603.550,73 -11.707.363,35

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -3.995.654,75 -5.482.590,66

Betriebsergebnis 2.396.158,85 2.151.257,94

9. Erträge aus Beteiligungen 658.995,40 283.498,37

10. Erträge aus Wertpapieren und Ausleihen des Finanzanlagevermögens

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 2.486.506,91 2.635.217,62

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -2.249.575,70 -2.632.487,49

Finanzergebnis 895.926,61 286.228,50

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 3.292.085,46 2.437.486,44

Außerordentliches Ergebnis 0,00 2.543.566,67

Jahresüberschuss 3.292.085,46 4.981.053,11
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D.2 BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

Durch diesen Betriebszweig werden die EDV/TK-Dienstleistungen für die Stadtverwaltung, KIJ selbst 

sowie zwei weitere Eigenbetriebe erbracht. Der Leistungsaustausch mit dem Betriebszweig Immobi-

lien (Erbringung der EDV/TK-Dienstleistungen für diesen, Bereitstellungen von Räumen sowie Ver-

waltungsleistungen andererseits) wird durch innerbetriebliche Verrechnungen abgebildet.

KIJ – BETRIEBSZWEIG EDV/TK-DIENSTLEISTUNGEN

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR 2012

2012 (in €) 2011 (in €)

1. Umsatzerlöse (einschl. innerbetriebliche) 3.172.095,80 2.825.426,06

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 3.180,54 43.693,04

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -7.009,84 -26.982,23

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -798.361,90 -756.342,88

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -905.625,36 -905.287,31

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung -244.153,62 -246.590,66

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -663.974,99 -650.906,29

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (einschl. innerbetriebliche) -431.849,24 -273.930,76

Jahresüberschuss 124.301,39 9.078,97

D.3 BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

KIJ bewirtschaftet nicht nur die Sportstätten als Immobilien, sondern erfüllte in 2012 auf der Basis 

eines Stadtratsbeschlusses und jährlicher Zuschussvereinbarungen auch die Aufgaben der Hallen- 

und Platzvergabe entsprechend Thüringer Sportfördergesetz für Vereine sowie das Management von 

Untermietverträgen. 

Diese sogenannten sportinhaltlichen Leistungen werden auf Rechnung der Stadtverwaltung erbracht 

und werden gegenüber dieser abgerechnet, sodass KIJ hier nicht das unternehmerische Risiko trägt. 

Daher wird hierzu keine Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt, sondern eine zusammengefasste 

Form der Abrechnung, die gegenüber der Stadtverwaltung erbracht wird.

KIJ – BETRIEBSZWEIG WAHRNEHMUNG DER SPORTINHALTLICHEN AUFGABEN

ABRECHNUNG VON ERTRÄGEN UND AUFWENDUNGEN FÜR 2012

2012 €

1. Umsatzerlöse 657.186,40

2. Veränderung des Bestandes an Vorräten und unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Erträge 115.611,63

5. Materialaufwand

a) Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe sowie bezogene Waren -1.911,30

b) Aufwendungen für bezogene Leistungen -23.607,08

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter -48.080,91

b) Soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -26.992,36

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -402.633,80

9. Zinsen und ähnliche Aufwendungen -1.902,07

Saldo (Überschuss) 267.670,51

Vorauszahlung Erlösauskehr an Stadtverwaltung 320.000,00

Restforderung gegenüber der Stadtverwaltung 52.329,49

05. SONSTIGE PFLICHTANGABEN 

Es wurden keine Geschäfte mit nahestehenden Personen oder Unternehmen getätigt, deren Bedin-

gungen nicht marktüblich waren.

Das Honorar des Wirtschaftsprüfers für die Abschlussprüfung 2011 beträgt 19.600 € zuzüglich 

Umsatzsteuer. Andere Leistungen wurden durch ihn nicht erbracht.

Die Zahl der im Wirtschaftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug 164 (i. Vj. 161) 

Personen. Außerdem wurden elf Auszubildende und ein Berufsakademie-Student beschäftigt.
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06. GEWINNVERWENDUNG
Die Werkleitung schlägt vor, den Jahresgewinn von 3.416.386,85 € zuzüglich eines Betrages aus der 

Auflösung der Gewinnrücklage von 611.971,05 € zu 3.464.425,94 € an die Stadt Jena auszuschütten 

sowie in Höhe von 563.931,96 € den zweckgebundenen Rücklagen zuzuführen. 

Die Auflösung der Gewinnrücklage entspricht der Erlösabführung an den Städtebau-Fördermittelge-

ber im Jahr 2012 bei entsprechenden Grundstücksverkäufen. 

Die Einstellung in die zweckgebundenen Rücklagen soll zur Finanzierung der ab 2013 zu realisieren-

den Schulneubauten beitragen. 

Die Ausschüttung von insgesamt 3.464.425,94 € soll wie folgt aufgeteilt werden:

Ausschüttung (zahlungswirksam zum 30.9.2013) 1.292.425,94

Ausschüttung (Aufrechnung gegen Forderung aus Entschuldungskonzept hälftig zum 
30.6.2013 und 31.12.2013)

2.172.000,00

Damit werden entsprechend Beschluss zum Entschuldungskonzept 932.000,00 € sowie die Hälfte des 

übersteigenden Ausschüttungsbetrages für die Entschuldung verwendet, die andere Hälfte des über-

steigenden Betrages zahlungswirksam ausgeschüttet.

07. MITGLIEDER DER WERKLEITUNG
■■ Herr Thomas Dirkes (Werkleiter bis 30.09.2012)
■■ Herr Martin Berger (stellvertretender Werkleiter bis 14.02.2013)
■■ Herr Dr. Götz Blankenburg (Werkleiter seit 01.10.2012)
■■ Herr Tobias Wolfrum (stellvertretender Werkleiter seit 15.02.2013)

Von der Schutzklausel gemäß § 286 Abs. 4 HGB wurde Gebrauch gemacht.

08. MITGLIEDER DES WERKAUSSCHUSSES
■■ Herr Dr. Albrecht Schröter, Oberbürgermeister
■■ Frau Elisabeth Wackernagel, Dipl.-Ing. (FH), Stadträtin (CDU), Vorsitzende des Werkausschusses
■■ Herr Jürgen Häkanson-Hall, Elektromeister, Stadtrat (Bürger für Jena),  

Stellvertretender Vorsitzender des Werkausschusses
■■ Herr Lutz Liebscher, Angestellter, Stadtrat (SPD)
■■ Herr Ralf Tänzer, Rentner, Stadtrat (SPD)
■■ Herr Jens Thomas, Student und Wahlkreismitarbeiter, Stadtrat (Die Linke) bis 29.02.2012
■■ Frau Julia Langhammer, Gewerkschaftssekretärin, Stadtrat (Die Linke) ab 01.03.2012
■■ Herr Mike Niederstraßer, Student, Stadtrat (Die Linke)
■■ Herr Prof. Dr. Dietmar Schuchardt, Hochschullehrer, Stadtrat (CDU)
■■ Herr Alexis Taeger, Dipl-Ing. Maschinenbau, Stadtrat (FDP)
■■ Herr Michael Strosche, Bereichsleiter, Stadtrat (Bündnis 90 / Die Grünen) 

An die Werkausschussmitglieder wurden Sitzungsgelder in Höhe von insgesamt 3.995 € gezahlt.

Jena, den 13. Juni 2013

Werkleitung

Dr. Götz Blankenburg  Tobias Wolfrum
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ENTWICKLUNG DES 
ANLAGEVERMÖGENS KIJ 2012

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN RESTBUCHWERTE KENNZAHLEN (*)

Stand 
01.01.2012

Zugänge Abgänge
Umgliederungen + 

Umbuchungen
Stand 

31.12.2012
Stand 

01.01.2012
Umglie-

derungen
Abschreibung im 
Wirtschaftsjahr

Angesammelte 
Abschreibung für 

Abgänge

Stand 
31.12.2012

Stand 
01.01.2012

Stand  
31.12.2012

Ø
 Abschrei-
bungssatz

Ø
Restbuch-

wert

€ € € € € € € € € € € € v. H v. H.

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Software 2.684.262,06 269.318,86 0,00 0,00 2.953.580,92 2.128.498,01 0,00 274.486,20 0,00 2.402.984,21 555.764,05 550.596,71 9,3 18,6 

2.684.262,06 269.318,86 0,00 0,00 2.953.580,92 2.128.498,01 0,00 274.486,20 0,00 2.402.984,21 555.764,05 550.596,71

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohn-, Geschäfts- und anderen Bauten

366.243.381,06 12.125.855,14 -2.880.385,54 -1.715.757,28 373.773.093,38 72.949.265,92 0,00 8.903.329,49 -2.438.747,58 79.171.887,40 293.294.115,14 294.601.205,98 2,4 78,8 

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

19.357.772,17 9.101,00 -910.981,12 -1.560,00 18.454.332,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.357.772,17 18.454.332,05 0,0 100,0 

3. Grundstücke mit Erbbaurechten und Pacht-
garagen Dritter

9.398.985,64 0,00 -25.815,00 -185.575,00 9.187.595,64 655.053,00 0,00 72.396,00 0,00 727.449,00 8.743.932,64 8.460.146,64 0,8 92,1 

4. Bauten auf fremden Grundstücken 848.711,54 180.520,84 0,00 0,00 1.029.232,38 133.411,54 0,00 31.788,84 0,00 165.200,38 715.300,00 864.032,00 3,1 83,9 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.259.477,52 36.318,80 0,00 0,00 1.295.796,32 122.126,52 0,00 73.961,80 0,00 196.088,32 1.137.351,00 1.099.708,00 5,7 84,9 

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung

6.486.006,79 1.053.914,51 -23.462,33 0,00 7.516.458,97 4.163.169,74 0,00 911.563,39 -17.004,96 5.057.728,17 2.322.837,05 2.458.730,80 12,1 32,7 

7. Anlagen im Bau 658.096,78 2.563.778,57 0,00 -275.704,15 2.946.171,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 658.096,78 2.946.171,20 0,0 100,0 

404.252.431,50 15.969.488,86 -3.840.643,99 -2.178.596,43 414.202.679,94 78.023.026,72 0,00 9.993.039,52 -2.455.752,54 85.318.353,27 326.229.404,78 328.884.326,67 19,3 80,7 

III. Finanzanlagen

Beteiligungen 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.186.844,00 2.186.844,00

Anlagevermögen insgesamt 409.123.537,56 16.238.807,72 -3.840.643,99 -2.178.596,43 419.343.104,86 80.151.524,73 0,00 10.267.525,72 -2.455.752,54 87.721.337,48 328.972.012,83 331.621.767,38

nachrichtlich: Grundstücke des Umlaufvermögens 6.877.903,28 6.243.176,98 -1.934.785,98 2.178.596,43 13.364.890,71 0,00 0,00 0,00 0,00 241.960,43 6.877.903,28 13.122.930,28

* entsprechend Eigenbetriebsverordnung
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LAGEBERICHT FÜR DAS 
WIRTSCHAFTSJAHR 2012

01. GESCHÄFT UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. ORGANISATORISCHE UND RECHTLICHE STRUKTUR

Der Eigenbetrieb Kommunale Immobilien Jena (KIJ) ist ein organisatorisch, personell und finan-

ziell gesondertes wirtschaftliches Unternehmen der Stadt Jena ohne eigene Rechtspersönlichkeit 

entsprechend der Thüringer Eigenbetriebsverordnung. Organe des Eigenbetriebes sind gemäß der 

Betriebssatzung Werkleitung, Werkausschuss, Stadtrat und Oberbürgermeister. 

Der Eigenbetrieb ist somit in die Struktur der kommunalen Selbstverwaltung entsprechend der Thü-

ringer Kommunalordnung eingegliedert. Die konkreten Dienstleistungsbeziehungen zwischen Stadt-

verwaltung und Eigenbetrieb sind jedoch weitestgehend wie zwischen fremden Dritten vertraglich 

geregelt. 

1.2. WICHTIGE PRODUKTE (DIENSTLEISTUNGEN) UND GESCHÄFTSPROZESSE

KIJ ist als Dienstleister für die Stadtverwaltung Jena, andere städtische Betriebe sowie für Dritte 

tätig und stellt für diese Gebäude bzw. Räume, Grundstücke, EDV- und Telekommunikationsdienst-

leistungen sowie Raumausstattungen bereit. Insbesondere gehören zu den Leistungen des Eigenbe-

triebes die Bewirtschaftung und Erhaltung vorhandener Gebäude und baulicher Anlagen sowie die 

Planung und Projektsteuerung von Baumaßnahmen. 

Ferner wurden KIJ die unbebauten vermarktungsfähigen Grundstücke zu deren Entwicklung, Verkauf 

und Verpachtung eingelegt. 

Schließlich hat der Eigenbetrieb die Bankkredite der Stadt Jena übernommen, deren Refinanzierung 

mit der Stadt und den Stadtwerken Jena vertraglich vereinbart wurde. Ziel ist eine vollständige Ent-

schuldung der Stadt Jena bis 2024.

1.3. MARKTSTELLUNG UND WETTBEWERBSPOSITION

Aufgrund der Spezifik der öffentlichen Aufgabenerfüllung besteht hinsichtlich der von KIJ angebo-

tenen Dienstleistungen ein Kontrahierungszwang für die Stadtverwaltung und die anderen Eigenbe-

triebe. KIJ ist daher in Jena bis auf wenige Ausnahmen der einzige Anbieter von Gebäuden für staat-

liche Schulen und öffentliche Sportanlagen; der Marktanteil bei Gebäuden für Kindertagesstätten 

beträgt ca. 60 %. Der Anteil der im Eigentum von KIJ stehenden Verwaltungsgebäude am Gesamt-

markt für Büroflächen in Jena beträgt demgegenüber nur ca. 3 %. KIJ verpachtet darüber hinaus 

Gärten und Garagenflächen und hat hier einen Marktanteil von über 50 %.

Die Angebote an Wohnbauland sind aktuell durch zahlreiche Verkäufe nur noch gering. Der vorliegen-

den Potenzialstudie zur Wohnflächenentwicklung zufolge kann ein Marktanteil von über 30 % erreicht 

werden, wenn die vorhandenen Möglichkeiten zur Aktivierung von städtischen Flächen genutzt wer-

den.

Auf dem Areal Jena21 (ehemaliges Zementwerk in Göschwitz) wurden im Jahr 2012 ca. 12 ha Gewerbe-

flächen erschlossen, deren Vermarktung bereits zu ca. 50 % erfolgt ist. Eine erstellte Studie zur Ent-

wicklung des Gewerbeflächenpotenzials in Jena verdeutlicht, dass weitere Gewerbeflächen durch KIJ 

erschlossen werden sollten. Weiterhin stellt sich für KIJ die Aufgabe, den Flächenverkauf der beiden 

verbliebenen innerstädtischen Brachen Inselplatz und Eichplatz auf der Grundlage der entsprechen-

den Stadtratsbeschlüsse umzusetzen.

KIJ erzielt 73 % seines Umsatzes mit der Stadtverwaltung und anderen Eigenbetrieben.

1.4. GESCHÄFTSVERLAUF UND INVESTITIONSTÄTIGKEIT

Das Geschäftsjahr 2012 war wiederum von hohen Investitionen geprägt, wenn auch mit 16,0 Mio. € 

das Niveau des Jahres 2011 (20,9 Mio. €) unterschritten wurde:

■■ Im Schulbereich war die Gebäudesanierung ein wichtiger Schwerpunkt. So konnten die Maßnahmen 

an der Jenaplan-Schule sowie der Ausbau der Horträume an der Nord- und der Westschule abge-

schlossen, die Sanierung der Standorte Karl-Marx-Allee 7 und Rautalschule fortgeführt werden.
■■ Das Haus Lutherplatz 3, das von KIJ beauftragt und per Mietvertrag für die Nutzung gesichert 

wurde, konnte von den Fachdiensten Soziales und Gesundheit bezogen werden. Damit wurde der 

Konzentrationsprozess der Stadtverwaltung am Standort Anger fortgesetzt, dessen Außengelände 

ebenfalls neu gestaltet wird. Außerdem wurde der Neubau des Gefahrenabwehrzentrums mit der 

Räumung der Fläche zwischen Polizei und Anger 26 vorbereitet.
■■ Zur Erweiterung der Kapazitäten in Kindertagesstätten wurden Investitionen in die Kita »Grashüp-

fer« in Löbstedt sowie in die Kita »Zum Leutratal« vorgenommen. Neu zur Kindertagesstätte wurde 

die Keßlerstraße 2 in Burgau umgebaut.



2012   >   Lagebericht für das Wirtschaftsjahr 2012   >   Ertrags-, Finanz- und Vermögenslage

4

2012

2

1

130 131

■■ Das Auslobungsverfahren »Eichplatz« wurde 2012 neben dem Verkauf einzelner Grundstücke aus 

dem Bestand zielgerichtet fortgeführt. Im Gewerbegebiet Jena21 konnte die Erschließung abge-

schlossen und die Vermarktung fortgesetzt werden.
■■ Das von der Stadt übernommene Kreditportfolio wird unter der Maßgabe gesteuert, das Ziel der 

Entschuldung der Stadt früher als vorgesehen zu erreichen. 
■■ Zum 30.09.2012 hat der langjährige Werkleiter Herr Thomas Dirkes KIJ verlassen. Zu seinem Nach-

folger wurde Herr Dr. Götz Blankenburg bestimmt.

02. ERTRAGS-, FINANZ- UND VERMÖGENSLAGE

2.1. VERMÖGENSLAGE 

Das Anlagevermögen (331,6 Mio. €; Vj.: 329,0 Mio. €) ist durch Eigenkapital zu 77,5 % (Vj.: 77,5 %) 

gedeckt. Wird berücksichtigt, dass der Sonderposten für Fördermittel (91,7 Mio. €; Vj.: 89,2 Mio. €) 

zu überwiegenden Teilen für die Anschaffung des Anlagevermögens gebildet wurde und steuerfrei 

aufgelöst werden kann, liegt der Anlagendeckungsgrad bei 105,2 % (Vj.: 104,6 %). 

Der Bestand an Grundstücken und grundstücksgleichen Rechten verringerte sich infolge des Stadt-

ratsbeschlusses 12/1859-BV im Saldo um zwei Grundstücke mit einem Buchwert von insgesamt 

0,1 Mio. €. Der Bestand an Anlagen im Bau (Gebäude und Außenanlagen) erhöhte sich von 0,66 Mio. 

€ (31.12.2011) auf 2,95 Mio. € zum 31.12.2012. Durch Verkäufe von Grundstücken wurden Einnahmen 

in Höhe von 4,9 Mio. € (Vj.: 5,6 Mio. €) erzielt.

Das Eigenkapital stieg von 254,9 Mio. € (31.12.2011) auf 257,1 Mio. € zum 31.12.2012. Die Vermö-

genslage ist geordnet; die Eigenkapitalquote beträgt 59,8 % (Vj.: 59,3 %). 

2.2. FINANZLAGE

Der Finanzmittelbestand von KIJ entwickelte sich in 2012 wie folgt:

T€

Finanzmittelbestand am 01.01.2012 271

   Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit 13.490

   Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit 1.323

   Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit -14.825  -12

Finanzmittelbestand am 31.12.2012  259

Der Mittelzufluss aus laufender Geschäftstätigkeit wird maßgeblich durch das Jahresergebnis (3,4 

Mio. €) und die Abschreibungen (10,3 Mio. €) erzielt. Die übrigen Positionen gleichen einander 

nahezu aus.

Im Mittelzufluss aus Finanzierungstätigkeit sind insbesondere Fördermittelzuflüsse (5,7 Mio. €), die 

Tilgungsleistungen von Stadt und Stadtwerken im Rahmen des Entschuldungskonzepts (4,8 Mio. €) 

sowie die Aufnahme eines Neukredits von 1,5 Mio. € für Jena21 enthalten. Mittelabflüsse aus Finan-

zierungstätigkeit ergaben sich demgegenüber aus der Gewinnausschüttung 2011 (-1,6 Mio. €), aus 

Darlehenstilgungen (-6,9 Mio. €) sowie einer Auszahlung an die Stadtkasse im Rahmen des gemein-

samen Liquiditätsmanagements (-2,3 Mio. €).

Der Mittelabfluss aus Investitionstätigkeit resultiert aus den in 2012 getätigten Investitionen abzüg-

lich der Einzahlungen aus Abgängen von Anlagevermögen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die ständige Zahlungsfähigkeit war 2012 gesichert.

2.3. ERTRAGSLAGE

KIJ erwirtschaftete im Geschäftsjahr 2012 einen Jahresüberschuss von 3.416 T€ ohne Ausweis eines 

außerordentlichen Ergebnisses. Im Vorjahr betrug das Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 

2.632 T€, das durch ein außerordentliches Ergebnis von 2.544 T€ zu einem Jahresüberschuss von 

5.175 T€ führte. 

Die detaillierte Gewinn- und Verlustrechnung nach Betriebszweigen ist entsprechend Thüringer 

Eigenbetriebsverordnung im Anhang dargestellt. Die beiden Betriebszweige haben jeweils mit positi-

vem Jahresergebnis abgeschlossen (Immobilien: 3.292 T€, EDV/TK: 124 T€).

2.4. PERSONAL

KIJ beschäftigte im Jahresdurchschnitt 164 Personen in festen Arbeitsverhältnissen, die (teilweise 

nicht in Vollzeitbeschäftigung bzw. in Altersteilzeit) 148,52 Planstellen (Vollbeschäftigtenäquiva-

lente, VbE) besetzten. Dies sind 2,26 Stellen mehr als im Vorjahr. Der Personalaufwand ist gegenüber 

dem Vorjahr um 4,2 % gestiegen. Grund sind neben dem Anstieg der Mitarbeiterzahl Tariferhöhungen.

Stellen (in Vollbeschäftigtenäquivalenten):

PLANSTELLEN 2012 PLANSTELLEN 2011

Bereich

Ges.
davon 

besetzt

Bereich

Ges.
davon 

besetztImmo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Immo-
bilien

EDV
Sport- 
inhaltl.

Beamte 2,00 2,00 4,00 4,00 2,00 2,00 4,00 4,00

Beschäftigte 
nach TVÖD

125,52 18,00 1,00 144,52 142,26 124,82 18,00 3,00 145,82 142,09

SUMME 127,52 20,00 1,00 148,52 146,26 126,82 20,00 3,00 149,82 146,09
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Personalkosten:

2012 2011

T€ % von 2011 T€

Löhne/Gehälter 5.972 106,6 % 5.599

Sozialabgaben 1.120 107,5 % 1.042

Altersversorgung 267 103,5 % 258

Beihilfen 10 100,0 % 10

Aufwand/Ertrag(-) Rückstellung Altersteilzeit -195 750,0 % -26

Sonst. Personalaufwendungen 42 100,0 % 42

SUMME 7.216 104,2 % 6.925

2.5. WEITERE ANGABEN NACH § 24 THÜRINGER 
EIGENBETRIEBSVERORDNUNG

Zu § 24 ThürEBV Punkte 1 (Änderungen des Grundstücksbestandes), 3 (Anlagen im Bau) und 4 (Ent-

wicklung Eigenkapital und Rückstellungen) wird auf Anhang und Anlagenspiegel verwiesen. Die 

Punkte 2 und 5 treffen nur auf Ver-/Entsorgungs- und Verkehrsunternehmen zu.

03. NACHTRAGSBERICHT

Das Hochwasser von Anfang Juni 2013 hat auch Immobilien von KIJ betroffen, insbesondere die 

Sportflächen in der Oberaue und im Ernst-Abbe-Sportfeld sind überflutet worden. Mögliche Schä-

den sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes nicht endgültig 

abschätzbar.

04. RISIKEN UND CHANCEN

Mit Hilfe des betrieblichen Risikomanagementsystems werden bestands- und ergebnisgefährdende 

Risiken permanent überwacht. Diese sind in einem Risikokatalog zusammengefasst, der jährlich 

überprüft und gegebenenfalls angepasst wird. 

Probleme können längerfristig aus einer sinkenden Nachfrage nach öffentlichen Leistungen und 

damit nach den entsprechenden Immobilienangeboten entstehen. Zwar entwickelt sich der Wirt-

schaftsstandort Jena positiv, was stabile bis wachsende kommunale Steuereinnahmen und das Errei-

chen des Entschuldungszieles erwarten lässt. Jena wird sich aber nicht von seinem Umfeld abkoppeln 

können. Deshalb muss vor dem Hintergrund der gewachsenen Verschuldung von Bund und Land län-

gerfristig damit gerechnet werden, dass sich die öffentliche Hand verstärkt aus der Finanzierung von 

Angeboten im Sozial-, Jugend- und Bildungsbereich zurückzieht. Auch die private Nachfrage wird 

dies nicht kompensieren können. 

Die städtische Bevölkerungsprognose beinhaltet eine optimistische Entwicklung, aber die Prog-

noseunsicherheiten bleiben groß. So wurden im Jahr 2012 lediglich rund 1.000 Geburten erfasst, 

nachdem in den Vorjahren unerwartet starke Geburtenzahlen von ca. 1.100 p. a. die Nachfrage nach 

Plätzen in Kindertagesstätten gesteigert hatten. Bei der Fortschreibung des Kindertagesstättenbe-

darfsplans ist dem Rechnung zu tragen, damit die Objekte dauerhaft ausgelastet bleiben.

Im Dezember 2012 wurde die Fortschreibung des Schulnetzplans vom Stadtrat beschlossen. Vorgese-

hen ist ein Investitionsvolumen von 56,2 Mio. € bis ins Jahr 2018, um die notwendigen Kapazitäten 

für die geburtenstarken Jahrgänge an den weiterführenden Schulen zu schaffen. Die Planungsziele 

sollen jährlich überwacht und Maßnahmen ggf. angepasst werden, denn sowohl die Entwicklung der 

Schülerzahlen insgesamt als auch die Schülerzahlen der nachgefragten Schulformen (Gemeinschafts-

schule, Gymnasium) sind mit erheblichen Unsicherheiten verbunden. Die Umsetzung wird bei KIJ in 

den kommenden Jahren die höchsten finanziellen Ressourcen binden.

Den zweiten Schwerpunkt der vorgesehenen Investitionen wird die Errichtung einer neuen zentralen 

Feuerwache mit Raumkapazitäten für Ordnungsbehörden und Finanzverwaltung für 22,5 Mio. € bil-

den. Die Verwaltungsbereiche werden nach dieser Maßnahme in einem dauerhaft tragfähigen, sanier-

ten Gebäudebestand untergebracht sein. Allerdings müssen Kostensteigerungen nach Instandhal-

tungs- und Investitionsmaßnahmen auch in den Mieten abgebildet werden können. Gleiches gilt für 

die Kultur- und Sportimmobilien.

Schließlich wird auch die Erschließung von Wohn- und Gewerbeflächen liquide Mittel für die Zwi-

schenfinanzierung erfordern. Für die erforderlichen Grundstücksankäufe und -entwicklungen weisen 

das Gartenentwicklungskonzept der Stadt sowie die Arbeitsplatz- und Gewerbeflächenprognose meh-

rere alternative Areale aus. Die Investitionen in diese Flächen können geleistet werden, sofern die 

politischen Rahmenbedingungen die Refinanzierung erwarten lassen. 
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Im IT-Bereich werden in den nächsten Jahren Investitionen erforderlich sein, um der beschleunigten 

technologischen Entwicklung und den wachsenden Anforderungen der Kunden gerecht zu werden. 

Ein Risiko für KIJ kann entstehen, wenn aufgrund unzureichender strategischer Steuerung der IT-

Nachfrage durch die Stadtverwaltung Entwicklungen verzögert werden oder sich die Anforderungen 

zu häufig ändern.

Aus der Übernahme der städtischen Kredite ergibt sich ein Liquiditätsrisiko von bis zu 3 Mio. €, da 

diese bei höheren Zahlungsrückständen von Stadt und SWJ rückübertragen werden können. Zur 

 Absicherung vor Zinsänderungsrisiken wurden Zinssicherungsgeschäfte abgeschlossen.

Die Liquiditätsausstattung wird sich in den kommenden Jahren aufgrund der genannten Investitio-

nen verringern, ist aber durch bestehende Kontokorrentlinien bei verschiedenen Kreditinstituten und 

durch die Teilnahme am städtischen Cash-Pool sichergestellt.

05. PROGNOSEBERICHT

Für die kommenden Geschäftsjahre kann mit einem positiven Jahresergebnis in der Größenordnung 

des Ergebnisses der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit des Jahres 2012 gerechnet werden.

Jena, den 13. Juni 2013

Dr. Götz Blankenburg   Tobias Wolfrum

Werkleiter     Technischer Werkleiter

BESTÄTIGUNGSVERMERK 
DES ABSCHLUSSPRÜFERS

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang 

– unter Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht des Eigenbetrieb Kommunale Immobilien 

Jena, Jena, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012 geprüft. Die Buchführung und 

die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-

schriften und den Vorschriften der Thüringer Eigenbetriebsverordnung liegen in der Verantwortung 

der Werkleitung des Eigenbetriebes. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-

führten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung und 

über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 316 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-

schaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorge-

nommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 

die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze ordnungs-

mäßiger Buchführung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung 

der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaft-

liche und rechtliche Umfeld des Eigenbetriebes sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berück-

sichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen 

Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht 

überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der ange-

wandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der Werkleitung sowie die 

Würdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auffas-

sung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der 

Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsätze ord-

nungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermö-

gens-, Finanz- und Ertragslage des Eigenbetriebes. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-

resabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Eigenbetriebes und stellt 

die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Jena, den 13. Juni 2013

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Lauer     Dr. Uebensee

Wirtschaftsprüfer    Wirtschaftsprüfer
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