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AKTIVA

Anlagevermdégen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Software

@ N

. Sachanlagen
1.

Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten, einschliellich der Bauten auf fremden
Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Umlaufvermdégen

Vorrate

1.
2.

Roh, Hilfs- und Betriebsstoffe
Noch abzurechnende Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1.
2.
2.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegenuber der Gemeinde
Sonstige Vermdgensgegenstande

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

und Schecks

Rechnungsabgrenzungsposten

967.861.505,86

8.578.565,56
3.134.601,83

66.195.268,63

326.973,16

927.518,25

1.068.432,02
16.152.188,10

229.912,81

Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal

Bilanz zum 31. Dezember 2021

31.12.2021 31.12.2020
€ €
2.780,00 15.899,00

1.045.769.941,88

960.389.626,92
9.623.823,55
3.075.738,83
51.969.413,45

1.025.058.602,75

1.045.772.721,88

1.025.074.501,75

1.254.491,41

17.450.532,93

2.077,16

400.263,20
35.697.227,04

36.097.490,24

1.303.981,28
19.961.961,52
132.618,82

21.398.561,62

462,79

18.707.101,50

57.496.514,65

211.043,84

289.434,39

1.064.690.867,22

1.082.860.450,79

PASSIVA

Eigenkapital

Stammkapital

. Kapitalriicklage

. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnriicklagen

. Bilanzgewinn

Sonderposten flr Investitionszuschiisse

. Rickstellungen

-

. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten

o=

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentber der Gemeinde
Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

18.801.834,11

15.525.452,39

157.846.919,24
0,00
16.829.975,24
18.761.551,48

854.580,68

31.12.2021
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31.12.2020

€

306.775.128,00

22.563.346,41

129.319.922,28

76.379.961,55

€

306.775.128,00

22.563.346,41

129.319.922,28

59.736.355,93

535.038.358,24

301.002.633,07

34.327.286,50

194.293.026,64

29.562,77

518.394.752,62

302.909.451,72

17.793.513,84
15.544.008,90

33.337.522,74

157.888.112,36
36.448.895,24
12.947.943,20
20.151.422,90
758.966,66

228.195.340,36

23.383,35

1.064.690.867,22

1.082.860.450,79
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

e b sermanappenent
lar Stk Wopper—tal
. Umsatzerlése

. Verminderung des Bestands an

noch abzurechnenden Leistungen

. Andere aktivierte Eigenleistungen
. Sonstige betriebliche Ertrage

. Materialaufwand

a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen

. Personalaufwand

a) Léhne und Gehéalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung
- davon fir Altersversorgung 2.201.660,18 €
(Vorjahr 2.315.589,69 €)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-

gegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresuberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr
Einstellung in andere Gewinnrlicklagen

Bilanzgewinn

112

64.892.926,46

2021 2020
€ € € €
176.022.870,17 136.967.397,94
-34.769.708,79 -2.134.548,28
2.730.137,12 3.031.409,75
9.722.122,12 9.490.377,43
435.641,66 391.173,58

65.328.568,12

22.619.059,07
6.667.804,87

29.286.863,94

30.619.985,43
5.704.669,79
6.243,05

5.598.304,51

50.310,70

17.122.961,18

479.355,56

16.643.605,62
59.736.355,93

0,00

76.379.961,55

65.143.878,96

65.535.052,54

22.435.515,26
6.645.353,69

29.080.868,95

29.929.031,40
4.768.977,35
1.141,10
5.905.328,05
-59.041,46
12.195.561,11
643.853,02
11.551.708,09
48.184.647,84
0,00

59.736.355,93
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Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal
Wuppertal

Anhang fiir das Geschaftsjahr 2021

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021 des Gebaudemanagements der Stadt Wuppertal
wird entsprechend den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung in der Fassung vom 13. April
2022 und den Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir grofle Kapitalgesellschaften
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz entspricht dem in § 266 Abs. 2 und 3 HGB vorgesehenen
Gliederungsschema. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Ubereinstimmung mitdemin § 275

Abs. 2 HGB enthaltenen Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstande werden zu Anschaffungskosten angesetzt
und um planmaRige lineare Abschreibungen vermindert. Fir die Abschreibungen wird eine

Nutzungsdauer von drei bis funf Jahren zugrunde gelegt.

Das unbewegliche Anlagevermdgen wurde zu Anschaffungskosten angesetzt. Die
Anschaffungskosten des bei Grindung des Eigenbetriebes eingebrachten unbeweglichen
Anlagevermdgens wurden auf Basis des zum 1. Januar 2000 vorsichtig geschatzten

Verkehrswertes ermittelt.
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Die Nutzungsdauern sind fiir die einzelnen Gebaudeklassen im Regelfall wie folgt:
» Schwimmbader: 50 Jahre

» Gebaude der Baujahre 1960 bis 1979, soweit diese nicht unter Denkmalschutz stehen:
50 Jahre

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

» Gebaude, die erstmalig aktiviert worden sind, in Abhangigkeit der Bauweise:
» Leicht- und Modulbauten: 20 Jahre
» Teilmassive Modulbauten: 40 Jahre
» Massivbauten: 50 Jahre (ab 2012, bis dahin 80 Jahre)
Davon werden abweichend in Einzelfallen individuelle Nutzungsdauern bei einzelnen

Gebauden zu Grunde gelegt.

Die aktivierten Eigenleistungen sind entsprechend der Gliederung der HOAI-Leistungsphasen
bewertet worden. Die einzubeziehenden Leistungsphasen fur die jeweiligen zu aktivierenden
Baumallinahmen konnten durch den Einsatz der CAFM-Software Buisy gezielt abgefragt

werden.

Das bewegliche Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten

- vermindert um die planmaRigen Abschreibungen - bewertet.

Die Abschreibungsdauern fir das bewegliche Anlagevermégen orientieren sich unverandert

zum Vorjahr an den folgenden Nutzungsdauern:

Betriebseinrichtungen 10 Jahre
Reinigungsmaschinen 5 Jahre
Klchen- und Buroeinrichtungen 10 Jahre
Datenverarbeitung 3 Jahre
Lagereinrichtungen 5 Jahre
Fuhrpark 6 Jahre
Sonstige Betriebs- u. Geschéaftsausstattungen 9 Jahre
Mietereinbauten 20 Jahre

Die Abschreibungen des abnutzbaren Anlagevermégens erfolgen grundsatzlich linear und

werden bei Zugangen pro rata temporis vorgenommen.

Selbstandig nutzbare Wirtschaftsguter, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwar
250 €, 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
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EStG abgeschrieben wird. Geringwertige Wirtschaftsglter bis einschlielllich 250 € 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 auferplanmaRigen Wertberichtigungsbedarfs wird ein differenziertes Verfahren

nach den Kriterien von Altersstruktur und Reichweite angewandt.

Die unfertigen Leistungen betreffen gegenuber den Mietern noch abzurechnende Nebenkosten.
Die Bewertung der unfertigen Leistungen erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berlcksichtigung
angemessener Wertberichtigungen. Die Anschaffungskosten sind unter Berlcksichtigung der

entsprechenden Vorjahreswerte ermittelt worden.

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

abgeschrieben.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sowie die Ubrigen Aktiva werden
grundsatzlich mit ihren Nominalbetragen angesetzt. Gegenliber der Stadt Wuppertal wurden
samtliche kurzfristigen Forderungen und Verbindlichkeiten soweit gegeneinander aufrechenbar
saldiert und der Gesamtsaldo als ,Forderungen gegeniber der Gemeinde* (10.352 T€)

ausgewiesen.

Der Ausgleichsanspruch aus Pensionsrickstellungen fiir nicht beim GMW abgeleistete
Dienstzeiten (3.137 T€) ist versicherungsmathematisch wie die Pensionsriickstellung berechnet
und bestimmt sich zeitanteilig nach der Beschaftigungsdauer der Beamtinnen und Beamten
beim GMW und bei der Stadt Wuppertal.

Der Posten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks” weist lediglich den
Bestand der Barkasse aus, da das bei der Stadtsparkasse Wuppertal gefiihrte Girokonto seit
der Einfihrung des cash-pooling zum Jahresende jeweils einen Bestand von 0,00 € ausweist.
Die im Rahmen des cash-pooling verrechneten Betrage werden auf dem Sonderhaushaltskonto
unter dem Bilanzposten ,Forderungen an die Gemeinde* ausgewiesen. Die Forderungen bzw.
Verbindlichkeiten an die Gemeinde werden mit dem EONIA (Euro Over Night Index Average)

Zins verzinst.



I/6

Vereinnahmte Investitionszuschiisse werden dem Sonderposten fir Investitionszuschiisse

zugefihrt und korrespondierend zu den jeweiligen Abschreibungen ertragswirksam aufgelost.

Ruckstellungen sind nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung gebildet und wie die
Verbindlichkeiten mit dem Erfillungsbetrag passiviert. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr sind gemal § 253 Abs. 2 S. 1 HGB abgezinst.

Die Pensionsrickstellungen sind gem. § 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 Beschaftigung der Beamten beim GMW
entfallen. Beim Ausscheiden (in der Regel Wechsel zuriick zur Stadt oder Pensionierung)
werden die um den Ausgleichsanspruch verminderten Rickstellungsgegenwerte an die Stadt
Wuppertal Ubertragen, die die weitere Abwicklung der Versorgungsverpflichtung tGbernimmt
(Fortfihrung der Rickstellung und ggf. Zahlung der Versorgungsbeziige unter Verwendung der

Ubernommenen Riickstellungsgegenwerte).

Sonstige Rickstellungen bestehen insbesondere fir das Sanierungsgeld der Rheinischen
Zusatzversorgungskasse (RZVK), fur die Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen, die jeweils
mit dem Erfullungsbetrag gem. § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB bewertet wurden sowie noch nicht
genommenen Urlaub und noch nicht abgerechnete Uberstunden, fiir ausstehende Rechnungen
und ungewisse Verbindlichkeiten, fur Jubildumsverpflichtungen, flr Prozessrisiken sowie fur

Jahresabschluss- und Prufungskosten.

Durch den Einsatz der CAFM-Software Busy 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 Rickstellungen fiir ausstehende Rechnungen / ungewisse
Verbindlichkeiten abgebildet.

Die RZVK erhebt zur Erflllung bestehender Versorgungszusagen von ihren Mitgliedern
zusatzlich zur normalen Umlage das sog. Sanierungsgeld. Die Rickstellung fir das Sanie-
rungsgeld deckt die insoweit bestehenden anteiligen Einstandspflichten des GMW fir die
Erfullung der bestehenden Versorgungsverpflichtungen der RZVK. Die Rickstellung ist unter

Berlcksichtigung eines durchschnittlichen Beitragssatzes fir das Sanierungsgeld von 3,5 %
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gebildet worden. Als Abzinsungssatz wurden gem. § 253 Abs. 2 HGB die periodenspezifischen
Zinssatze der Deutschen Bundesbank angesetzt. Da von der RZVK keine Angaben Uber 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 fir das Sanierungsgeld, ausgegangen worden.

Alle Verbindlichkeiten und Sonstigen Passiva sind mit dem Erfillungs- bzw. Nennbetrag

passiviert.
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lll. Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschaftsjahr 2020 ist entsprechend § 268 Abs. 2
HGB dargestellt.

Entwicklung des Gebdudebestands

1. AnzahlmaBige Entwicklung

unbebaute
Gebaude GrdSt. Summe
Anzanhl Anzahl Anzahl
01. Januar 2021 717 16 733
Zugange 2021
a) aus Zukaufen/Ubertragungen
b) aus Inbetriebnahmen
Abgéange 2021
a) aus Verkaufen/Ubertragungen 0 0 0
b) aus Abbriichen 0 0 0
31. Dezember 2021 725 16 741
davon Wohngebaude 50 (2020: 50)
davon auf fremden Grund und Boden 41 (2020: 41)
davon Geschéftsbauten 634 (2020: 626)
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Im Einzelnen setzen sich die Verdnderungen des Gebdudebestandes wie folgt zusammen:

Zugange 2021

a) aus Zukaufen

Bockmuhle 12-24, (Gesamtschule)

Mauerstr. (Rettungswache)

Matthausstr. 24, (Modulbau)

b) aus Inbetriebnahmen

Bromberger Str. 75b-77, (Kindertagesstatte)

Heckinghauser Str. 195, (Stadtteilzentrum)

Nevigeser Str. 150, (Sporthalle)

Leimbacher Str. 4, (Realschule)

Kruppstr. 139-145, (Biologietrakt)

Abgénge 2021

a) aus Verkaufen

b) aus Abbriichen
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2. WertmaBige Entwicklung des Gebaudebestands und der sonstigen Sachanlagen

Entwicklung der Sachanlagen (ohne Anlagen im Bau)

Buchwert 31. Dezember 2020

973.089.189,30

Umbuchungen aus Anlagen im Bau

26.022.329,62

Zugange

11.070.024,76

Abgdnge

Anschaffungs-/Herstellungskosten

37.388,00

Kumulierte Abschreibungen

-37.384,00

-4,00

Abschreibungen

Planmallige Abschreibungen auf Sachanlagen

30.606.866,43

Sonderabschreibungen auf Sachanlagen

0,00

-30.606.866,43

Buchwert 31. Dezember 2021

979.574.673,25

Die Erlduterungen zu den Zugéangen aus Anlagen in Bau in H6he von 26.022.329,62 € sind der

Liste zur Entwicklung der Anlagen im Bau per 31. Dezember 2021 zu entnehmen (S. 1/25 dieser

Anlage).
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Die Zugange setzen sich wie folgt zusammen: €

a) Grundstiicke 1.098.103,20
b) Gebaude 8.323.461,56
c) AuBenanlagen 136.881,05
d) Mietereinbauten 53.564,28
e) Sonstige bewegliche Wirtschaftsqiiter 1.458.014,67

11.070.024,76

a) Grundstiicke

Zukaufe/Ubertragungen - Soziale Einrichtungen 785.087,36
Zukaufe/Ubertragungen — Verwaltung, Schutz u. Ordnung 313.015,84
1.098.103,20
b) Gebaude
Nachaktivierungen - Schulen 6.376.038,87
Nachaktivierungen - Soziale Einrichtungen 260.065,66
Nachaktivierungen - Kultur & Sport 909.304,69
Nachaktivierungen - Verwaltung, Schutz u. Ordnung 778.052,34
8.323.461,56
c) AuBenanlagen
Nachaktivierungen - Schulen 127.574,81
Nachaktivierungen - Soziale Einrichtungen 9.306,26
136.881,07
d) Mietereinbauten
Nachaktivierungen - Verwaltung, Schutz u. Ordnung 53.564,28
53.564,28
e) Sonstige bewegliche Wirtschaftsqiiter
Nachaktivierungen - Schulen 337.600,79
Nachaktivierungen — Soziale Einrichtungen 23.327,55
Nachaktivierungen - Kultur & Sport 399.784,10
Nachaktivierungen - Verwaltung, Schutz u. Ordnung 645.649,55
Nachaktivierungen - GWG Sammelposten 2021 51.652,68

1.458.014,67
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Die Zukaufe/Ubertragungen Grundstiicke setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:

€ €
1. Zukiufe/Ubertragungen
Leimbacher Str. 4, (Realschule) 67.492,53
Bockmuhle 12-24, (Gesamtschule) 717.594,83
Mauerstr, (Rettungswache) 313.015,84 1.098.103,20

Die Nachaktivierungen Gebaude Schulen setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:

€ €

1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen

Reichsgrafenstr. 26, (Grundschule) 927.409,46

Schluchtstr. 34, (Gymnasium - Turnhalle) 811.337,46

Kruppstr. 139-145, (Grundschule - Bauteil F) 217.210,85

Kruppstr. 139-145, (Gesamtschule - Bt. G — 190.172,80
Biologietr)

Mercklinghausstr. 11, (Grundschule - Turnhalle) 157.773,72

Reichsgrafenstr, (Grundschule - Turnhalle neu) 147.048,66

Peterstr. 26, (Grundschule - Turnhalle) 124.907,29

Matthausstr. 24, (Grundschule - Modulbau) 122.716,46

Johannisberg 20, (Gymnasium - Turnhalle) 80.245,86

Marienstr. 64, (Grundschule - Toilettengebaude) 67.086,06

Nathrather Str. 156, (Grundschule - Neubau) 60.315,59

Goerdelerstr. 21, (Gymnasium) 51.605,50

sowie 14 Einzelmallinahmen im Wert von 207.296,19 3.165.125,90
2. Sonstige Nachaktivierungen

Bockmuhle 12-24, (Gesamtschule) 4.403.053,32

Jung-Stilling-Weg 45, (Gymnasium) 459.071,60

Engelbert-Wister-Weg 29, (Grundschule - Altbau) 280.730,22

Ritterstr. 54, (Berufskolleg) 232.172,77

Bayreuther Str. 35, (Gymnasium - N-Trakt) 125.969,74

Unterddrnen 1, (Gesamtschule) 119.130,58

Leipziger Str. 1, (Grundschule) 118.409,07

Dieckerhoffstr. 18-20, (Grundschule) 98.567,20

Bundesallee 222, (Berufskolleg) 78.208,51

Reichsgrafenstr. 34-38, (Grundschule - Erweiterung) 67.151,80

sowie 33 EinzelmalRlnahmen im Wert von 393.574,06 6.376.038,87

9.541.164,77
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Die Nachaktivierungen soziale Einrichtungen setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:

€ €

1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen

Heckinghauser Str. 195, (Stadtteilzentrum) 5.177.576,58

Bromberger Str. 75b/77, (Kindertagesstatte) 3.692.754,35

Platz der Republik 24-26, (Nachbarschaftsheim) 945.357,31

sowie 8 EinzelmalRnahmen im Wert von 23.950,79 9.839.639,03
2. Sonstige Nachaktivierungen

Am Deckershauschen 63, (Kindertagesstatte) 145.305,75

Giebel 21, (Kindertagesstatte) 27.069,55

sowie 16 EinzelmalRinahmen im Wert von 87.690,36 260.065,66

10.099.704,69

Die Nachaktivierungen Kultur & Sport setzen sich aus folgenden MaRhahmen zusammen:

€

€

1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen

Nevigeser Str. 150, (Sporthalle)

11.764.443,48

sowie 2 EinzelmalRnahmen im Wert von 68.405,92 11.696.037,56
2. Sonstige Nachaktivierungen
Opernhaus, Kurt-Drees-Str. 4 458.466,65
Stadion, Hubertusallee 4 (Turnhalle) 156.636,50
Sporthalle, Albert-Einstein-Str. 20 119.271,95
Hallenbad, Kullenhahner Str. 130 130 90.357,60
Stadthalle, Johannisberg 40 41.163,64
sowie 7 Einzelmalinahmen im Wert von 43.408,35 909.304,69

12.605.342,25
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Die Nachaktivierungen Verwaltung und Offtl. Ordnung setzen sich aus folgenden MaRRnahmen

Zusammen:
€ €
1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen
Bergstr. 54, (Parkhaus Am Kasinogarten) 135.341,16
sowie 1 EinzelmalRnahme im Wert von 1.558,26 136.899,42
2. Sonstige Nachaktivierungen
August-Bebel-Str. 55, (Feuerwache - Hauptgebaude) 447.351,02
Rubensstr. 4, (Verwaltungsgebaude) 131.431,83
Wegnerstr. 7, (Verwaltungsgebaude — Rathaus 64.881,36
Altbau)
Neumarkt 10, (Verwaltungsgebaude) 58.817,16
Frielinghausen 34, (Feuerwehr - 49.137,60
Feuerwehrgeratehaus)
sowie 6 EinzelmalRnahmen im Wert von 26.433,37 778.052,34
914.951,76
Die Nachaktivierungen AuBenanlagen setzen sich aus folgenden MaRnahmen zusammen:
€ €
1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen
Bromberger Str. 75b-77, (KiTa - AuRenanlagen) 227.153,84
Heckinghauser Str. 195, (Stadtteilzentrum - 197.464,46
Aulenanlagen)
Reichsgrafenstr. 26-40, (Grundschule - 146.247,08
AuRenanlagen)
Sedanstr. 14, (Gymnasium - Aul3enanlagen) 125.163,73
Matthausstr. 24, (Grundschule - AuRenanlagen) 71.908,38
Ahrstr. 35, (KiTa - Au3enanlagen) 44.554,70
sowie 6 Einzelmalinahmen im Wert von 84.382,10 896.874,29
2. Sonstige Nachaktivierungen
Gertrudenstr. 20, (Abendrealschule - Aufenanlagen) 61.205,35
Reichsgrafenstr. 26-40, (Grundschule - 33.170,99
Aulenanlagen)
sowie 7 Einzelmalinahmen im Wert von 42.504,71 136.881,05
1.033.755,34
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Die Nachaktivierungen Mietereinbauten setzen sich aus folgenden Malinahmen zusammen:
€ €
1. Sonstige Nachaktivierungen
4 EinzelmalRnahmen im Wert von 53.564,28 53.564,28
Die Nachaktivierungen Sonst. bewegl. Wirtschaftsgiiter setzen sich aus folgenden Mafinahmen
zusammen:
€ €
1. Nachaktivierungen aus Gesamtsanierungen
Heckinghauser Str. 195, (Stadtteilzentrum) 90.894,31
Bromberger Str. 75b-77, (KiTa) 87.543,71
sowie 12 EinzelmalRnahmen im Wert von 109.315,40 287.753,42
2. Sonstige Nachaktivierungen
Kurt-Drees-Str. 4, (Opernhaus) 241.860,22
August-Bebel-Str. 55, (Feuerwache) 218.998,93
Bockmuhle 12-24, (Gesamtschule) 200.000,00
Werth 49, (Ladenlokale) 74.112,57
Engelbert-Wister-Weg 29, (Grundschule) 61.327,78
Sonderposten GWG 2021 ohne BgA 51.652,68
sowie 53 EinzelmalRinahmen im Wert von 610.062,49 1.458.014,67
1.745.768,09

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

€ €

a) aus Verkaufen 37.388,00
b) aus Abbriichen 0,00 37.388,00
c) aus Verkidufen

BGA KFZ — PKW 20.130,00

BGA KFZ — Ford Transit 17.258,00 37.388,00
d) aus Abbriichen

--- 0,00 0,00

37.388,00
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Entwicklung der Anlagen im Bau

€

Stand 1. Januar 2021

51.969.413,45

Zugange

40.248.184,80

Abgange

/. 0,00

Abgange Umgruppierung (Aktivierung)

.1.26.022.329,62

Stand 31. Dezember 2021

66.195.268,63

Die Forderungen und Sonstigen Vermdégensgegenstiande haben grundsatzlich eine Restlaufzeit

von bis zu einem Jahr. Darlber hinaus weisen Forderungen aus gewahrten Darlehen in Hohe von

1 T€ eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr auf. Bei den Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen wurde eine pauschal ermittelte Wertberichtigung in Hoéhe von € 10.800,00 (2020:
€ 13.200,00) abgesetzt, um Zinsverlusten und mdglichen Ausfallrisiken Rechnung zu tragen.
Daruber hinaus wurden Einzelwertberichtigungen in Héhe von € 323.257,98 (2020: € 334.762,00)

abgesetzt.
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Das Eigenkapital hat sich im Geschaftsjahr 2021 wie folgt entwickelt (in Euro):

Anfangsbestand Zugange Abgange Endbestand

€ € € €
Stammkapital 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 129.319.922,28 0,00 0,00 129.319.922,28
Bilanzgewinn 59.736.355,93  16.643.605,62 0,00 76.379.961,55
Bilanzielles Eigenkapital 518.394.752,62 16.643.605,62 0,00 535.038.358,24

* Ergebnisverwendung: Mit Beschluss des Rats der Stadt Wuppertal vom 08.05.2023 wurde fr
das Jahr 2020 folgendes beschlossen:

Aus dem Jahresabschluss 2020 in H6he von 11.551.708,09 € wird

ein Betrag von 5.800.000,00 € an den stadtischen Haushalt abgefuhrt,

ein Betrag von 5.750.000,00 € in ,andere Gewinnrucklagen® eingestellt,

der verbleibende Uberschuss in Hohe von 1.708,09 €. auf neue Rechnung vorgetragen.

AWN =
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Riuckstellungsentwicklung

Die Entwicklung der Ruckstellungen sind dem

nehmen:

unten aufgeflhrten Ruckstellungsspiegel zu ent-

31.12.2020 Verbrauch Auf- Auflésung Zufiihrung 31.12.2021
/Abzins.
€ € € € € €

Pensionsriickstellungen 6.559.290,00 270.144,00 331.643,86 0,00 343.731,14 6.964.521,00
RST fir RZVK San.geld 11.234.223,84 0,00 86.654,14 0,00 516.435,13 | 11.837.313,11
RST fiir Pensionen und 17.793.513,84 270.144,00 418.298,00 0,00 860.166,27 | 18.801.834,11
dhnl. Verpflichtungen
Sonstige
Riickstellungen
Personalbereich

Urlaub/Uberstunden 1.619.211,58 1.619.211,58 0,00 0,00 1.884.219,27 1.884.219,27

Jubildum 62.177,28 11.747,04 0,00 0,00 15.776,14 66.206,38

Personalbereich 1.681.388,86 1.630.958,62 0,00 0,00 1.899.995,41 1.950.425,65
Ubrige Sonstige
Riickstellungen
Betriebskosten 26.000,00 26.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Rickstellung fir 194.800,00 147.848,10 0,00 54.693,20 247.341,30 239.600,00
Jahresabschluss
Ruckstellung fir Aufbe-
wahrung Geschafts-
unterlagen 775.813,56 0,00 -5.535,59 0,00 35.972,96 806.250,93
Ruckstellung fir Rechts- 1.019.944,54 172.518,95 0,00 0,00 122.194,07 969.619,66
und Beratungskosten
Ruckstellung fur aus-
stehende Rechnungen/-
ungewisse Verbindlich-
keiten 2.444.581,01 2.444.581,01 0,00 0,00 1.365.605,22 1.365.605,22
Rickstellung fir 9.383.782,00 123.594,00 0,00 0,00 721.064,00 9.981.252,00
Schadstoffschaden
Rickstellung fir 0,00 0,00 0,00 0,00 195,000,00 195.000,00
Schadstoffschaden
Ubrige 17.698,93 1.126,93 0,00 0,00 1.126,93 17.698,93
Ubrige Sonstige 13.862.620,04 2.915.668,99 -5.535,59 54.693,20 2.688.304,48 | 13.575.026,74
Riickstellungen
Sonstige 15.544.008,90 4.546.627,61 -5.535,59 54.693,20 4.588.299,89 | 15.525.452,39
Riickstellungen
Gesamtsumme 33.337.522,74 4.816.771,61 412.762,41 54.693,20 5.448.466,16 | 34.327.286,50

Riickstellungen




Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber der Gemeinde
Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
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zwischen

Gesamt- bis zu 1 Tu. b gréler
betrag Jahr Jahren 5 Jahre

T€ T€ T€ T€
157.847 10.843 43.201 103.803
0 0 0 0
16.830 16.830 0 0
18.761 1.418 3.311 14.032
855 855 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
194.293 29.946 46.512 117.835
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IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose entfallen auf folgende Tatigkeitsbereiche:

2021 2020
T€ T€

Erlése aus Miet- und Mietne-
benkosten (inkl. Erlése Haus-
meisterdienste) 169.951 130.278
Erlése aus Weiterberech-
nungen 4.867 5.468
Erldse Kraftwerkscheibe 0 0
Erlése aus Nebenleistungen 1.205 1.221

176.023 136.967

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich im Jahr 2021 wie folgt zusammen:

2021 2020
T€ T€

Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 54 27
Ertrdge Sanierungs- / Ertragszuschisse 150 1.082
Auflésung Sonderposten 8.365 7.795
Ertrage aus Anlageverkaufen 6 143
Sonstige Ertrage 1.147 443

9.722 9.490

Die Abschreibungen von € 30.619.985,43 (2020: € 29.929.031,40) betreffen ausschlieRlich

planmaRige Abschreibungen.

V. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse gem. § 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 Uber die Gebaude aus den Bereichen soziale Einrichtungen, Kultur und

Sport, Schulen und Verwaltung; die Laufzeit der Vertrage belauft sich langstens bis zum Jahr

2030.



1/21

2021 2020
Die monatlichen Mieten betragen rund: T€ T€
Soziale Einrichtungen 282 322
Kultur und Sport 7 8
Schulen 13 10
Verwaltung 463 492
Summe 765 832

Das GMW ist Mitglied der Rheinische Zusatzversorgungskasse (RZVK), Kdéln. Die hierlber
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 Versorgungsansprichen und dem anteiligen, auf das GMW
entfallenden Vermdgen der RZVK. Die fur eine Rickstellungsberechnung erforderlichen Daten
liegen beim GMW nicht vor; die insoweit bestehende Verpflichtung wird zumindest teilweise
Uber die Ruckstellung fur die Sanierungsgelder der RZVK gedeckt. Der Umlagesatz betragt
4,25 % der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte. Zusatzlich wird ein Sanierungsgeld von
3,5 % der zusatzversorgungspflichtigen Entgelte erhoben. Die weitere Entwicklung des
Umlagesatzes ist derzeit nicht absehbar. Tendenziell dirfte aufgrund der demographischen
Entwicklung aber  von steigenden Umlagesatzen auszugehen sein. Die

zusatzversorgungspflichtigen Entgelte betrugen im Geschaftsjahr 2021 rund € 21 Mio. €.

Das Bestellobligo belauft sich auf 42,6 Mio.€.

3. Angaben zu Organen und Organbeziigen

Die Betriebsleitung bestand im Wirtschaftsjahr 2021 aus:

Mirja Montag, Dusseldorf,
Betriebsleiterin

Herrn Dr.-Ing. Hans-Uwe Flunkert, Wuppertal
Stellvertretender Betriebsleiter
(ausgeschieden am 31. Marz 2021)

Die Betriebsleitung hat im Geschaftsjahr eine feste Vergiitung (einschl. Sachbeziigen von 8 T€)
in Hohe von 209 T€ erhalten.
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Zusagen im Fall der vorzeitigen Beendigung sind nicht vereinbart. Im Falle der
Nichtverlangerung von Seiten der Stadt Wuppertal wird flr die Dauer von 6 Monaten eine
Abfindung von 1/12 des Jahresgehalts gezahlt, daran anschlieRend maximal 6 Monate 1/12 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 Geschéaftsjahr 2021 waren:

Name
Betriebsausschussmitglieder
Frau Caterina Zinke,

Frau Barbara Becker,

Herr Guido Gehrenbeck,

Herr Ralf Geisendorfer,
Herr Jonas Klein,

Herr Klaus Ludemann,
Herr Martin Meyer,
Herr loannis Stergiopoulos,

Herr Gérard Ulsmann,
Frau Janine Weegmann,

Stv.
Betriebsausschussmitglieder
Frau Susanne Giskes,

Frau Daniela Goldbecker,

Frau Ingelore Ockel,

Arbeitnehmervertreter
Herr Peter Damaschke,

Frau Simone Gdbbel,

Frau Annette Sengespeick,
Herr Stefan Tent,

Herr Peter Wirz,

Stv. Arbeitnehmervertreter
Frau Monika Kemper,

Zwischensumme
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Tatigkeit / Beruf Zeitraum Vergiitung
€

Stadtverordnete, 127,20

Diatassistentin (Vorsitzende)

Stadtverordnete, 106,00

Angestellte / Geschaftsflhrerin

(stv. Vorsitzende)

Stadtverordneter, 84,80

Rentner 186,00

Stadtverordneter, 127,20

Student

Stadtverordneter, 127,20

Dipl. Ingenieur Elektrotechnik

Stadtverordneter, 127,20

Handelsvertreter

Stadtverordneter, 127,20

Kaufmann

Stadtverordneter, 127,20

Stadtverordnete, 127,20

Tagesmutter

Stadtverordnete, 42,40

Lehrerin

Stadtverordnete, 21,20

Angestellte

Stadtverordnete, 42,40

Rentnerin

Mitarbeiter GMW, 223,20

Arbeitnehmervertreter

Mitarbeiterin GMW, 186,00

Arbeitnehmervertreterin

Mitarbeiterin GMW, 186,00

Arbeitnehmervertreterin

Mitarbeiter GMW, 223,20

Arbeitnehmervertreter

Mitarbeiter GMW, 186,00

Arbeitnehmervertreter

Mitarbeiterin GMW, stv. 37,20

Arbeitnehmervertreterin

2.414,80



1/24

Name Tatigkeit / Beruf Zeitraum Vergiitung
€

Vortrag 2.414,80

Herr Glinter Andref}, Ausschuss fir Schule und 37,20
Bildung*

Frau Ayse Akarsu, Ausschuss fir Schule und 21,20
Bildung*

Frau Dilek Engin, Ausschuss fir Schule und 21,20
Bildung*

Herr Maximilian Guder, Ausschuss flr Schule und 21,20
Bildung*

Frau Gisela Neuland-Kreuz, Ausschuss fir Schule und 21,20
Bildung*

Herr Christian Schmidt, Ausschuss flur Schule und 21,20
Bildung*

Frau Claudia Schmidt, Ausschuss fir Schule und 37,20
Bildung*

Herr Till Sérensen-Siebel, Ausschuss fir Schule und 37,20
Bildung*

Herr Dr. Frank ter Veld, Ausschuss flr Schule und 21,20
Bildung*

Frau Karin van der Most, Ausschuss fir Schule und 21,20
Bildung*

Gesamtsumme 2.674,80

*Offentliche gemeinsame Sondersitzung des Ausschusses fir Schule und Bildung und des

Betriebsausschusses Gebdudemanagement am 18.02.2021.

Die Sitzungsgelder des Betriebsausschusses beliefen sich im Wirtschaftsjahr 2021 auf Gesamt
€ 2.674,80.

4. Beschéftigte Arbeithehmer und Angaben zum Personalaufwand

Gemal § 267 Abs. 5 HGB ergaben sich folgende Beschaftigungszahlen:
Im Wirtschaftsjahr 2021 waren durchschnittlich 471 Arbeitnehmer (ohne Betriebsleitung)
beschaftigt.
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Die durchschnittlichen Arbeitnehmerzahlen (ohne Betriebsleitung) teilen sich in folgende

Gruppen auf:

2021 2020
Beamte 26 26
Beschéftigte 445 440
Summe: 471 466

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

2021 2020  Veranderung

T€ T€ T€

Beamte 1.435 1.357 78
Angestellte / Beschaftigte 20.704 20.588 116
Auflésung/Zufuhrung Personal-Ruckstellung 216 242 -26
Sozialabgaben 4.235 4.092 143
Altersversorgung und Unterstitzung 103 283 -180
Zusatzversorgungskasse (RZVK) 2172 2.108 64
Sonstige 422 411 11
20.287  29.081 206

Das vom Abschlussprifer flir das Geschéaftsjahr  berechnete

Abschlussprifungsleistungen belduft sich auf € 46.400,00.

Ergebnisverwendungsvorlage

Honorar  fir

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 schlie3t mit einem Jahresiberschuss in Hohe von €

16.643.605,62.

Die Betriebsleitung schlagt dem Rat der Stadt Wuppertal vor, aus dem Jahresergebnis 2021

eine Ausschittung in Hohe von € 5.800.000,00 an die Stadt Wuppertal sowie eine Einstellung

in ,andere Gewinnrucklagen* in H6éhe von € 10.800.000,00 vorzunehmen und den

verbleibenden Betrag in Hohe von € 43.605,62 auf neue Rechnung vorzutragen.

Wuppertal, 13. Mai 2024

gez. Mirja Montag
(Betriebsleiterin)
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Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschéftsjahr 2021

1126

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Restbuchwerte
Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand Stand Zugdnge Abgéange Umbuchungen" Stand Stand Stand
01.01.2021 31.12.2021 01.01.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € € € € € € € € €
. Immaterielle Vermogens-
gegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.069.965,05 0,00 0,00 0,00 1.069.965,05 1.054.066,05 1.054.066,05 15.899,00 15.899,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und
Bauten, einschlieRlich der Bauten auf fremden
Grundstiicken 1.327.238.670,16 1.327.238.670,16 366.849.043,24 366.849.043,24 960.389.626,92 960.389.626,92
2. Technische Anlagen und Maschinen 33.818.398,31 33.818.398,31 24.194.574,76 24.194.574,76 9.623.823,55 9.623.823,55
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstatiung 10.704.033,07 10.704.033,07 7.628.294,24 7.628.294,24 3.075.738,83 3.075.738,83
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 51.969.413,45 51.969.413,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 51.969.413,45 51.969.413,45
1.423.730.514,99 0,00 0,00 0,00 1.423.730.514,99 398.671.912,24 0,00 0,00 0,00 398.671.912,24 1.025.058.602,75 1.025.058.602,75
Anlagevermogen gesamt 1.424.800.480,04 0,00 0,00 0,00 1.424.800.480,04 399.725.978,29 0,00 0,00 0,00 399.725.978,29 1.025.074.501,75 1.025.074.501,75

1) Die Umbuchung betrifft die Korrektur der Abschreibungen einer Photovoltaikanlage infolge der Anderung der Zuordnung dieser Anlage innerhalb des Sachanlagevermdgens.
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Lagebericht fur das Wirtschaftsjahr 2021

I. Uberblick

Das GMW schlief3t das Wirtschaftsjahr 2021 mit einem Jahrestberschuss von 16,6 Mio. € nach

einem Uberschuss von 11,6 Mio. € im Vorjahr ab.

Die Gewinnsteigerung von 5,0 Mio. € beruht auf mehreren Veranderungen im zurtckliegenden
Wirtschaftsjahr.

Signifikante Veranderungen ergaben sich bei den Posten ,Umsatzerlése” (+ 39,1 Mio. €) und dem

Posten ,Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen® (- 32,6 Mio. €).

Aus Mieterldssteigerungen, die Uberwiegend aus Gesamtsanierungen und Neubauten stammen,
ergeben eine Erhéhung der ,Umsatzerlése®* von 1,6 Mio. €. Die Erlése aus
Betriebskostenvorauszahlungen/Betriebskostenergebnis steigern die ,Umsatzerlése” um
0,5 Mio. €.

Bei den ,unfertigen Erzeugnissen* wirkte sich eine Bestandsmehrung von 1,2 Mio. € (VJ
Bestandsminderung 1,0 Mio. €) und bei den ,unfertigen Leistungen“ eine Bestandsminderung
von 33,8 Mio. € (VJ Bestandsminderung 3,6 Mio. €) aus, so dass in der GuV gegeniber dem

Vorjahr eine Gesamtminderung von 32,6 Mio. € ausgewiesen wird.

Die ,Materialaufwendungen® bewegten sich auf dem Vorjahresniveau mit 65,3 Mio. € (VJ
65,5 Mio. €).
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Bedingt fihrte der
Mitarbeiterstand (Mitarbeiterstand 2021: 471 / Vorjahr 466) zu einer Personalkostensteigerung in
Hohe von 0,2 Mio. €.

durch Tarifentgeltsteigerungen auf gleichem Niveau gehaltene

Der Posten ,Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstédnde des Anlagevermégens
und Sachanlagen weist gegenliiber dem Vorjahr eine Steigerung von 0,7 Mio. € bei einer
Gesamtsumme von 30,6 Mio. € im Wirtschaftsjahr 2021 aus.

Die weiterhin im Geschaftsjahr erfreuliche Zinssituation auf dem Kapitalmarkt far
Investitionstrager tragt dazu bei, dass die Zinsaufwendungen fir Darlehen gegeniber dem
Vorjahr um 0,3 Mio. € rucklaufig waren. Der Darlehensbestand gegeniber Kreditinstituten, der

wie nachfolgend dargestellt kontinuierlich zurtickging, hielt sich im Geschéaftsjahr auf dem

Vorjahresniveau:

Jahr 2021 157,8 Mio. €
Jahr 2020 157,9 Mio. €
Jahr 2019: 157,7 Mio. €
Jahr 2018: 162,1 Mio. €
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. €

Grund fur den kontinuierlichen Rickgang sind die verstarkt zur Verfigung stehenden

Zuschussprogramme von Bund und Land NRW.
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Il. Vermodgens- und Finanzlage

Die Vermdgensstruktur hat unverandert inren eindeutigen Schwerpunkt im langfristigen Bereich.
Das Sachanlagevermoégen macht 98,2 % der Bilanzsumme aus. Die Verminderung der
Bilanzsumme ist im Wesentlichen auf die Veranderung der ,Unfertigen Leistungen® im
Umlaufvermdégen von 34,8 Mio. € zuriickzufihren. Dieser Riickgang basiert auf der Abrechnung
der Betriebskosten der Jahre 2019 und 2020.

Ferner wirkt sich das zu aktivierende Neubauvolumen aus, das gegeniber dem Vorjahr um
insgesamt 4,1 % gestiegen ist; wie aus den ausgewiesenen Betrdgen des Sachanlagevermogens
(1.045,8 Mio. € - Vorjahr 1.025,1 Mio. €) ersichtlich ist.

Aufgrund des im Gesamt-Konzern ,Stadt Wuppertal® durchgefiihrten ,cash-pooling” ist der
Bestand an liquiden Mitteln mit 2 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 fir Investitionszuschiisse mit 301,0 Mio. € gegenuber
dem Vorjahr mit 302,9 Mio. € um 1,9 Mio. € zuriickgegangen. Der Sonderposten wird parallel mit

der Nutzungsdauer der jeweiligen geforderten Objekte aufgeldst.

Das Eigenkapital hat sich ergebnisbedingt erhéht und belauft sich auf 535,0 Mio. € gegeniber
518,4 Mio. € im Vorjahr; die Eigenkapitalquote betragt somit 50,3 % (2020: 47,9 %).

Der Rat der Stadt Wuppertal hat am 08.05.2023 fir das Jahr 2020 beschlossen, einen Betrag
von 5.800.000,00 € an den stadtischen Haushalt abzufiihren sowie 5.750.000,00 € in andere
Gewinnriicklagen einzustellen und den verbleibenden Uberschuss in Héhe von 1.708,09 € auf
neue Rechnung vorzutragen. Da der Beschluss erst im Jahr 2023 getroffen wurde, wirkt er sich

erst im Jahresabschluss 2023 aus.

lll. Ertragslage

Es ergab sich ein Anstieg der planmafigen Abschreibungen um 0,7 Mio. € auf 30,6 Mio. €
(Vorjahr 29,9 Mio. €).

Wie im Vorjahr wurden im Geschaftsjahr keine aullerplanmaftigen Abschreibungen

vorgenommen.
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Die im Posten ,sonstige betriebliche Ertrage“ enthaltenen Ertrdge aus der Auflésung von
Sonderposten (2021: 8,4 Mio. €/2020: 7,8 Mio. €) entwickelten sich parallel zu den planmafigen
Abschreibungen, da diese gleichlautend zur Nutzungsdauer der jeweiligen Gebaude

abgeschrieben werden.

Die Vermietung an stadtinterne Mieter dominiert die Umsatzerlése. Bezogen auf die Mieterl6se
erwirtschaftet das GMW mit internen Kunden ca. 94,3 % der Mieterldse. Die Risiken bzgl.
Mietausfalle sind daher relativ gering. Die Risiken aus Mietminderungen wegen baulicher Mangel
bei internen Mietverhédltnissen sind jedoch trotz Abbau der strukturell-dauerhaften

Wertminderungen nach wie vor gegeben.

Das Geschaft der externen Vermietungen ohne Betriebskosten umfasst mit 4,9 Mio. €
(2020: 5,0 Mio. €) ca. 5,7 % der Mieterlése. Die Substanz der Mietobjekte ist weiterhin als
unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Erschwerend kommt hinzu, dass der Uberwiegende Bestand
extern vermieteter Raume sich in Gebauden befindet, die auch zu dienstlichen Zwecken genutzt
werden. Eine separate Veraulerung dieser Mietobjekte ist daher kaum maoglich.

Insgesamt wurden aus Vermietungen 84,9 Mio. € (2020: 83,3 Mio. €) Umsatz erzielt.

Die Materialaufwendungen fiir bezogene Leistungen setzen sich zusammen aus den
Betriebskosten (38,8 Mio. €; 2020: 37,4 Mio. €), Bauunterhaltungsaufwendungen (16,3 Mio. €;
2020: 19,0 Mio. €) sowie aus Anmietungen fur stadtische Leistungseinheiten (9,8 Mio. €; 2020:
8,7 Mio. €).

Die Personalaufwendungen sind unter Bertcksichtigung von Tarifentgeltsteigerungen zu einem
gleichbleibenden Personalstand im Wirtschaftsjahr (2021: 471 Mitarbeiter; 2020: 466 Mitarbeiter)
auf 29,3 Mio. € gestiegen (2020: 29,1 Mio. €).

Das Finanzergebnis veranderte sich aufgrund der gleichbleibenden Zinsentwicklung auf sehr

niedrigem Niveau nur unwesentlich auf -5,6 Mio. € (2020: -5,9 Mio. €).

Der Jahresuberschuss konnte vornehmlich aufgrund von gestiegenen ,Umsatzerlésen” sowie von
zuriickgegangenen ,Materialaufwendungen® um 5,0 Mio. € auf 16,6 Mio. € gesteigert werden.

Der Bilanzgewinn betragt 70,6 Mio. € (VJ 59,7 Mio. €).
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IV. Finanzausstattung

In den Mietzahlungen sind kalkulatorisch die notwendigen Aufwendungen zur baulichen
Unterhaltung des Gebaudebestandes enthalten. Fir das Jahr 2021 waren rund 23,6 Mio. €
(2020: 23,2 Mio. €) fur Bauunterhaltung erforderlich.

Ansonsten werden die Uberwiegenden Investitionen in Gebaude oder
GesamtsanierungsmalRnahmen entweder Uber die Bildungs- oder Sportpauschale des Landes
NRW oder Foérdermittel sonstiger Quellen (z. B. Stiftungsgelder, Konjunkturpaket, usw.)

finanziert.

Das GMW leistet zur Finanzierung des stadtischen Haushaltssicherungskonzepts (HSK) einen
Beitrag uber erhéhte Gewinnausschittungen bis zum Jahr 2022. Zur teilweisen Kompensation
entfallen die bislang vorgenommenen Ausschittungen der Verkaufserlose fir Grundstiicke und
Gebaude.

Im Jahre 2023 hat der Rat beschlossen, fir das Jahr 2020 eine Ausschiittung von 5,8 Mio. €
vorzunehmen. Da der Beschluss erst im Jahr 2023 getroffen wurde, wirkt er sich erst im

Jahresabschluss 2023 aus.

Folgende weitere Ausschuttungen sind zurzeit geplant:

2021 2022
5,8 Mio. € 5,9 Mio. €

V. Risikomanagementsystem des GMW

Risikobereich Finanzen

Finanzierung von Bauunterhaltungsmaflnahmen

In den Jahren 2010 und 2011 erfolgte letztmalig eine flachendeckende Mietpreisanpassung von
jeweils 2,5 %. Seit 2010 werden bei allen investiven Baumafnahmen (Komplettsanierungen,
energetische Optimierungen und Neubauten) die Mieten jahrlich um 2,5 % angehoben. Um eine
Unterfinanzierung des GMW’'s zu verhindern, wird regelmaRig die Liquiditdts- und
Gewinnsituation verfolgt. Bei Handlungsbedarf werden mit dem Kammerer der Stadt

Vereinbarungen Uber notwendige MafRnahmen (Flachenabbau, Mietanpassungen) getroffen.
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Aufgrund von finanziellen Grenzen des stadtischen Haushalts gibt es jedoch fir Mieterh6hungen

Restriktionen.

Zur Ermittlung des erforderlichen Bauunterhaltungsaufwands wird regelmaRig der
Gebaudebestand begangen und die Schaden dokumentiert. Auf diese Weise soll grundsatzlich
sichergestellt werden, dass standig ein genaues Bild der Gebaudesubstanz und der mittelfristigen

finanziellen Verpflichtungen aufgrund der Schadensbilder gegeben ist.

Die Beschaffung des erforderlichen Fremdkapitals flir Sanierungs- und Investitionsbedarf wird
nicht vom Gebdudemanagement selbst vorgenommen. Die Stadt Wuppertal als
LAlleineigentimer” des GMW ist auch fur die Bereitstellung der notwendigen Fremdkapitalmittel
zustandig. Ausschlaggebend fur die Gewahrung von Darlehen ist die Kreditlinie der Stadt

Wuppertal.

Das wesentliche Risiko hierbei ist die Hohe der Kreditlinie der Stadt Wuppertal bzw. ein Riickgang
der Bezuschussung durch Bund und Land. In der Folge kdnnte die Finanzierung der notwendigen
baulichen MaRnahmen gefahrdet sein. Aufgrund der Tatsache, dass die Stadt fir das
Kreditmanagement verantwortlich ist, besteht kein ursachlicher Zusammenhang zwischen den
Verantwortungsbereichen des Gebdudemanagements und der Kreditwirdigkeit der Stadt. Das

GMW tritt nicht als Nachfrager von Krediten auf dem Finanzmarkt in Erscheinung.

Der Ausfall von Mieteinnahmen aufgrund nicht mehr marktfahiger Gebaudesubstanz kann als
Risikofeld grundséatzlich ausgeschlossen werden. Das GMW st als Eigenbetrieb in keinem
wesentlichen Umfang einer Konkurrenzsituation auf dem Immobilienmarkt ausgesetzt. Lediglich
ein Anteil von rund 5,7 % der Mieteinnahmen wird mit der Vermietung von Wohnungen und

Geschaftsraumen erzielt.

Risikobereich Finanzierung / Finanzinstrumente

Das Vermégensmanagement der Stadt Wuppertal beschafft auch die Darlehen fir 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 glinstige Verzinsung des GMW-Fremddarlehensbestandes von
157,8 Mio. € mit rund 3,32 % erzielt. Auch kiinftig wird bei der Finanzierung der Malnahmen des

GMW eine sehr vorsichtige Finanzierungsstrategie verfolgt, um Risiken fur das GMW
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auszuschlieen. Es findet eine standige Abstimmung zwischen Vermdgensmanagement und
GMW statt.

Risikobereich baulicher Zustand der Geb&ude

Da insgesamt rund 94,3 % der Mieterldse mit stadtischen Kunden geleistet wird, die durch den
nach wie vor bestehenden Kontrahierungszwang beim GMW ihren Raumbedarf decken muissen,

besteht das Hauptrisiko in der Betriebsfahigkeit der Gebaude. Diese hangt ab von

o der gefahrlosen Nutzung durch Bedienstete und Birger der Stadt. Hier sind die
bauliche Unversehrtheit und der Schutz der Nutzer vor Schadstoffen wesentlich.

e der Erflllung der bauordnungsrechtlichen Auflagen.

So wird auch kiinftig, 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 Geb&udesicherheit 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
regelmaRige Uberprifungen zur Vermeidung von Gefahren fir die Nutzer ermdglicht, wie auch
fur die Dokumentation aller Gebaudeschaden, die mittels Anforderungen im CAFM-System Buisy
hinterlegt sind. Daneben gibt es eine umfassende systematische 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

zlugige Umsetzung der Vorhabenprogramme gefahrden kann.
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Eine erste Malnahme zur Verbesserung der Personalsituation besteht in der Aus- und
Fortbildung junger Mitarbeiter, um diese flir hoéherwertige Tatigkeiten kiinftig einsetzen zu

kdénnen.

Das zentrale Risiko fir das GMW besteht darin, angesichts der dauerhaft schwierigen finanziellen

Situation der Stadt Wuppertal die Betriebsfahigkeit der Gebaude sicherzustellen.

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

anzugehen waren.

Bestandsgefahrdende Risiken sind aktuell nicht ersichtlich.

VI. Ausblick

Entwicklung des strukturell bedingten Instandhaltungs- und
Sanierungsriickstandes

Der gelistete strukturell bedingte Instandhaltungs- und Sanierungsrickstand umfasst per
31.12.2021 einen Wert von rd. 140,8 Mio. € (Vorjahr rd. 133,6 Mio. €).

Die schadstoffbedingten Schaden erhdhten sich im Wesentlichen aufgrund der
Baukostensteigerungen. So sind zum 31.12.2021 rd. 10,0 Mio. € Schadstoffschaden gelistet
(Vorjahr 9,4 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 Schaden um Schadensbilder handelt, bei denen die Behebung
zeitlich noch hinausgeschoben werden kann. Zum anderen sind die Kapazitaten des
Gebaudemanagements gegenwartig prioritar mit der Umsetzung der MalRnahmen aus den

Paketen 1-4 des stadtischen Investitionsprogramms ausgelastet.

Da mit dem Investitionsprogramm auch Sanierungen an Bestandsobjekten durchgefiihrt werden,

ist aber auch weiterhin mit einem Abbau des Sanierungsstaus zu rechnen.
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Insgesamt wird das GMW in den nachsten Jahren weiterhin mit folgenden gréReren Mallnahmen

belastet sein:

Mittelfristig anzugehende / fortzusetzende SanierungsmaBhahmen des GMW:

Ganztagsgrundschule Haselrain

Standort MaRnahme Volumen in Mio. €

Bundesallee 260 Pina-Bausch-Tanzzentrum 141,3
(Gesamtsanierung und Erweiterung des
ehem. Schauspielhauses)

Bockmihle 12 / 24 Errichtung der 7. Gesamtschule 92,9

Siegesstralie 134 Gesamtsanierung, Umbau und 64,7
Erweiterung Ganztagsgymnasium
Johannes Rau

Schluchtstralle 30 Gesamtsanierung, Umbau und 56,3
Erweiterung Berufskolleg am Haspel

Leimbacher Strale Gesamtsanierung, Umbau und 57,6
Erweiterung Realschule Leimbacher
Stralie

Heinrich-Boll-Stralle 240-250 Gesamtsanierung, Umbau und 549
Erweiterung Gesamtschule Langerfeld

BlUcherstralle 19 Gesamtsanierung, Umbau und 33,2
Erweiterung Realschule Vohwinkel

Haselrain 38 Errichtung Offene 16,8

Verbesserungen der energetischen Qualitat der stadtischen Gebaude

Zur Reduktion der Energiekosten und der Notwendigkeit, dem CO? Ausstol} entgegenzuwirken,

wurde mit dem Kammerer der Stadt Wuppertal vereinbart, dass im Rahmen der mittelfristigen
Vorhabenprogramme das GMW ab dem Wirtschaftsjahr 2009 rd. 5 Mio. € jahrlich zusatzlich fur

die energetische Verbesserung der Gebaude aufwenden wird. Die Aufwendungen werden durch

Eigenmittel des GMW vorfinanziert. Da diese MalRnahmen einen Modernisierungscharakter

haben, werden die Mieten fiir solche Objekte entsprechend erhdéht und so eine Refinanzierung

der Aufwendungen fir das GMW sichergestellt. Die Kunden werden Uber die Einsparungen bei

den Betriebskosten entsprechend entlastet, so dass diese Mallnahmen sich letztlich fir die Stadt

als rentierliche Investitionen aufwandsneutral darstellen. Der Schwerpunkt der kommunalen

Forderprogramme liegt ebenfalls im Bereich der energetischen Verbesserung der Gebaude. Auch

durch diese Forderung wird ein wichtiger Beitrag zur langfristigen Einsparung von Energiekosten

und CO? Ausstol} erzielt.
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Die Bereitstellung von Eigenmitteln fir energetische Verbesserungen ist jedoch abhangig von der

jeweils aktuellen Liquiditatssituation des GMW.

Die energetische Verbesserung des Gebaudebestandes wird die zentrale Herausforderung der
Zukunft sein. Hier mussen Wege gefunden werden, die Finanzierung der begleitenden

energetischen Ma3nahmen im Kontext mit notwendigen Sanierungsmal3nahmen sicherzustellen.

Flachenbedarf

Das GMW veraulert konsequent nicht mehr bendtigte Gebaude. In der Regel werden nur
vereinzelte Liegenschaften veraufiert. Allein Gber diese Verkaufe bereits leerstehender Gebaude
ist jedoch keine wesentliche Reduzierung des Gebaudebestandes moglich. Eine Auskehrung der
Veraullerungserlose an die Stadt fand im Wirtschaftsjahr 2017 nicht mehr statt, da die HSK-
Vereinbarung lber die Gewinnabflhrungen bis einschliel3lich 2022 die Verkaufserldse beinhaltet
(siehe I1/5).

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

Im Gegenteil zeigt sich zusatzlich ein steigender Bedarf an Schulflachen. Insgesamt ist daher mit

einem erneut steigenden Flachenbestand zu rechnen.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Ein System zur Verbesserung der Wahrnehmung der Betreiberverantwortung wurde aufgebaut
und der Datenbestand wird schrittweise vervollstandigt. Uber dieses neue System sollen
mdgliche Gefahren und Risiken fur die Nutzer der stadtischen Gebaude friher als bisher erkannt,

erfasst und abgestellt werden.
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Gesamtbetrachtung

Durch die Mieterh6hungen um 2,5 % in 2010 und 2011 konnte das Jahresergebnis auf einem
befriedigenden Niveau stabilisiert werden. Aktuell wurden die Mieten fiir die Jahre 2022 und 2023
jeweils um 2 Mio. € jahrlich angehoben. Insbesondere aufgrund der starken Kostensteigerungen
in 2022 in Verbindung mit zu erwartenden geringeren Foérdermitteln muss der Erhalt der

Finanzkraft des GMW zur Aufrechterhaltung der Gebaudesubstanz sichergestellt werden.

Der Trend zum Verzehr der Gebadudesubstanz konnte durch den hohen
Bauunterhaltungsaufwand der letzten Jahre gestoppt und stabilisiert werden. Die weitere
Sicherung der Gebaudesubstanz bedingt jedoch ein nachhaltiges hohes finanzielles Engagement
der Stadt Wuppertal in einem durch Inflation gepragten Marktumfeld.

Ziel muss es sein, dass aufgrund der inflationsbedingten Kostensteigerungen ein Verfahren
implementiert wird, dass zu regelmaRigen Mieterhéhungen fihrt, die diesem Umstand Rechnung

tragen.

Der uUber das aktuelle Investitionsprogramm hinaus bestehende Investitionsbedarf insbesondere
mit Blick auf die dringend erforderliche Schaffung von zusatzlichem Schulraum aber auch die
Entwicklung anderer stadtischer Nutzungseinheiten (z.B. Feuerwehr, Bibliothek) ist auf Grund der
aktuellen Kapazitdtsauslastung nicht vom Gebdudemanagement zu leisten. Hierzu ware

zunachst der Aufbau von Personal und in Folge dessen die Erhéhung der Kreditlinien erforderlich.
Fir das abgeschlossene Wirtschaftsjahr 2022 ist nach Einschatzung der Betriebsleitung mit
Umsatzerldsen und einem Jahresergebnis in der GroéRenordnung des Geschaftsjahres 2021 zu
rechnen.

Der Wirtschaftsplan sieht fir das abgeschlossene Wirtschaftsjahr 2023 Umsatzerlése von rund

168 Mio. € und ein Jahresergebnis von 6 Mio. € vor.

Wuppertal, 13. Mai 2024

gez. Mirja Montag
(Betriebsleiterin)



