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10.

11.

12.

13.

14,

. Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-

gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuem

Jahresliberschuss

26.598.928,62
4.528.750,18
677.621,06
7.081.984,47
41.845,52
10.086.545,23
1.222.894,02

B.863.651,21

_—

I/2
ﬂmmw
dor Stadt Wuppertal
Geb&udemanagement Wuppertal
Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017
2017 2016
€ € € €
. Umsatzerlise 123.803.669,16 93.602.961,93
. Erhéhung des Bestands an :
unfertigen Leistungen 3.893.387,75 31.073.479,14
. Andere aktivierte Elgenleistungen 3.537.588,27 3.212.657,51
. Sonstige betriebliche Ertrage 10.252.136,46 10.014.246,05
. Materialaufwand
a) Aufwendungen far Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fir bezogene Waren 1.298.412,03 1.582.039,51
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 65.637.370,93 66.935.782,96  60.977.990,91 62.560.030,42
. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 20.227.538,16 19.036.120,43
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen far
Altersversorgung und Unterstiitzung 6.663.028,56 6.124.556,89
- davon fir Altersversorgung 2.851.999,73 €
(Vorjahr 2.604.713,56 €) 26.890.566,72 25.160.677,32

30.530.385,44
3.974.108,81
1.997,71
7.462.108,19
60.780,36
8.157.253,80
1.121.385,23
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_‘W Gebaudemanagement
E—.“#UU der Stadt Wuppertal

Gebéudemanagement der Stadt Wuppertal
Wuppertal

Anhang fiir das Wirtschaftsjahr 2017

l. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 des Gebdudemanagements der Stadt
Wuppertal wird entsprechend den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung und den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches fir groRe Kapitalgesellschaften aufgestelit. Die
Gliederung der Bilanz entspricht dem in § 266 Abs. 2und 3 HGB vorgesehenen
Gliederungsschema. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Ubereinstimmung mit dem in
§ 275 Abs. 2 HGB enthaltenen Gesamtkostenverfahren gegliedert.

ll. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstinde werden zu Anschaffungskosten
angesetzt und um planméBige lineare Abschreibungen vermindert. Fur die
Abschreibungen wird eine Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren zugrunde gelegt.

Das unbewegliche Anlagevermégen wurde zim 1. Januar 2000 zu geschétzten
Verkehrswerten angesetzt. Die Ermittiung der Verkehrswerte erfolgte im Sach- bzw.
Ertragswertverfahren, wobei Modifikationen aufgrund der Besonderheiten der Geb&ude
(6ffentliche Gebéude) beriicksichtigt wurden. Als Nutzungsdauer ist - bezogen auf den
Einbringungszeitpunkt - bei Leichtbauten und Garagen ein Zeitraum von 20 Jahren
angesetzt worden, fur die lbrigen Gebdude 80 Jahre. Im Jahr 2004 wurden die
Nutzungsdauern Uberpriift.

* Als Ergebnis der Uberpriifung sind die Nutzungsdauern fiir die folgenden Gebaudeklassen
im Regelfall wie folgt modifiziert worden:
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» Gebdude der Baujahre 1960 bis 1979, soweit diese nicht unter Denkmalschutz
stehen: 50 Jahre

> Gebéude, die als Ubergangswohnheime oder Obdachlosenunterkiinfte genutzt
werden: 20 Jahre

Gebéude, die erstmalig aktiviert worden sind, in Abhangigkeit der Bauweise:
Leicht- und Modulbauten: 20 Jahre

Teilmassive Modulbauten: 40 Jahre

Y V ¥ Vv

Massivbauten: 80 Jahre

Im Wirtschaftsjahr 2011 wurde die Nutzungsdauer fir die Schwimmbader im GMW-
Bestand von 80 auf 50 Jahre herabgesetzt, da sich gezeigt hat, dass aufgrund der
technischen Fortentwicklung — gerade im Bereich der Schwimmbadtechnik — eine
technische als auch bauliche Nutzungsdauer von 50 Jahren den realistischen Wert fiir den
jahrlichen Vermégensverzehr darstellt. Im Jahr 2012 wurde eine erneute Prifung der
Nutzungsdauern vorgenommen, die zu einer Herabsetzung der Nutzungsdauer bei
Gebéauden in Massivbauweise von 80 Jahre auf 50 Jahre geflihrt hat. Davon abweichend
wurden in Einzelféllen individuelle Nutzungsdauern bei einzelnen Gebauden zu Grunde

gelegt.

Die aktivierten Eigenleistungen sind entsprechend der Gliederung der HOAI-
Leistungsphasen bewertet worden. Die einzubeziehenden Leistungsphasen fir die
jeweiligen zu aktivierenden BaumaRnahmen konnten durch den Einsatz der CAFM-

Software Buisy gezielt abgefragt werden.

Aufgrund einer Bilanzierungsanderung im Zuge des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) im Jahr 2010 werden die bisher auf der Passivseite gefithrten
Wertkorrektive zu den Immobilienwerten (Stand 31.12.2017: 139,5 Mio. €/Vorjahr:
148,2 Mio. €) ab dem Wirtschaftsjahr 2010 nicht mehr unter ~oonstige Ruckstellungen®
ausgewiesen, sondern ihrem wirtschaftlichen Charakter entsprechend als Korrektur-
posten zu den Immobilienwerten im Bilanzposten .Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten, einschlieRlich der Bauten, auf fremden Grundstiicken" als
»~Wertberichtigung fur Instandhaltungsstau und Sanierungsriickstand" aktivisch abgesetzt.
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Bei dieser Wertminderung handelt es sich um einen strukturellen und damit dauerhaften
Instandhaltungs- bzw. Sanierungsstau. Daher liegt keine nur voriibergehende, sondern
eine dauernde Wertminderung vor. Bei voraussichtlich dauernder Wertminderung ist
auBerplanmaRig auf den niedrigeren beizulegenden Wert abzuschreiben
(§ 253 Abs. 3 S. 5 HGB). Ohne die Behebung dieses Strukturmangels wird der auf
normale Verhéltnisse abzustellende Buchwert der Gebzude dauerhaft nicht erreicht. Der
im Wirtschaftsjahr 2017 in diesem Zusammenhang notwendige auBerplanm&Rige
Abschreibungsbedarf belief sich auf 50 Mio. € (Vorjahr: 4,2 Mio. €). Entbehrliche
Wertberichtigungen von 6,3 Mio. € (Vorjahr: 0,6 Mio. €) konnten aufgelést werden.

Der Umfang der strukturell bedingten Gebaudeschaden wurde bei Grindung des
Gebaudemanagements Wuppertal durch externe Gutachter gebdudespezifisch ermittelt
und dokumentiert. Fur die weitere Erfassung der Gebaudeschéden werden im Rahmen
der personellen Mdglichkeiten jahrliche Gebédudebegehungen durchgefihrt und die
Schéden durch einen Bauingenieur aufgenommen und einer standardisierten Bewertung
unterzogen. Die festgestelliten Werte werden geb&udespezifisch als .Wertberichtigung fiir
Instandhaltungsstau und Sanierungsriickstand" erfasst.

Fur alle weiteren Geb&ude, bei denen keine Gebaudebegehung aufgrund des hohen
personellen Aufwandes fiir die Schadensbewertung durchgefiihrt werden konnte und auch
keine Gesamtsanierung vorlag, wird ein plausibles Schatzverfahren eingesetzt, bis auf die
Ergebnisse von Schadeninventuren zuriickgegrifien werden kann, welche bei
regelméRigen Gebaudebegehungen auf Basis eines standardisierten Verfahrens erhoben
werden. Das Schatzverfahren legt zunachst anerkannte Erfahrungswerte firr das AusmaR
einer fur die Aufrechterhaltung eines ordnungsgemafen Gebaudezustands notwendigen
Gebaudeunterhaltung zugrunde (sogenannte AMEV-Formel, AMEV = Arbeitskreis
Maschinen- und Elektrotechnik staatlicher und kommunaler Verwaltung). Dabei wird aus
der Multiplikation der Bruttogeschossflachen mit den indizierten Normalherstellungskosten
2000 in Abhéangigkeit von der Nutzung der einzelnen Gebéude und unter Beriicksichtigung
des sich aus der Nutzung ergebenden individueller_u Technisierungsgrades der
erforderliche Umfang der Geb&udeunterhaltung ermittelt. Zugrunde gelegt werden jeweils
die Bruttogeschossflachen zum Ende des Wirtschaftsjahres.
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Diese Soll-GréRe wird in einem zweiten Schritt der tatséchlichen Bauunterhaltung
gegeniber gestellt. Der sich ergebende Differenzbetrag indiziert mit dem Umfang der im
jeweiligen Jahr unterlassenen Instandhaltung zugleich das AusmaR, in dem sich die
strukturell-dauerhafte Wertminderung erhéht hat. Folgeschaden aus der unterlassenen
Instandhaltung, die ggf. zu einer weiteren Wertminderung fithren, bleiben unberlcksichtigt.

Das bewegliche Sachanlagevermégen ist grundsétzlich zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten vermindert um die planmaRigen Abschreibungen bewertet.

Die Abschreibungsdauern fiir das bewegliche Anlagevermégen orientieren sich
unveréndert zum Vorjahr an den folgenden Nutzungsdauern:

Betriebseinrichtungen 10 Jahre
Reinigungsmaschinen 5 Jahre
Kichen- und Biroeinrichtungen 10 Jahre
Datenverarbeitung 3 Jahre
Lagereinrichtungen 5 Jahre
Fuhrpark 6 Jahre
Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattiungen 9 Jahre
Mietereinbauten 20 Jahre

Die Abschreibung erfolgt grundsatzlich linear und wurde bei Zugéngen pro rata temporis

ermittelt.

Selbstandig nutzbare Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
zwar 150 €, aber nicht 1.000 € Ubersteigen, sind in einen Sammelposten aufgenommen
worden, der ab dem Jahr der Anschaffung oder Herstellung gleichmaRig mit jeweils 1/5
analog § 6 Abs. 2a EStG abgeschrieben wird. Geringwertige Wirtschaftsgiiter bis
einschliel&liqh 150 € zzgl. Umsatzsteuer werden .im Anschaffungsjahr sofort

abgeschrieben.

Die Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Die
Ermittlung der Anschaffungskosten erfolgt nach dem gewogenen Durchschnittspreis. Zur
Erfassung eines eventuellen aurserplanméiﬂ,igen Wertberichtigungsbedarfs wird ein
differenziertes Verfahren nach den Kriterien von Altersstruktur und Reichweite angewandt.
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Die unfertigen Leistungen betreffen gegeniiber den Mietern noch abzurechnende
Nebenkosten. Die Bewertung der unfertigen Leistungen erfolgte zu Anschaffungskosten
unter Berticksichtigung angemessener Wertberichtigungen. Die Anschaffungskosten sind
unter Berlicksichtigung der entsprechenden Vorjahreswerte ermittelt worden. .

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden alle erkennbaren Risiken
durch entsprechende Wertberichtigungen beriicksichtigt. Fir allgemeine Kredit- und
Ausfallrisiken sowie zur Abdeckung von Zinsverlusten wird eine Pauschalwertberichtigung
gebildet. Dariiber hinaus wurde eine Einzelwertberichtigung abgesetzt. Uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben. ‘

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde sowie die Gbrigen Aktiva sind
grundsatzlich mit ihren Nominalbetragen angesetzt. Gegeniiber der Stadt Wuppertal
wurden sémtliche kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten saldiert, da alle Posten
zum Stichtag gegeneinander aufrechenbar sind. Lediglich das von der Stadt Wuppertal
gewahrte langfristige Tragerdarlehen kann nicht mit den sonstigen Forderungen und
Verbindlichkeiten gegentiber der Stadt Wuppertal saldiert werden, so dass ein gesonderter
Ausweis auf der Passivseite erfolgt. Der Ausgleichsanspruch aus Pensionsriickstellungen
flr nicht beim GMW abgeleistete Dienstzeiten ist versicherungsmathematisch wie die
Pensionsriickstellung  berechnet und bestimmt sich zeitanteilig nach der
Beschéftigungsdauer der Beamtinnen und Beamten beim GMW und bei der Stadt
Wuppertal. .

Der Posten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks" weist seit dem
Wirtschaftsjahr 2011 wertmaRig lediglich den Bestand der Barkasse aus. Das bei der
Stadtsparkasse Wuppertal gefiihrte Girokonto ist seit der Einflhrung des ,cash-pooling®
im Konzern ,Stadt Wuppertal* im September 2011 ‘mit einem 0,00 € Bestand aufgefiihrt.
Dabei werden alle im Konzern vorzunehmenden Finanztransaktionen zusammengefasst
und von der Gesamtfinanzbuchhaltung bearbeitet. Zum Abschluss jeden Geschaftstages
werden alle Girokonten der Eigenbetriebe auf 0,00 € gebracht. Die verrechneten Betrége
werden auf einem Sonderhaushaltskonto als Forderungen/MVerbindlichkeiten unter dem
Bilanzposten ,Forderungen an die Gemeinde" geflihrt. Die Forderungen bzw.
Verbindlichkeiten an die Gemeinde werden mit dem EONIA (Euro Over Night Index
Average) Zins verzinst. : |
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Fur eingebrachte Investitionszuschiisse im Zusammenhang mit dem eingebrachten Ver-
mégen wurde ein Sonderposten gebildet. Dieser wird entsprechend der bezuschussten
Vermogenswerte aufgeldst. Vereinnahmte Zuschiisse werden ab dem Jahr 2000 diesem
Sonderposten  zugefilht und ebenfalls korrespondierend zu den jeweiligen
Abschreibungen aufgeldst. Noch nicht verwendete Zuschiisse werden unter den sonstigen

Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Rickstellungen sind nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung gebildet und wie die
Verbindlichkeiten mit dem Erfullungsbetrag passiviert. . Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr sind gemaR § 253 Abs. 2 Saiz 1 HGB abgezinst.

Die Pensionsriickstellungen sind geméaR § 22 Abs. 3 EigVO NRW unter Zugrundelegung
eines versicherungsmathematischen Gutachtens unter Verwendung der Richttafeln 2005
G von Klaus Heubeck und eines Rechnungszinssatzes von 5 % nach dem sogenannten

Teilwertverfahren bewertet.

Durch den Ausgleichsanspruch gegen die Stadt Wuppertal ist der Betrieb nur mit den
Pensionsverpflichtungen belastet, die auf die Dauer der Beschéftigung der Beamten beim
GMW entfallen. Beim Ausscheiden (in der Regel Wechsel zuriick zur Stadt oder
Pensionierung) werden die um den Ausgleichsanspruch verminderten Riickstellungs-
gegenwerte an die Stadt Wuppertal Gbertragen, die die weitere Abwicklung der
Versorgungsverpflichtung ttbernimmt (Fortfiihrung der Riickstellung und ggf. Zahlung der
Versorgungsbezige unter Verwendung der {ibernommenen Rlckstellungsgegenwerte).

Sonstige Ruckstellungen bestehen insbesondere fur die Aufbewahrung von Geschafts-
unterlagen, die jeweils mit dem Erflllungsbetrag gemaR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB bewertet
wurden sowie noch nicht genommenen Urlaub und noch nicht abgerechnete Uberstunden,
fur ausstehende Rechnungen und ungewisse  Verbindlichkeiten,  fur
Jubilaumsverpflichtungen, fir Prozessrisiken sowie fir Jahresabschluss- und

Prufungskosten.
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Durch den Einsatz der CAFM-Software Buisy kann die Hohe der ausstehenden
Lieferantenrechnungen bei den entsprechenden Leistungseinheiten abgefragt werden.
Diese werden zusammen mit den noch ausstehenden Zahlungen flr Sicherheitseinbehalte
bei Abschlagsrechnungen in den Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen/ungewisse
Verbindlichkeiten abgebildet.

Die RZVK erhebt zur Erfilllung bestehender Versorgungszusagen von ihren Mitgliedern
zusatzlich zur normalen Umlage das sog. Sanierungsgeld. Die Ruckstellung fir das Sanie-
rungsgeld deckt die insoweit bestehenden anteiligen Einstandspflichten des GMW fir die
Erflllung der bestehenden Versorgungsverpflichtungen der RZVK. Die Rickstellung ist
unter Beriicksichtigung eines durchschnittlichen Beitragssatzes flr das Sanierungsgeld
von 3,5 % gebildet worden. Als Abzinsungssatz wurden gemaR § 253 Abs. 2 HGB die
periodenspezifischen Zinssétze der Deutschen Bundesbank angesetzt. Da von der RZVK
keine Angaben iber die voraussichtliche Laufzeit des Sanierungsgeldes gemacht werden,
ist weiterhin von einer 15-jahrigen Verpflichtungsdauer und einem Anstieg des jahrlichen
Sanierungsgeldaufwands von durchschnittlich 2,5 % p.a., insbesondere infolge einer
entgeltinduzierten Erhéhung der Bemessungsgrundlage fiir das Sanierungsgeld,
ausgegangen worden. Seit dem Wirtschaftsjahr 2017 erfolgt der Ausweis der
Ruckstellungen fur Sanierungsgeld im Posten Pensionsriickstellungen (bisher: Sonstige
Ruckstellungen). Im Rahmen der Ausweisanderung erfolgt in 2017 auch eine Anderung
der Bewertung (Bewertung entsprechend dem durchschnittlichen Marktzins aus den
vergangenen 10 Wirtschaftsjahren; bisher 7 Wirtschaftsjahren). Aus  der
' Bewertungsanderung resultiert fur das Wirtschaftsjahr 2017 ein positiver Ergebniseffekt
von 670 T€, der in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,Zinsen und
dhnliche Ertrage" ausgewiesen wurde. Die Zuftihrung zur Ruckstellung erfolgt
entsprechend der Einstufung als Altersversorgungsve;pﬂichtung nunmehr zu Lasten des
Personalaufwandes (bisher: sonstige betriebliche Aufwendungen). Die Vorjahresausweise

in Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden angepasst.

Alle Verbindlichkeiten und Sonstigen Passiva sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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lll. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermégens im Wirtschaftsjahr 2017 ist entsprechend
§ 284 Abs. 3 HGB dargestellt.

Entwicklung des Gebiudebestandes

1. AnzahlmaRBige Entwicklung

unbebaute
Gebédude GrdSt. Summe
Anzahl Anzahl Anzahl
01. Januar 2017 ‘ 737 5 742
Zugénge 2017
a) aus Zukaufen
b) aus Inbetriebnahmen 2
Abgéange 2017
a) aus Verkéufen/Ubertragungen -3 (12 -3 (12)*
b) aus Abbriichen -12 0 -12
31. Dezember 2017 724 5 729
davon Wohngebéude 55 (2016: 55)
davon auf fremden Grund und Boden 41 (20186: 41)
davon Geschéftsbauten 628 (2016: 641)

* Grundstiicke (Teilverkaufe)
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Im Einzelnen setzen sich die Veranderungen des Gebaudebestandes wie folgt zusammen:
Zugénge 2017:
a) aus Zukidufen
Fehlanzeige
b) aus Inbetriebnahmen
Kruppstr. 139-145 (Gesamtschule - Bauteil A, Kunst- u. NW-Trakt)

Unterddrnen 1 (Gesamtschule, HM-Wohnung) : /

Abgénge 2017:

a) aus Verkaufen
Am Dénberg 44-46 (Grundstiick — Tei.lverkauf)
Meininger Str. 71 (Grundstiick — Teilverkauf)
Kullenhahner Str. 143-145 (10 x Grundstiick — Teilverkauf)

Am Thurn 17 / Sonnborner Str. 166 (3 Gebaude)

b) aus Abbriichen
Alte Dorfstr. 24 (Grundschule - 3 Gebaude)
Alte Dorfstr. 24 (Berufsfachschule)
Kruppstr. 139-145 (Grundschule — 2 Gebgude)
Roseggerstr. 8 (Férderschule)
Bayreuther Str. 35 (Gymnasium)
Birkenhéhe 60 (Grundschule)
Nathrather .Str. 156 (Grundschule — 2 Gebéude)

Rodiger Str. 127 (Hauptschule)

c) aus Ubertragungen

Fehlanzeige
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2. WertmaRige Entwicklung des Gebdudebestands und der sonstigen Sachanlagen

Entwicklung der Sachanlagen (ohne Anlagen im Bau)

Buchwert 31. Dezember 2016

Absetzung Wertberichtigungen fur strukturell-dauerhafte

Wertminderung

Umbuchungen aus Anlagen im Bau
Zugédnge
Abgénge
Anschaffungs-/Herstellungskosten
Kumulierte Abschreibungen
Abschreibungen
PlanmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen

Sonderabschreibungen auf Sachanlagen
(Strukturell-dauerhafte Gebdudeschaden aus
Begehungen und Einzelwertberichtigungen nach
AMEV-Formel)

Auflgsung entbehrlicher Wertberichtigungen

Abgang Wertberichtigungen aus Gesamtsanierungen/
Verkauf/Abriss

Buchwert 31. Dezember 2017

918.953.927,62

~

148.224.080,27

770.729.847,35
+  22.148.707,60
+ 6.250.977 45

7.638.660,00
3.537.741,00 ./ 4.100.919,00

27.734.123,34

4.953.473,09
6.342.536,38 /. 26.345.060,05

+ 7.352.484,06
776.036.037,41

Die Erléauterungen zu den Zugéngen aus Anlagen im Bau in Héhe von 22.148.707,60 € sind

der Liste zur Entwicklung der Anlagen im Bau per 31. Dezember 2017 zu entnehmen (S. 28

dieser Anlage).
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Die Zugénge setzen sich wie folgt zusammen:
€
a) Grundstiicke : 0,00
b) Gebiude 4.136.192,24
¢) AuBenanlagen 1.048.701,18
d) Sonstige bewegliche Wirtschaftsgiiter : 1.066.084,03
6.250.977,45
a) Grundstiicke ]
............. 0,00
b) Gebédude )
Nachaktivierungen Schulen 1.665.337,78
Nachaktivierungen soziale Einrichtungen 170.727,82
Nachaktivierungen Kultur & Sport 280.361,42
Nachaktivierungen Verwaltung, Schutz u. éffent. Ordnung 1.824.617,38
Nachaktivierung Mietereinbauten , 195.147,84

4.136.192,24
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Die Nachaktivierungen Schulen setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:

€ €

1. Nachaktivierung aus Gesamtsanierung

Max-Planck Str. 6-10, (Gymnasium) 31.542,31

sowie 5 Einzelmafnahmen im Wert von 14.727,93 46.270,24
2. Nutzungsidnderungen und OGGS ‘

Hugelstr. 8, (Hauptschule) 164.138,28

sowie 3 EinzelmaRnahmen im Wert von 50.116,41 214.254,69
"3. Sonstige Nachaktivierungen

Jung-Stilling-Weg 45, (Gymnasium) 465.007,35

Gertrudenstr. 20, (Hauptschule) 366.249,47

Heinrich-Boll-Str, 240-250, (Gesamtschule) 179.903,31

sowie 39 EinzelmaRnahmen im Wert von 393.652,72 1.404.812.85

1.665.337,78

Die Nachaktivierungen soziale Einrichtungen setzen sich aus folgenden MaRnahmen

- ZUsammen:
€ €
1. Nachaktivierung aus Gesamtsanierung
Geschwister-Scholl-Platz 4-6, (Jugendzentrum) 17.910,50
2. Sonstige Nachaktivierungen '
Rédiger Str. 127, (Kita) 115.740,74
sowie 6 EinzelmaRnahmen im Wert von 37.076,58 152.817,32

170.727,82
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Die Nachaktivierungen Kultur & Sport setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:
: € €
1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen
Sudstr. 29 (Schwimmoper) 26.775,00
sowie 3 EinzelmalRnahmen im Wert von 24.647,25 51.422 25
2. Nutzungsénderungen und OGGS
In der Fleute 127-129 (Grundschule) 947,46
3. Sonstige Nachaktivierungen
Hannover Str. 38-40 (Turnhalle) 88.425,47
Stdstr. 29 (Schwimmoper) 73.910,34
sowie 8 Einzelmalnahmen im Wert von ' 65.655,90 227.991,71
280.361,42

Die Nachaktivierungen Verwaltung und &ffentliche Ordnung setzen sich aus folgenden
'MaRnahmen zusammen:

€ €

1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen

Munzstr. 51 (Flichtlingswohnheim) 277.730,97

Friedrich-Ebert-Str. 27 (Schulpsychologische Beratung) 95.452,97 373.183,94
2, Sonstige Nachaktivierungen .

Wegnerstr. 7 (Verwaltungsgebéude) 857.204,25

Waldeckstr. 14 (Feuer- und Rettungswache) 246.137,35

Rubensstr. 4 (Verwaltungsgeb&ude) 234.943,68

sowie 6 EinzelmaRnahmen im Wert von 113.148,16 1.451.433,44

1.824.617,38
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Die Nachaktivierungen beziiglich der Mietereinbauten setzen sich aus folgenden MaRnahmen

zusammen:
€ €
1. Sonstige Nachaktivierungen
Otto-Hahn-Str. (Verwaltungsgebéaude) 134.796,02
sowie 5 EinzelmaRnahmen im Wert von 60.351,82 195.147,84
195.147,84

Die Abgénge bei den Anschaffungs-/Herstellungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

€

a) aus Verkdufen 1.832.978,00
b) aus Abbriichen . 5.805.682,00
c) aus Ubertragungen ' 0,00
d) sonstige Betriebs- und Geschaftsausstattung 0,00
‘ 7.638.660,00

a) aus Verkdufen
Am Thurn 17 (Lagergebéude) 650.424,00
Meininger Str. 71 (Grundstiick) 452.,698,00
Alte Dorfstr. 22 (Grundstiick) 369.255,00
Sonnborner Str. (Verwaltungsgebiude) 242.221,00
Sonnborner Str. 166 (Grundstiick) 82.420,00
Am Thumn 17 (Toilettengebsude) 24.812,00
Kullenhahner Str. 143-145 (Grundstick) 6.545,00
Am Dénberg 46-48 (Grundstiick) 4.602,00
Am Thurn 17 (Grundstiick) 1,00

1.832.978,00




b) aus Abbriichen

c)

Roseggerstr. 8 (Férderschule)
Nathrather Str. 156 (Grundschule)
Radiger Str. 127 (Hauptschule)
Kruppstr. 139-1456 (Grundschule)
Kruppstr. 139-145 (Grundschule)
Alte Dorfstr. 24 (Grundschule)
Alte Dorfstr. 24 (Grundschule)
Alte Dorfstr. 24 (Berufsfachschule)
Birkenhdhe 60-62 (Grundschule)
Bayreuther Str.35 (Gymnasium)
Nathrather Str.156 (Grundschule)
Alte Dorfstr. 24 (Grundschule)

aus Ubertragungen

e e e e e

d) -sonstige Betriebs- und Geschiftsausstattung

Entwicklung der Anlagen im Bau

Stand 01. Januar 2017

Zugange

Abgénge

Umbuchungen aus Anlagen im Bau
Stand 31. Dezember 2017
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1.330.948,00
1.109.437,00
1,094.557,00
938.295,00
445.345,00
286.565,00
185.520,00
110.487,00
102.040,00
89.190,00
83.586,00
29.712,00

5.805.682,00

0,00

0,00

28.914.727,11

34.840.108,22
/. 0,00
/. 22.148.707,60

41.606.127,73
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Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande haben grundsatzlich eine Rest-
laufzeit von bis zu einem Jahr. Darliber hinaus weisen Forderungen aus gewahrten Darlehen
in Hohe von 11 T€ eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr auf. Bei den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen wurde eine pauschal ermittelte Wertberichtigung in Héhe von
8.700,00 € (2016: 10.100,00 €) abgesetzt, um Zinsverlusten und méglichen Ausfallrisiken
Rechnung zu tragen. Darilber hinaus wurden Einzelwertberichtigungen in Héhe von
 243.401,81 € (2016: 168.311,51 €) abgesetzt.

Das Eigenkapif_al hat sich im Wirtschaftsjahr 2017 wie folgt entwickelt (in €):

Anfangsbestand Zugdnge Abgénge Endbestand

€ € € €
Stémmkapital 306.775.128,00 0,00 0,00 306.775.128,00
Kapitalriicklage 22.563.346 41 0,00 0,00 22.563.346,41
Gewinnrucklage - 4.317.325,96 0,00 0,00 4.317.325,96
Gewinnvortrag 32.898.404,42 3.535.868,57* 0,00 36.434.272,99
Jahresiiberschuss 2016 7.035.868,57 0,00 7.035.868,57 0,00
JahresUberschuss 2017 0,00 8.863.651,21 0,00 8.863.651,21
Bilanzielles Eigenkapital 373.590.073,36 12.399.519,78 7.035.868,57 378.953.724,57

* 7.035.868,57 € Jahrestiberschuss 2016 abzgl. Ausschittung for das Wirtschaftsjahr 2015 i.H. v. 3,5 Mio. € (Beschluss in
2017) :

Mit Beschluss des Rats der Stadt Wuppertal vom 09.07.2018 wurde fir das Jahr 2016
beschlossen:

1.) Der Jahresabschluss 2016 des Gebaudemanagements der Stadt Wuppertal
- bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang und Lagebericht - wird
mit einem Uberschuss in Hohe von 7.035.868,57 € festgestellt.

2.) Die Abfuhrung an den stadtischen Haushalt betragt 3.700.000,00 €. Der verbleibende
Betrag von 3.335.868,57 € wird auf neue Rechnung vorgetragen.



Riickstellungsentwicklung

Anlage 1/19 zu VO/0303/19

1119

Die Entwicklung der Riickstellungen sind dem unten aufgefithrten Ruckstellungsspiegel zu

entnehmen:

Riickstellungen

31.12.2016 Verbrauch Auf-f Auflosung Zuflihrung 31.12.2017
Abzins, .
€ € € € € €
Pensionsriickstellungen 4.398.144,00 123.736,00 252.922 43 0,00 784.040,57 5.311.371.00
RST fir ZVK San.gsld 9.257.047,27 0,00 | -583.959,63 0,00 868.564,07 9.542.551,71
RST fiir Pensionen und 13.656.091,27 123.736,00 | -331.037,20 0,00 1.652.604,64 | 14.853.922,71
dhnl. Verpflichtungen
Sonstige
Riickstellungen
Personalbereich
laub/Ub ;
HicubiKasrstunden 1.039.815,65 | 1.039.815,65 0,00 0,00 | 1.180.641,70 | 1.180.641.70
| Jubila

Hellum 47.777,02 0,00 0,00 0,00 2.262,34 50.039,36
PEanEtegich 1.087.592,67 | 1.039.815,65 0,00 0,00 | 1.182.904,04 | 1.230.681,06
Ubrige Sonstige
Rickstellungen
Betriebskosten 7.127.368,71 7.127.368,71 0,00 0,00 0,00 0,00
Ruckstellung fir 112.000,00 84.851,92 0,00 27.148,08 208.500,00 208.500,00
Jahresabschluss
Riickstellung fur Aufbe-

ahrul eschéfis-
il S 667.455,47 000 | 537654 0,00 4136486 |  714.196,87
Riickstellung fiir Rechts- 525.589,04 16.244,45 0,00 0,00 219.710,54 729.055,13
und Beratungskosten
Ruckstellung fiir aus-
stehende Rechnungen/
ungewisse Verbindlich-
keiten 1.056.768,77 1.056.769,77 0,00 0,00 1.524.914,13 1.524.914,13
Ubrige 17.613,25 1.041,25 0.00 0,00 1.059,10 17.631,10
Ubrige Sonstige 9.506.796,24 8.286.276,10 5.376,54 27.148,08 1.995.548,63 3.194.297,23
Rilckstellungen
Sonstige 10.594.388,91 9.326.091,75 5.376,54 27.148,08 3.178.452,67 4.424.978,29
‘Riickstellungen
Gesamtsumme 24.250.480,18 9.449.827,75 | -325.660,66 27.148,08 4.831.057,31 | 19.278.901,00
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Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:
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Gesamt- bis zu 1 mehrals  groRer
betrag Jahr 1Jahr 5 Jahre
T€ T€ TE TE
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 169.260 14.102 155.158 111.529
- Erhaltene Anzahlungen 70.022 70.022 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 17.386 17.386 0 0
Verbindlichkeiten gegeniiber der Gemeinde 14.347 1.492 12.855 7.341
Sonstige Verbindlichkeiten 883 883 0 0
- davon aus Steuern 0 0 0 0
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0 0 0 0
271.898 103.885 168.013 118.870
Die Verbindlichkeiten des Vorjahres hatten folgende Restlaufzeiten:
Gesamt- bis zu 1 mehr als gréler
betrag Jahr 1 Jahr 5 Jahre
T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 179.459 10.456 169.003 134.137
Erhaltene 'Anzahiungen 68.796 68.796 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und .
Leistungen 6.737 6.737 0 0
Verbindlichkeiten gegentiber der Gemeinde 15.803 1.459 14.344 8.759
Sonstige Verbindlichkeiten 970 970 0 0
- davon aus Steuern 0 0 0 0
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 0 0 0 0
271.765 88.418 183.347 142.896
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IV. Angaben zur Gewinn-und Verlustrechnung
Die Umsatzerldse entfallen auf folgende Tatigkeitsbereiche:
2017 2016 2015 2014 2013
) TE T€ T€ T€ TE
Erlése aus Miet- und Mietne-
benkosten (inkl. Erlése Haus-
meisterdienste) 118.300 86.912  116.792 82,279  114.733
Erlése aus Weiterberech-
nungen 3.632 4.842 4.666 3.157 4.314
Erlése Kraftwerkscheibe 1) 618 389
Erlése aus Nebenleistungen 1.254 1.460 1.115 939 906
123.804 93.603 122573 86.375  119.953
Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich im Jahr 2017 wie folgt zusammen:
2017 2016
T€ T€
Erirége aus der Auflésung von Riickstellungen 27 1.371
Ertrage Sanierungs-/Ertragszuschiisse 478 887
Auflésung Sonderposten 7.084 6.837
Ertrédge aus Anlageverkéufen 2127 404
Sonstige Ertradge 536 515
10.252 10.014

V. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhéltnisse

Haftungsverhaltnisse geméaR § 251 HGB bestanden zum Stichtag nicht.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, bestehen

aus den Mietvertragen tber die Gebsude aus den Bereichen soziale Einrichtungen, Kultur

und Sport, Schulen und Verwaltung; die Laufzeit der Vertrége belduft sich ldngstens bis

zum Jahr 2023.

1) Erlsse aus Kraftwerkscheibe wurden bis 2015 innerhalb der sonstigen betrieblichen

Ertrdge gezeigt.
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Die monatlichen Mieten betragen rund:

2017 2016

. T€ T€
Soziale Einrichtungen _ 276 270
Kultur und Sport 4 4
Schulen 50 48
Verwaltung 480 418
Summe 810 740

Das GMW ist Mitglied der Rheinische Zusatzversorgungskasse (RZVK), KéIn. Die hieriiber
versicherten Mitarbeiter bzw. deren Hinterbliebene erhalten Altersversorgungsleistungen,
insbesondere Versorgungs- und Versicherungsrenten. Aufgrund der umlagefinanzierten
Ausgestaltung der RZVK besteht eine Unterdeckung in Form der Differenz zwischen den
von der Einstandspflicht erfassten Versorgungsanspriichen und dem anteiligen, auf das
GMW entfallenden Vermégen der RZVK. Die fir eine Rickstellungsberechnung
erforderlichen Daten liegen beim GMW nicht vor; die insoweit bestehende Verpflichtung
wird zumindest teilweise Uber die Rickstellung fur die Saﬁierung\sgeider der RZVK
gedeckt. Der Umlagesatz betragt 4,25 % der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte.
Zusétzlich wird ein Sanierungsgeld von 3,5 % der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte
erhoben. Die weitere Entwicklung des Um!agesatzes ist derzeit nicht absehbar.
Tendenziell durfte aufgrund der demographischen Entwicklung aber von steigenden
Umlagesatzen auszugehen sein. Die zusatzversorgungspflichtigen Entgelte betrugen im
Wirtschaftsjahr 2017 rund 18 Mio. €.

3. Angaben zu Organen und Organbeziigen
Die Betriebsleitung bestand im Wirtschaftsjahr 2017 aus

Herrn Dr.-Ing. Hans-Uwe Flunkert.

Die Betriebsleitung hat im Wirtschaitsjahr eine feste Vergutung (einschl. Sachbeziigen von
7 T€) in Hohe von 184 T€ erhalten.
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Zusagen im Fall der vorzeitigen Beendigung sind nicht vereinbart. Im Falle der

Nichtverldngerung von Seiten der Stadt Wuppertal wird fur die Dauer von 6 Monaten eine

Abfindung von 1/12 des Jahresgehalts gezahlt, daran anschlieRend maximal 6 Monate

112 von 75%

des Jahresgehalts

langstens bis zur Aufnahme eines neuen

Beschaftigungsverhaltnisses unter Anrechnung von Leistungen Dritter - bspw. aus

Honoraren oder vergleichbaren Tatigkeiten.

Mitglieder des Betriebsausschusses im Wirtschaftsjahr 2017 waren:

Name

Frau Renate Warnecke

Herr Manfred Todtenhausen

Frau Barbara Becker

Frau Gunhild Béth
Frau Bettina Briicher

Frau Dilek Engin
Herr Marcel Gabriel-Simon

Herr Oliver Graf

Herr Ralf Geisenddérfer
Herr Thomas Hahnel-Miller

Frau Susanne Herhaus
Herr Michael Hornung

Herr Frank Lindgren
Frau Gabriele Rader

Herr Michael Schulte

Herr Marc Schulz

Herr loannis Stergiopoulos

Zwischensumme

Tétigkeit / Beruf

Stadtverordnete, Didtassistentin
(Vorsitzende)

Stadtverordneter, Elektromeister
/ Geschéftsflihrer
(stv. Vorsitzender)

Stadtverordnete, Angestellte /
Geschaftsflihrerin

Stadtverordnete, Lehrerin

Stadtverordnete, Fraktions-
mitarbeiterin
Stadtverordnete, Lehrerin
Stadtverordneter

Dipl. Sozialpddagoge
Stadtverordneter,
Anwendungsprogrammierer
Rentner

Stadtverordneter,
Geschéftsfihrer
Stadtverordnete,
Industriekauffrau
Stadtverordneter,

Senior Engineer
Stadtverordneter, Ingenieur
Stadtverordnete,

Kfm. Angestellte
Stadtverordneter,
Industriefachwirt
Stadtverordneter, Wiss.
Mitarbeiter f. Wirtschaft,
Mittelstand und Technologie,
Buindnis 90 / DIE GRUNEN im
Landtag NRW
Stadtverordneter, Kaufmann

Zeitraum Vergiitung

€
79,80

bis 58,80
16.10.2017

59,50

0,00
59,50

0,00
19,60

99,40

140,40
79,10

99,40
59,560

59,50

seit 20,30

16.10.2017
0,00

0,00

99,40

934,20
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Vortrag

Frau Beate Benten
Frau Dorothea Glauner

Herr Ludger Kineke

Herr Thomas Kring
Frau Monika Rena
Herr Werner-Arno Riib
Herr Heribert Stenzel

Herr Harri Thomas
Herr Peter Damaschke

Herr Frank Heinecke
Frau Monika Kemper
Herr Stefan Tent

Herr Peter Wirz

Herr Alfred Hulsbusch
Herr Oliver Kube
Frau Angelika Lobb

Frau Erika Venuti

Gesamtsumme

Tatigkeit / Beruf

Wissenschaftliche Mitarbeiterin
Stadtverordnete,
Industriekauffrau i.R.
Stadtverordneter,
Rechtsanwalt/Steuerberater
Stadtverordneter, Kaufmann
Hausfrau

Tischlermeister -
Stadtverordneter, Offentlich
bestellter Vermessungsingenieur
Rentner

Mitarbeiter GMW,
Arbeitnehmervertreter
Mitarbeiter GMW,
Arbeitnehmervertreter
Mitarbeiterin GMW,
Arbeitnehmervertreter
Mitarbeiter GMW,
Arbeitnehmervertreter
Mitarbeiter GMW,
Arbeitnehmervertreter
Mitarbeiterin GMW, (stv.
Arbeitnehmervertreter)
Mitarbeiter GMW, (stv.
Arbeitnehmervertreter)
Mitarbeiterin GMW (stv.
Arbeitnehmervertreter)

Mitarbeiterin GMW, (stv.
Arbeitnehmervertreter)
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Zeitraum

Vergiitung
€

934,20

0,00
19,60

20,30

59,50
174,90
0,00
0,00

0,00
104,70

70,20
139,20
70,20
0,00
0,00
0,00
105,90

0,00

1.698,70

Die Sitzungsgelder des Betriebsausschusses beliefen sich im Wirtschaftsjahr 2017 auf

1.698,70 €.



Anlage 1/25 zu VO/0303/19

1125

4. Beschaftigte Arbeitnehmer und Angaben zum Personalaufwand
Gemah § 267 Abs. 5 HGB ergaben sich folgende Beschaftigungszahlen:

Im Wirtschaftsjahr 2017 waren durchschnittlich 452 Arbeitnehmer (ohne Betriebsleitung)
beschaftigt.

Die durchschnittlichen Arbeitnehmerzahlen (chne Betriebsleitung) teilen sich in folgende
Gruppen auf; '

2017 2016
‘Beamte 25 24
Beschiftigte 427 413
Summe: | 452 437

Der tatséchliche Personalaufwand stellt sich wie folgt dar (in T€):

2017 2016 Verédnderung

Beamte ‘ 1.150 1.131 19
Angestellte/Beschaftigte 18.456 17.248 1.208
Aufldsung/Zufithrung Personal-Rickstellung 143 142 1
Sczialabgaben 3.648 3.388 260
Altersversorgung und Unterstiitzung 582 269 313
Zusatzversorgungskasse (ZVK) * 2.360 2.401 -41
Sonstige 552 582 -30

i 26.891 25.161 1.730

* Sanierungsgeld ZVK erstmalig unter Personalaufwand ausgewiesen. Das Vorjahr
(Posten sonstige betriebliche Aufwendungen) wurde in dieser Aufstellung angepasst.

Das vom Abschlussprifer fur das Wirtschaftsjahr berechnete Honorar fir
Abschlussprifungsleistungen belduft sich auf 40.000,00 £.
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VL.

5. Nachtragsbericht
Nach dem Schluss des Wirtschaftsjahres sind keine Ereignisse von besonderer Bedeutung

eingetreten.

Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 schlieit mit einem Jahresgewinn in Héhe von
8.863.651,21 € (2016: 7.035.868,57 €).

Die Betriebsleitung schlagt dem Rat der Stadt Wuppertal vor, eine Ausschiittung in Héhe
von 3.700.000,00 € vorzunehmen, die aus der fir das Wirtschaftsjahr 2017 getroffenen

Gewinnabfihrungsvereinbarung resultiert.

Ferner wird vorgeschlagen, den verbleibenden Betrag von 5.163.651,21 € auf neue

Rechnung vorzutragen.

Wuppertal, 13. Marz 2019

gez. Dr. Flunkert
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W Gebaudemanagement
==—.UU der Stadt Wuppertal

Gebdudemanagement der Stadt Wuppertal
Wuppertal

Lagebericht fiir das Wirtschaftsjahr 2017

1. Uberblick

Das GMW schlief3t das Wirtschaftsjahr 2017 mit einem Gewinn von 8.864 T€ nach einem
Uberschuss von 7.036 T€ im Vorjahr.

Der Gewinnanstieg von 1,8 Mio. € beruht auf mehreren Veranderungen im zurlickliegenden
Wirtschaftsjahr. Signifikante Veranderungen ergaben sich bei den Posten ,Umsatzerlése” und
.Erh8hung des Bestands an unfertigen Leistungen". Hier kommt es zu einer Erhéhung von
30,2 Mio. € bei den ,Umsatzerlésen” und einer Verminderung von 27,2 Mio. € bei dem Posten
-Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen“. Diese starken Veréndérungen gegenliber
den Vorjahresergebnissen resultieren aus dem Ausweis von Betriebskostenabrechnungen.

Im Wirtschaftsjahr 2017 wurden die Betriebskostenabrechnungen fiir die Abrechnungsjahre
2016 und 2017 erstellt; jedoch erfolgte die Abrechnung mit den Mietern erst in den Folgejahren.
Hierdurch wurden die Betriebskosten nicht als Umsatzeriése in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen, sondern als unfertige Leistungen. Wahrend die Betriebskosten-
abrechnungen im Vorjahr geschéatzt wurden, basieren diese im Berichtsjahr auf Ist-Werten. Die

Zugrundelegung von Ist-Werten filhrte zu einer Ergebnisverbesserung von 1,8 Mio. €.

Die Umsatzerlése flr die Kraftwerkscheibe des Kohlekraftwerks Elberfeld konnten um
0,2 Mio. € gesteigert werden. Die aktivierten Eigenleistungen haben sich um 0,3 Mio. € erhéht.
Die ,sonstigen betrieblichen Ertrage" stiegen gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 Mio. €.

Die Betriebsleistung erhdhte sich gegentiber dem Vorjahr um 3,3 Mio. €, wobei 1,8 Mio. € auf
Anpassungen der Betriebskostenabrechnungen entfallen.

Unter dem Posten ,5. Materialaufwand — a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
und flr bezogene Waren" wirkt sich die im Jahr 2014 von den Wuppertaler Stadtwerken GmbH
gepachtete Kraftwerkscheibe des Steinkohlekraftwerks Elberfeld aus. Hier sind ca. 0,9 Mio. €
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(VJ. 1,1 Mio. €) an Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffen fiir den Betrieb der tberwiegend zur
Eigenstromversorgung des GMW eingesetzten Kraftwerkscheibe aufgewandt worden. Ferner
fallen noch Aufwendungen fir Pacht und Dienstleistungen, die im Zusammenhang mit der
Eigenstromerzeugung stehen und Bezugsstrom in Héhe von insgesamt 2,0 Mio. € (VJ
0,9 Mio. €) unter dem Posten ,Materialaufwand — b) Aufwendungen fur bezogene
Leistungen® an. In den bezogenen Leistungen sind Kosten der Bauunterhaltung enthalten, die
sich gegeniber dem Vorjahr um 3,3 Mio. € erhoht haben. Fern-er ist ein Anstieg der
Aufwendungen fiir die Schadstoffbeseitigung von 853 T€ zu verzeichnen.

Tarifentgeltsteigerungen und die Neubesetzung von freien Stellen (Mitarbeiterstand 2017: 452/

Varjahr 437) fihrten zu Personalkostensteigerungen in Héhe von 1,7 Mio. €. 1

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des Anlagevermégens und
Sachanlagen verringerten sich um 3,9 Mio. € gegeniiber dem Vorjahr.

Insbesondere auf Grund der gestiegenen Bauunterhaltungskosten, die nicht weiterbelastet
werden kdénnen, sowie den Anstieg weiterer Aufwandspositionen, hat sich das Betriebsergebnis

gegenliber dem Vorjahr um 4,2 Mio. € verringert.

Die erfreuliche Zinssituation auf dem Kapitalmarkt fir Investitionstrager tragt dazu bei, dass die
Zinsaufwendungen fir Darlehen gegentiber dem Vorjahr um 0,4 Mio. € riicklaufig waren. Ferner
sinkt der Darlehensbestand gegeniiber Kreditinstituten wie nachfolgend dargestellt in den

letzten 12 Jahren kontinuierlich:

Jahr 2017: 169,3 Mio. €
Jahr 2016: 179,5 Mio. €
Jahr 2015: 184,9 Mio. €
Jahr 2014: 191,8 Mio. €
Jahr 2013: 202,6 Mio. €
Jahr 2012; 211,4 Mio. €
Jahr 2011: 221,8 Mio. €
Jahr 2010: 230,2 Mio. €
Jahr 2009: 242,8 Mio. €
Jahr 2008: 257,8 Mio. €

Jahr 2007: 270,7 Mio. €
Jahr 2006: 264,8 Mio. €
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Grund fur den kontinuierlichen Rickgang sind die verstarkt zur Verfigung stehenden
Zuschussprogramme von Bund und Land NRW.

Unter dem Posten ,13. Sonstige Steuern” sind 0,7 Mio. € (VJ 0,8 Mio. €) Stromsteuer im Zuge
der Eigenstromerzeugung ausgewiesen. '

ll. Vermégens- und Finanzlage

Die Vermogensstruktur mit ihrem eindeutigen Schwerpunkt im langfristigen Bereich — das
Sachanlagevermégen macht 90,4 % der Bilanzsumme aus — ist aufgrund des erhéhten zu
aktivierenden Neubauvolumens gegentiber dem Vorjahr um 0,9 % gestiegen; wie aus den
ausgewiesenen Betrdgen (817,8 Mio. € - Vorjahr 799,9 Mio. €) ersichtlich ist.

Aufgrund des im Gesamt-Konzern ,Stadt Wuppertal“ durchgefithrten ,cash-pooling® ist der
Bestand an liquiden Mitteln mit 1 T€ (Vorjahr 1 T€) nur noch durch die Mittel der Barkasse unter
dem Bilanzposten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks" ausgewiesen.

Auf der Passivseite ist der Sonderposten fur Investitionszuschiisse mit 234,0 Mio. € gegentber
dem Vorjahr mit 223,9 Mio. € um 10,1 Mio. € gestiegen. Der Anstieg der Zuschiisse geht somit
einher mit dem gestiegenen Bauvolumen.

Die Kapitalstruktur ist gegentiber dem Vorjahr nahezu unveréndert. Das Eigenkapital betragt
379,0 Mio. € nach 373,6 Mio. € im Vorjahr; die Eigenkapitalquote betragt nunmehr 41,9 %
(2016: 41,8 %).

Mit Beschluss des Rats der Stadt Wuppertal vom 09.07.2018 wurde fur das Jahr 2016

beschlossen:

1.). Der Jahresabschluss 2016 des Gebdudemanagements der Stadt Wuppertal - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang - mit einem Uberschuss in Héhe
von 7.035.868,57 € wurde festgestellt.

2.) Die Abfuhrung an den stadtischen Haushalt betragt 3.700.000,00 €. Der verbleibende
Betrag von 3.335.868,57 € wird auf neue Rechnung vorgetragen.
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lll. Ertragslage

Im Jahr 2012 wurde fir alle in Massivbauweise erstellten Gebsude eine Nutzungsdauer von
50 Jahren festgelegt, um den jahrlichen Vermégensverzehr méglichst realistisch abzubilden.
Lediglich in Einzelfallen werden individuelle Nutzungsdauern bei einzelnen Gebauden zu

Grunde gelegt.

'Es ergab sich ein Anstieg der planmaRigen Abschreibungen um 1,1 Mio. € auf 28,0 Mio. €
(Vorjahr 26,9 Mio. €).

Die unter dem Posten ,Abschreibungen® gefithrten Wertberichtungen fiir Instandhaltungsstau
und Sanierungsriickstand sind jedoch um 5,0 Mio. € zurlickgegangen, so dass die

~Abschreibungen” um insgesamt 3,9 Mio. € niedriger als im Vorjahr ausgewiesen wurden,

Der Zugang an Wertberichtigungen fur Instandhaltungsstau und Sanierungsriickstand betrug
4,9 Mio. € (Vorjahr 4,2 Mio. €); Wertberichtigungen  fur  Instandhaltungsstau  und
Sanierungsriickstand wurden in Hohe von 6,3 Mio. € aufgelést (Vorjahr 0,6 Mio. €).

Die im Posten ,sonstige betriebliche Ertrége" enthaltenen Ertrdge aus der Auflésung von
Sonderposten (2017: 7,1 Mio. € 2016: 6,8 Mio. €) entwickelten sich parallel zu den planmaRigen
Abschreibungen, da diese gleichlautend zur Nutzungsdauer der jeweiligen Gebaude

abgeschrieben werden.

Die Vermietung an stadtinterne Mieter dominiert die Umsatzerlése. Bezogen auf die Mieterlése
erwirtschaftet das GMW mit internen Kunden wie bereits im Vorjahr ca. 94,0 % der Mieterlése.
Die Risiken bzgl. Mietausfélle sind daher relativ gering. Die Risiken aus Mietminderungen
wegen baulicher Mangel bei internen Mietverhéltnissen sind jedoch trotz Abbau der strukturell-

dauerhaften Wertminderungen nach wie vor gegeben.

Das Geschaft der externen Vermietungen ohne Betriebskosten umfasst mit 4,8 Mio. €
(2016: 4,7 Mio. €) ca. 6,0 % der Mieterlése. Die Substanz der Mietobjekte ist weiterhin als
unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Erschwerend kommt hinzu, dass der Uberwiegende
Bestand extern vermieteter Rdume sich in Geb#uden befindet, die auch zu dienstlichen
Zwecken genutzt werden. Eine separate VeriuBerung dieser Mietobjekte ist daher kaum
méglich. Bei den Ubrigen Geb&uden hat sich zum Teil durch die Einholung von
Verkehrswertgutachten gezeigt, dass eine VerauRerung nur unter dem Buchwert méglich ist.
Fur diesen Bereich muss noch eine strategische Entscheidung tber die weitere Vermietung

getroffen werden.
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Insgesamt wurden aus Vermietungen 78,6 Mio. € (2016: 78,4 Mio. €) Umsatz erzielt.

Die Materialaufwendungen fir bezogene Leistungen setzen sich zusammen aus den
Betriebskosten (31,1 Mio. €; 2016: 30,1 Mio. €), Bauunterhaltungsaufwendungen (24,3 Mio. €;
2016: 21,0 Mio. €) sowie aus Anmietungen (8,3 Mio. €, 2016: 8,9 Mio. €) und aus den
Aufwendungen zum Betrieb der im Wirtschaftsjahr 2014 hinzugekommenen Kraftwerkscheibe
des Kohlekraftwerks Elberfeld (2,0 Mio. €; 2016: 0,9 Mio. €).

Die Personalaufwendungen sind aufgrund von Wiederbesetzung freier Stellen im
Wirtschaftsjahr (2017: 452 Mitarbeiter; 2016: 437 Mitarbeiter) und Tarifentgeltsteigerungen auf
26,9 Mio. € gestiegen (2016: 25,2 Mio. €).

Das Finanzergebnis verbesserte sich aufgrund der Zinsentwicklung, infolge planmaRiger
Darlehenstilgungen sowie auf Grund einmaliger Zinserirage infolge der Umbewertung der

Ruckstellung fir Sanierungsgeld auf -6,4 Mio. € (2016: -7,5 Mio. €).

Der Jahresuberschuss erhohte sich um 1,8 Mio. € auf 8,9 Mio. €.

IV. Finanzausstattung

In den Mietzahlungen sind kalkulatorisch die notwendigen Aufwendungen zur baulichen
Unterhaltung des Geb&udebestandes enthalten. Fur das Jahr 2017 waren rund 24,3 Mio. €
(2016: 21,0 Mio. €) fur Bauunterhaltung erforderlich.

Ansonsten werden alle Investitionen in Geb&ude oder GesamtsanierungsmaRnahmen entweder
tber die Bildungs- oder Sportpauschale des Landes NRW oder Férdermittel sonstiger Quellen
~ (z. B. Stiftungsgelder, Konjunkturpaket, usw.) finanziert.

Das GMW leistet zur Finanzierung des stadtischen Haushaltssicherungskonzepts (HSK) einen
Beitrag Uber erhdhte Gewinnausschittungen bis zum Jahr 2022. Zur teilweisen Kompensation

entfallen die bislang vorgenommenen Ausschittungen der Verkaufserldse.

Folgende Ausschittungen sind vorgesehen:

2017 2018 2019 2020 2021 2022

3,7 Mio. € 5,8 Mio. € 5,8 Mio. € 5,8 Mio. € 9,9 Mio. € 6,0 Mio. €
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V. Risikomanagementsystem des GMW

Risikobereich Finanzen

Finanzierung von BauunterhaltungsmaRnahmen

Seit dem Start des Gebdudemanagements im Jahr 2000 wurden die Mieten konstant gehalten.
Lediglich in den Jahren 2010 und 2011 erfolgte eine flachendeckende Mietpreisanpassung von
jeweils 2,5 %. Seit 2010 werden bei allen invéstiven BaumafRnahmen (Komplettsanierungen,
energetische Optimierungen und Neubauten) die Mieten jahrlich um 2,5 % angehoben. Um eine
Unterfinanzierung des GMW's zu verhindern, wird regelmaBig die Liquiditats- und
Gewinnsituation verfolgt. Bei Handlungsbedarf werden mit dem Kammerer der Stadt
Vereinbarungen lber notwendige MaRnahmen (Flachenabbau, Mietanpassungen) getroffen.

- Zur Ermittlung des erforderlichen Bauunterhaltungsaufwands  wird regelmaflig der
Gebaudebestand begangen und die Schaden dokumentiert. Auf diese Weise soll grundsatzlich _
sichergestellt werden, dass standig ein genaues Bild der Gebéudesubstanz und der
mittelfristigen finanziellen Verpflichtungen aufgrund der Schadensbilder gegeben ist.

Die Beschaffung des erforderlichen Fremdkapitals fiir Sanierungs- und Investitionsbedarf wird
nicht vom Gebdudemanagement selbst vorgenommen. Die Stadt Wuppertal als
~Alleineigentimer” des GMW ist auch fur die Bereitstellung der notwendigen Fremdkapitalmittel
zustandig. Ausschlaggebend fiur die Gewshrung von Darlehn ist die Kreditlinie der Stadt
Wuppertal.

Das wesentliche Risiko hierbei ist die Hohe der Kreditlinie de-r Stadt Wuppertal bzw. ein
Rickgang der Bezuschussung durch Bund und Land. In der Folge kénnte die Finanzierung der
notwendigen baulichen Manahmen geféhrdet sein. Aufgrund der Tatsache, dass die Stadt fir
das Kreditmanagement verantwortlich ist, besteht kein ursachlicher Zusammenhang zwischen
dem Verantwortungsbereichen des Geb&udemanagements und der Kreditwlirdigkeit der Stadit.
Das GMW ftritt nicht als Nachfrager von Krediten auf dem Finanzmarkt in Erscheinung.

Der Ausfall von Mieteinnahmen aufgrund nicht mehr marktfihiger Gebdudesubstanz kann als
Risikofeld grundsétzlich ausgeschlossen werden. Das GMW ist als Eigenbetrieb in keinem
wesentlichen Umfang einer Konkurrenzsituation auf dem Immobilienmarkt ausgesetzt. Lediglich
ein Anteil von rund 6,0 % der Mieteinnahmen wird mit der Vermietung von Wohnungen und

Geschéftsrdumen erzielt.
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Risikobereich Finanzierung / Finanzinstrumente

Das Vermégensmanagement der Stadt Wuppertal beschafft auch die Darlehen fiir das GMW.
_ Es handelt sich im Wesentlichen um kommunale Kredite.

Dennoch kann es bei einzelnen Darlehen bzw. Finanzinstrumenten zu Zinskonditionen
kommen, die Uber den jeweils aktuellen Marktkonditionen liegen. Insgesamt hat das
Finanzmanagement im Durchschnitt jedoch eine sehr giinstige Verzinsung des GMW-
Fremddarlehensbestandes von 169,3 Mio. € mit rund 3,64 % erzielt. Auch kiinftig wird bei der
Finanzierung der Manahmen des GMW eine sehr vorsichtige Finanzierungsstrategie verfolgt,
um Risiken fur das GMW auszuschlieBen. Es findet eine stindige Abstimmung zwischen

Vermégensmanagement und GMW statt.

Risikobereich baulicher Zustand der Gebiude

Da insgesamt rund 94,0 % der Mieterlése mit stadtischen Kunden geleistet wird, die durch den
nach wie vor bestehenden Kontrahierungszwang beim GMW ihren Raumbedarf decken

missen, besteht das Hauptrisiko in der Betriebsféhigkeit der Gebaude. Diese hangt ab von

¢ der gefahriosen Nutzung durch Bedienstete und Biirger der Stadt. Hier sind die
bauliche Unversehrtheit und der Schutz der Nutzer vor Schadstoffen wesentlich.

« der Erfillung der bauordnungsrechtlichen Auflagen.

So wird aﬁch kinftig, wie in den letzten Jahren bereits praktiziert, die Aufrechterhaltung der
funktionalen Nutzbarkeit und Nutzungssicherheit unter den oben genannten Kriterien das
vorrangige Ziel des GMW bleiben. Die Vorhabenprogramme sind entsprechend gestaltet und
haben den Schwerpunkt in der Beseitigung sicherheitsrelevanter Mangel.

Um sicherzustellen, dass die notwendigen Erkenntnisse bei der Erstellung der

Vorhabenprogramme vorliegen, wurden diverse Datenbanken aufgebaut.

Fir alle Bereiche der Geb3udesicherheit bestehen solche Informationssysteme, die
systematisch alle Gefahrenpotentiale erfassen und die regelmaRige Uberpriifungen
sicherstellen. Dies bezieht sich auf das Schadstoffkataster, in dem alle Schadstoffbelastungen
erfasst werden und regelméRige Uberpriffungen zur Vermeidung von Gefahren fiir die Nutzer
ermdéglicht, wie auch fiir die Dokumentation aller Gebaudeschaden, die mittels Anforderungen
im CAFM-System Buisy hinterlegt sind. Daneben gibt es eine umfassende systematische
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Erfassung aller Brandschutzbegehungen. Die Erkenntnisse aus diesen Datenquellen flieRen
systematisch in die Erstellung der Bauvorhabenprogramme ein, um die Behebung der
sicherheitsrelevanten Mangel sicherzustellen.

Schwierig gestaltet sich die Rekrutierung des erforderlichen Personals. Hier ist aufgrund der
Tarifstrukturen des TV6D und der gegenwartigen Arbeitsmarktlage ein Risiko entstanden, das
die zligige Umsetzung der Vorhabenprogramme gefahrden kann.

Eine erste MaRnahme zur Verbesserung der Personalsituation besteht in der Aus- und
Fortbildung junger Mitarbeiter, um diese fiir hoherwertige Tatigkeiten kinftig einsetzen zu
kénnen.

Das zentrale Risiko fur das GMW besteht darin, angesichts der dauerhaft schwierigen
finanziellen Situation der Stadt Wuppertal die Betriebsfahigkeit der Geb&ude sicherzustellen.

Aus der Prufung nach § 53 HGrG haben sich keine Besonderheiten ergeben, auf die hier

anzugehen wdéren.

Bestandsgefaéhrdende Risiken sind aktuell nicht ersichtlich.

VI. Ausblick

Entwicklung des strukturell bedingten Instandhaltungs- und
Sanierungsriickstandes

Der gelistete strukturell bedingte Instandhaltungs- und Sanierungsriickstand umfasst per
31.12.2017 einen Wert von rd. 130,4 Mio. € (Vorjahr rd. 139,1 Mio. €).

Die schadstoffbedingten Schaden zeigten sich im Wirtschaftsjahr nahezu unverandert. So sind
zum 31.12.2017 noch rd. 9,1 Mio. € Schadstoffschaden gelistet (Vorjahr 9,1 Mio. €).

Insgesamt pendelt sich der Schadenbestand auf diesem Niveau ein. Zum einen ist der
. Schadenbestand auf einem Niveau angekommen, bei dem davon auszugehen ist, dass es sich
bei den zugrundeliegenden Schiden um Schadensbilder handelt, bei denen die Behebung
noch nicht sinnvoll ist. Zum anderen sind die Kapazititen des Gebaudemanagements
gegenwartig stark mit der Schaffung von neuen Flichen ausgelastet (z.B. Kita-

BaumaRnahmen).
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Da mit den Vorhabenprogrammen auch Sanierungen an Bestandsobjekten durchgefiihrt
werden, ist aber auch weiterhin mit einem Abbau des Sanierungsstaus zu rechnen.
Insgesamt wird das GMW in den nachsten Jahren stark mit der Umsetzung des
Kommunalinvestitionsforderungsgesetzes sowie mit der Fertigstellung einiger GroRmaRnahmen

belastet sein:

Mittelfristig anzugehende / fortzusetzende Sanierungsmal&nahmen des GMW:

fﬂandort MaBnahme SEa Volumen in Mio. €

Bundesallee 260 Pina-Bausch-Tanzzentrum 58

| (Bislang Grundsatzbeschluss)

Diverse j*Ums&tzur:g div. MalRnahmen 31,2
Kommunalinvestitionsférderungs- |

- gesetz |

Kruppstralle Errichtung Gesamtschule, 22
Fertigstellung in 2019 i

Heinrich-Béll-Stralke Sanierung Gesamtschule 19,5
Fortsetzung

Schiuchtstralle Sanierung Gymnasium -+ 18

Verbesserungen der energetischen Qualitit der stidtischen Gebiude

Zur Reduktion der Energiekosten und der Notwendigkeit, dem CO? Aussto entgegenzuwirken,
wurde mit dem Kammerer.der Stadt Wuppertal vereinbart, dass im Rahmen der mittelfristigen
Vorhabenprogramme cias GMW ab dem Wirtschaftsjahr 2009 rd. 5 Mio. € jahrlich zusétzlich fiir
die energetische Verbesserung der Gebdude aufwenden wird. Die Aufwendungen werden
durch  Eigenmittel des GMW vorfinanziet. Da diese MaBnahmén einen
Modernisierungscharakter haben, werden die Mieten fir solche Objekte entsprechend erhoht
und so eine Refinanzierung der Aufwendungen fir das GMW sichergestellt. Die Kunden werden
Uber die Einsparungen bei den Betriebskosten entsprechend entlastet, so dass diese
Mafnahmen sich letztlich fr die Stadt als rentierliche Investitionen aufwandsneutral darstellen. |
Der Schwerpunkt der kommunalen Forderprogramme liegt ebenfalls im Bereich der
energetischen Verbesserung der Gebadude. Auch durch diese Forderung wird ein wichtiger

Beitrag zur langfristigen Einsparung von Energiekosten und CO? AusstoR erzielt.

Die energetische Verbesserung des Gebaudebestandes wird die zentrale Herausforderung der
Zukunft sein. Hier missen Wege gefunden werden, die Finanzierung der begleitenden
energetischen Malnahmen im Kontext mit notwendigen Sanierungsmalnahmen

sicherzustellen.
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Alternative Finanzierungsmodelle

Aufgrund des gesetzlichen Anspruchs auf frihkindliche Férderung durch das
Zurverfigungstellen eines Betreuungsplatzes in der Kindertagespflege seit dem 01.08.2013
ergibt sich ein steigender Bedarf von U-3 Betreuungsplétzen. '

Zur Deckung des Bedarfs in einzelnen Stadtteilen ist aufgrund der Dringlichkeit in den
Folgejahren vorgesehen, auch Investoren-Modelle zur Schaffung von Betreuungspldtzen zu

nutzen.

Reduzierung des Fléichenbédarfs

Das GMW veréduRert konsequent nicht mehr bendtigte Geb&ude. In der Regel werden nur
vereinzelte Liegenschaften verduBert. Allein Uber diese Verkiufe bereits leer stehender .
Gebdude ist jedoch keine wesentliche Reduzierung des Gebéudebestandes méglich. Eine
Auskehrung der VerduBerungserlose an die Stadt fand im Wirtschaftsjahr 2017 nicht mehr statt,
da die HSK-Vereinbarung Uber die Gewinnabfilhrungen bis einschlieBlich 2022 die
Verkaufserlése beinhaltet (siehe 11/5).

Zur nachhaltigen Bestandsreduzierung ist der Flachenbedarf der Kunden des GMW durch
Optimierung der Raumnutzung und einer systematischen Raumplanung weiter zu hinterfragen.
Nur durch kritische Uberpriiffung des Raumbedarfs durch den Mieter kann der Raumbedarf
insgesamt gesenkt werden. Die Verantwortung fur diesen Prozess liegt jedoch ausschlieRlich
bei den Mietern bzw. der Stadt. Dieser Ansatz kann vom Gebdudemanagement daher nur
fachlich beratend begleitet werden. Aufgrund des bereits erwdhnten zusétzlichen
Flachenbedarfs fur die U-3 Betreuung, ist bis zur Abdeckung der Nachfrage nicht mit einer
weiteren markanten Reduzierung der Gesamtflache stadtischer Geb&udefléchen zu rechnen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Ein System zur Verbesserung der Wahrnehmung der Betreiberverantwortung wurde aufgebaut
und der Datenbestand wird schrittweise vervollsténdigt. Uber dieses neue System sollen
mdgliche Gefahren und Risiken fur die Nutzer der stadtischen GebZude frither als bisher

erkannt, erfasst und abgestellt werden.

Ein Handbuch zur Arbeitssicherheit wurde erarbeitet und wird in Kiirze im Intranet des GMW

verdffentlicht.
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Gesamtbetrachtung

Durch die Mieterhéhungen um 2,5 % in 2010 und 2011 konnte das Jahresergebnis auf einem
befriedigendem Niveau stabilisiert werden. Gegenwartig gibt es noch keine Nachfolgeregelung
bzgl. evil. Mieterhdhungen. Sollte die Gewinn- und Liquiditdtsentwicklung nicht mehr
auskommlich sein, wird rechtzeitig mit dem K&mmerer Uber erneute Mietanpassungen zu
verhandeln sein.

Der Trend zum Verzehr der Gebaudesubstanz konnte durch den hohen
Bauunterhaltungsaufwand der letzten Jahre gestoppt und stabilisiert werden. Die weitere
Sicherung der Geb&udesubstanz bedingt jedoch ein nachhaltiges hohes finanzielles Engagement
der Stadt Wuppertal, das erfreulicherweise durch diverse Férderprogramme durch Bund und
Land NRW unterstitzt wird. Auch die energetische Optimierung der Geb&ude durfte erhebliche
Finanzmittel erfordern. Aber die dadurch mdéglichen Einsparungen bei den wohl auch kiinftig
wieder steigenden Energiekosten sollten diese Ausgaben zumindest mittelfristig wieder
einfangen. Insoweit rechnen sich diese d6kologisch sinnvollen Investitionen auch wirtschaftlich.

Der aktuelle Wirtschaftsplan geht fur 2018 bei Umsatzerlésen von rund 125 Mio. € von einem

Jahresergebnis von 7,7 Mio. € aus.

Wuppertal, 13. Marz 2019

gez. D.r. Flunkert





