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Empfehlung/Anhérung
Entscheidung

Jahresabschluss 2005 des GMW

Grund der Vorlage

Gem. § 4 lit. c) EigVO NRW entscheidet der Rat der Stadt tUber die Feststellung des
Jahresabschlusses und die Verwendung des Jahrestiberschusses

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Wuppertal beschlie3t wie folgt:

1. Der Jahresabschluss 2005 des Gebaudemanagements der Stadt Wuppertal wird mit
einem Uberschuss in Hohe von 5.782.015,34 EUR festgestellt.

2. Die Abfihrung an den stadtischen Haushalt betragt 2.531.364,12 EUR
(Gewinnabfiihrung 1.360.000,00 EUR und anteilige Verkaufserlose 1.171.364,12

EUR).

3. Der verbleibende Gewinn in H6he von 3.250.651,22 EUR wird in die allgemeine

Ricklage eingestellt.

Einverstandnisse

Der Stadtkammerer ist einverstanden.

Unterschrift
Bayer

Dr. Flunkert
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Begrindung

1. Jahresabschluss

Die Bilanz des GMW flr das

Geschaftsjahr 2005 schlief3t in Aktiva und Passiva

mit € 936.442.629,18
(Vorjahr 945.182 T€) ab.

Die Gewinn- und Verlustrechnung weist

einen Jah__resUberschuss von € 5.782.015,34
(Vorjahr: Uberschuss von rd. 8.272 T€) aus.

Die Priifung des Jahresabschlusses wurde von der Wirtschaftsprufungsgesellschaft Bachem
Fervers Janssen Mehrhoff, Solingen durchgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer hat mit Datum vom
04.10.2006 einen uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt.

2. Bilanz

Die Bilanz des Geschéftsjahres 2005 stellt sich wie folgt dar:

Bilanz 2005
alle Betrage in T€

Aktiva 31.12.2005 | 31.12.2004
Anlagevermdgen 898.452 907.306
Umlaufvermdgen 37.449 37.869
Rechnungsabgrenzungsposten 541 6
Bilanzsumme 936.442 945.181
Passiva

Eigenkapital 367.136 364.778
Sonderposten Investitionszuschiisse 106.908 102.958
Ruckstellungen 172.839 182.208
Verbindlichkeiten 288.899 295.228
Passive Rechnungsabgrenzung 660 9
Bilanzsumme 936.442 945.181

Das Anlagevermdgen ist im Vergleich zum Vorjahr gesunken, da den Investitionen in Héhe
von rd. 16 Mio. € Abschreibungen und Buchwertabgange in Hohe von rd. 24,8 Mio. €
gegenuberstehen. Die Anlagenintensitat ist konstant und betragt 96,0% (Vj.: 96,0%).

Zum Umlaufvermdgen gehdren Vorrate, Forderungen sowie liquide Mittel.
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Die Vorrate belaufen sich auf rd. 1.343 T€ und haben sich deutlich erhoht, was auf die
Steigerung der unfertigen Leistungen zurlUckzufihren ist.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande belaufen sich insgesamt auf rd.
32,5 Mio. €. Davon betragen die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen rd. 0,9 Mio. €
und betreffen Mietforderungen an Dritte, bereinigt um Wertberichtigungen.

Die Forderungen an die Stadt belaufen sich auf rd. 30,9 Mio. € und setzen sich aus einer
Vielzahl von Positionen zusammen, die miteinander saldiert werden, da es sich um die
gleiche Glaubigerin/Schuldnerin handelt. U.a. handelt es sich um folgende Positionen:
Guthaben Sonderhaushaltskonto (30,7 Mio. €), Forderungen aus Betriebskostenabrechnung
(3,3 Mio. €), Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (4,0 Mio. €) sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (rd. 0,8 Mio. €).

Die sonstigen Vermogensgegenstande betragen 0,7 Mio. € und entfallen hauptsachlich auf
Umsatzsteuerforderungen und Forderungen aus Uberzahlungen an Kreditoren und
Mieterdarlehen.

Das Eigenkapital belauft sich auf insgesamt 367,1 Mio. € und resultiert aus dem
Stammkapital, Ricklagen, dem Gewinnvortrag sowie dem erzielten Jahresiiberschuss. Die
Eigenkapitalquote betrégt rd. 39,2% (Vj.: rd. 38,6%).

Der Sonderposten fiir Investitionszuschiisse in Hohe von 106,9 Mio. € betrifft erhaltene
Zuschisse der offentlichen Hand fir Bau- und Gebaudeinvestitionen des GMW. Die
passivierten Zuschiisse werden analog der Gebaudeabschreibung aufgelost, so dass der
Abschreibungsaufwand teilweise neutralisiert wird und das Unternehmen nur mit den
Abschreibungen auf den aus Eigenmitteln finanzierten Teilen der Investition belastet ist.

Die Rickstellungen umfassen die Rickstellungen fir Pensionen sowie die sonstigen
Ruckstellungen und haben sich gegeniber dem Vorjahr um rd. 9,4 Mio. € auf 172,8 Mio. €
vermindert.

In den sonstigen Ruckstellungen sind u.a. Rickstellungen fir Gebaudeschaden (139,1 Mio.
€), Schadstoffschaden (21,9 Mio. €), Sanierungsgeld ZVK (3,8 Mio. €) sowie ausstehende
Rechnungen (3,3 Mio. €) enthalten.

Wirtschaftlich betrachtet stellt die Riickstellung fir Gebaudeschéden einen Korrekturposten
zu den Immobilien dar und ist zugleich mit ihrem jeweils aktuellen Restbetrag ein
Gradmesser fir die noch ausstehende Beseitigung der Schaden bis zur Erreichung eines
durchschnittlichen Erhaltungszustandes. Erst wenn mehr finanzielle Mittel verausgabt
werden, als fur den Erhalt eines ordnungsmafigen Gebaudezustandes notwendig sind, wird
das in der Rickstellung abgebildete AusmaR der unterlassenen Bauunterhaltung
zurlickgehen.

Zur Bedeutung des Schadenstandes sowie der sich hieraus ergebenden mittelfristigen
perspektivischen Entwicklung des Vermdgens sei auf den beigefligten Lagebericht
verwiesen.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betragen rd. 275,4 Mio. € und sind aufgrund
von Tilgungsleistungen um 9,3 Mio. € gesunken.

3. Gewinn- und Verlustrechnung

Das Geschéftsjahr 2005 des GMW schlieRt mit einem Uberschuss in Hohe von rd. 5,7
Mio. € ab.
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Gewinn- und Verlustrechnung
alle Betrage in T€

31.12.2005 | 31.12.2004
1. Umsatzerldse 104.959,5 99.724,6
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 584,7 121,6
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.224,1 1.332,5
4. Sonstige betriebliche Ertrage 13.817,1 9.540,3
5. Materialaufwand -54.988,6 -52.926,5
6. Personalaufwand -18.555,6 -18.264,9
7. Abschreibungen -22.361,8 -15.297,8
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -8.384,9 -4.001,9
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 849,2 365,3
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -11.050,9 -12.024,7
11. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstéatigkeit 6.092,8 8.568,5
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag -0,2 -3,7
13. Sonstige Steuern -310,6 -292.6
14. Jahresiberschuss 5.782,0 8.272,2

In den Umsatzerldsen sind Mieterlése, Erldse aus Betriebskostenumlagen,
Weiterberechnungen und aus Nebenleistungen enthalten. Rd. 96% der Mieterldse entfallen
auf die Mieterin Stadt Wuppertal. Die Steigerung der Umsatzerlése ist primar auf gestiegene
Erlése aus Betriebskostenumlagen und Weiterberechnungen zurickzufthren.

Die Veranderung des Bestandes an fertigen und unfertigen Erzeugnissen resultiert aus den
im Berichtsjahr aktivierten unfertigen Leistungen aus weiterzuberechnenden Bauleistungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge beinhalten u.a. Sanierungszuschusse (2,3 Mio. €),
Gewinne aus Anlagenverkaufen (394 T€), Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen
(8,8 Mio. €) und Aufldsung Sonderposten (2,0 Mio. €).

Wesentlichen Anteil am Materialaufwand haben die bezogenen Leistungen. Diese setzen
sich aus dem Aufwand flr Bauunterhaltung (23,6 Mio. €) sowie dem Aufwand fur Ifd.
Betriebskosten (27,4 Mio. €) zusammen. In letzterem ist der Aufwand fir Energie und
Frischwasser (11,6 Mio. €), der Aufwand fir Gebaudereinigung (7,1 Mio. €), den Ifd.
Betriebskosten (7,6 Mio. €) und der Pflege der Auf3enanlagen (0,8 Mio. €) enthalten.
Aullerdem beinhalten die bezogenen Leistungen Fremdmieten (3,5 Mio. €).

Der Personalaufwand betragt insgesamt rd. 18,5 Mio. € fir im Jahresdurchschnitt 429
Beschaftigte und ist um 0,3 Mio. € gegenlber dem Vorjahr gestiegen.

Die Abschreibungen in H6he von 22,3 Mio. € haben sich gegentiber dem Vorjahr um rd. 7,0
Mio. € erhoht. Darin enthalten sind auRerplanmaRige Abschreibungen auf das
Anlagevermdgen in Hohe von 8,9 Mio. €.

Wesentliche Posten im sonstigen betrieblichen Aufwand sind: Verwaltungsaufwand (2,9 Mio.
€), Betriebsaufwendungen (0,3 Mio. €) und Kosten interner Dienstleister (rd. 0,8 Mio. €).
AuRerdem umfasst diese Position den Aufwand aus der Umwandlung eines in 2004
aufgeldsten Darlehens in ein Gesellschafterdarlehen. In 2004 erfolgte eine Sondertilgung
des Darlehens fur das GMW durch die Stadt, wodurch in diesem Jahr ein Ertrag in Hohe der
Sondertilgung gebucht wurde. In 2005 hat die Stadt die Sondertilgung des urspriinglichen
Darlehens in ein Gesellschafterdarlehen umgewandelt, wodurch Aufwendungen in Hohe von
rd. 3,9 Mio. € entstanden sind.
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Die Zinsertrage betreffen Zinseinnahmen aus der Verzinsung des Sonderhaushaltskontos
(205 T€), aus der Forderungen auf Ausgleich der Pensionsrickstellung (107 T€), aus
Verzugszinsen (35 T€) und aus laufenden Guthaben (18 T€).

Das Finanzergebnis insgesamt ist trotz riicklaufiger Zinsaufwendungen deutlich negativ, da
das GMW strukturbedingt keine Ertrage aus Finanzanlagen hat.

Bei den sonstigen Steuern handelt es sich im wesentlichen um Grundsteuern.

4. Plan-Ist-Vergleich

Der Wirtschaftsplan 2005 endet mit einem Uberschuss in Hhe von rd. 4,2 Mio. €. Der
Jahresabschluss 2005 weist einen Uberschuss in Héhe von 5,7 Mio. € aus, so dass eine
Verbesserung in Héhe von 1,5 Mio. € erreicht werden konnte.

5. Sonstiges

Die Priifung nach § 53 HGRG hat keine Beanstandungen ergeben. Es wird aber darauf
hingewiesen, dass Verbesserungen im Berichtswesen bezuglich der geplanten und
tatsachlichen Baukosten nétig sind.

6. Ausblick:

Durch den hohen Bauunterhaltungsaufwand der letzten Jahre konnte der Verzehr der
Gebéaudesubstanz gestoppt werden. Dies zeigt auch die riicklaufige Entwicklung der
Ruckstellungen. Seit der Schaffung des GMW zum 01.01.2000 sind die Ruickstellungen fir
Gebaudeschaden von rd. 184 Mio. € auf rd. 139 Mio. € reduziert worden. Um diesen Trend
nachhaltig zu stabilisieren, ist ein hohes finanzielles Engagement der Stadt Wuppertal nétig.
Die Nutzung alternativer Finanzierungsmodelle wie PPP ist nur unter den im Lagebericht
dargestellten eingeschrankten Bedingungen zulassig. Vor dem Hintergrund der schlechten
wirtschaftlichen Haushaltslage der Stadt besteht das Risiko, dass der eingeleitete
Schadenabbau mittelfristig nicht aufrecht erhalten werden kann. Sollte sich die
Gebéaudesubstanz verschlechtern, missten Gebaude aufgrund ihres schlechten Zustandes
geschlossen werden und Mietausfalle bzw. —minderungen in Kauf genommen werden, die
letztlich das Ergebnis des GMW beeintrachtigen.

Nicht mehr benétigte Gebaude werden auch weiterhin verau3ert. Es handelt sich hier aber
nur um vereinzelte Objekte. Wie das GMW bereits in den Vorjahren angemerkt hat, ist eine
weitere Konzentration der Flachennutzung und eine dadurch mdgliche intensivere
Verwertung frei werdender Objekte zur Realisierung von Sanierungsmitteln dringend
geboten. Diese MaRnahmen sind unumganglich, damit das GMW auch kinftig wirtschaftlich
erfolgreich arbeiten kann und der langfristig Erhalt der Gebaudesubstanz sichergestellt
werden kann. Nur durch aufgabenkritische Uberprifung kann der Raumbedarf insgesamt
gesenkt werden. Die Stadt halt unveréandert an der Vorgabe fest, den Raumbestand um 20%
zu reduzieren. Bei der Umsetzung wirkt das GMW fachlich beratend mit.

Kritisch ist auch, dass ein erheblicher Teil des Schul- und Sportstattenbaus inzwischen Uber
Landesmittel finanziert wird. Sollten diese Mittel ausfallen, wéare die Stadt kaum in der Lage
die Finanzierung sicherzustellen.

Der Bericht des Wirtschaftsprifers kann beim Beteiligungsmanagement eingesehen werden.
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Kosten und Finanzierung
A

Zeitplan
A

Anlagen
Bilanz, GuV, Anhang, Lagebericht, Bestatigungsvermerk
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