Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld, Bielefeld

Lagebericht fiir das Geschdftsjahr vom
1. Januar 2013 bis zum 31. Dezember 2013

. Grundiagen der eigenbetriebsdhnlichen Einrichtung

Der Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld ist eine eigenbetricbsdhnliche Ein'richtung im
Sinne des 8 107 Abs. 2 GO NRW. Gegenstand des {SB ist die zentrale Bewirtschaftung von Yerwal-
tungsgebauden, Schulen, Kindertagesstitten und sonstigen Gebauden und Grundstiicken, die der
Stadt Bielefeld zur Erflillung ihrer Aufgaben dienen. Der Betricbszweck umfasst auch die Errich-
tung von Gebéuden,’ den Erwerb und die VerduBerung, die An- und Vermietung der oben genann-
_ ten Liegenschaften sowie alle den Betriebszweck fordernden Nebengeschafte.

Der ISB verfligte zum 31.12.2013 Uber 1.179 Gebadude (31.12.2012: 1.186 Gebdude).

Das durch den ISB zu bewirtschaftende Grundvermigen umfasste zum 31.12.2013 insgesamt
41.900.413 m? (31.12.2012: 41.952.942 m?).

Il.  Wirschaftsbericht -
Geschiftsverlauf und Rahmenbedingungen

Das geplante Jahresergebnis von 1,0 Mio. € flr 2013 wurde im Wesentlichen aufgrund der guten
Entwicklung der GrundstlicksverauBerungen um 333 T€ Ubertroffen und daher wird das
Geschaftsjahr 2013 als wirtschaftlich gut verlaufend eingeschitzt.

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit im Berichtsjahr lag, neben der Vermietungstatigkeit,
mabgeblich in der Umsetzung und Durchfiihrung von diversen BaumaBnahmen. Die Sanierung des
Max-Planck-Gymnasiums, die Umsetzung des Investitionspakts zur enérgetischen Erneuerung
sozialer Infrastruktur, die Neugestaltung des Kesselbrinks und die MaBnahmen zum Ausbau der
‘U3-Betreuung sowie der Sporthallensanierung wurden fortgefihrt.

Fur Instandhaltungs- und Investitionsmafnahmen wurden 2013 insgesamt 44,5 Mio. € eingesetzt.
Der Betriebsausschuss trat 2013 zu 9 ordentlichen und 1-Sondersitzung zusammen.

Das seit 2001 laufende Programm zur Abarbeitung des Sanierungsstaus an Bielefelder Schulen
wurde mit einem Volumen von 2,2 Mio. € weitergeflihrt. Bis Ende 2013 wurden 71 Bauprojekte
abgeschlossen. An 5 teilsanierten Schulgebduden werden weitere Sanierungséchritte folgen. Das
Investitionsvolumen bis Ende 2013 betrug ca. 95,3 Mio. €.



Fir die Sanierung des Max-Planck-Gymnasiums wurden im Jahre 2013 4,6 Mio. €, fir die
Neugestaltung des Kesselbrinks 2,4 Mio. €, fiir die Sanierung der Sparrenburg 884 T€ und fir den
Ausbau der Betreuung fiir Kinder unter 3 Jahren in 29 Kmdertagesemrichtungen insgesamt 4,9
Mio. € aufgewendet.

Beitrag zur' Haushaltskansolidierung

Der ISB leistete 2013 seinen Beitrag zur Haushaitskonsolidierung der Stadt Bielefeld. Im Rahmen
des Haushaltssicherungskonzeptes wurden 2.250 T€ an den stadtischen Haushalt abgefiihrt.

Ertragslage

Der Jahresiberschuss 2013 betragt rd. 1.333 T€. Er liegt {iber dem geplanten Jahresuberschuss
von 1.000 T£. Gegeniiber 2012 hat sich der Jahresuberschuss um 269 T€ erhoht.

Die Entwicklung der Umsatzeriése in Bezug auf die Nutzer von Immobilien ist in der nachfolgen-
den Ubersicht wiedergegeben:

2013 2012

S TE TE
Stadtische Amter ' | 95.092 86.154
Eigenbetriebsahnliche Einrichtungen der Stadt 2.530 7 2.388
Dritte 7.947 6.743
Umsatzerigse insgesamt 105.569 95.285

. Die Umsatzerldse umfassen die Ertrdge aus Vermietung und Verpachtung éinschlieﬁlich Neben-
kosten sowie Erstattungen fiir Reinigungs- und Hausmeisterleistungen. Gegeniiber 2012 fielen die
Umsatzerlose um 10.284 T€ hoher aus.

Die Umsatzerhdhung mit den stddtischen Amtern resultiert in erster Linie aus den héheren
Erstatlungen fur Betriebskosten. 2013 fiel das Ergebnis der Betriebskostenabrechnung deutlich
héher aus als im Jahre 2012, da die im Jahre 2013 durchgefiihrte Betriebskostenabrechnung fiir
mehrere Objekte einen Zeitraum von mehr als einem Jahr umfasst. Darilber hinaus fihrten
Mieten fur neu erstetlte bzw. modernisierte Objekte zu Mehrertdsen.

Der Umsatzanstieg gegenijber Dritten (+ 1.204 T€) beruht unter anderém auf hoheren Einnahmen
aus Parkgebiihren. Die Tiefgarage Neues Rathaus stand nach der Sanierung 2013 ganzjdhrig zur
Verflgung.

Der Bestand an unfertigen Leistungen hat sich gegenliber dem Vorjahr um 53 T€ erhiht.



Die sonstigen betrieblichen Ertrige belaufen sich auf 9.849 Té€. Gegentber 2012 fielen sie um
3.269 T€ geringer aus. Diese Verdnderung setzt sich im Finzelnen wie folgt zusammen:

Ertrége aus GrundstiicksverauBerungen _ + 603 TE
Zuschiisse fiir die Gebiudesanierung ' _ - 5.5% T€
Aufldsung von Rilckstellungen ' +1.368 T€
Sonstige Ertrage : + 356 T€
Veranderung sonstige betriebliche Ertrége gesamt - 3.269 TE

- Die Ertrage aus der Aufldsung von Sonderposten haben sich gegenuber 2012 um 1.117 T€ erhoht.

D1e Matenaiaufwendungen stiegen gegeniiber dem Vorjahr um 1 036 T€ an. Im Einzelnen haben
sie sich wie folgt entwickelt:

2013 20_‘1 2
T€ TE

Hilfs- und Betriebsstoffe

Instandhaltungskosten _ 22.624 23,270

Betriebskosten 19.247 17.264

Erbbauzinsen, Mieten, Pachten 4.359 4.703

Sonstige Unterhaitsaufwenduhgen 347 533

summe: _ 46.577 45,770
Bezogene Leistungen

Bezogene Reinigungsleistungen - _ 2.121 2.089

Ingenieurleistungen _ 1 .833- 1.801

Sonstige bezogene Leistungen 954 789

Summe: 4.908 4.679
Materialaufwenidungen insgesamt: 7 51.485 50.449

Der Personalaufwand hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 566 T€ bzw. 2,3 % erhéhi. Die Anzahl
der Stellen blieb gegeniiber dem Vorjahr unverindert.




Die sonstigen betriebtichen Aufwendungen fielen gegeniiber 2012 um 1.130 T€ hoher aus. Der
Mehraufwand ist unter anderem auf den hdheren Beitrag zur Haushaltskonsolidierung {(+ 750 T€)
zurlickzufiihren.

Die Bétriebsertrégé einschlielich der Ertrdge aus Anlagenabgdngen, die Ertrdge aus der Auf-
tosung von Sonderposten sowie die Zinsertrage (insgesamt 123.569 T€) reichten wiederum aus,
die Betriebsaufwendungen einschlieflich der Aufwendungen aus Anlagenabgdngen, Zinsaufwen- -
dungen und Abschreibungen auf das Anlagevermdgen (insgesamt 121.893 T€) zu decken, Das Er-
gebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit helief sich auf 1.676 T€. Nach der Verrechnung mit
Steuern {342 T€) verbieibt ein Jahresiiberschuss in Hohe von 1.333 T€.

Vermogenslage

Das Sachanlagevermégen des ISB hat sich im Wirtschaftsjahr 2013 insgesamt um 9.507 T€
verringert. Die Entwicklung im Einzelnen:

Bestand Sachanlagen 1.1.2013 _ ' © 938,518 T€
» Zugdnge _ ‘ o+ 20,095 T€
'« Abginge | T 53331
In Abschreibungen - 24269 T€
Bestand Sachantagen 31.12.2013 929.011 7€

~ Der Antagendeckungsgrad als Indikator fiir die fristenkongruente Finanzierung des Anlagevermd-
gens betragt 98,0 % (Vorjahr: 97,4 %) und weist weiterhin einen sehr guten Wert aus.

Das Umlaufvermdgen verringerte sich zum Bilanzstichtag insgesamt um 5,366 T€. Zu dieser Ent-
wickiung hat unter anderem die Yerminderung der Forderungen gegeniiber der Stadt um 4.116 T€
beigetragen. ’

Das Stammkapital betragt unverandert 154.000 T€. Von dem Jahresiiberschuss 2012 {1.064 T€)
wurde ein Betrag in Hohe von 1.000 T€ an den stddtischen Haushalt abgeflihrt und der Restbetrag
in Hohe von 64 T€ in die aligemeine Riicklage eingestelit. '

bie bilanzielle Eigenkapitatquote betrug ohne Berlicksichtigung des Sonderpostens zum
31.12.2013 46,7 % (Vorjahr: 46,0 %). Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,7 Prozentpunkte
erhoht. :



Der Sonderposten aus Investitienszuschilssen erhéhte sich um 9.057 T, Im Wirtschaftsjahr 2013
wurden dem Sonderposten Investitionszuschiisse in Hohe von 16.831 T€ zugefithrt. Aufgeldst
wurde der Sonderposten in Hohe von 7.774 T€.

Die Riickstetlungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen (Pensionsverpflichtungen und
Beihilfen im Krankheitsfall) haben sich im Vergleich zum Anfangshestand (20.404 T€) um 192 T€
auf 20.596 T€ erhoht.

Die erhaltenen Anzahlungen belaufen sich auf 20.258 T€ und betreffen im Wesentlichen empfan-
gene Vorauszahlungen fir noch nicht abgerechnete Nebenkosten.lDen erhaitenen Anzahlungen
stehen auf der Aktivseite Unfertige Leistungen in Hohe von 16,787 T€ gegeniiber,

Finanzlage
Der Bestand an liquiden Mitteln ist zum Stichtag 31.12.2013 um 309 T€ auf 1.466 T€ gestiegen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich um 16.869 T€ verringert. Den plan-
mabigen Titgungen in Hohe von 23.936 T€ standen neue Darlehen in Hohe von 7.067 T€ gegen-
tber.

bie Zahlungsfihigkeit des Immobilienservicebetriebs war im abgelaufenen Geschiftsjahr zu je-
dem Zeitpunkt gegeben. :

Ili. Nachtragsbericht

Weitere Vorgange von besonderer Bédeutung traten im Rahmen der Abschlussarbeiten nach
Schluss des Wirtschaftsjahres nicht auf.

IV. Chancen- und Risikobericht

Der ISB ist ein Wirtschaftsunternehmen ohne eigene Rechtspersénlichkeit. Aufgrund seiner recht-
lichen Stetlung tiegt ein Insolvenzrisiko nicht vor. '

Besondere Risiken fiir den ISB ergeben sich insbesondere aus den Folgen der Umsetzung einiger
HSK-MaBnahmen, sofern es sich um die Aufgabe von Schulen und Sportstitten handelt. Soweit
die objektscharfe Konkretisierung vorgenommen worden ist (politische Beschliisse hierzu liegen
noch nicht umfassend vor), wird im Einzelfall untersucht werden miissen, ob die Gebiude und
Grundstucke einer wirtschaftiichen Nachnutzung zugefiihrt werden kdnnen. Die Erids- bzw. Be-
wertungsrisiken werden ats nicht unerheblich eingeschdtzt. Bezogen auf die Dienstleistungen
(Hausmeister und Reinigungskrafte) kdnnen bei rechtzeitiger Ankiindigung personalwirtschaft-
liche Umsetzungsmafnahmen so frilhzeitig eingeleitet werden, dass negative Foigen vermieden
werden kdnnen,



Darlehen sind in Einzelfallen bei Ablauf der Zinsbindungsfrist umzuschulden. Darin besteht ein
Zinsanderungsrisiko, das die Wirtschaftslage des Betriebes beeinflussen kinnte. Aufgrund des
derzeitig glinstigen Zinsniveaus werden alle fir eine mogliche Umschuldung anstehenden Dar-
lehen analysiert und zu durchweg giinstigeren Konditionen umgeschuldet.

Um Risiken frithzeitig zu erkennen und notwendige GegenmaBnahmen einzuleiten, untersucht
der ISB seine Geschaftsfelder regelmaBig darauf hin, ob sich neue Risiken ergeben und die Be-
wertung der bereits identifizierten Risiken noch zutreffend ist. Neu erkannte Risiken werden auf
ihr Gefahrenpotential hin bewertet und in den jdhrlich aufzustellenden, ausfiihrlichen Risikobe-
richt aufgenommen. Bei hoher Risikoeinschidtzung werden Gegenmafinahmen eingeleitet.

V. Prognosebericht

Am 20. Mdrz 2014 hat der Rat der Stadt Bielefeld fiGr das Haushaltsjahr 2014 die
Haushaltssatzung mit Haushaltsptan und Anlagen einschliielich Haushaltssicherungskonzept sowie
den - Stellenplan mit Stellenibersichten beschlossen. n derselben Sitzung erfolgte die
Beschtussfassung des Wirtschaftsplans 2014 des ISB. :

Der 158 wird in den kommenden Jahren mehrfach von den HaushaltskonsotidierungsmaBnahmen
betroffen sein. Zum einen werden sich die Erldse durch vorgesehene SchlieBungen von Schulen
reduzieren. Zum anderen ist ein Beitrag des [SB zur Haushaltskonsolidierung beschlossen worden,
der mit 3.125.000 € ab 2014 veranschlagt wird. Zudem ist eine jdhriiche Gewinnabfiihrung in
Hiﬁhe‘_ von 1 Mio. € eingeplant, die den geplanten Jahresiiberschiissen der nachsten Jahre
entspricht. Darliber hinaus hat sich im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des stadtischen
Haushaltsplans 2014 hérausgeste[lt, dass zusatzliche KonsolidierungsmaBnahmen erforderlich
sind, um ein genehmigungsfdhiges Haushaltssicherungskonzept zu beschlieken. Dafiir erbringt der
ISB ab 2015 einen weiteren Konsolidierungsbeitrag durch verminderte Mietzahlungen des
Kernhaushalts aufgrund einer Neufestsetzung des kalkulatorischen Zinssatzes.

Der weitere Ausbau der Betreuung flr Kinder unter 3 Jahren in stadtischen Kindertagesein-
richtungen st im Jahre 2014 in insgesamt 10 Einrichtungen mit einem Yolumen von 3,0 Mio. €
geplant. Die Optimierung der Raumsituation fiir offene Ganztagsschulen ist im Jahre 2014 in 6
Grundschuten mit 3,5 Mio. € vorgesehen. Die StadtumbaumaBnahmen werden mit einem
Investitionsvolumen in Hohe von 2,9 Mio. € fortgefilhrt. Der Ersatzneubau des Feuerwehr-
geratehauses Senne ist in 2014 mit 1,6 Mio. € veranschlagt. Die Sanierungsarbeiten an der
Sparrenburg werden mit einem Volumen von 0,5 Mio, € fortgefiihrt, zudem sollen mit einer 80
%igen Forderung durch das Land Nordrhein-Westfalen ein Besucherzentrum an der Sparrenburg
sowie ein ﬁf&rmationspunkt auf dem Johannisberg errichtet werden,
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Gregof Moss rgen Bliltmann
Betriebsleiter : Kaufmannischer Betriebsleiter

Bieleféld, den 28. Marz 2014




