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m Gebiudemanagement
— der Stadt Wuppertal

nanagement der Stadt Wuppertal
nz zum 31. Dezember 2003

PASSIVA
31.12.2003 Vorjahr
€ TE
A. EIGENKAPITAL
. Stammkapital 306.775.128,00 511.292
. Algemeine Riicklage 22.561.162,41 0
fl. Gewinnvortrag 12.981.358,50 1.627
IV. Jahresgewinn 15.698.775.95 11.866
358.016.424 86 524.785
B. SONDERPOSTEN FUR .
INVESTITIONSZUSCHUSSE 99.920.259,95 93.801
C. RUCKSTELLUNGEN
1. Ricksteliungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 2.842.340,00 3.002
2. Sonstige Riickslellungen 181.057.062,00 186.218
183.999.402.00 189.220
D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 289.551.851,23 294.628
2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 8.734.216,22 8.200
3. Sonstige Verbindlichkeiten 137.506,80 315
298.423.574,25 303.143
E; RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 9.442 80 8
940.369.103,86 1.110.957

———




AKTIVA

A. AUSSTEHENDE EINLAGEN AUF DAS
GEZEICHNETE KAPITAL

B. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermogensgegenstinde

1. Software
5 Il. Sachanlagen
‘ 1. Grundsticke, grundstiicksgleiche

Rechte und Bauten einschliefdlich der

) Bauten auf fremden Grundsticken

2. Technische Anlagen und Maschinen

3. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

4. Geleistete Anzahiungen und
Aniagen im Bau

C. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrite

1. Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe
2. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstinde

1. Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen
2. Forderungen an die Gemeainde
3. Sonstige Vermdgensgegenstinde

Ill. Kassenbestand, Guthaben

bei Kreditinstituten

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Gebidudemanagement der £

Bilanz zum 31. Dezen

31.12.2003 Vorjahr

€ T€
0.00 182.041
205.233,00 275
896.847.520,00 904.347
1.956.029,00 1.258
876.600,00 899
4.601.159.00 823
004.281.308.00 907.427
904.486.541,00 807.702
428.092,21 400
450.642,60 433
878.734.81 833
885.966,10 388
30.284.180,00 17.383
1.237.440.98 894
32.407.587.08 18.665
2.590.619,35 1.712
35.876.941,24 21.210
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940.369.103.86 1.110.957
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11.
12.
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14.
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Gebdudemanagement der Stadt Wuppertal

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2003

Umsatzerlse

Veréanderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Materialaufwand

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

Personalaufwand

a) Lohne und Gehaiter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
flr Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 808.133,45 €
{Vorjahr; 775 T€)

Abschreibungen auf immaterielie
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermbgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ordentliches Ergebnis

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrige
Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstitigkeit

Sonstige Steuern

Jahresgewinn .

Nachrichtlich

Behandlung des Jahresgewinns (2003 Vorschlag)

c)

a) zur Tilgung des Verlustvortrags
b) zur Einstellung in Rlcklagen

zur Abflhrung an den Haushait der Gemeinde
d) auf neue Rechnung vorzutragen

2003
€

97.830.942,64
18.092,85
842.169,24
9.052.730,18

338.171,58
41.942.688.46

42.280.860,04

14.039.761,74

3.670.793,87

17.710.555,61

11.056.113,56

8.545.789.91
28.250.615,79

213.920,05
12.472.969.47
15.991.566,37

292.790.42

15.698.775,95

0,00
0,00

1.009.555,00
14.689.220,95

Variahr
T€

99.949
432
575

6.835

288
46.840

47.128

13.426

3.447
16.873

797
11.069




ameebéudemanagement
der Stadt Wuppertal

Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal

Anhang 2003

Allgemeine Angaben

- Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2003 des Gebaudemanagements der Stadt

Wuppertal wird entsprechend den Vorschriften der Eigenbetriebsverordnung und den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir groRe Kapitalgeselischaften aufgestellt. Die
Gliederung der Bilanz entspricht dem in § 266 Abs. 2 und 3 HGB vorgesehenen Glie-
derungsschema. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Ubereinstimmung mit dem in
§ 275 Abs. 2 HGB enthaltenen Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Der Jahresabschluss wird in Euro aufgestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsitze

Bei Aufstellung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstinde werden zu Anschaffungskosten an-
gesetzt und um planméfige lineare Abschreibungen vermindert. Fiir die Abschreibun-
gen wird eine Nutzungsdauer von drei bis fiinf Jahren zugrunde gelegt.

Das unbewegliche Anlagevermdgen wurde zum 1.1.2000 zu geschatzten Verkehrs-
werten angesetzt. Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgte im Sach- bzw. Ertrags-
wertverfahren, wobei Modifikationen aufgrund der Besonderheiten der Gebiude (6f-
fentliche Gebéude) berlicksichtigt wurden. Als Nutzungsdauer ist - bezogen auf den
Einbringungszeitpunkt — bei Leichtbauten und Garagen ein Zeitraum von 20 Jahren
angesetzt worden, fiir die (ibrigen Geb&ude 80 Jahre. In Einzelfillen wurden auRer-
planmafiige Abschreibung vorgenommen, die unter IV. Angaben zur Gewinn- und Ver-
lustrechnung naher erléutert werden. Die aktivierten Eigenleistungen sind mit den sich
aus der Vergitung der einzelnen Mitarbeiter ergebenden Stundensitze bewertet wor-

den. ‘

Das bewegliche Sachanlagevermégen ist grundsatziich zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten vermindert um die planmaRigen Abschreibungen bewertet.

Die durchschnittlichen Abschreibungsdauern fiir das bewegliche Anlagevermdgen
betragen: '
Betriebseinrichtungen 7 Jahre
Reinigungsmaschinen 10 Jahre




Anlage 3/2

Bdroeinrichtungen 10 Jahre
Datenverarbeitung 5 Jahre
Lagereinrichtungen 5 Jahre
Fuhrpark 6 Jahre
Sonstige Betriebs- u. Geschaftsausstattungen 10 Jahre

Die Abschreibung erfolgt grundsatzlich linear und wurde bei Zugangen pro rata tempo-
ris ermittelt.

Von der Bewertungsfreiheit fir Geringwertige Wirtschaftsgliter wurde kein Gebrauch
gemacht.

Die Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe werden zu Anschaffungskosten angesetzt. Die Er-
mittlung der Anschaffungskosten erfolgt nach dem gewogenen Durchschnittspreis. Fur
Ungangigkeit und lange Lagerdauer wurden pauschale Wertabschldge von 10 % vor-

genommen.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden alle erkennbaren Risi-
ken durch entsprechende Wertberichtigungen berlicksichtigt. Flr ailgemeine Kredit-
und Ausfallrisiken sowie zur Abdeckung von Zinsverlusten wird eine Pauschalwertbe-
richtigung gebildet. Dariber hinaus wurde eine Einzelwertberichtigung abgesetzt. Un-
einbringliche Forderungen werden abgeschrieben.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sowie die Ubrigen Aktiva sind
grundsatzlich mit ihren Nominalbetragen angesetzt. Gegeniiber der Stadt Wuppertal
wurden samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten saldiert, da samtliche Posten
zum Stichtag gegeneinander aufrechenbar sind.

Fur eingebrachte Investitionszuschlsse im Zusammenhang mit dem eingebrachten
Vermdgen wurde ein Sonderposten gebildet. Dieser wird entsprechend der Abschrei-
bung der bezuschussten Vermbégenswerte aufgelst. Vereinnahmte Zuschiisse werden
ab 2000 diesem Sonderposten zugeftihrt und ebenfalls korrespondierend zu den ab-
schreibbaren Vermdbgenswerten aufgelost. In Einzelfallen wurden analog zur Sonder-
abschreibung auf dem Gebaude aulerplanmafige Auflésungen vorgenommen, die un-
ter IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung naher eridutert werden.

Die Pensionsriickstellungen werden fir Versorgungsverpflichtungen gegeniiber den im
GMW tétigen stadtischen Beamten gebildet. Dabei wurden als Anwérter nur Personen
berticksichtigt, die im Geschéftsjahr fir den Betrieb tatig waren. Flir Pensionare sind
keine Ruckstellungen gebildet; sie scheiden mit dem Eintritt in den Ruhestand aus
dem Personalbestand der eigenbetriebsahnlichen Einrichtung aus. Die Pensionsver-
pflichtungen werden zu diesem Zeitpunkt gegen Ubertragung der Riickstellungsge-
genwerte von der Stadt Wuppertal {ibernommen. Auch fiir Beamte, die wahrend ihrer
Dienstzeit nur zeitweise in den Diensten der GMW standen, jedoch inzwischen bzw.
vor Erreichen des Ruhestandes in andere Dienststellen versetzt wurden, sind keine
Ruickstellungen gebildet worden, da davon ausgegangen wird, dass diese Verpflich-
tungen nicht mehr dem Sondérvermdgen des Betriebs zuzurechnen sind.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgte unter Zugrundelegung eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens unter Verwendung der neuen Richttafeln 1998
von Klaus Heubeck und eines Rechnungszinsfules von 6 % nach dem so genannten
Teilwertverfahren.
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Sonstige Riickstellungen bestehen insbesondere flir das Sanierungsgeld der Rheini-
schen Zusatzversorgungskasse (RZVK), noch nicht genommenen Urlaub und noch
nicht abgerechnete Uberstunden, fiir ausstehende Rechnungen, fir Jubilumsver-
pflichtungen, flr Jahresabschluss- und Prifkosten. Darlber hinaus wurden Aufwands-
riickstellungen gem. § 249 1l HGB fur ausstehende Sanierungen und Schadstoffbesei-

tigungen bei den Gebé&uden gebildet.

Die RZVK erhebt zur Erflillung bestehender Versorgungszusagen von ihren Mitglie-
dern zusatzlich zur normalen Umlage das sog. Sanierungsgeld. Die Riickstellung fiir
das Sanierungsgeld deckt die insoweit bestehenden Einstandspflichten des GMW fiir
die Erfillung der bestehenden Versorgungsverpflichtungen der RZVK. Die Riickstel-
lung ist unter Berlcksichtigung eines durchschnittlichen Beitragssatzes flir das Sanie-
rungsgeld von 2,75 % und einer Abzinsung von 3,0 % in Hohe der in den ndchsten 15
Jahren voraussichtlich zu leistenden Sanierungsgelder gebildet worden. Die Aufwen-
dungen von 3,9 Mio. € sind unter den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausge-

wiesen. ‘

Das Ausmall der jeweils im Geschéftsjahr unterlassenen Bauunterhaltung ergibt sich
dem kaufménnischen Vorsichtsprinzip folgend aus plausiblen Schatzungen unter An-
wendung von einschldgigen Erfahrungswerten fir notwendige Bauunterhaltungsauf-
wendungen im Vergleich zu den tatsachlichen Aufwendungen des Geschéftsjahres.

Zurzeit wird im Rahmen eines Arbeitskreises ein standardisiertes Verfahren zur regel-
maBRigen Gebaudebegehung erarbeitet. Im Laufe des Jahres 2005 wird mit regelmafi-
gen Gebdudebegehungen begonnen. Es wird ein Begehungsturnus von 5 Jahren an- -

gestrebt.

Alle Verbindlichkeiten und Sonstigen Passiva sind mit dem Rickzahlungsbetrag passi-
viert.

Angaben zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens im Geschaftsjahr 2003 ist entsprechend § 268
Abs. 2 HGB dargestelit.

Die Entwicklung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten sowie der Ab-
schreibungen im Geschéftsjahr sind dem beiliegenden Anlagespiegel nach Formblatt
2 gemal § 24 Abs. 2 Eig VO NW zu entnehmen.

Die immateriellen Vermdgensgegensténde beinhalten ausschiieftlich entgeltlich erwor-
bene Softwareprogramme.

Bei dem Sachanlagevermégen handelt es sich um bebaute und unbebaute Grundstiik-
ke, Betriebsein- und -vorrichtungen, Reinigungsmaschinen, Biroeinrichtung, Daten-
verarbeitungsanlagen, Lagereinrichtung, Fahrzeuge sowie Betriebs- und Geschéfts-
ausstattungen.

Die Zuschusse zum Sachanlagevermdégen werden entsprechend der Nutzungsdauer
der Gebaude, denen sie zuzurechnen sind, gewinnerhdhend aus dem Sonderposten
fur Investitionszuschiisse aufgeldst.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben eine Restlauf-
zeit von bis zu einem Jahr. Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wur-
de eine pauschal ermittelte Wertberichtigung in Hohe von 3.500,00 € (2002: 5.500 €)
abgesetzt, um Zinsverlusten und méglichen Ausfallrisiken Rechnung zu tragen. Dar-
Uber hinaus wurden Einzelwertberichtigungen in Héhe von 172.183,20 € (2002:
73.430,99 €) abgesetzt.
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Das Eigenkapital hat sich wie folgt entwickelt (in Euro)

Anfangsbestand Zugange Abgénge Endbestand
Euro Euro Euro Euro
Stammkapital 511.291.881,20 0,00 204.518.753,20 306.775.128,00
Allgemeine Riicklage 0,00 204.516.753,20 181.955.590,79 22.561.162,41
Gewinnvortrag 13.492.650,38 0,00 511.291,88 12.981.358,50
Jahresiiberschuss 0,00 15.698.775,95 0,00 15.698.775,95
bilanzielles Eigenkapital 524.784.531,568 220.215.529,15 386.983.635,87 358.016.424,86
Ausstehende Einlage - 182.040.567,82 84.977,03 -181.955.590,79 0.00
Wirtschaftliches Eigenkapital 342.743.963,76 220.300.506,18 205.028.045,08 358.016.424,86

Mit Beschluss des Rats der Stadt Wuppertal vom 28.07.2003 wurde beschlossen, das
Stammkapital um 400 Mio. DM gegen die Allgemeine Ricklage zu reduzieren, das
verbleibende Stammkapital gegen die Allgemeine Riicklage auf volle Euro zu runden
und die ausstehende Einlage als Minderung der Allgemeinen Riicklage zu behandeln.
Die ausstehende Einlage entwickelte sich in 2003 wie folgt:

Stand 01.01.2003 182.040.567,82 €

abzlglich:

Nachaktivierung Grundstiick Burgunderstrale 63.196,00 €

Nachaktivierung RLT-Anlage Jung-Stilling-Weg 21.781.03 €
zu verrechnen mit Allgemeiner Riicklage: .181.955.590,79 €

Die gleichfalls am 28.07.2003 vom Rat fiir das Wirtschaftsjahr 2000 beschlossene
Gewinnausschuttung ist zu Lasten des Gewinnvortrages gebucht worden.

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten folgende wesentliche Einzelposten:

31.12.2003 31.12.2002
T€ T€

Rickstellung fiir Gebdudeschaden 151.494 157.101
Riuickstellung fur Schadstoffschaden 23.827 27.599
Sanierungsgeld ZVK 3.900 0
Noch nicht genommener
Urlaub/Uberstunden 657 632
Jubildumsanspriiche 27 27
Jahresabschlusskosten 195 261
Rechts- und Beratungskosten 171 131
Ausstehende Rechnungen ‘ 784 465
Sonstige 2 2
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Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

Gesamt- bis zu Zwischen Groler
betrag 1 Jahr 1 u. 5 Jahren 5 Jahre
TE T€ T€ T€

Verbindlichkeiten

gegenuber Kredit-

instituten 289.552 12.839 48.308 228.405

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und

Leistungen 8.734 8.492 182 60

Sonstige Verbind-

lichkeiten 138 88 50 0

- davon aus Steuern 0 0 0 0

- davon im Rahmen der '

sozialen Sicherheit 0 ¢ 0 0

298.424 21.419 48.540 228.465

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse sind ausschliellich im Inland erwirtschaftet worden und entfalien auf

folgende Tatigkeitsbereiche
2003 2002 2001 2000

T€ T€ T€ T€
Erldse aus Miet- und Mietnebenkosten 94.453 94.933 92.259 92.491
Erlése aus Weiterberechnungen 2.529 4.629 3.317 1412
Erlése aus Nebenleistungen 759 387 23 148

97.831 99.949 95599  94.051

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich im Jahr 2003 wie folgt zusammen:

2003 2002

1€ TE
Errége aus der Aufldsung von Riick-
stellungen 3.017 2.181
Sanierungszuschlisse/Schuipauschale 3.652 688
Aufldsung Sonderposten . 1.384 1.647
periodenfremder Ertrag 384 1.539
Ertrdge aus Anlageverkaufen 424 0
Sonstige Ertrage 181 780

9.052 6.835
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Die Abschreibungen des Jahres 2003 stellen sich wie folgt dar:

2003 2002
dE _T€
planmaRige Abschreibung 10.613 9.924
auflerplanmafige Abschreibung 443 2.431
Aufldsung Sonderposten 11.056 12.355

Die auRerplanmafigen Abschreibungen beruhen in Héhe von 442.9810,00€
(2002: 1.541.011,00 €) auf Verkehrswertgutachten, die zu einem entsprechenden Ab-
wertungsbedarf gefihrt haben.

Sonstige Angaben

Haftungsverhaitnisse gem. § 251 HGB bestanden zum Stichtag nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die nicht in der Bilanz ausgewiesen sind, beste-
hen aus den Mietvertragen lber die Geb&dude aus den Bereichen soziale Einrichtun-
gen, Kultur und Sport, Schulen und Verwaltung; die Laufzeit der Verirdge belauft sich
l&ngstens bis zum Jahr 2014.

Die monatlichen Mieten betragen rund: 2003 2002
soziale Einrichtungen 181 T€ 188 T€
Kultur und Sport 7TE€ 5T€
Schulen 19 TE 4T€
Verwaltung 172 T€ 190 T€
Summe 379 TE€ 387 TE€

Im laufenden Geschéftsjahr wurde mit zahlreichen Baumalnahmen von erheblicher fi-
nanzieller Bedeutung begonnen. Hierflir betrégt per 31.12.2003 das Besteliobligo ca.
19,2 Mio. Euro.

Die Werkleitung bestand im Geschéfisjahr 2003 aus
Herrn Dr.-Ing. Hans-Uwe Fiunkert, Ingenieur.

Auf die Angabe der Gesamtbeziige der Werkleitung wird nach § 286 Abs. 4 HGB ver-
Zichtet.

Mitglieder des Werksausschusses im Geschéaftsjahr 2003 waren:

Herr Rainer Spieker, Stadtverordneter’, Selbstandiger Textilkaufmann
Herr Gunther Pott, Stadtverordneter, Pensionar

Herr Ralf Geisendorfer , Stadtverordneter, Buchhéndler
(stellvertretender Vorsitzender ab 15.12.2003)

Frau Nicole Kleinert, Stadtverordnete, Dipl.-Finanzwirtin
(stelivertretende Vorsitzende bis 14.12.2003)

Frau Andrea Winterhager, Stadtverordnete, Fleischereifachverkéuferin
Herr Klaus Jurgen Reese, Stadtverordneter, Dipl.-ingenieur
{Vorsitzender bis 16.02.2003, dann ausgeschieden)

Herr Arif |1zgi, Stadtverordneter, Dipl.-Ingenieur

Herr Richard Reczko, Stadtverordneter, Architekt
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Frau Renate Warnecke, Stadtverordnete, Diatassistentin
(Vorsitzende ab 17.02.2003)

Herr Jirgen Henke, Stadtverordneter, Selbstandiger Kaufmann
Herr Lorenz Bahr , Stadtverordneter (ab 31.03.2003)

Herr Oliver-Siegfried Wagner, Stadtverordneter

Herr Siegfried Wolzenburg, Mitarbeiter GMW

Herr Franz FI&th, Mitarbeiter GMW

Herr Bernd Sauerbrey, Mitarbeiter GMW

Herr Frank Benecke, Mitarbeiter GMW

Herr Norbert Monnick , Mitarbeiter GMW

Die Sitzungsgelder des Werksausschusses beliefen sich im Geschaftsjahr 2003 auf
2.523,00 €.

Gemal § 267 Abs. 5 HGB ergaben sich folgende Beschaftigungszahlen:
Im Geschéftsjahr 2003 waren durchschnittlich 425 Arbeitnehmer (ohne Werkleitung)

beschaftigt.

Die durchschnittlichen Arbeitnehmerzahlen (ohne Werkleitung) teilen sich in folgende
Gruppen auf:

2003 2002
Beamte 25 23
Angestelite 247 246
Arbeiter 153 158
Summe: 425 427

Ergebnisverwendung

Der Jahresabschluss zum 31.12.2003 schliel3t mit einem Jahresgewinn in Hohe von
15.698.775,95 € (2002: 11.865.624,54 €).

Die Stadt Wuppertal hat in ihrem Haushalt fur das Jahr 2003

a) eine Gewinnausschittung des GMW in Hohe von 746.500,00 € «*

b) eine 50%ige Abflhrung der VerdulRerungserldse aus Grundbesitzverkaufen
eingeplant.

Aus den im Jahr 2003 vereinnahmten VerauBRerungserldsen in Hohe von 526.110,00 €
sind somit 263.055,00 € an die Stadt Wuppertal abzufiihren. v/

In Hohe der geplanten Gewinnausschiittung und der anteiligen Veraullerungserldse ist
per 12.12.2003 ein Liquiditatsvorschuss an die Stadt Wuppertal geleistet worden.

Die Werkleitung schlagt dem*Rat der Stadt Wuppertal vor, diesen Liquiditatsvorschuss
in Gesamthdhe von 1.009.555,00 € als Gewinnausschiittung bei der Stadt zu belassen
und die verbleibenden 14.689.220,95 € in die Allgemeine Riicklage einzustellen.

Wuppertal, den 23.12.2004

Dr. Flunkert




Posten des Anlagevermdgens

|. Immaterielle Vermdgens-
gegenstinde

1l. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschéfts-, Betriebs- u.
anderen Bauten R

2. Grundstiicke und grundstcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten.

4. Bauten auf fremden Grundstiicken, die
nicht zu Nr. 1 oder 2 gehbren

5. Maschinen und maschinelle Anlagen

6. Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau

_a. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéafts-, Betriebs- u.
anderen Bauten ’

b. Betriebs- und Geschaftsausstattung

Summe

Anschaffungs- und Hersteilung

Anfangs- Zugange Abgénge
bestand . bu
01.01.2003 :
€ € €
2 3 _ 4
467.337 . 57.881
899.691.042 - 4.362.327  3.917.804
30794317 0 171.478
]
518.431 |
7.916.231 0 30.807 |
1.485.730 434,371 ‘
1.481.746 © 687.697 90.167 f
777.041 4.294.780
45.982 282.868
943.177.857 10.119.024 4.219.256




i

agespiegef per 31. Dezember 2003

en Abschreibungen
Endbestand Anfangs- Z_ugénge Abgénge Endbestand Restbuch- Restbuch-
Jen ' stand werte am werte am
31.12.2003 01.01.2003 31.12.2003  31.12.2003  31.12.2002
€ € € € € €
6 7 8 9 10 1 12
525.218 ‘191.8_65 128.120 319.985 205.233 275.472
219 901.182.784 31.332.162 9.759.350 1.858.991 39.232.521 861.857.263 868.358.880
30.622.839 2.944.119 540.596 6.966 3477749 27.145.080 27.850.198
707 263.724 263.724 518.431
7.876.424 296.861 99,987 1.867 394.981 7.481.443 7.619.370
1.920:101 227.512 192.854 ) 420.366 1.499.735 1.258.218
2.079.276 482.665 335.206 71.489 746.382 1.332.8%4 999.081
512 4.272.309 0 0 0 a 4.272.309 777.041
328.850 0 0 a 0 - 328.850 45982
[ 949.078.525 35.475.184 11.056.113  1.938.313 44.591.984 904.486.541 507.702.673
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Ke_nnzahlén )
Durchschnit::  Durchschnitt-
licher Ab- licher Rest-
schreibungs- buchwert’
satz -
% %
13 : 14
30,99 39,08
1,34 . 95,65
1,25 88,64 -
0,00 100,00
1,29 94,99
12,11 78,11
15,42

64,10
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w Gebdudemanagement
— der Stadt Wuppertal

Lagebericht fiir das Wirtschaftsjahr 2003

. Uberblick

Das GMW schliefit das Wirtschaftsjahr 2003 mit einem Gewinn von 15,7 Mio. € nach einem
Uberschuss von 11,9 Mio. € im Vorjahr. Bei stabilen Ertrigen hat insbesondere der Rickgang
des Materialaufwands zu einer Verbesserung des Betriebsergebnisses gefihrt. Beim
Materialaufwand hat sich u. a. eine geringere Ruckstellungszufiihrung fiir die jeweils im
Wirtschaftsjahr unzureichende instandhaitung (2003: 4.565 T€; 2002: 5.885 T€) ausgewirkt.
Gleichwohl muss die Notwendigkeit einer Zufiihrung zur Rickstellung fiir Gebaudeschaden
infolge unzureichender Instandhaltung als Bewertung des Weiteren nachhaltigen
Substanzverzehrs und der Vorwegnahme von spateren auRerplanméRigen Abschreibungen
auf den verbleibenden Gebzudebestand betrachtet werden. Mit 3.900 T€ Ergebnis belastend
hat sich die Bildung der Riickstellung fiir Sanierungsgelder der Zusatzversorgung bemerkbar

gemacht.

li. Entwicklung des Anlagevermégens
Il.1 Entwicklung Gebiudebestand {Anzahl) .
Gebéude unbebaute GrdStk. Summe

01.01.2003 873 2 875
Abgange 2003:
a) aus Verkaufen
Sidstrale 17,19 -
Schusterstrafle 45 -
UellendahlerstraRe 400 -
Killlenhahnerstralle 92 -
b) aus Umgliederungen -1
¢) aus Abbriichen
Germanenstrafle 36 -
Cronenfelderstralie 26 a : -
Beyenburger Freiheit 55 -
Siegelberg 40 -
Collenbuschstr. 19 -
Hardtstrae 31
Distelbeck 9
Wiesenstrale 11

- M) =

= d = A N N) .

_\l

859

@
o
. &

davon Wohngeb#ude: 121
davon auf fremden GruBo: 45
davon Geschaftsbauten: 692

Eie Abbriiche stehen im Zusammenhang mit der geplanten Errichtung von Ersatzbauten im
olgejahr,




1.2 Entwicklung Anlagevermégen (Werte in Euro)
A. Immaterielle Vermdgensgegenstinde:

Entwicklung der Immateriellen Vermodgensgegenstinde:

Buchwert 01.01.2003:
Zugange:
Abschreibung:
Buchwert 31.12.2003:

B. Sachanlagen (ohne Anlagen im Bau)
Entwicklung der Sachaniagen
Buchwerte 01.01.2003:
Umbuchungen aus Anlagen im Bau:
Zugange:

Abgénge:
Abschreibung:
Buchwerte 31.12.2003
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€275.472,00
€ 57.881,00
€ 128.120,00
€ 205.233,00

€ 906.604.178,00

€ 799.512,00
€ 5.484.395,00
€ 2.279.943,00
€ 10.927.993.00
€ 899.680.149,00

Die Erlauterung zu den Zugéngen aus Anlagen im Bau in Hohe von 799.512,00 € sind der

Liste zur Entwicklung der Anlagen im Bau per 31.12.2003 zu entnehmen.

Die sonstigen Zugange setzen sich wie folgt zusammen:

a) Grundstiicke:

Nachaktivierung Florian-Geyer-Str. 9 (Abbruchkosten)

Nachaktivierung Burgunderstralie 54 (Teilflache)

b) Gebaude:
Nachaktivierungen Schulen
Nachaktivierungen soziale Einrichtungen
Nachaktivierungen Kultur & Sport

Nachaktivierungen Verwaltung, Schutz u. Ordnung

€ 19.620,00
€ 63.196.00
€ 82.816,00

€ 2.530.221,00
€ 1.443.004,00
€ 4.102,00
€ 302.184.00
€4.279.511,00




Die Nachaktivierungen Schulen setzen
Grof3malinahmen zusammen:

1. Nachaktivierung aus Gesamtsanierungen:
Neue Friedrichstralle 19 (Realschule)
Am Engelnberg 16 (Grundschule)
Bayreutherstrale 35 (Gymnasium)
Eichenstralle 59 (Toilettengebiude)
Kohlstralte 11 (Berufsfachschule)
Marienstralle 64 (Turnhalle)
Sedanstrale 14 (Gymnasium)
Mercklinghausstr. 11 (Grundschule)

2. Schaffung eines zweiten baulichen Fiucht- und Rettungsweges:

Birkenhdhe 60 (Grundschule)
Dieckerhoffstr. 6 (Hauptschule)
Friedhofstr. 11 (Grundschule)
Hainstr. 192 (Grundschule)
Markomannenstr. 39 (Grundschule)
Marper Schulweg 6 (Grundschule)
Pfalzgrafenstr. 32 (Berg.Kolleg)
Gertrudenstr. 20 (Hauptschule)
Sedanstr. 14 (Gymnasium)
- Sonstige bis 15.000,00 €

3. Sonstige Nachaktivierungen
Berg-Mark-Str. 5 (Grundschule)
Jung-Stilling-Weg 45 (SZ Siid)
Bayreutherstr. 35 (Gymnasium)
Sonstige bis 30.000,00 €

sich

€
€
€
€
€
€

€
€

389.133,00
25.819,00
90.582,00
22.311,00

1.090.108,00
51.491,00
13.880,00
231.460,00

€47.584,00
€ 58.452,00
€ 31.316,00
€ 25.572,00
€ 31.834,00
€ 27.828,00
€40.797,00
€ 82.672,00
€ 27.700,00

€ 50.928.00

€ 73.433,00
€ 32.238,00
€ 46.530,00
€ 38.555.00

insbesondere
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aus folgenden

€1.914.784,00

€ 424.681,00

€ 190.756,00

€ 2.530.221,00

Die Nachaktivierungen soziale Einrichtungen setzen sich insbesondere aus folgenden

GrofmaBnahmen zusammen:

1. Nachaktivierung aus Gesamtsanierungen
Flensburgerstr. 39 (Kita)

Normannenstr. 57 (Kindergarten)
Distelbeck 55/57 (Kita)

2. Schaffung eines zweiten baulichen Flucht-

Distelbeck 55/57 (Kita)
Lettow-Vorbeck-Str. 65 (Kita)
Malerstr. 11 (Kita)
Metzmachersrath 47 (Kindergarten)
Normannenstr. 57 (Kindergarten)
Untergriinewalderstr. 2 (Kita)
Wichlinghauser Schulstr. 1 (Kita)
Wilheim-Hedtmann-Str. 15 (Kita)
Agnes-Miegel-Str. 6 (Kindergarten)
Flensburgerstr. 39 (Kita)
Marienstralie 10 (Kita)

3. Sonstige Nachaktivierungen:
Sanierung Jugendzentrum Gathe
Umbau Marienstrale 7
Sonstige bis 10.000,00 €

€ 267.621,00
€ 26.881,00
€199.749.00

und Rettungsweges:

€ 37.069,00
€ 35.929,00
€ 290.443,00
19.052,00
€ 25.858,00
€ 81.452,00
€ 93.320,00
€
€

)]

51.562,00
6.518,00
€ 171.329,00

€ _59.970.00

€ 12.598,00

€ 494.251,00

€ 872.502,00

€ 10.686,00
€ 52.967,00
76.251.00

€ 1.443.004,00
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Die Nachaktivierungen Verwaitung, Schutz und Ordnung setzen sich aus folgenden
Grofimalnahmen zusammen:

Feuerwehrgeratehaus Linderhauserstr. 58 € 4.102,00

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

Remise € 48.544,00
Umbau Schauspielhaus € 99.806,00
Sporthalle Gathe € 153.834.00 € 302.184,00

Bewegliche Wirtschaftsq(iter

Maschinen und maschinelle Anlagen € 434.371,00

Sonstige Betriebs- u. Geschaftsausstattungen € 687.697.00
€ 1.122.068,00

Darin enthalten sind die Ausstattung der Gebaude mit neuen Brandmeldeanlagen in
Hohe von 749.236,00 € sowie die Erweiterung der EDV-Hardware in Hdhe von

108.632,00 €.

Die Abgange setzen sich wie folgt zusammen:

a)

b)

aus Verkaufen
1. Grundstlicke und Gebiude

Sldstrafte 17,19 € 437.721,00
Schusterstr. 45 € 2,00
Uellendahierstr. 400 € 1.113.158,00
Kiillenhahnerstr. 92/923 € 358.292,00
KyffhauserstralRe (Teilflachen) € 9.715,00

€ 1.918.888,00

2. Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung
45 Personalcomputer € 17.670,00

aus Abbriichen
1. Grundstlicke und Gebaude

Germanenstralie 36 . € 33.780,00
Wiesenstr. 11 € 1,00
Cronenfelderstr. 26a € 1,00
Beyenburger Freiheit 55 € 12.451,00
Hubertusallee 4 (Teilabriss Kassengebaude) €  41.493,00
Siegelberg 40 € 70.166,00
Hardtstr. 31 €  37.940,00
Collenbuschstr. 19 € 146.544,00
Distelbeck 9 £ 1,00
€

342.377,00

2. Sonstige Betriebs- und Geschéftsausstattung
Diebstahl Laptop € 1.008,00

€ 2.279.943,00
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C. Anlagen im Bau

Die Anlagen im Bau entwickelten sich im Einzelnen im Geschéftsjahr 2003 It. beiliegender
Anlage.

Entwicklung:

Stand 01.01.2003 € 823.023,00
Zugéange: € 4.577.648,00
Umbuchungen: € 799.512.00
Stand 31.12.2003: € 4.601.159,00

lll. Vermoégens- und Finanzlage

Eigenkapital
Das Eigenkapital hat sich wie folgt entwickelt:

Anfangsbestand Zugdnge Abgange Endbestand
Euro Euro Euro Euro
Stammkapital 511.291.881,20 0,00 204.516.753,20 306.775.128,00
Allgemeine Riicklage 0,00 204.516.753,20 181.955.590,79 22.561.162,41
Gewinnvortrag 13.452.650,38 0,00 511.291,88  12.981.358,50
Jahresiiberschuss 0,00 15.698.775,95 0,00 15.698.775,95
bilanzielles Eigenkapital 524.784.531,58 220.215.529,15 386.983.635,87 358.016.424.86
Ausstehende Einlage - 182.040.567,82 84.977,03 - 181.955.590,79 0,00

Wirtschaftliches Eigenkapital _ 342.743.963,76  220.300.506,18 205.028.045,08 358.016.424,86

Mit Beschluss des Rats der Stadt Wuppertal vom 28.07.2003 wurde beschlossen
a) das Stammkapital um 400 Mio. DM gegen die Aligemeine Ricklage zu reduzieren,
b) das verbieibende Stammkapital gegen die Aligemeine Ricklage auf volle Euro zu
runden,
c) die ausstehende Einlage als Minderung der Aligemeinen Ricklage zu behandein.
Die ausstehende Einlage entwickelte sich in 2003 wie folgt:

Stand 01.01.2003: € 182.040.567,82
abzlglich:

Nachaktivierung Grundstiick Burgunderstraflle € 63.196,00
Nachaktivierung RLT-Anlage Jung-Stilling-Weg € 21.781.03
zu verrechnen mit Aligemeiner Riicklage € 181.955.590,79

Die verbleibende ausstehende Einlage per 31.12.2003 wurde in Hdhe von 8.006.166,24 € der
Kapitairiicklage zugefiihrt.

Die gleichfalls am 28.07.2003 vom Rat fiir das Wirtschaftsjahr 2000 beschlossene
Gewinnausschiittung ist zu Lasten des Gewinnvortrages gebucht worden.

Das wirtschaftliche Eigenkapital macht 38,1 % (2002: 36,9 %) der (im Vorjahr um die
ausstehenden Einlagen gekiirzten) Bilanzsumme aus.




Rickstellungsentwickiung

Die Entwicklung der Riicksteliun
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gen sind dem unten aufgefiihrten Ruckstellungsspiegel zu

entnehmen.
01.01.2003 Verbrauch Aufldsung Zufiihrung 31.12.2003
€ € € € €
Rickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen 3.002.331,00 431.491,00 0,00 3N .500,054 2.942.340,004
Sonstige Riickstellungen
Personaibereich
Urlaub/Uberstunden 632.060,00) 130.036,00 0,00 155.873,00 657.997,00
Jubildum 26.721,00 114,00 0,00 0,00 26.607,00
Personalbereich 658.781,00 130.150,00 0,00 155.873,00 684.604, 005
Schadenriickstellung Gebdude 157.100.326,00: 9.310.795,64 860.701,36 4.565.000,00] 151.483.829,00
Schadstoffschiden Gebsude 27.599.378,00 903.124,00 3.277.211,00 407.628,00|  23.826.669,00
Ubrige Senstige Ricksteliungen
Rickstellung fiir
Pensionsgutachten 1.856,00 1.856,00 0,00] 1.853,00] 1.893,00
Rickstellung fir Jahresabschluf 260.700,00 157.003,30 4.375.20 96.000,00 195.321,00
Riickstellung fiir Prozesskosten 131.437,00 0,00 19.123,00 58.710,00 171.024,00
Riickstellung fiir ausstehende
Rechnungen 465.540,00 654.400,00, 0,00 382.582,00 783.722,00{ .
Rickstellung fiir ZVK
Sanierungsgeld 0,00 0,00 0,00 3.800.000,00 3.900.000,00
Ubrige Sonstige Riickstellungen 858.533,00 223.259,80) 23.498,20 4.439.185,00] 5.051.960,00
Sons@g Riickstellungen 186.218.016,00 10.567.329,44 4.161.410,556 9.567.786,00 181.057.062,00

Die Zufiihrung zur Pensionsriicksteliun
Zugang zum Ausgleichsans

Ubernommene Beamite.

IV. Ertragslage

Vermietung an stadtinterne Mieter

Das Vermietungsgeschift des GMW umf
die Mieterlose wickelt das GMW mit inter

Die Risiken bzgi.

Mietminderungen wegen baulicher Mangel sind aber bereits mittelfristig re

Vermietungen an externe Mieter

Das Geschatft der externen Vermie

Die Substanz der Mietobjekte
Erschwerend kommt hinzu, dass d
Gebauden befindet, die auch zu
dieser Mietobjekte separat ist nic
durch die Einholung von Guta
Verkehrswert méglich ist. Fiir dies

die weitere Vermietung getroffen werden.

tungen ohne Betriebskosten umfas
2,8 Mio. €} ca. 2,56 % (2002: 2,82%) des Jahresumsatzes von 97,8 Mio. € (2002: 99,9
ist weiterhin als unterdurchschnittlich ZUu bezeic
er Uberwiegende Bestand extern vermieteter Riume sich in
genutzt werden. Eine Veraulerung
brigen Gebauden hat sich zum Teil
chten gezeigt, dass eine VerduBerung nur unter dem
en Bereich muss noch eine strate

dienstlichen Zwecken
ht méglich. Bei den

asst interne und externe Vermietun
nen Kunden ca. 97% (2002: 96%
Mietausfallen sind daher relativ gering. Die Ris

g enthalt mit 101 T€ auch den erfolgsneutral erfassten
pruch gegen die Stadt Wuppertal fiir im Laufe des Jahres 2003

gen. Bezogen auf
) des Geschifts ab.
iken bezogen auf
cht hoch.

st mit 2,5 Mio. € (2002;
Mio. €).
hnen.

gische Entscheidung Gber
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Entwicklung der Umsatzeridse

Insgesamt wurden aus Vermietungen 62,9 Mio. € (2002: 62,9 Mio. €) und aus Betriebskosten
31,7 Mio. € Umsatz erzielt (2002: 32,0 Mio. €). Dies entspricht einer durchschnittlichen
Kaltmiete von 5,52 € pro m? Nutz- und Verkehrsflache (Vorjahr 5,54 € ). Unter Hinzurechnung
der Betriebs- und Nebenkosten ergibt sich ein Betrag von rund 8,32 € pro m? Nutz- und
Verkehrsflache (Vorjahr 8,50 €). Neben den Umsatzerlésen aus dem Vermietungsgeschéft
wurden weitere Umsétze in Héhe von 3,3 Mio. € (2002: 5,0 Mio. €), insbesondere aus
Weiterberechnungen in Héhe von 2,5 Mio. € (2002: 4,6 Mio. €), getatigt.

Personalentwicklung

Das GMW ist mit einem Personalbestand von 427 Mitarbeitern und einem Personalkosten-
budget von 18,3 Mio. € am 01.01.2003 gestartet. Im Laufe des Jahres 2003 verinderte sich
der Personalbestand wie folgt:

Personal GMW 2003
Stand Stand Reslimee

, _ 01.01.2003 [31.12.2003
Azubis 7 7
Werkleitung 1 1.
FB/ZD Leitung 6 7 + 1
PM 3 - 5 +2
Ingenieure FB 2 20 22 + 2
Ingenieur/Hauptreferent 0 0
Verwaltung 32 30 - 2
Techniker FB 2 5 6 + 1
Ingenieure/Architekten FB 1 38 42 +4
Techniker FB 1 13 13
EDV 4 4
Student. Hilfskrafte/Aushilfe (6) (6)
Kaufm./Buchhaltung 9 10 + 1
Ingenieure FB 3 5 5
Techniker FB 3 2 3 +1
Handwerker 37 37
Werkstattmeister 2 2
Reinigungskrafte 47 42 -5
| Hausmeisterhilfskrafte/Betriebsarbeiter/Schulen 38 42 +4
Sonstige Hausmeister 24 20 - 4
Schulhausmeister 116 110 -6
Pfértner ’ 9 8 -1
Betriebsarbeiter 9 11 +2
Innenrevision 0 2 +2
Gesamt 427 (6) 429 (6) + 2

|n_sgesamt ist die Personalausstattung weiterhin als ausgesprochen knapp anzusehen. So
mussen im Bereich der technischen Mitarbeiter nach wie vor erhebliche Uberstunden geleistet
werden, um das anstehende Pensum bewaltigen zu kénnen.
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Der Personalaufwand stellt sich wie folgt dar (in T€):

2003 2002 Veranderung
T€ T€ TE
Beamte 1.044 1.015 + 29
Angestellte 9.413 9.019 + 394
Arbeiter 3.597 3.402 + 195
ZufUhrung Personal-Riickstellung 26 3 +23
Sozialabgaben 2.863 2.642 + 221
Altersversorgung und Unterstiitzung 478 510 - 32
Zuflhrung Pensionsriickstellung 270 262 +8
Sonstige 20 20
17.711 16.873 + 838

Die Steigerungen bei den Personalkosten um rund 5% resultieren wesentlich aus einer
modifizierten Personaistruktur, Abbau von relativ niedrig bezahlten Kraften (Reinigungs- und
Hausmeisterhilfskrafte) und Zugang héher qualifizierter Kréfte (Ingenieure im FB 1,
Einrichtung einer Innenrevision)] sowie einer Tarifsteigerung von 2,4 %,

V. Finanzausstattung

Das GMW hat in 2003 insgesamt rund 15,7 Mio. € fir Bauunterhaltungsmainahmen
‘verwendet.

Zur Finanzierung standen folgende Mittel zur Verfligung:
* 10,6 Mio. € fiir die Bauunterhaltung sind kalkulatorisch in den Mieten berlicksichtigt.

Im stédtischen Vermdégenshaushalt sind folgende Mittel bereitgestellt, die als Kredite an das
GMW weitergeleitet werden:

* Jahrliche pauschale Betrage fiir Brandschutz-, Gefahrstoffbeseitigung  und
Sicherungsmaf3nahmen in Héhe von rund 1,7 Mio. € und Reste dieser
Haushaitsposition aus den Vorjahren.

* Sanierung von Heizungsanlagen in Héhe von jahrlich 1,5 Mio. € und Reste dieser
Haushaltsposition aus den Vorjahren.

» Objektbezogene Mittel des Vermégenshaushaltes, die sich zum einen aus stadtischen
Anteilen und zum anderen aus Landesmitteln {(z.B. Kindertagesstatten,
Denkmalschutzmittel) zusammerisetzen. Die Férdermittel decken unterschiedliche
Anteile der Gesamtkosten ab. Man kann jedoch von Finanzierungsanteilen in der
Spanne von 40% bis zu 60% ausgehen.

* Reste fir Sanierungs- und Neubaumaflnahmen aus fruheren Jahren, die ohne
Zuschisse finanziert werden.
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Insgesamt wurden aus diesen Finanzierungsquellen im Berichtsjahr rund 9,3 Mio. € in
Anspruch genommen. In diesem Betrag waren rd. 3 Mio. € der Landesschulpauschale ent-
halten. Ein fur das Jahr 2003 noch freier Betrag der Landesschulpauschale in Héhe von rund
4 Mio. € wurde von der Stadt auf das Jahr 2004 Ubertragen, da in 2004 einige
Schulerweiterungsbauten fertig gestelit werden und dann ein erhéhter Finanzierungsbedarf

besteht.

Weiterhin ist die Stadt nicht in der Lage, dber die zuvor genannten Betrage hinaus weitere
Mitte! zur Behebung des Instandsetzungsstaus bereitzustellen.

Direkte Finanzierungen des GMW iiber Kreditaufnahmen auf dem Kapitalmarkt sind aufgrund
der Anrechnung auf die stidtische Kreditlinie nach wie vor nicht maoglich.

VI. Ausblick
Nach wie vor steht im Mittelpunkt der Aktivititen, den Betrieb der Gebaude weiter
sicherzustellen. Hierbei stehen neben der Durchfihrung von reinen

Bauunterhaltungsmafinahmen durch unsere Hotline (Volumen jahrlich ca. 5 Mio. €) vorrangig
die Behebung von baurechtlichen Problemen (Brandschutz, Arbeitsschutz, usw.} und die
Beseitigung von Gesundheitsgefahren durch Schadstoffe und Schimmelbefall im Vordergrund.

Weiterhin ist das GMW bemiiht, bei Vorliegen verschiedenster Probleme an einem Standort
durch Biindelung von Mafinahmen komplette Sanierungen durchzufiihren. '

Aufgrund der beschrénkten Mittel und der sehr engen Zeitfenster fir die .Durchfilhrung
groRerer Malinahmen bleiben solche wirtschaftlich sinnvollen MaRnahmen jedoch leider die

Ausnahme.

Die Riickstellungen fiir Gebaudeschiden konnten jedoch in diesem Jahr um ca. 5,6 Mio. €
reduziert werden. Dies ist wesentlich darauf zurlckzufiihren, dass im Berichtsjahr viele
Mafinahmen durchgefiihrt werden konnten, fir die noch Haushaltsreste im stadtischen
Vermégenshaushalt vorhanden waren. Dies ist jedoch eine Ausnahmesituation. Da aufgrund
der schwierigen Haushaltslage der Stadt Wuppertal keine nennenswerten neuen Mittel im
Vermdgenshaushalt mehr darstelibar sind, ist in naher Zukunt wieder mit einem reduzierten
Bauunterhaltungsprogramm zu rechnen. Strukturell muss dann wieder mit einem Anstieg der
Rickstellungen fiir Gebaudeschaden gerechnet werden.

Die starke Reduzierung der Rickstellungen fiir schadstoffbedingte Schiden {rund 3,7 Mio. €)
ergibt sich aus einer detaillierteren Betrachtung der Schadensbilder, die insbesondere am
Standort Berufskolleg Kohlstrae zu einer deutiichen Reduzierung der Schadensumme fiihrte.
Der Schwerpunkt der MaRnahmen in diesem Bereich bezieht sich auf die Beseitigung von
Schimmelbefall. Ursachlich hierfiir ist die Durchfeuchtung von Winden aufgrund von
bauphysikalischen Problemen und die Undichtigkeiten von erdberiihrenden Bauteilen.
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Bauliche MalRhahmen

Die baulichen Aktivitdten des GMW werden sich, wie oben erwahnt, in den nachsten Jahren
schwerpunktmalig  auf die Beseitigjung von  baurechtlichen Méngeln  (z.B.
BrandschutzmaRnahmen), der Sanierung von Gebiuden (méglichst mit dem Schwerpunkt
Komplettsanierungen) sowie der Bereitstellung zusétzlich benétigter Schulflichen im
Zusammenhang mit der  Schaffung  von Ganztagsbetreuungsangeboten  im
Grundschuldbereich erstrecken.

Mittelfristig anzugehende Neubaumafnahmen des GMW:
Erweiterungs- und ErsatzmalRnahmen:

* Gesamtschule Florian-Geyer-Strake (4,2 Mio. €)

* Gesamtschule Heinrich-Ball-Stralke (4,27 Mio. € ink!. PCB-Sanierung)
* Grundschule Kurt-Schumacher-Strale (5 Klassenraume fiir 1,8 Mio. €)
* Grundschule Siegelberg (Ersatzbau fiir 1,75 Mio. €)

* Grundschule Cronenfelder StraRe (1,6 Mio. €)

Wichtige mittelfristig anzugehende Sanierungsmaf&nahmen des GMW:

Grundsanierung der Schulzentren Qst (Max-Planck-Str.) und West (Nocken). Fiir beide
Standorte liegen noch keine Kostenschatzungen vor. Die Sanierungskosten werden
jedoch jeweils im 2-stelligen Mio. € Bereich liegen.

* PCB- und Brandschutzsanierung des Berufskollegs KohistraRe (rund 10 Mio. €)
. Sanierung des Gartenhallenbades Langerfeld (4,9 Mio. €)

* Fortflihrung der Gesamtsanierung des Gymnasiums BayreutherstralRe (1.6 Mio. €)

* Brandschutzsanierung des Berufskollegs Bachstralle (1.8 Mio. €)

Alternative Finanzierungsmodelie

Weiterhin wird versucht, alternative Finanzierungsmodelle zu entwickeln, die den Vorgaben
der Gemeindeordnung entsprechen. Hierzu werden weiter folgende Alternativen untersucht:

* NielRbrauchmodelle
* Sale and lease back Modelle
* public-private-partnership (PPP) Modelle

All diese Modelle miissen den Vorgaben der Gemeindeordnung entsprechen. Hier gibt es
teilweise noch Widerspriiche. So sind sale and lease back Verfahren nur unter den
Bedingungen zulassig, dass von den verauRerten Gebduden nur noch Teilflichen fiir
kommunale Nutzungen zuriickgemietet werden dirfen. Diese Bedingung erméglicht solche
Modelle nur in einigen wenigen Fallen. Eine groR¥flachige Anwendung scheidet aus.
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Anders sienht die Entwicklung bei den public-private-partnership (PPP) Modellen aus. Diese
Modelle sehen in jeweils unterschiedlichen Eigentumskonstruktionen vor, dass sowohl! die
Sanierung bzw. der Neubau von éffentlichen Gebauden wie auch der spatere Betrieb einem
privaten Investor Gibertragen wird. Diese PPP-Modelle sind unter der MaRgabe zulassig, dass
sie wirtschaftlicher sind als eine alternative Realisierung als Eigenmafnahme der Kommune.
Ob PPP-Modelle mit ihrem Finanzvolumen auf die Kreditlinie des stidtischen Haushalts
angerechnet wird, ist eine wichtige Frage, die zusammen mit der Bezirksregierung geklart
werden soll.

Das GMW ist bestrebt, einige Pilot-Projekte durchzufiihren. Ob tiber diesen Weg eine
Ausweitung bzw. Beschleunigung der SanierungsmaRnahmen maogiich ist, muss noch geklart

werden.

Reduzierung des Fliachenbedarfs

Das GMW bemdiht sich, nicht mehr bendtigte Gebaude zu verauRern. Die Verkaufseridse
flieRen zur Halfte an die Stadt.

Die Verkaufserldse leiden jedoch unter dem schlechten Zustand der Objekte und der
schwierigen konjunkturelien Lage. In der Regel werden nur vereinzeite Gebéaude veraufert.
Diese Verkéufe werden keine nachhaltige Reduzierung des Gebiudebestandes ermdglichen.

Zur nachhaltigen Bestandsreduzierung ist der Fldchenbedarf der Kunden des GMW durch
Optimierung der Raumnutzung weiter zu reduzieren.

Der Effekt solcher MaRnahmen ist jedoch begrenzt. Nur durch aufgabenkritische Uberpriifung
des Leistungsspektrums der Mieter kann der Raumbedarf insgesamt gesenkt werden. Die
Verantwortung fiir diesen Prozess liegt jedoch ausschlieRlich bei den Mietern bzw. der Stadt.
Dieser Ansatz kann vom GebZudemanagement daher nur fachlich beratend begleitet werden.

Gesamtbetrachtung

Weiterhin ist mit einer Beschleunigung des Verfalls der Gebiude zu rechnen. Daran dndert
auch die Tatsache nichts, dass mittelfristig (2-3 Jahre) ausreichende Mitte! fir die bauliche
Unterhaltung bzw. die Sanierungen verflgbar sind, um eine nachhaltige Bauunterhaltung
sicherzustellen. Ein markanter Abbau der Ruckstellungen fir Gebaudeschiden wird dadurch
jedoch nicht zu leisten sein. Diese Mittelverfligbarkeit resultiert aus dem Verzehr von
stadtischen Haushaltsmitteln, die in den letzten Jahren vor der Grindung des
Gebédudemanagements nicht verausgabt werden konnten. Daher wird lediglich befristet der
weitere Verfall der Gebdude aufgehalten. Sobald diese Restmittel aufgebraucht sind (ca.
2005), werden wieder unzureichend Mittel verfligbar sein. Es muss daher nach wie vor damit
gerechnet werden, dass zukiinftig Gebaude aufgrund des schlechten Zustandes geschlossen
werden milssen. Parallel zum Verfall des Gebaudebestandes ist mit Mietminderungen bzw.
vollstandigen Mietausfallen bei Entmietung aufgrund eingeschrankter Nutzungsméglichkeiten
zu rechnen. Beide Effekte werden das Ergebnis des GMW weiterhin beeintrachtigen. Ohne
Umsetzung der zuvor beschriebenen MaRnahmen ist der langfristige Erhalt der
Gebaudesubstanz nicht maglich.

Wuppertal, den 21.06.2005

Dr. Flunkert
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der eigenbe-
triebsahnlichen Einrichtung Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal filr das Geschaftsjahr vom 1. Janu-
ar bis 31. Dezember 2003 gepruft. Die Buchfilhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebe-
richt nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den maRgeblichen landesrechtlichen Rege-
lungen liegen in der Verantwortung der Werkleitung des Betriebes. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundia-
ge der von uns durchgefiihrten Prifung ein Urteil Uber den Jahresabschiuss und den Lagebericht ab-

zugeben.

Wir haben unsere Prufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgesteliten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstdfRe, die sich auf die Darstellung
des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiger Buchfuhrung und durch
den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kennt-
nisse (ber die Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Betriebes sowie
die Erwartung Uber mdgliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrolisystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung um-
fasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der
Werkleitung sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichts.
- Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundiage fiir unsere Beurteilung

bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Uberzeugung vermittelt der Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze ordnungsma-
Biger Buchfithrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragsiage des Betriebes. Der Lagebericht gibt insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage des
Betriebes und stellt die Risiken der kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Dr. Breidenbach, Dr. Giildenagel und Partner KG
Wirtschaftspriffungsgeselischaft
Steuerberatungsgesellschaft

e binsan .
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