Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld (ISB)

Lagebericht fiir das Wirtschaftsjahr vom
1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016

I. Grundlagen der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung

Der Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld ist eine elgenbetrlebsahnliche Einrichtung im
Sinne des § 107 Abs. 2 GO NRW. Gegenstand des ISB ist die zentrale Bewirtschaftung von Verwal-
tungsgebauden Schulen, Kindertagesstitten und sonstigen Gebauden und Grundstiicken, die der
Stadt Bielefeld zur Erfiillung ihrer Aufgaben dienen. Der Betriebszweck umfasst auch die Errich-
tung von Gebauden, den Erwerb und die VerduBerung, die An- und Vermietung der oben genann- .
ten Liegenschaften sowie alle den Betriebszweck férdernden Nebengeschifte. |

Der ISB verfiigte zum 31.12.2016 iiber 1.176 Geb&ude (31.12.2015: 1.166 Geb&ude).

Das durch den ISB zu bewirtschaftende Grundvermogen umfasste zum 31.12, 2016 lnsgesamt
- 41, 804 040 m* (31.12.2015: 41.814.857 m?).

Il. Wirtschaftsbericht
Geschiftsverlauf und Rahmenbedingungen

Fir das Wirtschaftsjahr 2016 wurde ein Jahresiiberschuss in Héhe von 1,0 Mio. € geplant. Im
- Vergleich dazu wurde ein Jahresiiberschuss in Hohe von 7,9 Mio. € erzielt. Daher wird das
Geschaftsjahr 2016 als wirtschaftlich gut verlaufend eingeschatzt. :

Der Schwerpunkt der Geschéaftstatigkeit im Beﬁchtsjahr lag, neben der VermietUngstétigkeit,
mafgeblich in der Durchfiihrung von diversen BaumaBnahmen.

Fur die Unterbringung von Fliichtlingen wurden an vier Standorten (Industrie Str. 40, Otto-
Brenner-Str. 45, Herforder Str. 594 und Ernst-Rein-Str 14-18) temporidre Wohnunterkiinfte
errichtet.  Die  Unterkiinfte Schiller Str. 73 a, . Kleiberwerg 3, 3a (ehem.
Handwerkerbildungszentrum) und Werner-Bock- Str 34 (ehem, FH Labor) wurden
zweckentsprechend hergerichtet. ' ‘

Die Sanierung der Biirgerberatung im Neuen Rathaus wurde weitergefiihrt und die Planungen fiir
weitere BaumafBnahmen, die nach dem Kommunalinvestitionsférderungsgesetz (KlnvG) gefordert -
werden, wurden fortgesetzt.

Der Neubau der Sporthalle der Grundschule Diesterweg, die Sanierung der Sporthalle der
Grundschule: RuBheide sowie die Neubauten der Feuerwehrgeritehduser Senne und Heepen
wurden fertig gestellt. Des Weiteren wurden die BaumaBnahmen zur . Optimierung der
RaumSItuation in den Grundschulen Stapenhorst und Bultmannshof abgeschlossen.

" Die Sanierungen der Sporthalle der Grundschule Stieghorst und der Sportanlage Quelle sowie der
Neubau der Sporthalle Alm wurden fortgesetzt,
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Fur Instandhaltungs- und InvestitionsmabBnahmen wurden 2016 insgesamt 45,7 Mio. € (Vorjahr:
38,5 Mio. €) eingesetzt. '

Das seit 2001 laufende Programm zur Abarbeitung des Sanierungsstaus an Bielefelder Schulen
wurde mit einem Volumen von 1,9 Mio. € weitergefiihrt. Bis Ende 2016 wurden 74 Bauprojekte
abgeschlossen. Das Investitionsvolumen bis Ende 2016 betrug 101,0 Mio. €.

Im Wirtschaftsjahr 2016 wurden fiir die Errichtung von temporaren Wohnunterkiinften fur
Fliichtlinge 8.100 TE, fiir die Herrichtung von weiteren Fliichtlingsunterkiinften 3.848 T€, fiir die
Sanierung der Biirgerberatung im Neuen Rathaus 1.559 T€, fir den Neubau der Sporthalle
Grundschule Diesterweg 1.180 T€, fiir die Sanierung/den Umbau des Jugendheims Meller Str.
(Falkendom) 729 TE, fiir die Optimierung der Raumsituation in der Grundschule Stapenhorst 714
T€, fiir den Neubau der Sporthalle Alm 626 T€ und fiir die Sanierung der Sporthalle Grundschule
RuBheide 500 T€ aufgewendet.

Der Betriebsausschuss trat 2016 zu 8 ordentlichen und 1 Sondersitzung zusammen.
Beitrag zur Haushaltskonsolidierung '

Der ISB leistete 2016 seinen Beitrag zur Haushaltskonsolidierung der Stadt Bielefeld. Im Rahmen
des Haushaltssicherungskonzeptes wurden 3.125 T€ an den stédtischen Haushalt abgefiihrt.

Ertragslagé

Der Jahresi’:berschuss. 2016 betragt 7.873 T€. FEr liegt deutlich (iber dem geplanten
Jahrestiberschuss von 1.000 T€. Gegeniiber 2015 wurde der Jahresiiberschuss um 548 T€ erhoht.

Die Entwicklung der Umsatzerlose aus Vermietung und Verpachtung in Bezug auf die Nutzer von
Immobilien ist in der nachfolgenden Ubersicht wiedergegeben: '

| 2016 2015
TE TE
Stadtische Amter 103.031 95.137
| Eigenbetriebsahnliche Einrichtungen der Stadt 2.224 1.904
Dritte S 8346 7.667
Umsatzerldse aus Vermietung und Verpachtung insgesémt | 113.601 104.708

Die Umsatzerlése aus Vermietung und Vérpachtung umfassen auch die Betriebskosten sowie
Erstattungen fiir Reinigungs- und Hausmeisterleistungen. Gegeniiber 2015 fielen die Umsatzerldse
um 8.893 T€ hoher aus.

Die Umsatzerhthung mit den stidtischen Amtern (+ 7.894 T€) resultiert hauptsdchlich aus den
zusitzlichen Mieten und der Erstattung von Betriebskosten fiir die Unterbringung von
Fliichtlingen bzw. Asylbewerbern. ‘
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Die UmsatzerhGhung gegeniber den eigenbetriebsahnlichen Einrichtungen (+3§0 T€) sowie
gegeniiber Dritten (+ 679 T€) beruht unter anderem auf héheren Betriebskostenerstattungén.

Nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). sihd auch erhaltene Zuschisse fiir
InstandhaltungsmaBnahmen und Ertrage aus Anlagenverkdufen als Umsatzerldse darzustellen.

Diese fielen gegeniiber 201 5 um 3.888 T€ geringer aus.

Der Bestand an unfertigen Leistungen hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 237 T€ erhéht, da die .

umlagefahigen Betriebskosten gegeniiber 2015 gestiegen sind.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage belaufen _sic.h auf 998 TE. Gegeniiber 2015 fielen sie um 1.390
T€ geringer aus. Die Verringerung setzt sich im Einzelnen wie folgt Zusammen:

Auflésung von Riickstellungen - 185T€E
Periodenfremde Ertrége 480 TE
725 TE

Sonstige Ertrage

Die Ertrage aus der Aufldsung von Sonderposten haben sich . gegeniber 2015 um 1.811 T€
verringert. Im Jahre 2015 fiel die Aufldsung des Sonderpostens aufgrund der auBerplanméBigen

Abschreibungen von Schulgebauden deutlich hoher aus.

Die Materialaufwendungen haben sich gegeniiber dem VorJahr um 7.606 T€ erhoht. Im Einzelnen

haben sie sich wie folgt entwickelt:

2016 2015
TE T€

Hilfs- und Betriebsstoffe

Instandhaltungskosten 22.578 18.795

Betriebskpsten ‘ 18.§45  17.620

Erbbauzinsen, Mieten, Pachten 6.894 4,523

Sonstige Unterhaltsaufwendungen 300 319

Summe 48.717 41,257
Be_zogene Leistuhgen

Bezogene Reinigungsleistungen _ '2.435 2.206

Ingenieurleistungén 1.956 1.960

Sonstige bezogene Leistungen 383 462

Summe 4.774 4,628
Materialaufwendungen insgesamt 53.491 45.885

Der Personalaufwand hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 455 T€ bzw. 1,7 % erhoht. Die Anzahl
‘der Stellen verringerte sich um 1,0 Stelle bzw. 0,2 %. Die Erhéhung des Personalaufwands beruht
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auf der tariflich bedingten Erhohung sowie auf der gestiegenen Zufiihrung.  zu

Pensionsriickstellungen. Die Riickstellungen fiir Altersteilzeit haben sich gegeniiber dem Vorjahr

verringert.

Die Absthre'ibungen auf Sachanlagen beinhalten auBerplanméabige Abschreibungen von Gebiuden
und Grundstiicken nach § 253 Abs. 3 HGB in Hohe von 4.983 T€ (Vorjahr: 11.651 T€).

Die Betriebsertrige einschlieBlich der Ertrage aus Anlagenabgangen, der Ertrige aus der Auf-
l6sung von Sonderposten sowie der Zinsertrage (insgesamt 128.050 T€) reichten wiederum aus,
die Betriebsaufwendungen einschlieBlich der Aufwendungen aus Anlagenabgangen,
Zinsaufwendungen und Abschreibungen auf das Anlagevermdgen (insgesamt 119.882 T€) zu
decken, Das Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag betrdigt 8.168 T€. Nach der
Verrechnung mit sonstigen Steuern (295 T€) verbleibt ein Jahresiiberschuss in Hohe von 7.873 T€.
Gegeniiber 2015 wurde im Berichtsjahr ein um 548 T€ besseres Jahresergebnis erzielt.

Yermogenslage

Das Sachanlagevermdgen des ISB hat sich im Wirtschaftsjahr 2016 insgesamt um 4.566 T€
- verringert. Die Entwicklung im Einzelnen:

Bestand Sachanlagen 1.1.2016 ' , . 927.602 T€
s Zugdnge F + 21,200 T€
. | Abgange | ' , , - 2.446 TE
. Abschreibungen _ - 23.320T€
Bestand Sachanlagen 31.12.2016 923.036 T€

Der Anlagendeckungsgrad als Indikator fur die fristenkongruente Finanzierung des Anlagevermo-
gens betragt 99,1 % (Vorjahr: 98,8 %) und weist einen sehr guten Wert aus.

Die Forderungen an die Stadt beliefen sich zum 31.12.2016 auf 32.768 T€. Darin enthalten sind
Kassenkredite an den stadtischen Haushalt in Hohe von 27.100 T€.

Das Stammbkapital betragt unverindert 154.000 T€. Von dem Jahresiiberschuss 2015 (7.325 T€)
wurde entsprechend dem Beschluss des Rates vom 30.06.2016 ein Betrag in Hohe von 1.000 T€ an
den stéidtischén Haushalt abgefiihrt, ein Betrag in Hohe von 6.000 T€ in die zweckgebundene
Riicklage fiir die Herrichtung von Immobilien fiir Wohnraumzwecke u.a. zur Unterbringung von
. Fliichtlingen und der Restbetrag in Hohe von 325 T€ in die Allgemeine Riicklage eingestellt.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote betrug ohne Beriicksichtigung des Sonderpostens zum
31.12.2016 48,0 % (Vorjahr: 47,2 %). Sie hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 0,8 Prozentpunkte
verbessert.
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Der Sonderposten aus Investitionszuschiissen hat sich um 243 T€ verringert. Im Wirtschaftsjahr
2016 wurden dem Sonderposten Investitionszuschiisse in Hohe von 6.638 T€ zugefiihrt, Aufgelost
wurde der Sonderposten in Hohe von 6.881 TE.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und #hnliche Verpflichtungen (Pensionsverpflichtungen und
Beihilfen im Krankheitsfall) haben sich im Vergle1ch zum Anfangsbestand (22.370 T€) um
2.384 T€ auf 24.754 T€ erhoht.

Die erhaltenen Anzahlungen belaufen sich auf 23.244 T€ und betreffen im Wesentlichen empfan-
gene Vorauszahlungen fiir noch nicht abgerechnete Nebenkosten. Den erhaltenen Anzahlungen
stehen auf der Aktivseite Unfertige Le15tungen in Hohe von 18.577 T€ gegeniiber.

Finanzlage |

Der Bestand an llqu1den Mitteln hat 51ch zum St1chtag 31.12.2016 um 1. 911 TE auf 758 T€
verringert. :

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben sich um 10.465 T€ verringert. Den plan
maBigen Tilgungen in Hohe von 16.715 T€ standen neue Darlehen in Hohe von 6.250 T€ gegen
Uber.

Die Zahlungsfiahigkeit des Immoblhensemcebetraebs war im abgelaufenen ertschaftSJahr Zu je-
dem Zeitpunkt gegeben.
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- Il. Chancen und Risikobericht

~ Der ISB ist ein Wirtschaftsunternehmen ohne eigene Rechtspersonlichkeit. Aufgrund seiner recht-
* lichen Stellung liegt ein Insolvenzrisiko nicht vor.

Besondere Risiken fiir den ISB ergeben sich insbesondere aus den Folgen der Umsétzung_ einiger -

HSK-MaBnahmen, sofern es sich um die Aufgabe von Schulen und Sportstitten handelt. Soweit
die objektscharfe Konkretisierung vorgenommen worden ist, wird im Einzelfall untersucht, ob die
Gebiude und Grundstiicke einer wirtschaftlichen Nachnutzung zugefiihrt werden kénnen. Die
Erlds- bzw. Bewertungsrisiken werden als nicht unerheblich eingeschdtzt. Bezogen auf die
Dienstleistungen (Hausmeister und Reinigungskréfte) kdnnen bei rechtzeitiger Ankiindigung
personalwirtschaftliche UmsetzungsmaBnahmen so friihzeitig eingeleitet werden, dass negative
Folgen vermieden werden kdnnen. '

Darlehen sind in Einzelfillen bei Ablauf ‘der Zinsbindungsfrist umzuschulden. Darin besteht ein
Zinsanderungsrisiko, das die Wirtschaftslage des Betriebes beeinflussen kénnte. Aufgrund des
derzeitig giinstigen Zinsniveaus werden alle fiir eine mégliche Umschuldung anstehenden Dar-
lehen analy51ert und zu durchweg gunstlgeren Konditionen umgeschuldet.

Als besondere Herausforderung fiir den [mmoblhensemcebetneb stellte sich im Jahre 2016 die
Unterbringung der dauerhaft zugewiesenen Fliichtlinge dar. Eine Vielzahl von Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern war im 1.Halbjahr vorrangig mit dieser Aufgabenstellung betraut. Aufgrund der
gebundenen Kapazitaten mussten einige BaumaBnahmen und -projekte zurﬁckgestellt werden.

Um Risiken frilhzeitig zu erkennen und notwendige GegenmaBnahmen einzuleiten, untersucht
der ISB seine Geschaftsfelder regelmafig darauf hin, ob sich neue Risiken ergeben und die Be-
wertung der bereits identifizierten Risiken noch zutreffend ist. Neu erkannte Risiken werden auf
ihr Gefahrénpotential Hin bewertet. Bei hoher Risikoeinschdtzung werden GegenmaBnahmen
eingeleitet. '

V. Prognosebericht

Am 09. Februar 2017 hat der Rat der Stadt Bielefeld die Haushaltssatzung mit Haushaltsplan und
Anlagen einschlieBlich Haushaltssicherungskonzept sowie den Stellenplan mit Stelleniibersichten
fiir das Haushaltsjahr 2017 beschlossen. In derselben Sitzung ist die Beschlussfassung iiber den
Wirtschaftsplan 2017 des ISB erfolgt. '

Der ISB wird in den kommenden Jahren seine Investitionstdtigkeit ausweiten. Neben den bisher
im iblichen Rahmen durchgefiihrten BaumaBnahmen sind bis 2020 MaBnahmen im Rahmen des
Kommunalinvestitionsforderungsgesetzes in Hohe von 29.205 T€ durchzufiihren. Des Weiteren
stellt das Land NRW der Stadt Bielefeld im Rahmen des Foérderprogramms ,,Gute Schule 2020“ in

der Zeit von 2017 bis 2020 jahrlich 10,4 Mio. € zur Verfiigung. Der Rat der Stadt Bielefeld hat in’

seiner Sitzung am 29.09.2016 entschieden, diese Mittel prioritdr fiir den Neubau der Martin-
Nieméller-Gesamtschule in unmittelbarer Nahe zum derzeitigen Standort zu verwenden.

Die Unterbringung von Fliichtlingen stellt eine Herausforderung besonderer Art dar, da hierfiir
eine verlassliche Kapazititsplanung kaum mdglich ist. Bei Bedarf miissen kurzfristig zusatzliche
Immobilien angemietet und umgebaut bzw. eigene Gebdude hergerichtet werden. Die SOLION
Beteiligungsgesellschaft mbH errichtet fiir die Unterbringung von Fliichtlingen in den Jahren 2017
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und 2018 zundchst an 6 Standorten in Bielefeld auf stidtischen Grundstiicken insgesamt 104
Wohnungen, die nach ihrer Fertigstellung dem ISB iibergeben werden.

Die Optimierung der Raumsituation fiir offene Ganztagsschulen ist fiir 2017 in Hohe von 2,5 Mio.
€, fur 2018 in Hohe von 6,6 Mio. €, fiir 2019 und 2020 jahrlich in Héhe von 2,5 Mio € vorgesehen.
Neben weiteren zahlreichen InstandsetzungsmaBnahmen in Schulen wird im Jahr 2017 die
Schulbausanierung mit einem Volumen von 3,1 Mio. € fortgefiihrt. Fur die Sporthallensanierung
sind im Wirtschaftsplan 2017 insgesamt 2,7 Mio. € vorgesehen. Fiir die Neuerrichtung der
Almhalle sind in den Jahren 2017 bis 2018 insgesamt 10,3 Mio. € geplant. Fiir den Neubau der
Sporthalle am Gymnasium Helmholtz (Sportschule NRW) sind bis 2020 insgesamt 5,2 Mio. €
geplant. Fiir das Feuerwehrgeriteheaus Mitte und fiir den Brandschutzbedarfsplan ist im Jahr
2019 jeweils ein Betrag in Hohe von 3,0 Mio. € veranschlagt.

Der ISB wird in den kommenden Jahren mehrfach von den HaushaltskonsolidierungsmaBnahmen
betroffen sein. Der Beitrag des ISB zur Haushaltskonsolidierung ist fiir das Jahr 2017 in Hohe von
3.245 T€ zu erbringen. Ab 2018 ist eine Erhthung des Haushaltskonsolidierungsbeitrags in Hohe
von 200 T€ vorgesehen. Zudem ist eine jéih'rliche Gewinnabfiihrung in Héhe von 1 Mio. €
eingeplant, die den geplanten Jahresiiberschiissen der nichsten Jahre entspricht,

Bielefeld, den 31. Marz 2017

orMoss Jiirgen Biiltmann’

ster Betriebsleiter Kaufmannischer Betriebsleiter chrjischer Betriebsleiter
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