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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013
der
Hotel-Aktiengeselischaft Wuppertal
Wuppertal

EUR

. Umsatzerlose
. Sonstige betriebliche Ertrage
. Gesamtleistung
. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -37.727,68
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen far
Altersversorgung und fir Unterstiitzung
(davon fiir Altersversorgung:

W N -

2013: 816,33 EUR; 2012: 758,27 EUR) ~7.982,30

. Abschreibungen
. Sonstige betriebliche Aufwendungen
. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige
. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon an verbundene Unternehmen:
2013: 9.186,29 EUR; 2012: 9.886,04 EUR)
9. Ergebnis der gewshnlichen Geschéftstatigkeit
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
11. Sonstige Steuern
12. Jahresiiberschuss

W~NNOO

2013 2012

EUR TEUR
859.099,91 846
25.108,33 15
884.208,24 861
-33
-45.709,98 -8
-119.584,14 -125
-633.357,87 -600
212,17 1
-43.383,28 -48
42.385,14 48
-2.501,45 -3
~30.257,24 -25
9.626,45 20
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Hotel-Aktiengeselischaft
Wuppertal

Winklerstr. 1-3 - 42283 Wuppertal - Zimmer 401-403
Telefon 0202/563 4137 - Telefax 0202/563 8110 - Postfach 200832, 42208 Wuppertal

Anhang fiir das Geschéftsjahr 2013

I. Darstellungsform

Der vorliegende Abschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches, des Aktiengesetzes sowie erganzenden Vorschriften der Satzung aufge-
stellt. Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne von § 267 Abs.
1 HGB. Gliederung und Ausweis der Posten der Bilanz und Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgen nach § 108 Abs. 1 Nr. 8 GO NRW gemaR den Vorschriften fur
groBe Kapitalgesellschaften. Bei der Aufstellung des Anhangs wurde entspre-
chend Verfahren. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt. AuRerdem wurde ein Lagebericht erstelit.

Der Grundsatz der Stetigkeit wurde beachtet.

ll. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze

Die im Abschluss zum 31. Dezember 2013 angewandten Bilanzierungs- und Be-
wertungsgrundsétze richten sich nach den Vorschriften fir Kapitalgesellschaften.
Bilanzierungswahlrechte und Bilanzierungshilfen wurden nicht in Anspruch ge-
nommen. Die angewandten Bewertungsgrundsétze erldutern wir wie folgt:

Das Sachanlagevermégen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten ab-
zuglich angemessener Abschreibungen bewertet. Die Abschreibung erfolgt bei
Gebauden, soweit sie angeschafft wurden, linear, soweit sie hergestellt wurden,
weiterhin stufendegressiv. Die bisherigen Bewertungsmethoden fiir Altinvestitio-
nen sind beibehalten worden. Anlagengegenstande bis 1.000,00 Euro Anschaf-
fungskosten werden aus Vereinfachungsgriinden entsprechend linear in 5 Jahren
abgeschrieben, soweit nicht offenkundig eine kiirzere Nutzungsdauer vorliegt.

Forderungen und liquide Mittel werden zu Nennwerten — ggf. auch unter Be-
rticksichtigung von Wertberichtigungen - bilanziert.

Rechnungsabgrenzungsposten (aktiv/passiv) werden in der Hohe gebildet, in
der Aus-/Einzahlungen vorgenommen worden sind, die den Aufwand/Ertrag nach-
folgender Perioden betreffen.
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Das Eigenkapital wird zum Nennwert bilanziert. Nach den Vorschriften des Ein-
fuhrungsgesetzes zum Aktiengesetz (EGAkIG) macht die Hotel-AG als Altgesell-
schaft (Eintragung im Handelsregister vor dem 1. Januar 1999) von ihrem Wahi-
recht Gebrauch, ihre Aktien auch nach der Wahrungsumstellung in D-Mark zu
bezeichnen. Samtliche DM-Nominalwerte werden fir die Bilanzierung mit dem
Referenzkurs umgerechnet, so dass die im Handelsregister eingetragenen DM-
Betrage fir die im vorliegenden Jahresabschluss ausgewiesenen Euro-Betrdge
stehen. Diese Regelung gilt neben dem gezeichneten Kapital auch fur alle ande-
ren Eigenkapitalbestandteile. Das Grundkapital betragt DM 750.000. Es ist in
3000 Aktien im Nennwert von je DM 100,00 und in 450 Aktien im Nennwert von je
DM 1.000,00 eingeteilt. Es handelt sich um Inhaberaktien. Eigene Aktien werden
auf der Passivseite Eigenkapital mindernd beriicksichtigt. Hier handelt es sich um
einen historischen Bestand.

In 2013 wurde beschossen, eine Dividende in Héhe von 50.716,78 Euro an die
Aktionare auszuschitten. Fir 2013 schlagt der Vorstand der Hotel-AG vor, den
Jahrestberschuss und einen weiteren Betrag aus dem Gewinnvortrag in einer
Gesamthohe von 50.716,78 Euro in 2014 an die Aktionare auszuschtten.

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen wurden in dem Umfang gebildet, der
nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung zur Ermittlung des Erflllungsbe-
trages notwendig ist.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfillungsbetrag bilanziert.

Die Hotel-AG hat gemafR dem Bericht Uber die Beziehung zu verbundenen Unter-
nehmen zu den aufgefihrten Rechtsgeschéften des Geschéftsjahres 2013 nur
solche Rechtsgeschafte vorgenommen, die eine angemessene Gegenleistung
hatten.

Weitere nennenswerte Geschéfte wurden nicht getéatigt.

lil. Einzelangaben gQr Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Forderungen sind mit dem Nominalbetrag bilanziert.

Die sonstigen Riickstellungen von 22.300 EUR enthalten im Wesentlichen Be-
trage fur unterlassene Instandhaltungen, Steuerberatungs-und Abschlusskosten,
Hauptversammiungskosten sowie Archivierungskosten.
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(31
davon durch Pfandrechts
Restlaufzeiten oder @hnliche Rechte gesichert
davon
Restlaufzeiten
bis zu einem
Jahr bis zu einem zwischen einem  von mehr als
Art der Verbindlichkeit 31.12.2012  31.12.2012 _31.12.2013 Jahr und flnf Jahren _ funf Jahren Betrag  Art der Sicherheit
TEUR TEUR EUR EUR EUR EUR EUR
1. Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 747 64 716.660,39 66.091,55 150.318,40 499.140,44 715.550,39 Grundschulden
2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen *) 41 41 14.821,34 14.821,34 0,00 0,00 0,00
3. Verbindlichkeiten gegeniiber
Geselischafterin 225 46 207.088,78 47.140,74 83.561,79 76.386,25 0,00
4. Sonstige Verbindlichkeiten 4 4 6.276,68 6.276,68 0,00 0,00 0.00
1.017 158 943.737,19  134.330,31 233.880,19 576.526,69 715.550,39

TDie Lieferantenkredite sind zum Teil durch branchenibliche

Eigentumsvorbehalte abgesichert.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen Ver-
bindlichkeiten haben jeweils eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und betragen
zusammen Euro 21.098,02 (2012: Euro 45.088,43).

Verbindlichkeiten und Forderungen gegeniiber Gesellschaftern

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind keine gegeniiber der
Stadt Wuppertal (Gesellschafterin) enthalten (2012: Euro 16.043,38).

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind in Hohe von Euro
315,00 (2012: Euro 0,00) Liefer- und Leistungsverpflichtungen. Ferner bestehen
in Hohe von Euro 207.088,78 (2012: Euro 224.442,23) Darlehensverbindlichkei-
ten gegenuber der Stadt Wuppertal (Gesellschafterin).

Besicherung durch Grundschulden

Von allen Verbindlichkeiten der Gesellschaft sind insgesamt TEUR 716 durch
Grundschulden in Hohe von nominal TEUR 2.583 besichert, sie betreffen aus-
schlieRlich die Position Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten. Hieraus er-
geben sich keine Risiken fUr die Gesellschaft. Die Vorteile lagen in der Zinsverbil-

ligung.

Umsatzerlose EUR EUR
Altenzentrum Altbau 181.524,92
Altenzentrum Neubau 256.720,49
Verwaltungsgebaude 410.703,46
Hausmeisterwohnung 6.572,64
Grunflache 3.578,40

859.099,91

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag entfallen auf das Ergebnis der ge-
wohnlichen Geschéftstatigkeit.
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IV. Sonstige Angaben
1. Vorstand |

Alleiniger Vorstand war im Berichtsjahr Herr Jérg Beier, stadtischer Oberverwal-
tungsrat, Wuppertal.

2. Aufsichtsrat

Aufsichtsratsmitglieder waren im Jahr 2013 die Damen und Herren:

, Vergiitung
Karlheinz Emmert, Stadtverordneter, Wuppertal (Vorsitzender), '
» Pensionar 1.472,52 €

Ute Mindt, Stadtverordnete, Wuppertal (stellvertretende

Vorsitzende), Pensionéarin 1.104,39 €
Elisabeth August,  Stadtverordnete, Wuppertal, Rechtsberaterin

bis April 2013
Dr. Wolfgang Fenner, Wissenschaftlicher Mitarbeiter, ab Juli 2013 368,13 €
Ralf Otto Jacob, Stadtverordneter, Wuppertal, Pensionar 736,26 €
Dr. Stefan Kiihn, Wuppertal, Beigeordneter 736,26 €
Sylvia Schmid, Stadtverordnete, Wuppertal, Mobilititsberaterin 736,26 €
Gerta Siller, Stadtverordnete, Wuppertal, Juristin 736,26 €
Detlef-Roderich RoB8, Stadtverordneter, Wuppertal, Pensionar 736,26 €

Kurt-Joachim Wolffgang, Stadtverordneter, Wuppertal, Pensionar 736,26 €

3. Die Aufwendungen fiir den Vorstand betrugen im Berichtsjahr EUR 10.216,61.
Der Aufsichtsrat erhielt EUR 7.362,60.

4. Das Abschlusspriffungshonorar betragt EUR 4.500,00 zzgl. Umsatzsteuer, es
sind keine anderen Bestatigungs- und Steuerberatungsleistungen erbracht wor-
den. Sonstige Leistungen sind in H6he von EUR 8.802,00 zzgl. Umsatzsteuer fur
die Prifung eines mdglichen Grundstiicksverkaufs erbracht worden.

5. Mehrheitsgeselischafterin mit 98,587% ist die Stadt Wuppertal, die diese Betei-
ligung in ihrem Konzernkreis zu berlicksichtigen hat.

6. Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter in 2013: 6

- Wuppertal, den 12.03.2014

Hotel-Aktiengesellschaft

%

Y B“/\/
%r‘;aeier

(Vorstand)
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Hotel-Aktiengesellschaft
Wuppertal

Winklerstr. 1-3 - 42283 Wuppertal - Zimmer 401-403
Telefon 0202/563 4137 - Telefax 0202/563 8110 - Postfach 200832, 42208 Wuppertal

Lagebericht

des Vorstandes der Hotel-AG fiir das Geschéaftsjahr 2013

. Grundlagen des Unternehmens

Die Hotel-AG Wuppertal wurde 1927 zum Bau und zum Betrieb eines erstklassigen Hotels
in Wuppertal Barmen gegriindet. Nach schwerer Beschédigung im zweiten Weltkrieg und
anschlieBenden Wiederaufbau fand eine zunéchst teilweise, spéter vollige Umnutzung flr
verschiedene Geschafts- und Buronutzungen statt.

Heute ist der alleinige Geschéaftszweck auf die Vermietung und Verwaltung des Gebaudes
Winklerstrafie 1 — 5 als Blirohaus bzw. als Altenzentrum gerichtet.

. Wirtschaftsbericht.

. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen
Entwicklung der Gesamtwirtschaft und der Immobilienwirtschaft:

Der Immobilienmarkt entwickelt sich nicht einheitlich. Wahrend die zu erzielenden Renditen
in Ballungsraumen und 1a Lagen eher zunehmen, kommt der Immobilienmarkt in kleineren
Stéadten und in Raumen mit héheren demografischen Risiken zunehmend unter Druck.

Hiervon ist die Gesellschaft nicht betroffen, da der Zuschnitt des Gebaudes sowohl fur die
Altersvorsorge als auch fir die Nutzung als Verwaltungsgebaude optimal ist und sich in
verkehrstechnisch glnstiger Lage befindet. Auerdem ist das Objekt durch langfristige
Mietvertrage fest an die stadtischen Eigenbetriebe GMW und APH vermietet.

. Geschéftsveriauf

Der Geschaftsverlauf verlief unter Bertcksichtigung der langfristigen Mietvertrage und der
geplanten Instandhaltungen plangemaf. Hinsichtlich der Aufwendungen fir Instandhaltung
war im Laufe des Jahres eine Umplanung erforderlich um weitere Synergien und Preisvor-
teile fur die Gesellschaft zu erschlieRBen. Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit
betragt EUR 42.385,14 (2012: EUR 48.445,94).

Das Geschéftsjahr 2013 schliet mit einem Jahresiiberschuss von EUR 9.626,45 ab. Aus
dem Gewinnvortrag und dem Jahresuberschuss 2013 soll eine Ausschittung wie im Vor-
jahr von 50.716,78 Euro an die Aktiondre vorgenommen werden.

. Ertragslage

Die betrieblichen Aufwendungen betrugen im Berichtsjahr TEUR 633. Sie waren damit h6-
her als prognostiziert. Die Abweichungen sind Ergebnis bewusster Ausweitung der In-
standhaltungen. Bei der Sanierung der Fassade sind Arbeiten an Déchern und Regenrin-
nen durchgefiihrt worden, die ohnehin in den nachsten Jahren angefallen wéren; die aber
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im abgelaufenen Jahr durch die Nutzung des Geruistes wesentlich kostenglinstiger durch-
zufiihren waren. Durch die Prifung eines Verkaufes des Grundstiicks einschliel3lich des
Gebaudes sind Gutachter- und Beratungskosten von zusétzlich etwa 10 TEUR angefallen.

Die Umsatzerlése einschlieflich Nebenkostenabrechnung beliefen sich in 2013 auf TEUR
859 (2012: TEUR 846). Die Hotel-AG hat bei den im Bericht Gber die Beziehung zu ver-
bundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschéften im Geschéftsjahr 2013 nach den
Umstanden, in dem die Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsge-
schéaft eine angemessene Gegenleistung erhalten. Andere Mallnahmen im Sinne des § 312
Abs. 1 Aktiengesetz wurden im Geschaéftsjahr nicht getroffen oder unterlassen.

. Finanziage

Die Gesellschaft ist solide finanziert. Alle Instandhaltungsmaflinahmen sowie alle Investitio-
nen sind aus eigenen Mitteln der Gesellschaft finanziert worden. Lediglich zur Mitte des
Jahres sind Kontokorrentkredite in einer Héhe von maximal 30 TEUR in einer Zeitspanne
von maximal 2 Monaten in Anspruch genommen worden.

d.1 Kapitalstruktur

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen. Die Eigenkapitalquote betrégt 49,0 % und liegt damit
Uber dem Branchendurchschnitt; insbesondere auch Gber dem Durchschnitt von Kapitalge-
sellschaften, die Aufgaben der Daseinsvorsorge erfiillen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und dem Gesellschafter konnten von 972
TEUR am 01.01.2013 auf 923 TEUR am 31.12.2013 gesenkt werden.

d.2 Investitionen

Die Geselischaft hat im Wirtschaftsjahr 2013 lediglich Investitionen in Betriebs- und Ge-
schaftsausstattungen getétigt.

d. 3 Liguiditat

Die Liquiditatslage unserer Gesellschaft ist gut, es sind derzeit keine Engpésse zu erwar-
ten. Sollten auf Grund von Ausschreibungen und kurzfristig erzielbaren Preis- und Kosten-
vorteilen erhéhte Zahlungen anfallen, kann die Gesellschaft zur Uberbriickung auf Konto-
korrentkredite zurickgreifen.

. Vermdgenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist weiterhin als gut zu bezeichnen. Zwar sind Ab-
schreibungen auf das Anlagevermégen von 120 TEUR angefallen. Diese sind jedoch durch
eine modernisierende und an den aktuellen Stand der Technik und der Anforderungen an
Biirogebaude als auch an Altenwohnungen und Pflegeheimen durchgefiihrte Instandset-
zung Uberkompensiert worden.

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Auch wenn die Gesellschaft mit ihnren Hauptmietern Vertrdge abgeschlossen hat, die inter-
ne Leersténde nicht mietmindernd weitergeben kénnen, ist die Gesellschaft in der Lage
kurzfristige Umbau- und Renovierungswiinsche jederzeit schnell und professionell abzuar-
beiten, so dass auch die Hauptmieter alle Rdume vermietet bzw. genutzt haben. Leerstan-
de sind damit so gut wie ausgeschlossen.
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3. Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Abschluss des Geschéftsjahres einge-
treten sind, liegen nicht vor.

4. Prognose-, Chancen und Risikobericht
Voraussichtliche Entwickiung der Geselischaft

Fur die kommenden Jahre wird eine stabile Geschéftsentwicklung erwartet. Die Umsétze
sind durch unbefristete Mietvertrage mit der Stadt Wuppertal sichergestelit. Branchenspezi-
fische Anpassung der Bausubstanz und der Einbauten werden standig vorgenommen, um
eine weitere Vermietbarkeit zu sichern. So wurde ein Sinnengarten eingerichtet, um die At-
traktivitat fur die Bewohner und Besucher des Hauses deutlich zu erhéhen. Die Umsétze
bleiben in 2014, und soweit prognostizierbar, auch in den Folgejahren stabil.

a. Risikobericht

Ein gewisses Risiko besteht in der Anderung gesetzlicher und technischer Vorschriften, die
immer wieder eine Nachristung des Gebdudes und der Ausstattung auf den Stand der
Technik verlangen. Insbesondere muss hier auf die Novelle des Wohn- und Teilhabegeset-
zes hingewiesen werden, die bis zum Jahre 2018 weitere Anpassungen sowohl technischer
Art als auch in der Belegung der Raume nach sich zieht. Diese Entwicklung wird vom Vor-
stand intensiv beobachtet, um hierauf friihzeitig und angemessen reagieren zu kénnen.

Fir das Jahr 2014 und die Folgejahre besteht weiterhin ein planméaBiger und sinkender
instandsetzungsbedarf. Die energetischen SanierungsmafBnahmen werden fortgesetzt.
Insbesondere sind die Luftungs- und Heizungsanlagen Instand zu setzten. Eine Weiterbe-
rechnung Uber die Miete soll nicht erfoigen um die Position der Gesellschaft auf dem Markt
fur Buroimmobilien weiter zu festigen und um die Qualitat der Immobilie zu erhéhen.

b. Chancenbericht

Die Hotel-AG hat fir das Jobcenter Wuppertal in 2007 den westlichen Teil des Dachge-
schosses ausgebaut um das Jobcenter als wichtigen Ankermieter auch fiir die n&chsten
Jahrzehnte an das Objekt zu binden.

Zurzeit verhandeln Jobcenter und Hotel-AG Uber den Ausbau des &stlichen Teils des
Dachgeschosses und Uber einen Aus- und Umbau des Erdgeschosses. Nach den Vorstel-
lungen der Verhandlungspartner sollen die gro3en Flur- und Freifldchen des Erdgeschos-
ses in einen Front- und Backoffice Bereich umgebaut werden, so dass dort auch insgesamt
Mieten fur Buroflachen erzielt werden kénnen.

AuBBerdem kommt es zu einer weiteren Attraktivitatssteigerung des Objektes.
Die Hotel AG wird den Ausbau des Dachgeschosses nach den Anforderungen und Vorga-

ben des Jobcenters fur geplante 650 TEUR durchfithren und aktivieren. Die Refinanzierung
erfolgt Gber den Mietzins.
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5. Internes Kontrollsystem

Der Groe der Gesellschaft angepasst ist ein Internes Kontrollsystem implementiert wor-
den.

Dies umfasst zum Einen den Finanz- und Buchungsbereich, wonach alle Buchungen und
Zahlungsvorgange zuerst von der Finanzbuchhaltung vorbereitet bzw. Gber das Online
Banking System angestof3en werden und dann vom Vorstand kontrolliert und danach frei-
gegeben werden. Danach erfolgt die eigentliche Buchfihrung durch ein externes Steuerbi-
ro.

Zum Anderen werden alle Bauvorhaben und Instandsetzungsarbeiten von der Bauleitung
bearbeitet. Dabei werden gréRRere Vorhaben &ffentlich oder beschrankt ausgeschrieben,
Standartvorhaben nach Festpreisen der GWG und alle anderen Vorhaben nach Verhand-
lungen vergeben.

Die eigentliche Auftragsvergabe erfolgt nach einer Schlussigkeitsprifung durch die Finanz-
buchhaltung und den Vorstand ,im 4 Augenprinzip®“. Wobei sich die Vergaben und die
Instandsetzungsarbeiten im Rahmen der durch den Aufsichtsrat im Rahmen des Wirt-
schaftplanes oder der instandhaltungsplanung beschlossenen Rahmen bewegen.

6. Risikobericht liber die Verwendung von Finanzinstrumenten
In der Vergangenheit war zur Finanzierung des Umbaus des Altenzentrums von einem
Wohnheim zu einem Pflegeheim ein Kredit mit einem SWAP zur Einengung von Zins-

schwankungen eingesetzt worden.

Zurzeit werden keine Finanzinstrumente eingesetzt, ein kurzfristiger Einsatz ich auch nicht
geplant.

7. Planungen des Hauptaktionérs
Der Hauptaktionar plant zurzeit durch einen Squeeze Out alle Aktien der Gesellschaft zu
erlangen. In den politischen Gremien sind entsprechende Beschlisse in éffentlicher Sit-
zung gefasst worden.
Hiertber hat der Hauptaktionar die Gesellschaft nach den §§ 327a ff AktG informiert und

um Bereitstellung aller erforderlichen Unterlagen und um Erteilung aller relevanten Aus-
kinfte gebeten.

Wuppertal, den 12.03.2014

(Vorstand)



