Jahresabschluss fur das Wirtschaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024

Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld (ISB)



IMMOBILIENSERVICEBETRIEB DER STADT BIELEFELD (ISB)

Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVA

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegensténde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten

und Werten

|. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts-, Betriebs- und anderen Bauten
. Grundstlicke und grundstiicksgleiche

N

Rechte mit Wohnbauten

w

. Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

>

Bauten auf fremden Grundstiicken

o

. Betriebs- und Geschéftsausstattung

o

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

B. Umlaufvermégen
I. Vorréte
Unfertige Leistungen

IIl. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)
2. Forderungen an die Stadt
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr 861.757,51 € (Vorjahr: 522 T€)
3. Sonstige Vermogensgegenstande
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr 0,00 € (Vorjahr: 0,00 €)

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2024 Vorjahr
EUR EUR EUR
0,00 0,00
652.163.125,30 619.409.957,05
24.018.388,72 22.698.813,78

278.184.153,18
876.750,02
16.192.135,94
62.612.134,02

1.566.115,06

35.996.505,82

453.738,99

1.034.046.687,18

38.363.733,89

38.016.359,87

656.393,56

1.208.947,36

277.837.409,19
945.910,02
17.018.717,06
69.758.289,92

1.007.669.097,02

34.098.826,55

559.170,35

31.455.083,45

449.865,32

32.464.119,12

118.010,90

820.823,87

1.112.292.121,86

1.075.170.877,46

PASSIVA

A. Eigenkapital
|. Stammkapital
1. Riicklage
1. Aligemeine Ricklage
2. Zweckgebundene Riicklage
lll. Jahresiiberschuss

B. Sonderposten fiir Investitionszuschiisse zum Anlagevermdgen

C. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen
2. Sonstige Riickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 10.505.199,45 €
Vorjahr: 11.430 T€

2. Erhaltene Anzahlungen
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 43.942.677,75 €
Vorjahr: 36.218 T€

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 10.700.062,32 €
Vorjahr: 10.639 T€

4. Verbindlichkeiten gegeniber der Stadt
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 4.431.211,78 €
Vorjahr: 7.597 TE€

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 1.225.848,37 €
Vorjahr: 1.159 T€
davon aus Steuern 0,00 € (Vorjahr 0 T€)

E. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2024 Vorjahr
EUR EUR EUR
154.000.000,00 154.000.000,00

360.646.618,71
28.792.372,78
5.729.051,04

28.891.988,00
5.009.181,06

142.692.239,11

43.942.677,75

10.700.062,32

14.151.124,48

1.308.356,08

549.168.042,53

315.811.574,89

33.901.169,06

212.794.459,74

616.875,64

355.162.881,43
23.851.613,32
12.424.496,74

545.438.991,49

300.959.893,50

28.879.681,00
5.014.087,73
33.893.768,73

128.044.686,64

36.218.494,07

10.638.555,87

18.137.273,51

1.245.059,25

194.284.069,34

594.154,40

1.112.292.121,86

1.075.170.877,46




Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Wirtschaftsjahr 2024 (01.01.-31.12.)

10.

11.

12.

13.

14.

15.

. Umsatzerlése

. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Ertréage aus der Auflésung von Sonderposten

. Materialaufwand

a. Aufwendungen flur Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
b. Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

. Personalaufwand

a. Loéhne und Gehalter
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und fir Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 3.533.108,01 € (Vorjahr: 3.147.199,83 €)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus Stadt: 15.882,60€ (Vorjahr: 0,00 €)
davon aus verbundenen Unternehmen: 0,00€ (Vorjahr: 0,00 €)

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an Stadt: 415.853,79€ (Vorjahr: 460.393,54 €)
davon an verbundenen Unternehmen: 0,00€ (Vorjahr: 0,00 €)

davon aus Aufzinsung fur Pensions-, Beihilfe- u. ATZ-Rlckstellungen:

1.420.550,00 € (Vorjahr: 1.423.162,00 €)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

2024 2023
€ €
136.412.414,08 126.243.886,60

4.264.907,34
283.112,00
2.697.803,47

14.892.889,95

-62.970.948,36
-6.041.990,55

-28.359.069,07

-8.974.582,56

-31.604.798,77

13.956.668,14
360.915,25
17.716.968,09

13.881.274,80

-76.522.153,85
-5.542.203,44

-26.448.420,67

-7.753.536,54

-30.226.940,79

-8.467.098,72 -7.345.427,60
15.882,60 0,00
-5.558.738,90 -5.303.136,14
-169.296,46 77.684,41
6.420.486,05 13.095.578,26
-691.435,01 -671.081,52
5.729.051,04 12.424.496,74




Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld

Jahresabschluss fiir das Wirtschaftsjahr vom
1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024
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. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Der Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld hat seinen Sitz in Bielefeld. Er ist eine
eigenbetriebsahnliche Einrichtung im Sinne des § 107 Abs. 2 GO NRW und im Handelsregister
unter HRA 14095 des Amtsgerichts Bielefeld eingetragen.

Il. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (EigvVO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16.11.2004,
zuletzt geandert durch Verordnung vom 05. Marz 2024 (GV.NRW. S. 136) und den
Bestimmungen des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie unter der
Annahme der Fortfiihrung aufgestellt.

Form und Gliederung der Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung sowie des
Anlagennachweises entsprechen den Vorschriften des § 266 ff. HGB und § 275 ff. HGB,
erganzt um einzelne Vorschriften der Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen vom 14. Juni 2023 (BGBI.2023 | Nr. 152).

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Der Anhang wurde unter Beachtung der Vorschriften des § 284 ff. HGB erstellt. Der
Lagebericht fur das Wirtschaftsjahr steht im Einklang mit dem Jahresabschluss und entspricht
den gesetzlichen Vorschriften des § 289 HGB.

lll. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die in der Bilanz ausgewiesenen Grundstlicke wurden, soweit sie aus der Einlage der Stadt
Bielefeld stammen, in Anlehnung an die Bodenrichtwerte zum Zeitpunkt der Einlage angesetzt.
Die Bewertung der Zugange von Grundsticken wurde mit den Anschaffungskosten geman
§ 255 Abs. 1 HGB vorgenommen. Die Gebaude wurden nach allgemein anerkannten
Bewertungsverfahren (i. d. R. Sachwertverfahren, ausnahmsweise Ertragswertverfahren)
bewertet. Zugange von Gebauden wurden mit den Anschaffungskosten gemaR
§ 255 Abs. 1 HGB bzw. mit den Herstellungskosten gemal § 255 Abs. 2 Satz 1 und 2 HGB
aktiviert.Vom Wahlrecht des § 255 Abs. 2 Satz 3 HGB wurde kein Gebrauch gemacht. Auf das
abnutzbare Sachanlagevermégen wurden die nach § 253 Abs. 3 HGB notwendigen
Abschreibungen vorgenommen. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgten grundséatzlich
nach der linearen Abschreibungsmethode. Bei voraussichtlich dauernder Wertminderung
erfolgten aulRerplanmaRige Abschreibungen in Héhe der berechneten Wertminderung.

Die Abschreibung der stadtischen Gebaude erfolgte planmafig unter Zugrundelegung einer
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer von 40 - 50 Jahren. Die Betriebs- und
Geschaftsausstattung wurde ebenfalls planmaRig Uber eine betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer von 5 - 15 Jahren abgeschrieben.

Die unfertigen Leistungen wurden mit den Anschaffungskosten gemaR § 255 Abs. 1 HGB
bewertet.
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Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande wurden mit den Nennwerten
ausgewiesen. Erkennbare Einzelrisiken wurden durch Wertberichtigungen bericksichtigt.
Dem allgemeinen Ausfall- und Kreditrisiko wurde durch eine Pauschalwertberichtigung
ausreichend Rechnung getragen.

Die flissigen Mittel wurden zum Nennwert bilanziert.
Die Bilanzierung des Eigenkapitals erfolgte zum Nominalwert.

Fur Investitionszuschisse wurde ein Sonderposten gebildet. Der Sonderposten wurde
entsprechend gesetzlicher Regelungen fortgefihrt und analog der Nutzungsdauern der
bezuschussten Gegenstande aufgeldst.

Die Ruckstellungen flir Pensionen, fur Beihilfen und fiir Altersteilzeit wurden mit dem nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen ermittelten Teilwert auf der Basis eines
RechnungszinsfulRes von 5 % und den ,Richttafeln 2018 G* von Klaus Heubeck angesetzt.
Bei der Bewertung wurden Steigerungen der Beamtenbesoldung aus geltenden
Tarifabschlissen berlicksichtigt. Die Durchfihrungshinweise zur Bewertung von
Pensionsverpflichtungen und Beihilfeverpflichtungen (Runderlass des Ministeriums fur
Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung - 304-48.01.02/30 - 244/21 - vom 13. Dezember
2021) wurden beachtet.

Bei den sonstigen Ruckstellungen wurden die erkennbaren Risiken bertcksichtigt. Der Ansatz
erfolgte in Hohe der nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erflllungsbetrage gemaf § 253 Abs. 1 HGB.

Verbindlichkeiten wurden gemaf} § 253 Abs. 1 HGB zu ihrem Erfullungsbetrag passiviert.

IV. Erlauterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens wurde im Anlagennachweis (Anlage zum Anhang)
dargestellt.

Die geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau betrugen zum Bilanzstichtag 62.612 T€
(Vorjahr 69.758 T€) und verringerten sich damit um 7.146 T€ im Vergleich zum Vorjahr. Im
Wesentlichen handelt es sich hierbei um geleistete Anzahlungen flir den Neubau der
Gesamtschule Rosenhdhe (17.539 T€), den Neubau der Sporthalle an der Grundschule
Ummeln (11.111 T€), den Neubau der Gesamtschule Martin Niemoller (8.794 T€), den
Neubau der Hauptfeuerwache (2.649 T€), den Ausbau des Offenen Ganztages an der
Grundschule Plal (2.343 T€), den Ausbau des Grinen Klassenzimmers auf dem Halhof
(1.763 T€), den Neubau des Stadtteilzentrums an der Grundschule Hellingskamp (1.529 T€),
den Neubau der Rettungswache GroR3dornberg (1.322 T€), den Neubau der Rettungswache
Jollenbeck (1.315 T€), die Sanierung des Rosengartens (1.203 T€), den Neubau der
Grundschule Sieker (916 T€), die Sanierungsarbeiten an der Grundschule Sudbrack (794 T€)
und die Sanierung der Kunsthalle (749 T€). Diese Malnahmen werden im Folgejahr
fortgesetzt.
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Unter den Vorraten wurden — entsprechend § 2 Abs.2 Satz2 der Verordnung Uber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen — noch
nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 1.566 T€ (Vorjahr: 559 T€)
betreffen Forderungen gegen verbundene Unternehmen in H6he von 259 T€ (Vorjahr 277 T€).

Die Forderungen an die Stadt Bielefeld in Héhe von 35.997 T€ (Vorjahr: 31.455 T€) betrafen
dem Kernhaushalt zur Verfugung gestellte Kassenkredite in Hohe von 23.600 T€,
Forderungen aus Vermietungstatigkeit in Hohe von 5.590 T€, die Anforderung von
Zuschissen fur Sanierungs- und BaumalRnahmen an stadtischen Gebauden in Héhe von
5.063 T€, Forderungen aus sonstigen Vermdgensgegenstanden in Hohe von 862 TE€,
Forderungen flr erbrachte Dienstleistungen in Hohe von 861 T€ und sonstige Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen in Héhe von 21 T€.

Das Stammkapital wurde voll eingezahlt und betragt unverandert 154.000.000,00 €.

Die Allgemeine Ricklage hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 1.1.2024 355.162.881,43 €
Zuflhrung aus dem Jahrestiberschuss 2023 24.496,74 €
Umbuchung aus der Zweckgebundenen Ricklage 5.459.240,54 €
Endstand 31.12.2024 360.646.618,71 €

Entsprechend dem Beschluss des Rates der Stadt Bielefeld vom 27.06.2024 wurde aus dem
Jahreslberschuss 2023 ein Betrag in Hohe von 24.496,74 € in die Allgemeine Ricklage
eingestellt.

Die Zweckgebundene Rucklage gemall § 10 Abs. 3 EigVO NRW wurde im Wirtschaftsjahr
2024 in Hoéhe von 5.459.240,54 € zweckentsprechend verwendet und in die Allgemeine
Rucklage umgebucht.

Entsprechend dem Beschluss des Rates der Stadt Bielefeld vom 27.06.2024 wurde aus dem
Jahresiberschuss 2023

e ein Betrag in H6he von 1.000.000,00 € in die Sonderricklage gemaf § 10 Abs. 3 EigvVO
NRW fiur die Sanierung der Kunsthalle eingestellt,

e ein Betragin H6he von 6.900.000,00 € in die Sonderriucklage gemaf § 10 Abs. 3 EigVO
NRW fur strategische Flachenankaufe eingestellt,

e ein Betrag in H6he von 1.000.000,00 € in die Sonderricklage gemaf § 10 Abs. 3 EigvVO
NRW fir Malinahmen zur CO2-Reduktion eingestellt,

e ein Betrag in H6he von 1.500.000,00 € in die Sonderricklage gemaf § 10 Abs. 3 EigvVO
NRW fir Sanierungsarbeiten an der Sparrenburg eingestellt.
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Die Zweckgebundene Riicklage gemaf § 10 Abs. 3 EigvVO NRW hat sich wie folgt entwickelt:

Zweckgebundene | gyand 01.01.2024 | Zufiihrung 2024 | Verwendung 2024 | Stand 31.12.2024
Riicklagen fiir:

€ € € €
Sanierung der
Kunsthalle 15.590.318,85 1.000.000,00 339.083,30 16.251.235,55
Neubau
Hauptfeuerwache 8.261.294 47 0,00 1.327.561,63 6.933.732,84
Strategische
Flachenankaufe 0,00 6.900.000,00 2.592.109,44 4.307.890,56
CO2-Reduktion 0,00 1.000.000,00 1.000.000,00 0,00
Sanierungsarbeiten
Sparrenburg 0,00 1.500.000,00 200.486,17 1.299.513,83
Gesamtsumme: 23.851.613,32 10.400.000,00 5.459.240,54|  28.792.372,78

Der Jahreslberschuss zum 31.12.2024 belauft sich auf 5.729.051,04 €. Hiervon soll der
Sonderriucklage gemal § 10 Abs. 3 EigVO NRW ein Betrag in Hohe von 1.000.000,00 € fur
die zwingend notwendige Sanierung der Kunsthalle, ein Betrag in Hohe von 1.725.000,00 €
fur strategische Flachenankaufe sowie ein Betrag von 1.000.000,00 € fGr MaRnahmen zur
CO2-Reduktion zugefiihrt werden.

Von dem verbleibenden Betrag in Héhe von 2.004.051,04 € sollen 2.000.000,00 € an den
stadtischen Haushalt abgefihrt werden. Der Restbetrag in Hohe von 4.051,04 € soll der
Allgemeinen Rucklage zugefihrt werden.

Die Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen und fur Beihilfen im Krankheitsfall haben sich

wie folgt entwickelt:

Stand . . . Stand
01.01.2024 Verbrauch Auflésung Zufuhrung Aufzinsung 31.12.2024
28.879.681,00€ | 2.511.644,33 € 312.354,00 € 1.434.474,33 € 1.401.831,00 € | 28.891.988,00 €
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Die sonstigen Rickstellungen entwickelten sich im Einzelnen wie folgt:

Stand .. .. . Stand
01.01.2024 Verbrauch Auflésung Zufiihrung Aufzinsung 31.12.2024
€ € € € € €
Urlaubsriick-
stellungen 1.171.214,73 1.171.214,73 0,00 1.227.559,06 0,00 1.227.559,06
Ruckstellungen
far
Prifungskosten 36.111,00 36.111,00 0,00 29.174,00 0,00 29.174,00
Ruckstellung fur
Altersteilzeit 485.146,00 58.571,00 0,00 78.891,00 18.719,00 524.185,00
Rickstellung flr
unterlassene
Instandhaltung 2.427.200,00 2.242.564,10 184.635,90 2.999.100,00 0,00 2.999.100,00
Rickstellungen
flr sonst.
Personalaufwand 118.526,00 118.526,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ubrige Sonstige
Riickstellungen 775.890,00 494.822,81 59.567,19 7.663,00 0,00 229.163,00
Summe: 5.014.087,73 4.121.809,64 244.203,09 4.342.387,06 18.719,00 5.009.181,06

Die Ruckstellung fir das Honorar der Jahresabschlussprifung 2024 wurde in H6he von 26 T€
zuzlglich Kosten fir andere Bestatigungsleistungen in Héhe von 3 T€ gebildet.

Die Rduckstellungen fur unterlassene Instandhaltung wurden gemafy § 249 Abs. 1 Nr. 1 HGB
gebildet fur Leistungen, die im folgenden Wirtschaftsjahr innerhalb von drei Monaten nachgeholt
werden.

Die Ubrigen Sonstigen Ruckstellungen in Hohe von 229 T€ betreffen im Wesentlichen die
Ruckstellung fir Aufbewahrungskosten i.S.d.§257 HGB in Hoéhe von 166 T€ sowie
Ruckstellungen fur ausstehende Rechnungen i. S. d. § 249 Abs. 1 HGB in Hohe von 63 TE€.
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Bei den Verbindlichkeiten bestanden folgende Restlaufzeiten sowie Sicherheiten:

davon
Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Art der .
Verbindlichkeiten 31.12.2024 bis 1 Jahr mehr mehr
als 1 Jahr als 5 Jahre
Vorjahr Vorjahr Vorjahr Vorjahr
€ € € €

Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten

142.692.239,11

10.505.199,45

132.187.039,66

97.146.579,87

128.044.686,64 11.429.707,92 116.614.978,72 80.769.347,10
Erhaltene 43.942.677,75 43.942.677,75 0 0
Anzahlungen

36.218.494,07 36.218.494,07 0 0
Verbindlichkeiten 10.700.062,32 10.700.062,32 0 0
aus Lieferungen
und Leistungen 10.638.555,87 10.638.555,87 0 0
Verbindlichkeiten 14.151.124,48 4.431.211,78 9.719.912,70 4.098.291,10
gegenuber der
Stadt

18.137.273,51 7.596.732,91 10.540.540,60 4.918.919,00
Sonstige 1.308.356,08 1.225.848,37 82.507,71 0
Verbindlichkeiten

1.245.059,25 1.158.816,68 86.242,57 0

Gesamt

212.794.459,74

70.804.999,67

141.989.460,07

101.244.870,97

194.284.069,34

67.042.307,45

127.241.761,89

85.688.266,10

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten wurden in Héhe von 4.589 T€ (Vorjahr
4.695 T€) mit Grundpfandrechten besichert. Dabei handelt es sich um die Férderdarlehen der
NRW Bank fur die Solion-Bauten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe von 10.700 T€ (Vorjahr:
10.639 T€) beinhalten Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen in Héhe von
2.991 T€ (Vorjahr 2.082 T€). Diese betreffen im Wesentlichen die Abrechnungen mit der
Stadtwerke Bielefeld GmbH.

Die Verbindlichkeiten gegenlber der Stadt beinhalteten das Darlehen der Stadt fir das
Technische Rathaus in Héhe von 10.541 T€ (Vorjahr 11.946 T€), Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen in Hoéhe von 2.985T€ (Vorjahr 3.379 T€), sonstige
Verbindlichkeiten aus Pensionsverpflichtungen im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe
von 585 T€ (Vorjahr 110 T€) sowie Verbindlichkeiten aus Steuern 41 T€ (Vorjahr 64 T€).
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V. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése in Héhe von 136.412 T€ stiegen gegeniber dem Vorjahr insgesamt um
10.169 T€ bzw. 8,05 %. Im Verhaltnis zum Wirtschaftsplanansatz 2024 fallen sie jedoch um
3.326 T€ bzw. 2,38 % niedriger aus.

Im Einzelnen entwickelten sie sich wie folgt:

2024 2023
Grundmieten 81.166.018,29 € 77.296.759,12 €
Betriebskostenerstattungen 23.366.494,28 € 18.415.810,76 €
Reinigungsleistungen 17.522.363,89 € 17.050.252,94 €
Hausmeisterleistungen 10.925.996,39 € 10.642.387,41 €
Zuschusse fir InstandhaltungsmalRnahmen 1.259.616,88 € 1.136.816,55 €
Ertrage aus Grundstlcksverauf3erungen 1.612.099,79 € 582.589,99 €
Sonstiges 559.824,56 € 1.119.269,83 €
Erlése insgesamt 136.412.414,08 € 126.243.886,60 €

Der Anstieg der Erldse aus Grundmieten im Vergleich zum Vorjahr (+3.869 T€) resultiert im
Wesentlichen aus Mietzuschlagen aufgrund von Wertverbesserungsmallnahmen an
Bestandsobjekten und Steigerungen aus Indexmieten flr angemietete Objekte, der
Vermietung von fertiggestellten Neubauten und Modulbauten, der Vermietung von im
Wirtschaftsjahr zusatzlich angemieteten Objekten und deren weiteren Vermietung an
stadtische Amter. Im Verhaltnis zum Wirtschaftsplanansatz 2024 stiegen die Erlése aus
Grundmieten ebenfalls an (+1.308 T€).

Die Betriebskostenerstattungen fielen gegeniber dem Vorjahr héher aus (+4.951 T€). Im
Vergleich zum Wirtschaftsplanansatz 2024 fielen die Betriebskostenerstattungen jedoch
geringer aus (-6.582 T€), da die Betriebskostenabrechnungen fur das Wirtschaftsjahr 2023
nicht vollumfanglich abgeschlossen werden konnten. Dies liegt darin begrindet, dass mit der
Erstellung der Betriebskostenabrechnungen 2023 erst im Herbst 2024 begonnen werden
konnte, da erst zu diesem Zeitpunkt die Schlussabrechnungen der Energiekosten und der
Preisbremsen 2023 vollstandig vorlagen.
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Die Steigerung der Erlése bei den Reinigungsleistungen (+472 T€) im Verhaltnis zum Vorjahr
beruht im Wesentlichen auf Unterhaltsreinigungen flir zusatzliche Vermietungsflachen. Die
Abweichungen zum Wirtschaftsplanansatz 2024 bewegen sich auf einem geringeren Niveau
(+125 T€).

Die Erlose fir Hausmeisterleistungen stiegen im Vergleich zum Vorjahr (+284 T€) und zum
Wirtschaftsplanansatz 2024 (+106 T€) an. Grund fur diese Abweichungen ist ein moderater
Anstieg der Nachfrage von Hausmeisterleistungen in stadtischen Gebauden.

Die Ertrage aus Grundstlicksveraultierungen stiegen im Berichtsjahr gegeniiber dem Vorjahr
an (+1.030 T€). Die Erlése resultieren aus der VerduRerung von nicht betriebsnotwendigem
Anlagevermaogen.

Die sonstigen Ertrage betrafen im Wesentlichen Ertrage aus sonstigen Dienstleistungen des
ISB. Diese fielen im Verhaltnis zum Vorjahr (-559 T€), im Verhaltnis zum Wirtschafts-
planansatz 2024 stiegen sie geringflgig (+55 T€) an. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen
um Architektenleistungen und Erldse aus der Direktvermarktung von Solarstrom.

Die Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen ist im Verhaltnis zum Vorjahr sehr stark
gesunken (-9.692 T€). Die Energiepreise pendelten sich auf einem niedrigeren Niveau im
Vergleich zum Wirtschaftsjahr 2023 ein. Diese Preiskorrekturen spiegeln sich in den
umlagefahigen Betriebskosten wider.

Die sonstigen betrieblichen Ertrége verzeichneten im Vergleich zum Vorjahr einen sehr
starken Rickgang (-15.019 T€). Dieser deutliche Rickgang ist im Wesentlichen auf die
staatlichen Energiepreisbremsen im Jahr 2023 zurtckzufuhren, die gesetzlich auf dieses Jahr
begrenzt waren. Die daraus resultierenden staatlichen Zuschisse wurden als sonstige Ertrage
in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen und fihrten zu einem aufl3ergewdhnlichen
Anstieg im Wirtschaftsjahr 2023. Da diese Entlastungsmallnahmen im Jahr 2024 entfielen,
wirkt sich dies entsprechend auf diese Ertragsposition aus.

Der Materialaufwand ist gegenuber dem Vorjahr um 13.051 T€ bzw. 15,9 % sowie gegenuber
dem Wirtschaftsplanansatz um 752 T€ bzw. 1,08 % gesunken und hat sich im Einzelnen wie
folgt entwickelt:

2024 2023

Instandhaltungsaufwendungen

25.729.349,21 €

18.313.909,50 €

Betriebskosten

28.872.915,54 €

49.802.818,58 €

Mieten, Pachten und Erbbauzinsen

9.417.460,86 €

9.309.367,78 €

Bezogene Reinigungsleistungen

3.881.904,34 €

3.485.225,87 €

Sonstiges

1.111.308,96 €

1.153.037,18 €

Materialaufwand insgesamt

69.012.938,91 €

82.064.358,91 €
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Die Instandhaltungsaufwendungen erhdhten sich gegeniber dem Vorjahr deutlich
(+7.415 T€), im Verhaltnis zum Wirtschaftsplanansatz 2024 lagen sie ebenfalls Uber dem
Planansatz (+2.099 T€). Dieser deutliche Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen liegt in
der Umsetzung von gréReren Projekten im Bereich der umfassenden Gebaudesanierung und
gestiegenen Aufwendungen in der laufenden Instandhaltung der Gebdude des ISB
gleichermalden begriindet.

Die Betriebskosten haben sich im Verhaltnis zum Vorjahr fast halbiert (-20.930 T€). Im
Verhaltnis zum Wirtschaftsplanansatz sind sie ebenfalls leicht gesunken (-859 T€). Diese
starke Abwartsentwicklung ist hauptsachlich mit den gesunkenen Energiepreisen flr Strom
und Gas im Verhaltnis zum Vorjahr zu begrinden. Zusatzlich haben umfangreiche
Gutschriften fur Energiekosten aus dem Vorjahr 2023 den Aufwand fur Betriebskosten in 2024
entlastet.

Die Aufwendungen fir Mieten, Pachten und Erbbauzinsen im Wirtschaftsjahr 2024 stiegen
gegenlUber dem Vorjahr leicht (+108 T€) an, blieben jedoch unter dem Wirtschaftsplanansatz
(-1.853 T€). Diese Entwicklung ist hauptsachlich auf Nebenkostenabrechnungen fir Vorjahre
zurtickzufuhren, die von den externen Vermietern haufig mit erheblicher Verzégerung erstellt
und Ubermittelt wurden.

Der Anstieg der bezogenen Reinigungsleistungen zum Vorjahr (+397 T€) ist mit den
Aufwendungen flr zusatzliche Reinigungsflachen sowie Preissteigerungen am Markt
verbunden. Im Verhaltnis zum Wirtschaftsplan 2024 bewegten sich diese Aufwendungen
geringflgig unter dem Planansatz (-25 T€).

Die sonstigen Materialaufwendungen haben sich im Verhaltnis zum Vorjahr geringflgig
verringert (-42 T€) und lagen ebenfalls unter dem Wirtschaftsplanansatz 2024 (-115 T€). Im
Wesentlichen umfassen diese Aufwendungen bezogene Bewachungs- und sonstige
Dienstleistungen flr die stadtischen Gebaude sowie Ausgaben fir Verbrauchsmaterialien im
Bereich der Reinigungs- und Hausmeistertatigkeiten.
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Der Personalaufwand und die Anzahl der Planstellen entwickelten sich wie folgt:

Aufwand 2024 Aufwand 2023 Stellen 2024 Stellen 2023

Dienstbeziige und Beihilfen fiir

B 224284218 €| 2.502.058,48 € 45,8 49,3
eamte

Besoldung und Beihilfen fiir

. . 1.933.832,33 1.774.461,15
Pensionsempféanger

Veranderung Pensionsriickstellungen
sowie Rickstellungen fiir Altersteilzeit -899.137,01 €| -1.011.295,00 €
fir Beamte

Verglitung und Sozialbeitrage fiir

Beschaftigte nach TV6D 33.866.414,53 €| 30.751.156,19 € 532,7 520,2
Veranderung Ruckstellungen fir

Altersteilzeit fir Beschaftigte nach 39.039,00 € 49.377,00 €

TV6D

Beitrage Berufsgenossenschaft 150.660,60 € 136.199,39 €

Personalaufwand insgesamt 37.333.651,63 €| 34.201.957,21 € 578,5 569,5

Der Personalaufwand erhdhte sich gegenliber dem Vorjahr (+3.132 T€). Gegenliber dem
Wirtschaftsplan lag der Personalaufwand unter dem Ansatz fir 2024 (-1.604 T€). Dies ist
hauptsachlich auf unbesetzte Stellen in den Bereichen Baumanagement und Gebaudeservice
zurlckzufuhren. Zusatzlich tragen langzeiterkrankte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
der Wechsel einiger Beschaftigter in Altersteilzeit oder Teilzeitbeschaftigung zu dieser
Planabweichung bei.

Der Aufwand aus den Zinsen der Pensionsrickstellung in Héhe von 1.421 T€ (Vorjahr
1.423 T€) wurde nicht im Personalaufwand, sondern im Finanzergebnis ausgewiesen.

Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden aulierplanmaRige Abschreibungen im Wesentlichen fir
Ausgleichsflachen in Hohe von 44 T€ (Vorjahr 241 T€) vorgenommen.

Die planmafigen Abschreibungen beliefen sich im Wirtschaftsjahr 2024 auf einen Betrag von
31.561 T€ (Vorjahr 29.986 T€) und lagen somit um 1.575 T€ Gber dem Vorjahreswert.
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VI. Angaben zum Jahresiiberschuss und Vorschlag zur Ergebnisverwendung

Der Jahresuberschuss des Wirtschaftsjahres 2024 betragt 5.729.051,04 € und liegt somit um
6.695.445,70 € (-53,89 %) unter dem Vorjahresergebnis. Von dem Jahresiberschuss 2024
sollen der Sonderriicklage gemall § 10 Abs. 3 EigvO NRW ein Betrag in Héhe von
1.000.000,00 € fur die zwingend notwendige Sanierung der Kunsthalle, ein Betrag in Héhe von

1.725.000,00 € fir strategische Flachenankaufe sowie ein Betrag in Hoéhe von 1.000.000,00 €

fur MalRnahmen der CO»-Reduktion zugefiihrt werden. Von dem verbleibenden Betrag in Hohe

von 2.004.051,04 € sollen 2.000.000,00 € an den stadtischen Haushalt abgefiihrt werden. Der

Restbetrag in H6he von 4.051,04 € soll der Allgemeinen Ricklage zugefiihrt werden.

VII. Sonstige Pflichtangaben

1. Zusammensetzung der Organe

Betriebsausschuss:

Name, Funktion

Legislaturperiode

Berufsbezeichnung

1. Ratsmitglieder

Referent im Bundesministerium fir Wirtschaft

Herr Sven Rorig (Vorsitzender) 2020 - 2025 und Klimaschutz

ooy Vorataonaon " 2020 -2025 | Verlagsgeschafisfiinrer

Frau Elke Griinewald 2020 - 2025 Kauffrau

Herr Marcel Kaldek (bis 23.05.2024) 2020 - 2025 Justizvollzugsbeamter

Frau Carla Steinkroger (seit 23.05.2024) 2020 - 2025 Bankkauffrau

Frau Tanja Orlowski 2020 - 2025 Kaufmannische Angestellte

Herr Werner Thole 2020 - 2025 Rentner

Frau Dorothea Brinkmann 2020 - 2025 Rentnerin

Herr Frederik Suchla 2020 - 2025 Stellv. Schulleiter

Frau Karin Schrader 2020 - 2025 Rentnerin

Herr Paul John 2020 - 2025 Rentner

Frau Daniela Kloss (bis 27.06.2024) 2020 - 2025 Lehrkraft flr besondere Aufgaben
Frau Romy Mamerow 2020 - 2025 Angestellte

Herr Klaus Rees 2020 - 2025 Er?ar]ktt?fr:’sggs()cL'gf‘:é?éhrer in TZ (15 Std.)
Herr Jan Maik Schilifter 2020 - 2025 Unternehmer

Frau Meike Taeubig 2020 - 2025 Industriekauffrau

2. Sachkundige Burger

Herr Christian Loth 2020 - 2025 Elektroniker/Sanger

Herr Michael Gorny (seit 27.06.2024) 2020 - 2025 Lektor/Berater f. Onlinekommunikation
Herr Gerhard Schéfer 2020 - 2025 Pensionar

3. berat. Mitglied (Ratsmitglied § 58 (1) GO

NRW, § 11 GO NRW)

Herr Dietmar Kramer 2020 - 2025 Betriebswirt BTE
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Betriebsleitung:

Name, Funktion Berufsbezeichnung Bezuge/
Leistungen

1. Aktive Mitglieder
Beigeordneterder
Stadt Bielefeld,
Erster 1

Herr Gregor Moss Betricbsleiter 0,00 €
(beides bis
31.12.2024)

. . Kaufm.

Herr Jirgen Biltmann Betriebsleiter, ISB 101.621,32 €
Techn.

Frau Christine Harodt Betriebsleiterin, 113.350,00 €
ISB

2. Frihere Mitglieder

Gesamtbezlige nach § 285 Nr. 9 b) HGB 208.351,56 €

Bei den ausgewiesenen Bezligen und Leistungen handelt es sich ausschlieRlich um
erfolgsunabhangige Komponenten.

2. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen gemaf § 285 Nr. 3a HGB bestehen fur langfristige Miet-
und Pachtverhaltnisse sowie fir die beauftragten BaumalRnahmen von Gebauden des ISB
insgesamt in H6he von 249,9 Mio. €.

3. Gesamthonorar Abschlussprifer

Das vom Abschlussprifer flir das Wirtschaftsjahr 2024 berechnete Gesamthonorar belduft
sich insgesamt auch 40 T€ ohne Umsatzsteuer. Dieser Betrag entfallt in Hohe von 37 T€ auf
Abschlussprifungsleistungen und in Héhe von 3 T€ auf andere Bestatigungsleistungen im
Rahmen des Konzernabschlusses der Stadt Bielefeld.

4. Belegschaft

Wahrend des Berichtsjahres waren durchschnittlich 44 Beamte und 787 Arbeitnehmer nach
TVAD (einschliel3lich Aushilfen) i.S. des § 285 Nr. 7 HGB beschaftigt.

' Die Bezlige werden insgesamt von der Stadt Bielefeld und nicht vom ISB bezahlt, deshalb erfolgt hier keine
Angabe.
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Der Betrieb bedient sich zur Erflillung der betrieblichen Altersversorgung gegenuiber seinen
Beschaftigten nach TVAD der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL),
Karlsruhe. Im Sinne der betrieblichen Altersversorgung handelt es sich um eine
Versorgungszusage bei einer umlagefinanzierten Pensionskasse. Gegenuber den
Beschaftigten besteht fur den Fall, dass die Versorgungskasse ihren Verpflichtungen nicht
mehr nachkommen kann, eine Einstandspflicht des Betriebes.

Da die Finanzierung der Versorgungsleistungen der VBL im sogenannten Umlageverfahren
erfolgt, bestehen Unterdeckungen fur zukiinftige Versorgungslasten. Nach Auffassung des
HFA des IDW (Hauptfachausschuss des Instituts der Wirtschaftsprifer) liegt bei dieser Art der
Zusatzversorgung eine mittelbare Pensionsverpflichtung vor, flr die nach Art. 28 Abs. 1 Satz
2 EGHGB ein Passivierungswahlrecht besteht. Das Wahlrecht wird nicht ausgeubt.

Der Gesamtumlagesatz der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL) betragt im
Berichtsjahr durchschnittlich 7,30 % des versorgungsfahigen Entgelts. Davon tragt der
Arbeitgeber einen Anteil von 5,49 %, der Eigenanteil der Arbeitnehmer liegt durchschnittlich
bei 1,81 %. Ferner Gbernimmt der Arbeitgeber die darauf entfallende pauschale Lohnsteuer
zzgl. Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer bis zu einem steuerlichen Hochstbetrag von
92,03 € monatlich.

Die Summe der umlagepflichtigen Bezlige liegt 2024 bei rund 26,2 Mio. €. Davon entfallt auf
den Arbeitgeber ein Gesamtumlageaufwand in H6he von 1,4 Mio. €. Der Umlageeigenanteil
der Arbeitnehmer liegt bei 0,5 Mio. €.

Der Jahresabschluss des Immobilienservicebetriebs der Stadt Bielefeld wird mittels
Vollkonsolidierung in den Gesamtabschluss der Stadt Bielefeld einbezogen. Der
Gesamtabschluss der Stadt Bielefeld wird in der Blrgerberatung sowie auf der Homepage der
Stadt Bielefeld zur Einsichtnahme verfugbar gehalten.

5. Nachtragsbericht

Bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses 2024 lagen dem ISB die endgultigen
Abrechnungen der Energiekosten 2024 fur Strom und Gas vom Energieversorger noch nicht
vor. Derzeit ist nicht bekannt, wann mit diesen Jahresendabrechnungen 2024 gerechnet
werden kann. Dies erschwert und verzdgert die zu erstellenden Betriebskostenabrechnungen
2024, welche die jahrlichen Umsatzerldse und Bestandsveranderungen an unfertigen
Leistungen in erheblichem Male beeinflussen.

Ein Risiko fur die zuklnftige wirtschaftliche Entwicklung des Betriebes stellen weiterhin der
unvorhersehbare Verlauf sowie die Folgen des Ukraine-Krieges dar. Angesichts der aktuell
hohen geopolitischen Unsicherheit und deren Auswirkungen auf Bau- und Energiepreise ist
das Kerngeschaft vielen Unwagbarkeiten ausgesetzt. Dies kann mal3geblichen Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Betriebes haben. Die weitere Entwicklung dieser
externen Einflussfaktoren ist derzeit nicht verlasslich abschatzbar.
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Der Stadtkammerer der Stadt Bielefeld hat nach Beendigung der vorl3ufigen Haushaltsfiihrung
gemal § 82 GO NRW eine bis zum 30.04.2025 befristete haushaltswirtschaftliche Sperre
erlassen. Der ISB als eigenbetriebsahnliche Einrichtung ist davon zwar ausgenommen und
kann auf der Grundlage des Wirtschaftsplanes agieren, stédtische Amter als Auftraggeber des
ISB miissen dennoch die entsprechenden Rahmenbedingungen beachten.

Im ersten Quartal 2025 kam es wiederholt zu Warnstreiks im Offentlichen Dienst, von denen
auch der ISB im Wesentlichen im Bereich der Hausmeister- und Reinigungsdienste tangiert
war. Es bleibt abzuwarten, ob die eingeleitete Schlichtung zu einer Einigung der
Tarifvertragsparteien fiihrt.

Mit den Beschliissen des alten Bundestages und des Bundesrates soll den Landern und
Kommunen ein Sondervermégen fir Investitionen in die Infrastruktur zur Verfligung gestellt
werden. Entsprechend der noch nicht bekannten Bedingungen wird sicherlich auch der ISB im
Rahmen des Bauprogramms von einer entsprechenden Finanzierung profitieren kénnen.

Bielefeld, den 28. Marz 2025

Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld

Betriebsleitung

/- (R

Jurgen Billtmann Christine Harodt
Kaufméannischer Betriebsleiter Technische Betriebsleiterin
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Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld (ISB)

Anlagennachweis zum 31.12.2024

Anschaffungs- Anschaffungs-
und und Kumulierte Kumulierte Kennzahl
Herstellungskosten Zugang Umbuchungen Abgang H 1| ' 1 | Abschreil 1 Zugang Abgang Umbuch Abschrei 1 R t R t Durchschnittlicher
01.01.2024 31.12.2024 01.01.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023 Restbuchwert
€ € € € € € € € € € € %

I. Immaterielle

Vermdgensgegenstinde

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und

ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an

solchen Rechten und Werten 716,82 0,00 0,00 0,00 716,82 716,82 0,00 0,00 0,00 716,82 0,00 0,00 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts-, Betriebs- und

anderen Bauten 1.020.544.000,06 22.196.384,80 39.267.456,66 169.131,10 1.081.838.710,42| 401.134.043,01 28.568.378,07 26.835,96 0,00 429.675.585,12 652.163.125,30  619.409.957,05 60,28
2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 35.226.062,92 122.380,80 1.540.875,14 0,00 36.889.318,86 12.527.249,14 343.681,00 0,00 0,00 12.870.930,14 24.018.388,72 22.698.813,78 65,11
3. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte

ohne Bauten 296.479.154,95  2.249.369,73 1.794,89 984.445,75 297.745.873,82 18.641.745,76 929.207,88 9.233,00 0,00 19.561.720,64 278.184.153,18  277.837.409,19 93,43
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 2.507.679,64 0,00 0,00 0,00 2.507.679,64 1.561.769,62 69.160,00 0,00 0,00 1.630.929,62 876.750,02 945.910,02 34,96
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 29.703.472,37 825.288,78 49.592,21 49.809,04 30.528.544,32 12.684.755,31 1.694.371,82 42.718,75 0,00 14.336.408,38 16.192.135,94 17.018.717,06 53,04
6. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 69.758.289,92 33.716.839,31 -40.859.718,90 3.276,31 62.612.134,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 62.612.134,02 69.758.289,92 100,00

Summe Sachanlagen 1.454.218.659,86  59.110.263,42 0,00 1.206.662,20 1.512.122.261,08|  446.549.562,84 31.604.798,77 78.787,71 0,00 478.075.573,90| 1.034.046.687,18 1.007.669.097,02 68,38

Summe Anlagevermégen 1.454.219.376,68 59.110.263,42 0,00 1.206.662,20 1.512.122.977,90| 446.550.279,66 31.604.798,77 78.787,71 0,00 478.076.290,72| 1.034.046.687,18 1.007.669.097,02 68,38

Anlage zum Anhang



Lagebericht fur das Wirtschaftsjahr vom
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Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld (ISB)
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I. Grundlagen der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung

Der Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld ist eine eigenbetriebsahnliche Einrichtung im Sinne des
§ 107 Abs. 2 GO NRW. Gegenstand des ISB ist die zentrale Bewirtschaftung von Verwaltungsgebauden,
Schulen, Kindertagesstatten und sonstigen Gebauden und Grundstlicken, die der Stadt Bielefeld zur
Erfullung ihrer Aufgaben dienen. Der Betriebszweck umfasst auch die Errichtung von Gebauden, den Erwerb
und die Verauferung, die An- und Vermietung der oben genannten Liegenschaften sowie alle den
Betriebszweck férdernden Nebengeschéfte.

Il. Wirtschaftsbericht
1. Rahmenbedingungen

Der Immobilienservicebetrieb der Stadt Bielefeld verfligte zum 31.12.2024 (ber 1.197 Gebaude
(Vorjahr: 1.190) und bewirtschaftete zum Bilanzstichtag ein Grundvermdgen von insgesamt 41.934.223 m?
(Vorjahr: 41.891.791 m?). Neben der Errichtung, Instandhaltung, Vermietung und Verwaltung von stadtischen
Grundstiicken und Gebauden zahlten die Reinigungs- und Hausmeisterleistungen zu den Kernaufgaben des
Betriebes. Das bewirtschaftete Grundvermdgen mit seinen Gebauden stellt einen nichtfinanziellen
Leistungsindikator dar. Als finanzielle Leistungsindikatoren zieht der Immobilienservicebetrieb die
Umsatzerlése, das Jahresergebnis sowie den Anlagendeckungsgrad 2 heran.

Der Betriebsausschuss trat 2024 zu acht ordentlichen Sitzungen und vier Sondersitzungen zusammen.

Das Wirtschaftsjahr 2024 war weiterhin maf3geblich von weltweiten geopolitischen Krisen und deren
wirtschaftlichen Auswirkungen gepragt. Die deutsche Wirtschaft sah sich im Jahr 2024 mit mehreren
Herausforderungen konfrontiert, die sowohl das Wachstum als auch die wirtschaftliche Stabilitat
beeinflussten. Zwar fiel die Inflation mit durchschnittlich 2,2 % niedriger aus als in den drei vorangegangenen
Jahren, dennoch blieben strukturelle Probleme bestehen. Obwohl die Inflation im Jahresverlauf 2024 im
Verhaltnis zum Vorjahr zurtickging, blieben die Baukosten aufgrund gestiegener Preise fur Materialien und
Arbeitskrafte hoch. Die Energiepreise verharrten weiterhin auf einem hohen Niveau, was Unternehmen und
Verbraucher gleichermallen belastete. Die Europaische Zentralbank beendete ihren Zinserhéhungszyklus
und senkte im Jahr 2024 den Leitzins im Euroraum insgesamt 4-mal in Folge, dennoch blieben die
Finanzierungskosten auf einem hohen Niveau. Insgesamt stand die deutsche Wirtschaft im Jahr 2024 vor
einer Phase der Stagnation, in der sich die positive Wirkung der sinkenden Inflation nicht in einem deutlichen
Aufschwung niederschlug. Diese Faktoren beeinflussten auch den Immobilienservicebetrieb im Jahr 2024 in
seiner unternehmerischen Tatigkeit.

Die Beschaffungspreise fir Erdgas, Warme und Strom blieben im Berichtsjahr auf einem hohen Niveau und
belasteten das Budget fir die Bewirtschaftung stadtischer Immobilien nachhaltig. Es herrschte nach wie vor
grofRe Unsicherheit auf den Energiemarkten, begleitet von hohen Preisen und verknappten Ressourcen. Die
Beschaffung von Energie fir die Jahre 2024 bis 2025 konnte in Zusammenarbeit mit dem
Versorgungsunternehmen auf einem guten preislichen Niveau getatigt werden. Diese anspruchsvolle
Aufgabe, insbesondere durch die Auswirkungen neuer Vertragsmodelle in den Liefervereinbarungen des
Versorgungsunternehmens, erforderte einen deutlich erhdéhten Abstimmungsbedarf zwischen den
Verfahrensbeteiligten, der auch im ISB zu einem deutlich erhdhten Ressourceneinsatz fiihrte.

Die im Dezember 2022 von der Bundesregierung beschlossenen Gesetze zur Einflihrung von
Energiepreisbremsen wirkten sich auch im Berichtsjahr 2024 noch aus. Die Umsetzung dieser gesetzlichen
Regelungen stellte das Energieversorgungsunternehmen und den ISB gleichermallen vor eine grolle
Herausforderung. Die komplexe Ausgestaltung der gesetzlichen Regelungen zu den Energiepreisbremsen
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sowie die aufwandige Durchschnittspreisermittiung der Energielieferungen im Bereich Gas und Strom
aufgrund neuer vertraglicher Regelungen haben dazu gefihrt, dass sich die Erstellung der
Schlussabrechnungen fiir die Energielieferungen 2023 durch das Versorgungsunternehmen bis in den
Herbst 2024 hinzog. Dieser Umstand flhrte zum einen zu Verzdgerungen bei der Erstellung von
Betriebskostenabrechnungen fir die bewirtschafteten Gebdude und andererseits zu Verzerrungen des
Budgets der Energiekosten im Verhaltnis zum Wirtschaftsplanansatz 2024.

Der Geschaftsbereich ,Baumanagement® des ISB wurde im Berichtsjahr 2024 weiterhin stark durch das
"Stadtische Bauprogramm 2022 ff", ein umfassendes kommunales Bau- und Investitionsprogramm, gepragt.
Dieses Programm mit verschiedensten Baumafnahmen in den Bereichen "Rettungsdienst,
Brand- /Katastrophenschutz", "Kinder- und Jugendhilfe", "Gemeinwesenarbeit/soziale und &ffentliche
Infrastruktur”, "Umwelt", "Kunst und Kultur" sowie "Schule und Sport" startete 2022 mit einem Kostenvolumen
von ca. 900 Mio. €. Im Jahr 2023 lag die Kostenprognose entsprechend dem Bearbeitungsstand bei
1,17 Mrd. € (+270 Mio. €). Im Jahr 2024 endete die Aktualisierung inkl. der zusatzlichen gemeldeten Bedarfe
bei 1,39 Mrd. € (+220 Mio. €). Da einige der Mallnahmen noch nicht begonnen worden sind, die Inhalte und
Kosten also noch den urspriinglichen Ansatzen von 2022 entsprechen und nicht alle Bedarfe abschliel3end
formuliert bzw. im Bauprogramm verankert sind, ist mit einer weiterhin steigenden Kostenprognose in den
nachsten Jahren zu rechnen. Mittlerweile sind 27 MaRnahmen abgeschlossen und enden mit einer
Schlussrechnungssumme von ca. 81 Mio. €. 67 laufende Malnahmen enden nach aktuellem
Bearbeitungsstand mit einem Kostenvolumen von ca. 1,15 Mrd. €. Es verbleiben derzeit 35 noch nicht
begonnene Malnahmen mit einer aktuellen Kostenprognose entsprechend Bearbeitungsstand von ca.
159 Mio. €.

Im Zuge der Umsetzung der EinzelmaRnahmen werden Uberarbeitungen und Anpassungen der Bedarfe
seitens der Nutzenden gegenuber dem urspringlichen Bauprogramm vorgenommen. Inhaltlich haben sich
insbesondere zahlreiche Schulbaumallnahmen erweitert. Weiterhin haben einige neue Bedarfe und
Notwendigkeiten das Bauprogramm erreicht. Hier werden politische Beschliisse eine Priorisierung neuer und
bestehender MalRnahmen herbeifiihren mussen. Dies betrifft unter anderem Neubauten und Erweiterungen
von Kindertagesstatten und Gebauden der Feuerwehr.

Die Umsetzung des Bauprogramms im vorgegebenen Zeitfenster stellte sich von Anfang an, in Bezug auf
die internen als auch externen Kapazitaten, kritisch dar. Mit steigenden Bedarfen und der deutlich
zunehmenden Komplexitat vieler MaRnahmen, verbunden mit den steigenden Anforderungen rund um das
offentliche Bauen, werden Kapazitdtsprobleme trotz gebindelter Vergaben von Planungs- und
Bauleistungen z.B. im Rahmen einer Inhouse-Vergabe an die Bielefelder Beteiligungs- und
Vermdgensverwaltungs GmbH (BBVG) fir die Realisierung von insgesamt 16 OGS- und Zugerweiterungen
an Bielefelder Grundschulen nur bedingt verringert.

Erganzend wurde in einer gemeinsamen Sondersitzung des Schul- und Sportausschusses und des
Betriebsausschusses des Immobilienservicebetriebes im Dezember 2024, die Verwaltung beauftragt, in
Anbetracht der 0.g. Entwicklungen und veranderten Rahmenbedingungen zum stadtischen Bauprogramm
im Hinblick auf die SchulbaumaRnahmen, einen Vorschlag zum weiteren Vorgehen zu erarbeiten. Ziel eines
entsprechenden Verfahrensvorschlages sollte sein, das Bauprogramm zeitlich und somit finanziell zu
strecken, um auf zusatzliche Bedarfe, die bisher nicht Bestandteil des Bauprogramms waren, aber eilig sind,
je nach Notwendigkeit reagieren zu kénnen. Gewonnene Zeit kann dazu dienen, Bedarfe jeweils neu zu
hinterfragen und der jeweiligen Situation anzupassen. Weiterhin sollten die Bestandgebadude naher in den
Fokus ricken und im Rahmen von anstehenden Baumaflinahmen sowohl flachenmaRig (Mehrfachnutzung
vorhandener Flachen) als auch technisch und energetisch Uberprift werden. Neubauflachen gilt es mit
diesem Vorgehen zu minimieren. Diese Uberpriifung ist aktuell in Arbeit und zeigt unter anderem wie
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wandelbar die Arbeitsliste unter Beriicksichtigung abgeschlossener, in Planung befindlicher und auch
zuklnftiger Malnahmen sein wird.

Ein weiterer wichtiger Faktor im Zuge der Bautatigkeit sind die Finanzierungskosten. Im Jahr 2024 nahm die
Europaische Zentralbank (EZB) einen Kurswechsel in ihrer Geldpolitik vor, indem sie nach einer Phase der
Zinserhéhungen die Leitzinsen mehrfach senkte. Am Ende des Berichtsjahres 2024 betrug der Leitzins
3,15 %. Diese Zinssenkungen beeinflussten die Baufinanzierungszinsen jedoch nicht unmittelbar. Die
Bauzinsen orientieren sich starker an den Renditen von Staatsanleihen und Pfandbriefen. Trotz der EZB-
Zinssenkungen sind die Bauzinsen leicht gestiegen, da die Markterwartungen diese Schritte bereits
vorwegnahmen. Diese Zinsentwicklung tangierte auch die Finanzierungskosten des ISB. Im Marz 2025 liegt
der Zinssatz fir langfristige kommunale Férderdarlehen effektiv bei 3,22 % (Vorjahr: 2,83 %).

2. Geschiftsverlauf und Lage

Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit des Immobilienservicebetriebes lag im Berichtsjahr, neben der
Vermietung, Bewirtschaftung und Instandhaltung des Immobilien- und Grundvermdégens, mafigeblich in der
Planung und Durchfiihrung einer sehr groflen Anzahl von Neubaubaumalnahmen sowie umfassender
Sanierungsmafnahmen an Bestandsgebauden. Im Wirtschaftsjahr 2024 wurden fiir Instandhaltungs- und
InvestitionsmalRnahmen insgesamt 89,3 Mio. € (Vorjahr: 106,3 Mio. €) eingesetzt. Im Wesentlichen entfielen
diese Aufwendungen auf folgende Bereiche: Schulen (54,8 Mio. €), Sporteinrichtungen (6,1 Mio. €),
Feuerwehr (5,1 Mio. €), Verwaltung (4,2 Mio. €), Kulturgebdude (2,3 Mio. €), Kinder- und
Jugendeinrichtungen (2,2 Mio. €), Erwerb von unbebauten Grundstiicken (2,1 Mio. €),
Gemeinschaftshauser (1,7 Mio. €), Erwerb von bebauten Grundstiicken (1,7 Mio. €) und AufRen- und
Grunanlagen (1,6 Mio. €). Weiterhin wurden nutzerveranlasste Instandhaltungsarbeiten (1,7 Mio. €) in
verschiedensten Gebauden im Berichtsjahr 2024 durchgefihrt.

a) Ertragslage

Der Jahresliberschuss 2024 betrug 5.729 T€ und lag damit um +3.304 T€ Uber dem geplanten
Jahreslberschuss von 2.425 T€. Gegenuber dem Vorjahr 2023 sank der Jahresuberschuss um -6.695 T€.
Das Wirtschaftsjahr 2024 verlief wirtschaftlich gut.

Die Entwicklung der Ertragslage ist nachfolgend dargestellt:

W'ﬂf::fﬂs' Vorjahr Plan Veranderung

Ergebnisquellen - -

2024 2023 2024 zum Vorjahr | zum Vorjahr | zum Plan zum Plan

in TE€ in TE€ in TE€ in TE€ in % in TE€ in %
Betriebsergebnis 12.133 18.321 9.120 -6.188 -33,78 3.012 33,03
Finanzergebnis -5.543 -5.303 -6.110 -240 4,52 567 -9,28
Steuerergebnis -861 -593 -585 -267 45,05 -276 47,13
JahresUberschuss 5.729 12.424 2.425 -6.695 -53,89 3.304 136,21
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Das Betriebsergebnis hat sich im Verhaltnis zum Vorjahr um -6.188 T€ bzw. 33,78 % reduziert. Im Verhaltnis
zum Wirtschaftsplanansatz 2024 fiel das Betriebsergebnis héher aus und weist eine Steigerung von
+3.012 T€ bzw. 33,03 % auf.

Positiv trugen die gestiegenen Erlose aus Vermietung und Verpachtung +3.869 T€ und die Erlése aus
abgerechneten Betriebskosten +4.951 T€ zum Betriebsergebnis bei. Die Erlése aus Reinigungs- und
Hausmeisterleistungen sind aufgrund der Bewirtschaftung zusatzlicher Gebaude sowie einer erhdhten
Nachfrage an Hausmeisterdienstleistungen gegentber dem Vorjahr um +756 T€ angestiegen.

Die Erlése aus Anlagenabgangen stiegen im Verhaltnis zum Vorjahr an und erhdhten sich um +1.030 T€.
Ebenso positiv entwickelten sich die ertragswirksam vereinnahmten Zuschlsse, sie stiegen leicht um
+123 T€ im Vergleich zum Vorjahr an.

Im Vergleich zum Wirtschaftsplanansatz 2024 fielen die Umsatzerldse insgesamt um -3.326 T€ bzw. 2,38 %
geringer aus. Mafgeblich sind hier die geringeren Ertrage aus Betriebskostenerstattungen, welche in 2024
um -6.582 T€ niedriger ausfielen als geplant. Die weiteren Umsatzerlése bewegten sich Uber dem
Wirtschaftsplanansatz 2024. So lagen die Erldse aus Vermietung und Verpachtung um +1.308 T€, die
Ertrage aus Veraulierungen von nicht betriebsnotwendigem Sachanlagevermégen um +1.612 T€ und die
Erldse aus Hausmeister- und Reinigungsleistungen um +231 T€ UGUber dem entsprechenden
Wirtschaftsplanansatz.

Die Umsatzerldse der Bewirtschaftung der Immobilien und Grundstiicke des ISB beinhalten die Erlése aus
Vermietung und Verpachtung, die Erstattungen von Betriebskosten, die Erstattungen fir Reinigungs- und
Hausmeisterleistungen sowie sonstige Ertrage. Diese Umsatzerldse stiegen im Berichtsjahr 2024 gegentber
dem Vorjahr um +9.016 T€.

Die Entwicklung der Umsatzerlése der Bewirtschaftung in Bezug auf die verschiedenen Nutzergruppen
stellte sich im Berichtsjahr 2024 wie folgt dar:

2024 in T€ 2023 in T€ | Abweichung in T€
Stadtische Amter 121.833 113.626 8.207
Eigenbetriebsahnliche Einrichtungen der Stadt 3.018 3.200 -182
Dritte 8.689 7.698 991
Umsatzerlése aus Bewirtschaftung insgesamt 133.541 124.524 9.016

Der Umsatzanstieg mit den stadtischen Amtern (+8.207 T€) resultierte im Wesentlichen aus hdheren
Grundmieten (+2.982 T€), gestiegenen Erlésen aus Reinigungs- und Hausmeisterleistungen (+558 T€)
sowie stark gestiegenen Erstattungen fur Betriebskosten aus Abrechnungen fir Vorjahre (+4.772 T€). Die
Umsatzerlése gegenuber den eigenbetriebsdhnlichen Einrichtungen sind im Verhaltnis zum Vorjahr
gesunken (-182 T€). MaRgeblich hierfiir sind stark gesunkene Erlose fiir sonstige Dienstleistungen, wobei
es sich im Wesentlichen um Erlése aus Architektenleistungen handelt sowie moderat gestiegene Erlése fir
Reinigungsleistungen. Die Umsatzerlése gegeniiber Dritten sind im Verhaltnis zum Vorjahr angestiegen
(+991 T€). Die Ursache sind hauptsachlich héhere Erldse aus Grundmieten (+872 T€) sowie gestiegene
Erlédse aus Betriebskostenabrechnungen fir Vorjahre. Weiterhin erhdhten sich die Einnahmen von
Parkentgelten in den Parkhausern und Tiefgaragen im Verhaltnis zum Vorjahr (+52 T€).
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Ein weiterer wesentlicher Faktor fur die Entwicklung des Betriebsergebnisses 2024 ist die Veranderung des
Bestandes an unfertigen Erzeugnissen und Leistungen, welche im Vergleich zum Vorjahr um -9.692 T€ stark
gesunken ist. Geschuldet ist diese Reduktion den Energiekosten, welche sich in den abzugrenzenden,
umlagefahigen Betriebskosten widerspiegeln. Ein groRBer Anteil der ricklaufigen Entwicklung des
Betriebsergebnisses 2024 liegt in den sonstigen betrieblichen Ertragen begriindet. Sie sanken im Vergleich
zum Vorjahr um -15.019 T€. Aufgrund des Wegfalles der staatlichen Energiepreisbremsen, welche als
Zuschlsse unter den sonstigen Ertragen im Jahr 2023 ausgewiesen wurden, sind diese Ertrage deutlich
gesunken.

Weiterhin sind die Ertrdge aus Kostenerstattungen um +1.022 T€ im Verhaltnis zum Vorjahr gestiegen. Im
Wesentlichen handelt es sich hierbei um Kostenerstattungen aus Instandhaltungsmalinahmen fir
angemietete Flichtlingsunterkiinfte. Die Ertrdge aus der Auflosung von Riickstellungen verminderten sich
im Verhaltnis zum Vorjahr um -1.888 T€.

Die Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten erhéhten sich gegentiber dem Vorjahr um +1.012 T€. Die
Sonderposten wurden entsprechend der Nutzungsdauer der Sachanlagen aufgelost.

Weiterhin beeinflussten die Aufwendungen die Entwicklung des Betriebsergebnisses 2024 in erheblichem
Mal. Der Materialaufwand reduzierte sich im Wesentlichen durch niedrigere Energiekosten gegeniiber dem
Vorjahr spirbar um -13.051 T€ (-15,90 %) und lag mit -752 T€ (-1,08 %) knapp unter dem
Wirtschaftsplanansatz 2024. Der Personalaufwand verzeichnete eine Zunahme um +3.132 T€ (+9,16 %)
gegenlber dem Vorjahr. Im Verhaltnis zum Wirtschaftsplan blieb er mit -1.604 (-4,12 %) unter dem
Planansatz. Die Abschreibungen auf Sachanlagen erhohten sich im Berichtsjahr im Vergleich zum
Wirtschaftsplanansatz um +2.320 T€ (+7,92 %) und im Vergleich zum Vorjahr um +1.378 T€ (+4,56 %). Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdhten sich gegeniber dem Vorjahr um 1.122 T€ (+15,27 %), was
insbesondere auf die Strom- und Gaspreisbremsen im Vorjahr zuriickzufiihren ist. Gegenliber dem
Wirtschaftsplanansatz erhdhte sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen um 1.052 T€ (+14,19 %). Der
ISB leistete auch im Wirtschaftsjahr 2024 planmaRig seinen Beitrag zum Haushalt an die Stadt Bielefeld. Es
wurde wie im Vorjahr ein Konsolidierungsbetrag von 3.445 T€ an den stadtischen Haushalt abgefihrt.

Das Finanzergebnis verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um (-240 T€). Diese Entwicklung ist dem
Anstieg des Zinsaufwandes fur Fremdkapital geschuldet. Im Verhaltnis zum geplanten Ansatz 2024 fiel das
Finanzergebnis um (+567 T€) besser aus. Der Grund hierfur ist, dass Darlehensaufnahmen nicht in der
ursprunglich geplanten Hohe erforderlich waren, wodurch die Zinsaufwendungen geringer ausfielen als im
Wirtschaftsplan vorgesehen.

Das Steuerergebnis weicht aufgrund gestiegener Aufwendungen flir Kérperschafts- und Gewerbesteuern
des Betriebes gewerblicher Art (BgA) der Parkhduser, Photovoltaik- und BHKW-Anlagen sowie héherer
Grundsteueraufwendungen vom geplanten Ergebnis (-276 T€) und dem Ergebnis des Vorjahres (-267 T€)
ab. Die hoéheren Grundsteueraufwendungen liegen in Betriebskostenabrechnungen flir Vorjahre aus
Anmietverhaltnissen flr stadtische Verwaltungsgebaude begriindet.

b) Finanzlage

Im Wirtschaftsjahr 2024 war die Zahlungsfahigkeit des Immobilienservicebetriebs zu jedem Zeitpunkt
gegeben. Der Immobilienservicebetrieb hat dem stadtischen Haushalt kurzfristig nicht benétigte Mittel als
Kassenkredite zur Verfuigung gestellt. Diese beliefen sich zum 31.12.2024 auf 23.600 T€. Daruber hinaus
verflgte der Immobilienservicebetrieb am Ende des Wirtschaftsjahres 2024 (ber ein Bankguthaben von
656 T€. Das Berichtsjahr war Uberwiegend von Liquiditatsiberhdngen gepragt. Die Verbindlichkeiten
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gegenuber Kreditinstituten erhéhten sich im Berichtsjahr 2024. Dies ist darauf zurtickzuflhren, dass das
Volumen der im Jahr 2024 neu aufgenommenen Darlehen in Hohe von 26.075 T€ die planmafligen
Tilgungen in Hohe von 11.427 T€ Uberstieg. Daraus resultierte eine Nettoerhéhung der Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten in Héhe von +14.648 T€. Durch die im Jahr 2021 aufgenommenen Darlehen mit
negativen Zinskonditionen konnten Zinsertrage von 27 T€ erzielt werden.

Die finanzielle Entwicklung des Betriebes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt. Die
Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt auf der Grundlage des Deutschen Rechnungslegungs-
standards 21 (DRS 21), zuletzt geandert durch den am 16. Juni 2024 verabschiedeten Deutschen
Rechnungslegungs-Anderungsstandard Nr. 13 (DRAS 13) vom Deutschen Rechnungslegungs Standards
Commitee e.V. (DRSC).

2024 2023
T€ T€
Periodenergebnis 5.729 12424
+/- Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 31.605 30.227
+/- Zunahme/Abnahme der Riickstellungen -1.413  -2.599
- Auflésung/Abgang des Sonderpostens fiir Investitionszuschuisse -14.893 -13.881

Zunahme/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
-/+ Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -6.589 -11.766

Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
+/- sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 3.905 18.220
-/+ Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermégens -1.570 -525
+/- Zinsaufwendungen / Zinsertrage 5543  5.303
+/- Ertragssteueraufwand / -ertrag 169 -78
-/+ Ertragssteuerzahlungen/-erstattungen -169 78
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 22.316  37.404
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 2.698 2.033
- Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -59.110 -87.969
+- Einzahlungen/Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzdisposition -3.600 -8.900
+ Saldo aus Einzahlungen und Auszahlungen von Investitionszuschiissen 29.745 58.106
+ Erhaltene Zinsen 27 31
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -30.240 -36.699
- Gewinnabflhrung an die Stadt Bielefeld -2.000 -2.000
+ Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 26.075 16.250
- Auszahlungen aus der Tilgung von (Finanz-) Krediten -11.427 -12.087
Gezahlte Zinsen -4.185  -3.949
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 8.463 -1.786
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 538 -1.081
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 118 1.199
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 656 118

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit zeigt, dass der ISB durch sein Kerngeschaft liquide Mittel
in Hohe von 22.316 T€ generieren konnte. Im Verhaltnis zum Vorjahr hat sich dieser Wert um -15.088 T€
reduziert. Die Entwicklung des Cashflows aus der laufenden Geschéaftstatigkeit hat verschiedene Ursachen.
Zum einen verminderte sich der JahreslUberschuss im Verhéltnis zum Vorjahr um -6.695 T€. Weiterhin ist
eine starke Reduzierung der Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
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Passiva, wie z.B. der erhaltenen Anzahlungen fir Betriebskosten, im Verhaltnis zum Vorjahr um -14.315 T€
zu verzeichnen. Zusatzlich beeinflusste die Veranderung der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und anderer Aktiva das Ergebnis des Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit. So
nahmen die Vorrate in Form der unfertigen Leistungen aus umlagefahigen Betriebskosten im Verhaltnis zum
Vorjahr zu. Auch die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen erhéhten sich im Vergleich zum Vorjahr,
so dass die Summe dieser Aktiva—Posten im Verhaltnis zum Vorjahr um +5.177 T€ zunahm. Die Summe
dieser Entwicklungen schlagt sich im Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit des Berichtsjahres
nieder.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit zeigt die Zahlungsstréme im Zusammenhang mit Anschaffungen
und VerduRerungen von Anlagevermdgen. Im Berichtsjahr wurden 59.110 T€ an Investitionen in das
Sachanlagevermdgen getatigt, gleichzeitig wurden Anlagegiter im Wert von 2.698 T€ veraulert.
Investitionszuschisse wurden im Berichtsjahr 2024 in H6he von 29.745 T€ zahlungswirksam vereinnahmt.
Durch die Erhéhung des Kassenkredites an den Kernhaushalt der Stadt Bielefeld um 3.600 T€ wurde weitere
Uberschissige Liquiditat des Betriebes voriibergehend ausgeliehen, was einen Zahlungsmittelabfluss
darstellt. Die erhaltenen Zinsen in Hohe von 27 T€ sind Einzahlungen, die dem Investitionsbereich
zuzuordnen sind. Insgesamt ergibt sich somit ein Cashflow aus Investitionstatigkeit von -30.240 T€. Dieses
Ergebnis verdeutlicht, dass 2024 erhebliche Mittel in das langfristige Vermégen (Sachanlagen) investiert
wurden.

Im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit werden Zahlungsmittelstréme aus Kreditaufnahmen,
Kredittilgungen sowie Eigenkapitaltransaktionen und Ausschuttungen abgebildet. Im Berichtsjahr 2024 hat
der ISB zur Finanzierung seiner Investitionen neue Kredite in Hohe von 26.075 T€ aufgenommen, was zu
entsprechenden Einzahlungen fihrte. Gleichzeitig wurden bestehende Darlehen in Héhe von 11.427 T€
planmaRig getilgt. Diese Kreditbewegungen ergeben per Saldo einen Netto-Zufluss von 14.648 T€ an
Fremdkapital. Weiterhin wurden eine Gewinnausschuttung an die Stadt Bielefeld in H6he von 2.000 T€ und
Zinszahlungen in Hohe von 4.185 T€ geleistet. Aus der Summe aller Finanzierungsstréme ergibt sich ein
positiver Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit von 8.463 T€, welcher mal3geblich dazu beitragt, die Licke
zwischen dem operativen Mittelzufluss und dem investiven Mittelabfluss zu schlieRen.

Betrachtet man alle drei Bereiche zusammen, so ergibt sich die zahlungswirksame Veranderung des
Finanzmittelfonds im Jahr 2024 aus der Summe der Cashflows. Insgesamt erhdhte sich der
Finanzmittelfonds, der ausschliellich aus Liquiden Mitteln besteht, im Berichtsjahr um 538 T€ auf 656 T€
zum Ende der Berichtsperiode. Diese leichte Erhdhung zeigt, dass trotz der enormen
Investitionsauszahlungen die Liquiditat nicht abgenommen, sondern sogar etwas zugenommen hat. Fur den
ISB ist dies ein positives Signal, da es bedeutet, dass die laufende Geschéftstatigkeit und die finanziellen
Maflnahmen ausreichend waren, um die Investitionen zu finanzieren und die Liquiditat zu starken.

c) Vermogenslage

Das Sachanlagevermogen des Immobilienservicebetriebes hat sich im Wirtschaftsjahr 2024 um 26.378 T€
im Verhaltnis zum Vorjahr erhdht. Die Entwicklung im Einzelnen:

Bestand 01.01.2024 1.007.669 T€
Zugange + 59.110 T€
Abgange - 1128 T€
Abschreibungen - 31.605 T€
Bestand 31.12.2024 1.034.047 T€
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Der Anlagendeckungsgrad 2 (Summe aus Eigenkapital + langfristigem Fremdkapital geteilt durch die Summe
des Anlagevermdgens) ist der Indikator fur die fristenkongruente Finanzierung des Anlagevermdgens. Er ist
ein Schlusselindikator fiir die finanzielle Stabilitdt eines Unternehmens und betrug im Berichtsjahr 100,1 %
und weist damit einen sehr guten Wert aus.

Die Zugange des Sachanlagevermdgens in Héhe von 59.110 T€ beruhten auf dem Erwerb von unbebauten
und bebauten Grundstiicken sowie Investitionen in Geschafts-, Betriebs-, Wohn- und andere Bauten
(25.393 T€) und aus den geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau (33.717 T€).

Die Zugénge des Erwerbs von unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie Investitionen in Geschafts-,
Betriebs-, Wohn- und andere Bauten verteilten sich im Wesentlichen auf die Bereiche Schulen (13.787 T€),
Sporteinrichtungen und -anlagen (4.513 T€), geleistete Anzahlungen fir den Erwerb von Grundstiicken
(2.055 T€), Stadtteilzentren und Gemeinschaftshauser (1.168 T€), Feuerwehr (1.129 T€), Kultur (956 T€),
Verwaltung (690 T€), Kinder- und Jugendeinrichtungen (668 T€) und AuRen- und Grinanlagen (194 T€).

Die Zugange der Anlagen im Bau verteilten sich im Wesentlichen auf die Bereiche Schulen (26.004 T€),
Feuerwehr (3.818 T€), AuRenanlagen und Investitionen in Grunzigen (1.313 T€), Kinder- und
Jugendeinrichtungen (729 T€), Stadtteilzentren und Gemeinschaftshauser (533 T€), Sporteinrichtungen und
-anlagen (497 T€) sowie Kultur (356 T€).

Die Zugange des Sachanlagevermdgens (59.110 T€) im Wirtschaftsjahr 2024 verteilten sich auf folgende
Bereiche:

Anlagenbereich Betrag in TE€
Schulen 39.791
Sporteinrichtungen und -anlagen 5.010
Feuerwehr 4.947
geleistete Anzahlungen fiir den Erwerb von Grundstlicken 2.064
Stadtteilzentren und Gemeinschaftshauser 1.701
Aufden- und Grunanlagen 1.507
Kinder- u. Jugendeinrichtungen 1.397
Kultur 1.312
Verwaltung 691
Sonstiges 691
Gesamt 59.110

Zu den grofiten Einzelprojekten im Berichtsjahr zahlten der Neubau der Sporthalle an der Grundschule
Ummeln, der Neubau der Gesamtschule Rosenhdhe, der Grunderwerb auf der Grundlage verschiedener
notarieller Vertrdge, der Neubau der Grundschule Hellingskamp, Sanierung der Sporthalle der
Sekundarschule Koénigsbriigge, zusatzliche Grunderwerbe und der weitere Ausbau des Schulcampus
Seidensticker, die Sanierung der Sportstatten der Sportanlage Sennestadt Nord, der Ausbau des Offenen
Ganztages an der Grundschule Hillegossen, der Neubau der Gesamtschule Martin Niemdller, der Ausbau
des Offenen Ganztages an der Grundschule RuBheide, der Neubau des Feuerwehrgeratehauses Theesen,
der Neubau der Hauptfeuerwache, der Neubau der Rettungswache Jollenbeck, der Neubau der
Rettungswache GroRdornberg, die Digitalisierung diverser Schulen, der Modulneubau zur Erweiterung der
Grundschule Quelle, die Sanierung der GS Sudbrack, die umfassende Umgestaltung des Rosengartens, der
Neubau der Grundschule Sieker, die umfassende Sanierung des Freizeitzentrums Baumheide inklusive der
Herrichtung der AuRenanlagen, der Ausbau des Offenen Ganztages an der Grundschule Plaf3, die Errichtung
der Auengastronomie an der Rudolf-Oetker-Halle, zwei Modulneubauten zur Erweiterung der Klassen
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sowie der Einbau einer GroRRkiche in der Gesamtschule Quelle und der Ausbau des Griinen
Klassenzimmers auf dem Halhof.

Die Forderungen an die Stadt betrugen 35.997 T€ zum 31.12.2024. Darin enthalten waren Kassenkredite an
den stadtischen Haushalt in Héhe von 23.600 T€.

Das Stammkapital betrug unverandert 154.000 T€. Der Jahresiberschuss 2023 in Hohe von 12.424 T€
wurde entsprechend dem Beschluss des Rates vom 27.06.2024 verwendet.

Die bilanzielle Eigenkapitalquote betrug ohne Berlicksichtigung des Sonderpostens 49,4 % (Vorjahr: 50,7 %)
zum 31.12.2024 und weist damit einen guten Wert aus. Sie verminderte sich gegeniiber dem Vorjahr um
1,3 Prozentpunkte.

Der Sonderposten aus Investitionszuschissen erhdhte sich im Stichtagsvergleich um 14.852 T€. Im
Wirtschaftsjahr 2024 wurden dem Sonderposten Investitionszuschiisse in Héhe von 29.745 T€ zugeflihrt.
Die planmaRige Auflésung erfolgte in Hohe von 14.893 T€.

Die Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen (Pensionsverpflichtungen und Beihilfen im
Krankheitsfall) erhdhten sich im Berichtsjahr um 12 T€ auf 28.892 T€.

Die erhaltenen Anzahlungen betrugen zum Bilanzstichtag 43.943 T€ und betrafen im Wesentlichen empfan-
gene Vorauszahlungen fiir Betriebskosten der bewirtschafteten Gebaude. Diesen erhaltenen Anzahlungen
standen auf der Aktivseite unfertige Leistungen in Hohe von 38.364 T€ gegeniiber.

Durch die hohen Investitionen konnte das bilanzielle Vermogen im Bereich der Sachanlagen um 26.378 T€
im Verhaltnis zum Vorjahr auf 1.034.047 T€ erh6ht werden. Zuziglich der Positionen des Umlaufvermégens
und der aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betragt das Gesamtvermdgen des ISB zum Ende des
Berichtsjahres 2024 damit 1.112.292 T€.

3. Gesamtaussage

Fir den Immobilienservicebetrieb war das Jahr 2024 ein Wirtschaftsjahr mit erneut vielen
Herausforderungen, welches weiterhin stark gepragt wurde durch anhaltendende geopolitische Einflisse.
Die Umsatze konnten trotz dieser Herausforderungen gesteigert werden, was eine positive Entwicklung
bedeutete. Der Materialaufwand und die Bewirtschaftungsaufwendungen fur die Immobilien im Besonderen
sind durch die weiterhin hohen Preise im Energie- und Instandhaltungsbereich beeinflusst worden. Das
Jahresergebnis 2024 hat sich im Verhaltnis zum Vorjahr verringert und ist insgesamt zufriedenstellend. Die
Betriebsleitung des Immobilienservicebetriebes beurteilt in Anbetracht der geopolitischen Lage und der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen den Geschéaftsverlauf des Betriebes im Jahr 2024 als insgesamt
stabil.

Der Immobilienservicebetrieb weist eine dauerhaft stabile Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage auf. Das
Finanzmanagement verfolgt konsequent das Ziel, Verbindlichkeiten fristgerecht zu erflllen und Forderungen
innerhalb der vorgesehenen Zahlungsfristen einzuziehen. Dabei liegt der Fokus darauf, den Finanzbedarf
des Betriebs effizient und in angemessenem Umfang zu decken sowie finanzielle Risiken zu reduzieren.
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1l. Chancen- und Risikobericht

Der Immobilienservicebetrieb ist ein Wirtschaftsunternehmen ohne eigene Rechtspersénlichkeit. Aufgrund
seiner rechtlichen Stellung besteht kein Insolvenzrisiko.

Der anhaltende Krieg in der Ukraine pragte auch im Jahr 2024 die Situation in Europa. Rund 1,2 Millionen
aus der Ukraine Gefliuchtete leben in Deutschland. Die meisten davon sind im Bundesland Nordrhein-
Westfalen registriert. Auch fur den ISB stellt die Unterbringung von Gefluchteten aus der Ukraine anhaltend
eine herausfordernde Aufgabe fiir den Betrieb dar, die im Geschéaftsbetrieb weiterhin zusatzlich zu
bewaltigen ist.

Der weiterhin volatile Energiemarkt fur Erdgas und Strom beeinflusst das Budget der Bewirtschaftung der
stadtischen Immobilien in nicht unbedeutendem Malie. Es ist gelungen, die Beschaffungskosten fiir Erdgas
und Strom zur Versorgung der stadtischen Immobilien und Infrastruktur fir die Jahre 2024 und 2025 durch
gezielte, planmafige Tranchen Einkdufe am Energiemarkt auf einem guten Niveau abzusichern. Diese fir
den ISB immer wieder herausfordernde Aufgabe birgt aufgrund der volatilen Energiemarkte ein stetes
Risikopotenzial. Die hohen Investitionstatigkeiten aufgrund des ,Stadtischen Bauprogramm 2022 ff sind
weiterhin sehr grolRe personelle und finanzielle Herausforderungen fiir den Immobilienservicebetrieb.
Anhaltend hohe Baustoff- und Baukostenpreise, Fachkraftemangel und ein hohes Zinsniveau erschweren
die Realisierung grofier Bauprojekte. Trotz der zahlreichen Herausforderungen legt der ISB groRen Wert
darauf, neue Gebaude zukunftsfahig und nachhaltig zu errichten. Nachhaltiges Bauen bedeutet, Bauprojekte
so zu planen und umzusetzen, dass sie 6kologisch verantwortungsvoll, wirtschaftlich effizient und sozial
vertraglich sind. Dabei stehen der schonende Umgang mit Ressourcen, die Maximierung der
Energieeffizienz und die Minimierung negativer Umwelteinflisse im Fokus. Dies umfasst den Einsatz
umweltfreundlicher Materialien und innovativer Technologien, um langfristig sowohl die Umwelt als auch das
Wohlbefinden der Menschen zu schitzen. Zusatzliches Ziel ist es, die zur Verfigung stehenden
wirtschaftlichen Mittel so effektiv wie mdglich einzusetzen.

Risiken, die insbesondere bestandsgefadhrdend sein kdénnten, sind der Betriebsleitung des
Immobilienservicebetriebes derzeit nicht bekannt. Aus Gesamtbetriebssicht sind im Wesentlichen die
folgenden betrieblichen und finanzwirtschaftlichen Risiken zu benennen:

- Auswirkungen des Ukraine-Krieges

- nicht vorhersehbare Abweichungen vom Wirtschaftsplanansatz auf Grund unvorhersehbarer
Ereignisse (z.B. extreme Wetterereignisse)

- Auswirkungen der Haushaltssperre auf die Geschéaftstatigkeit

- Abweichungen zwischen den Ansatzen des Doppelhaushaltes 2025/2026 und den
fortgeschriebenen Ansatzen im Wirtschaftsplan 2026

- Preissteigerungen

- Zinsanderungsrisiko

- Mengen- und Preisrisiken bei der Energiebeschaffung

- Prozessrisiken i. V. mit Vergabeverfahren

- Bauleistungsstérungen

- Nachtragliche Planungsanderungen bei Bauvorhaben

- Kapazitatsprobleme bei Auftragnehmern

- Stérung von Lieferketten

- Insolvenzen von Auftragnehmern

- Einhaltung von Forderzeitraumen und —bedingungen im Rahmen von Férderprogrammen

- gravierende Baumangel

- Vandalismus, Einbriiche

- (langfristiger) Ausfall betriebsnotwendiger technischer Anlagen in Gebauden

- Auffinden bisher unbekannter Schadstoffe
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- unerwartete Flachenbedarfe

- Anderungen von Gesetzen, Verordnungen, etc.
- Tariferh6hungen

- Streik

- (langfristige) Personalausfalle

- Gewinnung von qualifiziertem Fachpersonal unter den Bedingungen des Tarifvertrages fur den
Offentlichen Dienst

- Cyberangriffe

- Quantitativ und qualitativ eingeschrankte IT-Betreuung bei der Softwareumstellung SAP ERP auf
S4/HANA

Als eigenbetriebsahnliche Einrichtung erbringt der Immobilienservicebetrieb seine Dienstleistungen Uber-
wiegend im o6ffentlichen Auftrag. Insofern orientiert sich der Erfolg des Betriebes nicht in erster Linie an der
Erzielung von Gewinnen. Die wesentlichen Chancen fiir den Immobilienservicebetrieb bestehen in der
Erbringung sehr guter Dienstleistungen im Rahmen der Bereitstellung bedarfsgerechter Flachen, die fur die
Aufgabenerfiillung der Organisationseinheiten der Stadt Bielefeld benétigt werden, sehr guter
Serviceleistungen und insbesondere in der Berlicksichtigung von Umweltschutz- und Klimaschutzaspekten
bei der Bewirtschaftung der Immobilien. Zudem erwirtschaftet der Immobilienservicebetrieb jedes Jahr einen
nicht unerheblichen Beitrag zur Konsolidierung des Haushaltes der Stadt Bielefeld. Zur Realisierung der
genannten Zielsetzungen unterliegt der Betrieb einem permanenten internen und externen
Weiterentwicklungserfordernis.

Um Risiken friihzeitig zu erkennen und notwendige Gegenmalinahmen einzuleiten, untersucht der ISB seine
Geschéftsfelder regelmaRig darauf hin, ob sich neue Risiken ergeben und die Bewertung der bereits
identifizierten Risiken noch zutreffend ist. Neu erkannte Risiken werden auf ihr Gefahrenpotential hin
bewertet. Bei hoher Risikoeinschatzung werden GegenmalRnahmen eingeleitet.

IV. Prognosebericht

Am 19.12.2024 hat der Rat der Stadt Bielefeld die Haushaltssatzung flir den Doppelhaushalt 2025/2026 mit
Haushaltsplan und Anlagen und den Wirtschaftsplan 2025 des Immobilienservicebetriebes beschlossen.

Fir das Wirtschaftsjahr 2025 sind Einzelinvestitionen in Héhe von 93.974 T€ und Grunderwerbe in Hohe von
13.400 T€ geplant. Daruber hinaus sind Maf3nahmen zur Modernisierungen von Kindertagesstatten in Hoéhe
von 2.350 T€, des Sporthallensanierungsprogramms in Héhe von 1.975 T€ und Investitionen in das
Datennetz der stadtischen Immobilien in Hohe von 1.000 T€ und vorgesehen.

Der Zeitraum der mittelfristigen Finanzplanung bis zum Jahre 2028 ist weiterhin durch den Beginn und die
Umsetzung vieler grofRer Bauprojekte gepragt. Im Wirtschaftsplan 2025 wurde fiir Neubaumafnahmen bis
2028 ein Investitionsvolumen von insgesamt 778.602 T€ veranschlagt. Dieses Investitionsvolumen
beinhaltet im Wesentlichen folgende Baumafinahmen: den Neubau der Gesamtschule Martin Niemoller in
Hohe von 124.360 T€, den Neubau der Hauptfeuerwache in Héhe von 111.080 T€, den Ausbau der Offenen
Ganztagsbetreuung an diversen Grundschulen in Hohe von 71.195 T€, den Neubau zur Schaffung
zusatzlicher Grundschulplatze an der Grundschule Sieker in Héhe von 33.900 T€, die Schulerweiterung
diverser Grundschulen um jeweils einen Zug in Héhe von 39.010 T€, den bedarfsgerechten Ausbau der
Realschule Gertrud-Baumer in Hohe von 27.450 T€, den Neubau zur Schaffung zuséatzlicher
Grundschulplatze an der Grundschule Sennestadt in Hohe von 25.750 T€, den Ausbau und die
Umstrukturierung der Gesamtschule Rosenhdhe (Sekundarstufe 1) in Héhe von 25.730 T€, die
denkmalgerechte Generalsanierung der Kunsthalle in Héhe von 23.000 T€, die Umstrukturierung des
Schulcampus der Realschule Luisen in Hohe von 22.050 T€, den Neubau eines Gebaudes und
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Modernisierung im Bestand der Sekundarschule Gellershagen in Héhe von 17.530 T€, den Ausbau des
Schulcampus Seidensticker in Hohe von 15.750 T€, den bedarfsgerechten Ausbau des Gymnasium Cecilien
in Héhe von 11.850 T€, den Neubau von zwei 3-fach Sporthallen fiir den Schulcampus Seidensticker in Héhe
von 11.000 T€, die Sanierung und Umstrukturierung der Bestandsgebaude der Grundschule Plaf in Hohe
von 10.500 T€, den bedarfsgerechten Ausbau des Gymnasiums Am Waldhof in Hohe von 10.500 T€ und die
Anpassung des ehemaligen Hauptschulgebaudes fiir Ganztagsunterricht des Gymnasiums Heepen Il in

Hoéhe von 10.350 TE.

Um die Finanzierung dieser vielen Einzelmaflnahmen sicherzustellen, sind Zuschiisse und Finanzanlagen
vom Kernhaushalt der Stadt Bielefeld im Wirtschaftsplan 2025 beriicksichtigt. Ein Teil der Malinahmen wird
in den kommenden Jahren fortgesetzt und erfordert daher eine weitere Finanzierung in zukiinftigen
Wirtschaftsplanen.

Der ISB plant fiir das Wirtschaftsjahr 2025 einen leichten Anstieg des bewirtschafteten Grundvermégens und
einen konstanten Anlagendeckungsgrad 2.

Um den Anforderungen des Wirtschaftsjahres 2025 gerecht zu werden, plant der ISB die Schaffung von drei
zusatzlichen Stellen. Die zeitnahe Besetzung dieser Stellen mit qualifiziertem Fachpersonal stellt angesichts
des immer akuteren Fachkraftemangels eine zusatzliche Herausforderung dar.

Fir das Wirtschaftsjahr 2025 ist durch den ISB ein weiterer Konsolidierungsbetrag zum Haushalt der Stadt
Bielefeld in Hohe von 3.445 T€ geplant.

Die Umsatzerlése sind fiir 2025 mit 144.528 T€ leicht steigend und der Jahresiiberschuss 2025 mit 35 T€
deutlich sinkend geplant.

Insgesamt erwartet der ISB eine weiterhin stabile Entwicklung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.

Bielefeld, den 28. Marz 2025

/—4_/’ 2
urgen Biltmann Christine Harodt

Kaufméannischer Betriebsleiter Technische Betriebsleiterin
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