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VORWORT DES VORSTANDS

Die 6konomischen Rahmenbedingungen fur die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft haben sich im Jahr 2023 nicht ver-
bessert und die deutsche Wohnungswirtschaft wiederum
vor groBe Herausforderungen gestellt. Auch wenn sich der
Anstieg der Baukosten im letzten Jahr reduziert hat, so ist
die Gesamtentwicklung trotzdem ein groBes Investitionshin-
dernis.

Die ulmer heimstatte ist ein verldsslicher Partner fur die Ver-
sorgung der Ulmer Bevolkerung mit Wohnraum. Trotz der
vielfaltigen Herausforderungen, denen wir uns gegeniber-
sehen, konnten wir das Geschaftsjahr 2023 mit einem guten
Jahresergebnis abschlieBen.

Bei vielfaltigen Herausforderungen
bleibt das Ziel, bezahlbare Wohnungen
anzubieten.

Die 6konomischen Rahmenbedingungen fur die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft haben sich im Jahr 2023 nicht ver-
bessert und die deutsche Wohnungswirtschaft wiederum vor
groBe Herausforderungen gestellt. Auch wenn sich der An-
stieg der Baukosten im letzten Jahr reduziert hat, so ist die
Gesamtentwicklung trotzdem ein groBes Investitionshinder-
nis. Die Baukosten sind in den letzten vier Jahren um 42% ge-
stiegen und haben sich damit von den allgemeinen Lebens-
haltungskosten abgekoppelt. Zudem hat sich mit dem Ende
der Nullzinsphase das Zinsniveau zwar auf ein im langjahrigen
Vergleich normales Niveau entwickelt, gleichwohl bedeutet
das aber eine erhebliche Mehrbelastung in der Immobilien-
finanzierung. Dass es parallel dazu nicht gelingt, der stetig
wachsenden Regulatorik im Bauwesen Einhalt zu gebieten
oder sie gar zu reduzieren, fihrt insgesamt zu einem Umfeld,
das genossenschaftlichen Wohnungsbau nahezu unméglich
macht.

Dass wir gesellschaftlich Losungen finden mussen, um be-
zahlbaren Wohnungsbau wieder fiir bestandshaltende Unter-
nehmen zu ermdglichen ist gerade in Regionen wie in Ulm
offensichtlich. Ulm und der Alb-Donau-Kreis sind eine prospe-
rierende Region mit einem entsprechenden Bedarf an Wohn-
raum. Dieser Bedarf resultiert aus der Attraktivitat der Region,
die qualifizierte Arbeitsplatze und ein lebendiges soziales Um-
feld bietet.

Die Frage wie genossenschaftlicher Wohnungsbau wieder-
belebt werden kann, muss umfassend gestellt, die Lésungen
mussen ergebnisoffen diskutiert werden. Die Fokussierung
auf die Reduzierung der Baukosten oder den Finanzierungs-
zins hilft allein ebenso wenig weiter wie der Ruf nach mehr
Forderung.

Es ist auch zwingend liebgewonnene Standards zu Uberpri-
fen, Baustandards auf das Notwendige zu reduzieren, Ge-
nehmigungs- und Prifverfahren zu entschlacken und zu ver-

einfachen. Statt weiterer Regeln sollten Anreize geschaffen
werden, um den Bau neuer Wohnungen zu fordern, beispiels-
weise durch die Reduzierung von GrundstUckpreisen in
Abhangigkeit des Anteils an geférdertem Wohnraum.

Oberstes Ziel ist es sicherzustellen, dass Mieten bezahlbar
bleiben. Wohnen ist ein hohes Gut, das fur jeden zuganglich
sein muss. Doch dies bedeutet nicht, dass sich die Mietent-
wicklung von dem Anstieg der Lebenshaltungskosten und
Einkommen entkoppeln kann. Denn nur wenn Bund, Lander,
Kommunen, Unternehmen und die Mieterinnen und Mieter
gemeinsam ihren Beitrag leisten, kann der Neubau von Woh-
nungen wieder Fahrt aufnehmen.

Gegrlindet 1896 ist die ulmer heimstatte seither ein verlass-
licher Partner fUr unsere Mitglieder, ein verlasslicher Arbeitge-
ber und Partner des regionalen Handwerks. Ein gutes Arbeits-
umfeld sowie ein verantwortungsvoller und wertschatzender
Umgang miteinander gehoren seit 127 Jahren zur Heimstatten-
Kultur.
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ULMER HEIMSTATTE

Die ulmer heimstatte eG versorgt seit 127 Jahren die Ulmer
Bevolkerung mit Wohnraum. Als eine in Ulm geschatzte,

zukunftsorientierte Wohnungsbau-Genossenschaft bieten wir

sicheres Wohnen zu fairen Mieten.

Ein qualifiziertes Team von Gber 30 Mitarbeitenden kimmert

sich um unsere Mitglieder und unsere 2.498 Wohnungen. Wir
betreiben fir unsere Mitglieder eine Spareinrichtung und leben

unsere genossenschaftlichen Werte bewusst.

127 Jahre

5.675 Mitglieder

2.498 Wohneinheiten
166.413 gm Wohnfldche

Ebfingen

Eichberg

Oststadt
Eselsberg

Roter Berg Weststadt in] uUlm
séfiinger

Neu-Ulm

Kuhberg

Erbach

wiblingen

Verwaltungsorgane

Vorstand

Michael Lott

Hauptamtliches Vorstandsmitglied
Christoph Neis

Hauptamtliches Vorstandsmitglied

Aufsichtsrat

Glnter Guthan

Vorsitzender

Lutz Dittmar

Ralf Junginger

Willi Rotter

Monika Schaffer (bis 21.06.23)
Annette Thierer

Sandra Zimmermann (ab 22.06.23)

Vertreter
Die Amtszeit der 2020 gewahlten Vertreter begann mit dem
Abschluss der Vertreterversammlung tber das Geschaftsjahr

2019 am 24.08.2020. Vertreter der ulmer heimstatte eG sind:

Ute Adam, Ginther Bartikowski, Kerstin Bayer, Franz Benner,

Maria Birkle, Jirgen Burdack, Silvia Daur-Tsaktanis, Klaus Doll,

Steffen Eisele, Tobias Freudenmann, Christian Gebert, Martin
Grunitz, Christian Ginther, Stefan Gurtler, Gerhard Gutzer,
Hannelore Hardy, Semir Hassen, Franz HauBler, Rolf Hauser,
Franz Hermansdorfer, Matthias Hinkel, Petra Hoffmann, Bir-
git Hofstatter, Jirgen Hofstatter, Kathrin Hopp-Poll, Manue-
la JooB3, Frank Junginger, Andreas Kahrs, Martin KreBmann,
Christine Kreutz, Thomas Malartschek, Klaus Miller, Renate
Platzer, Holger Pluskat, Carmen PreiB3, Sigrid Rakel-Rehner,

Friedrich Rotter, Elke Ruff, Bernhard Schenk, Vera Schenk-Ott,

Roland Schmid, Anja Schmucker, Silke Schroth, Moritz See-
pe, Claudia Sperfeld, Dr. Markus Stadtrecher, Carsten Straub,
Christoph Teske, Jens Walther, Martina Weiler, Uta Widen-
mann, Michael Widmann, Thomas Wiedmann, Uta Wittich,
Ralph Ziemann

Mitgliedschaften

GdW - Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Berlin

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V., Berlin

DigiWoh — aKompetenzzentrum Digitalisierung Wohnungs-
wirtschaft, Berlin

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe fur soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., K&In

vbw — Verband baden-wirttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V., Stuttgart

Industrie- und Handelskammer Ulm

Verein zur Férderung der Innovationsregion Ulm —
Spitze im Stden e. V., Ulm



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Wir haben uns in den Bereichen Okonomie, Okologie und
Soziales klare Ziele gesetzt und dokumentieren MaBnahmen
und den Fortschritt auf dem Weg dorthin.

Okonomie
Ziel

1.1 Marktfahigkeit des
Wohnungsbestands erhalten/
Investitionen in den Bestand
- Leerstandsquote
(fluktuationsbedingt) < 1

1.2 Eigenkapitalquote > 25 %

1.3 Optimieren des
Investitionsmanagements

1.4 Optimieren des
Vermietungsprozesses

1.5 Synergieeffekte durch
Bauherrengemeinschaften

1.6 Initiative Digitales Buro

MaBnahme

Laufende Instandhaltung,
Modernisierung

Ausgewogene Wirtschaftsplanung

Erganzen der Bestandsdatenbank

Gemeinsame Realisierung
von Bauvorhaben

Bis

laufend

laufend

laufend

laufend

Status

Investitionen in den Bestand,
3-Jahresschnitt: 36,8 €/m?2
Leerstandsquote:

0,74 %

Erfallt
EK-Quote 2023: 29,8 %

Wird durch die laufende
Ergdnzung unserer Bestands-
datenbank gewahrleistet

Wurde bereits bis Ende 2020
durch die Einflihrung einer
digitalen Wohnungsabnahme/
-Ubergabe umgesetzt.
Weitere Potenziale werden
stetig gepruft.

Aktuelle Projekte mit der UWS
in Ulm sind die Bauprojekte
Weinberg-Carré sowie Bassena
und Palwatsche im Dichterviertel

Wurde durch die Optimierung
und Erweiterung des digitalen
Archivsystems umgesetzt.



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Umwelt und 6kologische Zielsetzungen

Ziel

2.1 Soll-Heizenergieverbrauch auf

durchschnittlich unter 100 kWh/m?2

2.2 Innenentwicklung vorhandener

Grundstticke

2.3 Flachensparendes Bauen

2.4 Einsatz 6kologischer Baustoffe

2.5 Energetische Optimierung
der Geschéftsstelle

2.6 Klimaziele

MaBnahme

Weitere Optimierung des Energie-

verbrauchs des Wohnungsbestands

Machbarkeitsstudien

Hohe Ausnutzung der Grundstticke

bei NeubaumaBnahmen

RegelméaBige Uberpriifung des
Standardkatalogs

Einbau energiesparender Leuchten

Ziel ist es, die Klimaneutralitat fir den
gesamten Bestand unter Bertcksich-
tigung der Ertréage der Photovoltaik-

anlagen bis 2030 zu erreichen.

Bis

2026

laufend

laufend

2030

Status

2022 mit 95 kWh/m?2
erfullt

Ist bereits Ende 2020 erfolgt

wird bei allen Neubauprojekten
umgesetzt

Erfolgt bei allen BaumaBnahmen

Ist erfullt — zwischenzeitlich Ein-
richtung einer autarken Strom-

versorgung der Geschéftsstelle

durch Photovoltaik

Alle energetisch relevanten In-
vestitionen erfolgen auf Basis der
2021 erstellten und jahrlich fort-
geschriebenen Klima-Roadmap.
Die Umsetzung erfolgt in mehre-
ren Handlungsfeldern, die Klima
Roadmap wird jéhrlich evaluiert.



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Soziales
Ziel

3.1 Bereitstellen von Wohnraum fur
breite Bevolkerungsschichten

3.2 Erhéhung Anteil an barrierearmen
und -freien Wohnungen

3.3 UnterstUtzung alternativer
Wohnkonzepte

3.4 Kundenorientierung und
-zufriedenheit verbessern

3.5 Ausbau Kundenservice

3.6 Erweitern und Stabilisieren des
Engagements in den Wohngebieten

3.7 Sicherung und Verbesserung der
Fachkompetenz der Mitarbeiter

3.8 Mobiles Arbeiten fur die Mitarbeiter
in der Verwaltung

3.9 Jobrad fur Mitarbeiter

MaBnahme

Neubau von ca. 150 Genossenschafts-
wohnungen und Erhéhung des Anteils
geférderter Wohnungen

Neubau von Genossenschafts-
wohnungen und Anpassung von
Bestandswohnraum

Periodische und anlassbezogene
Mieterbefragungen

Einfuhrung eines Kundenportals

Konzeptionelle Weiterentwicklung
des Dichtervierteltreffs

Unterstlitzung von Mieterfesten
in Quartieren

Engagement der quartiersbezogenen
Sozialarbeit

Laufende Fortbildungsangebote

mit einer Betriebsvereinbarung

Bis

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Status

In Umsetzung; 87 Wohnungen
bereits realisiert

In Umsetzung; alle Neubau-
wohnungen werden barrierefrei
ausgefuhrt

Wurde gemeinsam mit Aktiv
Wohnen e.V. durch den Bau eines
neuen Mehrgenerationenhauses
bereits 2020 umgesetzt

Wird laufend umgesetzt

Noch nicht umgesetzt

Wird fortgesetzt

Erfolgt durch einen Sozialfonds

Wird laufend umgesetzt

laufend in Umsetzung;
2023 mit 34 Fortbildungstagen
und insgesamt 242 Stunden

Bereits 2020 umgesetzt

Bereits 2021 umgesetzt



ULMER HEIMSTATTE

Eine moderne Genossenschaft mit Tradition

Seit Griindung am 2. Mai 1896 bieten wir unseren Mitgliedern
gutes, lebenslanges Wohnen zu einem fairen Mietpreis. Zu-
dem kdnnen unsere Mitglieder unsere Spareinrichtung nutzen.
Wir schaffen und erhalten nachhaltigen Wohnraum. Nah an
unseren Mitgliedern Unsere Mitglieder sind Miteigentiimer und
Kunden unserer Genossenschaft. Inre Wiinsche, Sorgen und
Probleme nehmen wir ernst. Wir kimmern uns um ihre Belan-
ge. Dabei legen wir Wert auf eine Kommunikation in Augen-
hohe.

Lebensraum schaffen

Der Wohnungsbestand der ulmer heimstatte bildet unser Ver-
maogen. Diesen pflegen und modernisieren wir stetig und pas-
sen ihn regelmaBig den Bedirfnissen und Anspriichen unserer
Mitglieder an. Alle Investitionen in den Bestand sichern dessen
Werterhaltung und Marktfahigkeit. Durch unsere Neubauten
sichern wir die Zukunftsfahigkeit unseres Portfolios. Dabei
achten wir auf Vielfalt und Individualitat und berticksichtigen
sowohl| den demografischen Wandel als auch die speziellen
Herausforderungen einer urbanen Gesellschaft. Wir geben in-
novativen Konzepten und neuen Wohnformen eine Chance
und bericksichtigen die Bedurfnisse unterschiedlicher sozialer
Gruppierungen.

Mehr als eine Wohnung

Wir sind uns der Verantwortung als wichtiger Wohnungsgeber
fur die Ulmer Bevolkerung bewusst. In unseren Wohnungen
geben wir einem Querschnitt der Ulmer Bevolkerung ein Zu-
hause. Auch Uber die Wohnung hinaus fiihlen wir uns ftr die
stadtebauliche und soziale Entwicklung unserer Quartiere ver-
antwortlich.

Mehr als ein Job

Wir bieten unseren Mitarbeitern einen sicheren Arbeitsplatz.
Selbststandiges und eigenverantwortliches Handeln wird wert-
geschatzt und geférdert. Wir fihren und férdern unsere Mit-
arbeiter durch Information und Dialog, durch persénlich ange-
passte Fortbildungsmaoglichkeiten. In unserer Organisation sind
wir flexibel und passen uns 6konomischen, tkologischen und
gesellschaftlichen Veranderungen an.

Nachhaltig seit 1896

Die ulmer heimstatte ist den Zielen des Deutschen Nachhaltig-
keitskodex verpflichtet. Unternehmensentscheidungen werden
unter Bericksichtigung der Anforderungen aus Okonomie,
Okologie und sozialer Verantwortung getroffen. Wir sind uns
unserer Verantwortung fir unsere Umwelt bewusst und leisten
unseren Beitrag zum Erreichen der europaischen Klimaziele.



ZUKUNFT SICHERN

Eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Versorgung unserer Mitglieder mit Wohnraum ist
der satzungsgemaBe Auftrag der ulmer heimstatte.
Unser Geschaftsgebiet erstreckt sich auf die Stadte
Ulm und Erbach.



OKONOMIE

8.930.628 €
fur Modernisierung und Instandhaltung

109
Béder saniert in 2023

53 €/gm
Investitionen in Gebdudebestand

Eigenbestand

Zum Stichtag 31.12.2023 belief sich die Zahl der Wohnungen
im Bestand der ulmer heimstatte auf 2.498 Einheiten mit ins-
gesamt 166.413,05 m2 Wohnflache. Dariber hinaus bewirt-
schafteten wir 22 gewerbliche Einheiten mit 4.133,37 m2 Nutz-
flache.

Die Nachfrage vor allem nach Wohn-
raum im unteren und mittleren
Marktsegment war auch 2023 in
Ulm unverandert hoch. Das spiegelt
sich auch in unserer anhaltend nied-
rigen Fluktuationsrate wider. Die
Zahl der Kiindigungen ist 2023 mit
162 gegentber dem Vorjahr (179)
weiter gesunken. Die Fluktuations-

rate lag bei 6,56% (Vorjahr 7,23%). w w w
Der fluktuationsbedingte Leerstand s E §
liegt bei 0,74%. o S o
[e)] o —
2 8 8

Investitionen/m?

Investitionenskoeffizient Gebdudebestand

Investitionen

Wir verfligen Uber Bestande aus allen Bauperioden unserer
127-jahrigen Geschichte. Sie bilden die Grundlage unseres Ge-
schaftsmodells. Die Instandhaltung und kontinuierliche Moder-
nisierung sichern ebenso wie der Neubau von Wohnungen den
Fortbestand unserer Genossenschaft.

Alle Investitionen in den Bestand beruhen auf Handlungsstra-
tegien, die auf Grundlage einer im Jahr 2017 umfassend tber-
arbeiteten Portfolioanalyse entwickelt wurden und auf Basis
der 2022 erstellten Klima-Roadmap fortgeschrieben wurden.
Alle BaumaBnahmen werden in einem mehrjghrigen Investi-
tionsprogramm zusammengefuhrt. Diese dargestellten gro-
Beren BaumaBnahmen, kleinere Instandhaltungsarbeiten und
EinzelmaBnahmen, sowie unsere MaBnahmen zur Steigerung
der Energieeffizienz bilden einen wesentlichen Kostenblock.
Insgesamt lagen die Aufwendungen fur Modernisierung und
Instandhaltung 2023 bei 8.930.628,50€. Die Investitionen ha-
ben sich gegentiber 2022 durch den erneuten Anstieg der Bau-
preise erneut erhoht.

Modernisierungen

Neben verschiedenen InstandhaltungsmaBnahmen wie Arbei-
ten an den Fassaden, in Treppenhdusern und AuBenanlagen
wurde 2023 die Umsetzung des Sonderprogramms zur Bader-
sanierung fortgefuhrt. Insgesamt wurden im Berichtsjahr in
109 Wohnungen in 13 Gebduden die Bader auf einen zeitge-
maBen Standard gebracht.

2022 haben wir mit der Umsetzung der ersten MaBnahmen
der Klima-Roadmap 2022 begonnen. Im Jahr 2023 gehorten
hierzu vor allem MaBnahmen, die die Energieversorgung der
Gebéaude verandern.

Insgesamt haben wir im Berichtsjahr 2023 bezogen auf die
Wohn-/Nutzflache 52,90€ in unseren Gebaudebestand inves-
tiert. Damit ist der Werterhalt der Bestande gesichert.

w w w w
w W o o -] 9 ) i) X R EN EN EN
o o B EN R EN ° = = = = = = 2 a S
o =] - n - < B < m N m =]
) o~ =) o~ = = < s ~ © o N ~N < < o
m n - - - - - () < o 0 < o (o'} < n
1] 1] (1]

§ R 2 8 5§ & R’ 2 2 5 8§ R® 2 8 5 8§ 8§

S - — ~ o~ o
o o o o o o o o o o o
Q 5 I 5 < Q < I 5 R I 8 Q 5 QR Q 8

Barrierefreiheit
Barrierefreie Wohnungen im Bestand

Modernisierung
und Instandhaltung

Modernisierungsquote
im Gebdudebestand

Finanzvolumen
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Moderate Mietenpolitik

Trotz der moderaten Mietenpolitik der ulmer heimstéatte sind
regelmaBige Mietanpassungen unerlasslich, um den Werter-
halt der Bestande zu sichern. Wir orientieren uns bei der Miet-
preisgestaltung am Ulmer Mietspiegel abziglich eines genos-
senschaftlichen Abschlags, wodurch das Wohnen bei uns be-
zahlbar ist und bleibt. Die durchschnittliche Nettokaltmiete im
Bestand der ulmer heimstéatte liegt bei 7,13€/m2 fur das Jahr
2023.

Wohnen bei der ulmer heimstatte
bleibt trotz Mietanpassungen bezahlbar.

Trend zu kleinen Haushalten

Aufgrund der demografischen Entwicklung halt der Trend zu

kleineren Haushalten an. Deshalb spielen kleine Zwei- bis Drei- 8.00-8.99€ 5,00-5,99 €

Zimmer-Wohnungen bei den Neubauten eine groBe Rolle. In 4 Zimmer g_gmer 83% 43%
unserem Bestand sind 55,5% Drei-Zimmer-Wohnungen, 32% o
Ein- und Zwei-Zimmer-Wohnungen. Durch ihre knapp bemes-
senen Wohnfldchen sichern sie die Bezahlbarkeit. _
5 Zimmer | | 1 Zimmer >9,00€

05%1129% 10,3 %

Unsere fldchenoptimierten Vier-Zimmer-Wohnungen richten
sich an Familien, fur die es auf dem Ulmer Wohnungsmarkt nur

ein knappes Angebot an groBeren, bezahlbaren Wohnungen M M B M B
. n © = )
gibt. . -E-N- ~l =
X O b N 2 3 Zimmer
2 ~ § 8 7,00-7,99€ 6,00-6,99€
g 8 2 8 8 55,5 % 34,8 % 39,6 %
Mieten Wohnungen Mietenstruktur

Durchschnittsmiete pro m2 Wohnflache Bestand 2022 nach Zimmerzahl nach Mietpreisen/m?
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Die ulmer heimstatte bietet ihren
Mitgliedern eine krisensichere
Geldanlage.

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung ist seit Grundung der Genossenschaft ein
wichtiger Baustein fir die Finanzierung unserer Neubau- und
InstandhaltungsmaBnahmen. Fir die Mitglieder der ulmer
heimstatte steht die Einrichtung fir Kontinuitat und Sicherheit
ihrer eingezahlten Gelder. Unserer Genossenschaft garantiert
sie Unabhangigkeit von der Kreditvergabe der Banken. Der Ein-
lagenbestand belief sich zum 31.12.2023 auf 44.239.828,27€.

Gegenlber dem Vorjahr war das ein Zuwachs um 347.599,79€.

Trotz der positiven Aspekte einer Spareinrichtung betreiben
nur noch 47 Wohnungsgenossenschaften in Deutschland die-
ses Geschaftsmodell. Das liegt an der zunehmenden Regulato-
rik und den damit verbundenen Anforderungen fur Zulassung
und Betrieb einer Spareinrichtung.

Die Inflationsrate im Euroraum hatte im November 2022 mit
10,1% das hochste Niveau seit Grindung der Wahrungsunion
erreicht. In Deutschland lag die mittlere Jahresinflation 2023
bei 5,9%.

Die EZB hat mit ihrer Geldpolitik im Vergleich zu anderen Zent-
ralbanken deutlich spater auf die Entwicklung reagiert. Im Sep-
tember 2023 wurde der Leitzins fur den Euroraum auf 4,5%
erhoht. Danach folgten funf EZB-Rat-Sitzungen, in denen trotz
sinkender Inflationsraten der Leitzins nicht angepasst wurde.
Die Spareinlagen bei der ulmer heimstatte wurden dem erhéh-
ten Zinsniveau angepasst.

Die ulmer heimstatte bietet ihren Mitgliedern eine krisensiche-
re Geldanlage.

Anlageverhalten

Die privaten Haushalte in Deutschland sind 2023 in Summe rei-
cher geworden. Kursgewinne an den Aktienmarkten und die
gestiegenen Sparzinsen lieBen das nominale Geldvermégen
binnen Jahresfrist um 6,40% auf etwas mehr 7,9 Billionen €
zulegen.

Aktien, Investmentfonds und Zertifikate machten Ende 2023
nach Angaben von Statista rund 22% des Geldvermdgens aus.
Die weiterhin gréBte Anlageformen sind Bankeinlagen und
Bargeld mit fast 40%. Die Sicherheit und Nachhaltigkeit der
Geldanlage steht dabei fur viele Sparer im Vordergrund.

Auch die Mitglieder und Sparer der ulmer heimstatte sind si-
cherheits- und zinsbewusst. Durch den Anstieg des Zinsniveaus
kénnen wir unseren Mitgliedern wieder attraktive Zinsen an-
bieten.

Zuverlassiger Partner und krisensichere Geldanlage

Die ulmer heimstatte hat sich als sicherer und verlasslicher Part-
ner bewahrt. Die Mitglieder schatzen die Spareinrichtung als
Maglichkeit der krisensicheren Geldanlage bei ihrer Genossen-
schaft, die ausschlieBlich in die eigenen Bestande investiert und
damit den Wohnungsbestand nachhaltig marktfahig halt und
neuen Wohnraum in der Region schafft. Die Absicherung der
Geldanlagen Uber das Immobilienvermdgen entspricht dem Si-
cherheitsbewusstsein unserer Mitglieder und dient uns als ein
wichtiger Baustein der Unternehmensfinanzierung.

Die Zinssatze orientieren sich am lokalen Ulmer Markt und den
regionalen Genossenschaftsbanken.
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PIdIcRl| 42,797 Mio. €
VIZIol 41,332 Mio. €
pAYYAl 43,892 Mio. €

2021
pLiPEMI 44,240 Mio. €

Spareinlagen
der Spareinrichtung
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Neubau

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum tbersteigt in Ulm
weiterhin deutlich das Angebot. Deshalb ist die Erweiterung des
Gebaudebestandes durch den Bau neuer Wohnungen trotz wid-
riger Rahmenbedingungen fester Bestandteil der langfristigen
Investitionsstrategie der ulmer heimstatte. Nur im Neubau kén-
nen aktuelle Standards hergestellt und damit ein zukunftssiche-
rer und klimaschonender Wohnungsmix garantiert werden.

2023 haben wir in der bewéahrten Partnerschaft mit der kommu-
nalen Wohnungsbaugesellschaft Ulmer Wohnungs- und Sied-
lungs-Gesellschaft (UWS) zwei groBe NeubaumaBnahmen — das
Weinberg Carré auf dem Eselsberg sowie Bassena und Pawlat-
sche im Dichterviertel — weitergefihrt und abschnittsweise be-
reits abgeschlossen.

Weinberg Carré

Im Weinberg Carré entstanden in Kooperation mit der UWS 161
Wohnungen und 7 gewerbliche Einheiten mit einer Gesamtfla-
che von 12.328m2. 55 Wohnungen und 3 gewerbliche Einheiten
sind 2023 in den Bestand der ulmer heimstatte Ubergegangen.
Knapp zwei Drittel stehen Beziehern kleinerer und mittlerer Ein-
kommen zur Verfugung und werden an Interessenten mit
Wohnberechtigungsschein vermietet. Der Bezug des ersten Bau-
abschnittes war im Herbst 2023, der letzte Bauabschnitt wurde
im April 2024 bezogen.

Bassena und Pawlatsche

Das zusammen mit der UWS realisierte Projekt Bassena und Paw-
latsche umfasst 72 bezahlbare neue Wohnungen mit 6.770m?2
Wohnflache. Zudem finden eine 4-gruppige Kindertagesstatte
mit 65 Platzen, sowie der RehaVerein flr soziale Psychiatrie Do-
nau-Alb e.V. im Erdgeschoss eine Heimat. Die Einheit des Reha-
Vereins sowie 32 Wohnungen entfallen auf die ulmer heimstéatte.
Davon werden 58% als geférderter Wohnraum vermietet.

Der Vermietungsprozess unseres Bauteils begann im 4. Quartal
2023 und wurde im 1. Quartal 2024 abgeschlossen. Der Reha-
Verein hat seine Raumlichkeiten im Dezember 2023 bezogen.

UhlandEck

Die Bestandsgebaude in der UhlandstraBe 2—-8 und Soflinger
StraBe 117 und 119 wurden 2022 zuriickgebaut. Auf dem Areal
entsteht das Neubauprojekt UhlandEck mit 63 Wohnungen,
samt Tiefgarage und einer Gewerbeeinheit. Der Anteil der mit
Landesmitteln geférderten Wohnungen liegt bei 60%. 2023
wurde mit den Rohbauarbeiten begonnen, die Fertigstellung ist
fir 2026 geplant.

Ausblick

Insgesamt befinden sich inklusive der sich in der Fertigstellung
befindlichen Gemeinschaftsprojekte mit der UWS 296 Wohnun-
gen im Bau, die in den nachsten Jahren dem Ulmer Wohnungs-
markt zur Verfligung stehen werden. Allerdings wird sich das
bisherige Investitionstempo auf Grund der drastisch veranderten
Rahmenbedingungen nicht halten lassen. Umso wichtiger ist es,
Investitionen auf ihre Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit zu
prifen. Alle Modernisierungs- und Neubauprojekte sind Gegen-
stand der Beratungen und Beschlisse von Aufsichtsrat und Vor-
stand. Diese Beschlisse werden in der jahrlichen Klausurtagung
herbeigefuhrt.



UNTERWEGS MIT DER KLIMA-ROADMAP

Wir fuhlen uns dem UN-Klimaschutzabkommen
verpflichtet, dass 197 Staaten 2015 auf der UN-
Klimakonferenz in Paris beschlossen haben. Ziel des
Klimaschutzabkommens ist es, den Temperaturanstieg
moglichst auf 1,5 Grad Celsius zu beschranken. Wir
wollen unter Berlcksichtigung der Photovoltaik-
Ertréage bis 2030 klimaneutral sein.
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Wir wollen unter Beriicksichtigung
der Photovoltaik-Ertrage bis 2030
klimaneutral sein.

Klimaziele

Wir fhlen uns dem UN-Klimaschutz-
abkommen verpflichtet, das 197 Staaten
2015 auf der UN-Klimakonferenz in Paris
beschlossen haben. Ziel ist es, den Tem-
peraturanstieg moglichst auf 1,5 Grad
Celsius, zu beschranken. Dazu durfen in
der zweiten Halfte dieses Jahrhunderts
nicht mehr klimaschadliche Gase ausge-
stoBen werden, als sogenannte Kohlen-
stoffsenker — beispielsweise Walder —
der Atmosphare entziehen kénnen. Die
Bundesregierung strebt diese Treibhaus-
gas-Neutralitat bis 2045 an.

12,2 kg/Wh
10,2 kg/Wh

12,2 kg/Wh

Investitionen in die Klimaziele

Bis 2030 investieren wir zum Erreichen der Klimaziele rund 26
Mio.€. Doch was ist bis dorthin geplant, und was wurde 2023
bereits umgesetzt?

Gasversorgte Gebaude werden Uberall dort, wo ein Fernwar-
menetz vorhanden ist, auf diese klimafreundliche Energiequelle
umgestellt. Zusatzlich werden wir, sofern notwendig, die Ge-
baudehdille unserer Bestandsgebdude energetisch verbessern.
Inzwischen werden 76% des Gebdudebestands der ulmer
heimstatte mit Fernwarme beheizt. 2023 wurden 18 Gebaude
mit insgesamt 153 Wohnungen auf diese umweltfreundliche
Energieversorgung umgestellt. Der Anteil regenerativer Ener-
gien der Fernwarme Ulm liegt aktuell bei 61%.

M Sollund M Ist

112,6 kWh/m?

2019
2020

CO,-Emissionen

in Kilogramm pro Kilowattstunde

2021

2022 |EELCAYA]

2023 | Aktuelle Zahlen liegen noch nicht vor
2019 |RZARLYUE

ploviol| 86,6 kWh/m?

pAyYAl 73,2 kWh/m?

2023 | Aktuelle Zahlen liegen noch nicht vor

2021

Energieintensitat

Hohe Werte flir 2021 ergeben sich aus einer
langen Kélteperiode und pandemiebedingter
langer Aufenthaltszeiten zuhause

Deutscher
NACHHALTIGKEITS

Kodex '

Qualitatssiegel
Nachhaltiger
Wohnungsbau

DNK Zertifizierung

Wir wollen unseren Mietern einen umwelt- und klimafreund-
lichen Lebensraum bieten. Deshalb lassen wir uns regelmaBig
nach den Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex zerti-
fizieren. Die Zertifizierung gemaB dem DNK ist ein wichtiger
Meilenstein auf unserem Klimapfad. Die Teilnahme am DNK
ist freiwillig und kostenlos und bietet Unternehmen im Bereich
Nachhaltigkeit Transparenz und Vergleichbarkeit.

Qualitatssicherung durch Qualitatssiegel der NaWoh

Durch die Zertifizierung von Neubauprojekten mit dem Qua-
litatssiegel NaWoh erfolgt eine laufende Qualitatssicherung
von Beginn des Planungsprozesses bis zur Dokumentation

des fertigen Gebadudes. Im Zuge der Zertifizierung werden die
Wohnqualitat, die technische, die 6kologische und ékonomi-
sche Qualitat und die Qualitat des Realisierungsprozesses nach
einem umfangreichen Katalog geprift.
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Fernwarme nach Stadtteilen
im Gebadudebestand 2022
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KLIMA-ROADMAP

Unsgren KIimfa.pfad evaluieren Wir.ja'hrlich und passen ihnin- Unsere COZ-Emissionen /agen 2023
haltlich an geanderte Rahmenbedingungen an. Wir verfolgen o .
dabei unverandert das Ziel, die Abhéngigkeit vom Gas zu re- 58% unter dem GdW-Durchschnitt.

duzieren. Das entlastet zugleich das Klima und vermeidet hohe
Kosten fur die Mieter. In groBen Teilen des Stadtgebietes Ulm
steht mit der Fernwarme eine umweltfreundliche Alternative
zur Verfgung.

Ausgangssituation

Energieverbrauch des Gebdudebestandes
Durchschnittlicher Energieverbrauch 95 kWh/m? Jahr —

Im Mai 2021 haben wir begonnen, einen eigenen Klimapfad zu 29% besser als GdW Durchschnitt (133 kWh/m? Jahr)

entwickeln. Wir wollen unter Berlicksichtigung der Photovol-

taik-Ertrage bis 2030 klimaneutral sein. Dazu haben wir unse-

ren Bestand hinsichtlich Energieverbrauch, Energiequellen und

energetischem Zustand der Gebdude analysiert. Zudem haben

erstellen wir eine CO,-Bilanz die wir jahrlich fortschreiben. Aus

diesen Daten leiten sich Handlungsoptionen als Grundlage fur

unsere Investitionsprogramme ab.

2022 lagen die CO,-Emissionen fur Warme und Warmwasser in 8

unserem Gebaudebestand und des Eigenbetriebs bei 13,9kg/m2 . § s = R .
Jahr. Dieser Wert unterschreitet signifikant den Benchmark des S o o 3 o . ; ]
Gesamtverbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft a A B _C D E F & H A A B _C D E E G H

(GdW) von 33 kg/m? Jahr. Fir die Fortschreibung der CO,-Bi-
lanz und der daraus resultierenden Vergleiche fehlen uns fur
2023 noch die Basiswerte, da sich durch die von der Bundesre-

Gebaude-Anzahl Beheizte Flache (m?)
je Energieverbrauchsklasse je Energieverbrauchsklasse

gierung beschlossene Energlepr"e|sbremse die Abrechnung der A+ <30kWhm?ahr . Kein (besonderer) Handlungsbedar?
Versorgungsunternehmen verzégert hat. A <50 kWh/m#jahr

B < 75 kWh/m%/Jahr

C < 100 kWh/m2/Jahr . Betriebsoptimierung

D < 130 kWh/m2/Jahr

E < 160 kWh/m2/Jahr Notwendigkeit zur Effizienzsteigerung

F < 200 kWh/m2/Jahr (Betriebsoptimierung, Dammung,

G < 250 kWh/m2/Jahr Teil- und Vollsanierung)

H > 250 kWh/m?2/Jahr
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KLIMA-ROADMAP MaBnahmen zur Reduzierung fossiler Energien

Investitionen fiir die Portfolio-Dekarbonisierung
auf Basis von gewerkespezifischer MaBnahmenplanung

MaBnahmen- MaBnahmen Gebaude- Mengen- BezugsgroBen Investitionen je Investitionen
kategorien anzahl geriste  fir die Mengen- Bezugs- gesamt
geriiste (m?) groBe
Umstellung Einbau nachhaltiger 13 5.038 = Beheizte Wohn- 417€ 2,1 Mio. €
auf CO,-freie Heizungssysteme und Gewerbeflache
Warme- und Helzungswelte- 21 12310 | Beheizte Wohn- 139€ 1,7 Mio. €
versorgung entwicklung und Gewerbeflache
Fernwdrme- 35 18.603 | Beheizte Wohn- 139€ 2,6 Mio. €
Neuanschlisse und Gewerbeflache
Betriebsoptimierung 195 107.352 = Beheizte Wohn- 35€ 3,7 Mio. €
und Gewerbeflache
Verbrauchs- Fassadendammung 48 16.746 = Fassadenflache 460€ 7,7 Mio. €
I’)e.."“ktw“: Fenstertausch 34 2749 | Fenster- 890€ 2,5 Mio. €
ammung, o R
Teil- und und Turenflache
Vollsanierung Kellerdammung 5 558 | Kellerdeckenflache 195€ 0,1 Mio. €
Steil-/Satteldachdéammung 6 1.386 = Dachflache AVAS 0,6 Mio. €
Dé&mmung der oberen 10 1.164 = Oberste Geschoss- 181€ 0,2 Mio. €
Geschossdecke deckenflache
Luftung 35 14.815 = Beheizte Wohn- 139€ 2,1 Mio. €
und Gewerbeflache
Summe 23,3 Mio.€

Gasverbrauch-Modellrechnung

Jahrlicher Gasverbrauch im Zeitverlauf
Absoluter Gasverbrauch (MWh/Jahr)

o
wn
N3
-
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o o o o o o o m
o o =] o o o o
~N ~N ~N ~N N ~N ~N ~N
Fernwdrme- Fernwarme- Modernisie- Fernwarme- Fernwarme-
Neuanschluss:  Neuanschluss:  rung Quartier Neuanschluss: ~ Neuanschluss:
22 Gebaude 2 Gebaude LAlte Ziegelei” 7 Gebaude 4 Gebaude

MaBnahmen an den Gebauden
(zusatzlich kontinuierliche Betriebsoptimierung und Heizungsweiterentwicklung)
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486 kWp Photovoltaikleistung
121.726 kWh Ertrag Photovoltaik

80% Wohnungen mit zeitgemalBem
energetischen Standard

Warmepumpen als zusatzliche Alternative zu Gas

Fehlt die Moglichkeit fir einen Fernwarme-Anschluss, so wer-
den wir die Heizung gasversorgter Gebaude auf hocheffiziente
Warmepumpen umstellen. Bei der Optimierung und dem Aus-
tausch von Heizungen haben Gebaude mit hohem Energiever-
brauch Vorrang. Erstmals wurden 2023 in drei Gebauden mit
insgesamt 12 Wohnungen die Heizung von Gas auf Warme-
pumpen umgestellt.

Stetige Optimierung

Bestehende Heizungsanlagen werden geprift und optimiert.
Dabei wird die Effizienz der Anlagentechnik gepruft, ineffizien-
te Anlagenteile getauscht, die Betriebsfihrung optimiert.

Nicht sanierungsfahige Gebaude ersetzen wir durch einen
Neubau. Aktuell geschieht das auf dem Areal Soflinger StraBe
117, 119 und UhlandstraBe 2-8. Der Riickbau ist 2022 erfolgt,
Baubeginn war im Sommer 2023. Im Berichtsjahr schritten die
Rohbauarbeiten voran.

Ressourcenverbrauch

Wir verwenden fur Modernisierung und Neubau langlebige,
umwelt- und ressourcenschonende Baustoffe. Die Beriicksichti-
gung von Lebenszykluskosten bei der Baustoffwahl tragt hierzu
wesentlich bei. Bei der Neubauplanung nutzen wir das Grund-
stiick optimal durch kompakte Baukérper aus. Bei allen Neubau-
ten werden die aktuellen gesetzlichen Anforderungen durch
den Bau von KfW-Effizienzhdusern deutlich unterschritten.

Innen- vor AuBenentwicklung

Wir haben unser Grundstucksportfolio auf Flachen fur Nach-
verdichtungsmaBnahmen untersucht. Die Vorgabe , Innen- vor
AuBenentwicklung” ist ein wichtiger Beitrag zum Ressour-
cenmanagement von uns. Jedoch kann die Beschrankung auf
diese Bestandsflachen den kinftigen Wohnraumbedarf nicht
decken. Eine maBvolle Ausweisung neuer Bauflachen ist daher
unumganglich.

Modernisierung und Bau

Die energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes
der ulmer heimstéatte ist weitgehend abgeschlossen. Mehr als
80% der Wohnungen verfiigen Uber einen zeitgemaBen ener-
getischen Standard. Durch die jahrliche Evaluierung des Ener-
gieverbrauchs pro Objekt kdnnen Defizite erkannt und beho-
ben werden.

Photovoltaikanlagen

Zur energieeffizienten und ressourcenschonenden Modernisie-
rung zahlt sowohl die Versorgung mit Fernwarme als auch der
Einsatz regenerativer Energien durch den Bau von Photovoltaik-
anlagen. Zu den bereits installierten Anlagen mit einer Gesamt-
leistung von 161,5 kWp kamen 2023 weitere Anlagen mit einer
Gesamtleistung von 324,1 kWp hinzu.

Nachdem Mitte 2023 die Regulatorik gelockert wurde, kénnen
wir unseren Mietern im Stifterweg (108-114) in Kooperation
mit einem Partner erstmals ein Mieterstrommodell anbieten.
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Neubauten Wa&rmeversorgung 2023
Gebaude der ulmer
heimstatte

76 %

Alle aktuellen Neubauten sind an das umweltfreundliche Ul-
mer Fernwarmenetz angeschlossen. Zudem erzeugen Photo-
voltaikanlegen auf den Dachern griinen Strom der in das Netz
der SWU eingespeist wird. In unserem Neubau Weinberg Carré
erzeugen wir nachhaltigen und regionalen Strom mit der haus-
eigenen Photovoltaikanlage auf dem Dach.

Fernwarme-
anteil

Autarke Versorgung der Geschiftsstelle

Wir méchten auch unseren eigenen CO,-FuBabdruck minimie-
ren. Aus diesem Grund wurde Anfang Januar 2022 der All-
gemeinstrom in allen Bestandsgebduden auf Naturstrom um-
gestellt. Zudem bezieht die Geschaftsstelle unserer Genossen-
schaft seit Frihjahr 2022 den Strom von der neu installierten

Alle Neubauten sind deutlich Photovoltaikanlage auf dem Dach. Diese zeichnet sich durch

; L : eine hohe Eigennutzungsquote aus. Auch der um E-Mobili-
energlgeffIZ/enter als die aktuellen tat erganzte Fuhrpark wird mit dem selbst produzierten Solar- Regenerative Energie
gesetz//chen Anforderungen. strom versorgt. Fernwarme Ulm 2023

(Biomasse, Biogas, bio-
gener Anteil Mullwarme)
61%

Fernwarme

2023 | Aktuelle Zahlen liegen noch nicht vor
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Photovoltaik Regenerative Energien
Installierte Leistung im Bestand in kWp Anteil am Gesamtenergieverbrauch



VERANTWORTUNG FUR MIETER UND MITARBEITER-

Seit inzwischen 127 Jahren bietet die ulmer heim-
statte mehr als nur Wohnraum. Wir sehen uns als Teil
der Stadtgesellschaft, bieten bezahlbaren Wohnraum
mit lebenslangem Wohnrecht und engagieren uns
sozial in den Quartieren.




SOZIALES

Mitglieder

Die Gleichbehandlung aller Mitglieder zeichnet eine Genos-
senschaft aus. Als Anteilseigner bilden unsere Mitglieder seit
inzwischen 127 Jahren das Fundament der ulmer heimstatte.
Dabei ist die Hohe der Beteiligung des einzelnen Mitglieds un-
erheblich, alle Mitglieder einer Genossenschaft haben die glei-
chen Rechte und Pflichten. Die Mitglieder der ulmer heimstatte
werden durch 56 Vertreter reprasentiert, die die Vertreterver-
sammlung bilden.

Wir sind fur alle Bevolkerungsschichten und Altersklassen ein
gefragter Wohnungsgeber in Ulm, entsprechend groB ist das
Interesse an unseren Wohnungen. Trotzdem ist die Zahl der
Mitglieder gegenlber dem Vorjahr weitgehend konstant ge-
blieben. Ende 2023 hatten wir 5.675 Mitglieder. Das Durch-
schnittsalter liegt bei 54 Jahren, das der Neumitglieder bei 37
Jahren. Ausschlaggebend fur die seit Jahren stabile Mitglieder-
zahl ist die Koppelung der Mitgliedschaft an den Abschluss ei-
nes Mietvertrages. Ausnahmen sind nur in Verbindung mit der
Zeichnung einer Spareinlage moglich.

Unabhangig von der Mitgliederentwicklung sind die Geschafts-
guthaben um 148.063,37€ auf 6.437.860,00€ angestiegen.
Die Anzahl der zu zeichnenden Geschaftsanteile ist auf drei-
zehn begrenzt, um einer Kapitalverschiebung in die Geschafts-
guthaben vorzubeugen. Das ist zugleich die maximale Anzahl
notwendiger Anteile, die zur Anmietung einer Wohnung er-
forderlich ist. Dadurch wird der genossenschaftliche Gleichbe-
handlungsgrundsatz gesichert.

Auch nach Modernisierungen schépfen
wir die gesetzlichen Moglichkeiten zur
Mietanpassung nicht aus.

Geforderter Wohnraum

Fir viele Mieter sind die Kosten der Wohnung der gréBte Kos-
tenblock in ihrem Haushalt. Eine frei finanzierte Wohnung wir-
de diese Mieterhaushalte finanziell tberfordern. Daher ist die
Vermietung von sozial gebundenem Wohnraum ein wesentli-
ches Anliegen von uns. Der Anteil der geférderten Wohnungen
in unseren Neubauvorhaben ist projektabhéngig, liegt aber im-
mer Uber den kommunalen Vorgaben von 40%. Ein breiter Mix
aus geforderten und frei finanzierten Wohnungen sichert die
Vielfalt der ktinftigen Mieter. Deshalb schépfen wir auch nach
Modernisierungen die gesetzlichen Méglichkeiten zur Mietan-
passung nicht aus. Freie Wohnungen bieten wir mit einem ge-
nossenschaftlichen Abschlag unter der ortstblichen Vergleichs-
miete an.

Wiinsche und Bediirfnisse unserer Mieter

Informationen Uber die Wiinsche und Bedurfnisse unserer Mie-
ter erhalten wir in Mieterversammlungen und Workshops im
Planungsprozess von Neubau- oder Modernisierungsprojekten.
Zudem fhren wir alle drei Jahre eine Mieterbefragung durch.
Zuletzt war das im Frihjahr 2022 der Fall. Bei vielen Themen
wie der Erreichbarkeit der Ansprechpartner, dem Einhalten von
Vereinbarungen, der Angemessenheit der Miete und der Zu-
friedenheit mit der Wohnung liegt die ulmer heimstétte der
Befragung zufolge Uber dem Branchendurchschnitt. Die Wei-
terempfehlungsbereitschaft liegt bei 97,8%. Damit gehdrt die
ulmer heimstatte im Branchenschnitt zu den Besten. Dieses er-
neut gute Ergebnis ist fir uns Bestatigung und Ansporn fir die
Zukunft zugleich.

3.000
2022 (X3
2023 (EXY4

2019
2020
2021

Mitgliederzahlen
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Teil der Stadtgesellschaft

Wir kénnen die Interessen unserer Mitglieder nur langfristig er-
folgreich férdern und sichern, wenn wir uns als Teil der Ulmer
Stadtgesellschaft begreifen. Mit dem Bestand von 2.498 Woh-
nungen sind wir der zweitgroBte Wohnungsgeber der Stadt.
Durch unsere Gebaude und deren Bewohner beeinflusst unse-
re Genossenschaft die bauliche und soziale Qualitat der Vier-
tel. Quartiere und Nachbarschaften entwickeln sich am besten,
wenn viele verschiedene Bevolkerungsgruppen zusammen-
leben. Dazu ist ein breites Wohnungsangebot nétig, das eine
unterschiedliche Mieterklientel anspricht.

Das Interesse an unseren Wohnungen
ist bei allen Bevélkerungsschichten und
Altersklassen groB.

Raum fiir neue Wohnkonzepte

In den Mehrgenerationenhausern in der Weststadt und am
Eselsberg engagieren wir uns mit unterschiedlichen Projekt-
partnern. Im Kreativhaus Griner Winkel in der Séflinger Stra-
Be 163 sind wir zusammen mit dem Mehrgenerationenverein
Ulm-West e. V. aktiv und im Rulanderweg 2 mit der Stiftung
Liebenau und der Stadt Ulm. Ein weiteres Mehrgenerationen-
wohnen Projekt ist der Verein aktiv gemeinsam wohnen e. V.
(agw) in der WarndtstraBe.

Im Neubauprojekt Bassena und Pawlatsche im Dichterviertel ist
in unseren Bauteil der RehaVerein Ulm mit einer Begegnungs-
statte und Werkstatten eingezogen. In den Bauteil unseres Pro-
jektpartners UWS ist eine Kindertagesstatte integriert.

Im Weinberg Carré nutzt die BruderhausDiakonie seit Ende
2023 Begegnungsraume und Wohnungen. Hierdurch schaffen
wir die sozialen Komponenten, die unseren Bewohnern eine
gute Nachbarschaft ermoglichen.

Soziales Engagement

Unser Anspruch ist es, den Menschen ein Zuhause zu geben.
Darunter verstehen wir eine bezahlbare Wohnung, ein gutes,
sozial sicheres Umfeld und ein lebenslanges Wohnrecht. In Not
geratenen Mitgliedern bieten wir Hilfe an. Wir kooperieren seit
Jahren mit eingefUhrten Sozialpartnern in der Stadt und haben
in Zusammenarbeit mit der BruderhausDiakonie eine Stelle fur
Sozialberatung geschaffen. Der 2021 aufgelegte Sozialfonds
soll personliche Harten von in Not geratenen Mitgliedern abfe-
dern, aber auch das Miteinander der Mieter férdern, beispiels-
weise durch die Unterstitzung von Quartiersfesten, Vortragen
oder gemeinsamen Gartenprojekten.

Quartiersarbeit

Wir engagieren uns in verschiedenen Stadtvierteln in der Quar-
tierssozialarbeit, sei es in Stadtteiltreffs wie im Dichterviertel
oder im Rahmen der Mehrgenerationenprojekte.

Das Café Blau im Dichterviertel ist ein Gemeinschaftsprojekt
der AG West, der Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesell-
schaft, der Sanierungstreuhand Ulm und der ulmer heimstatte.
Als offener Treffpunkt steht das Café Blau allen Bewohnern
und Besuchern des Quartiers zur Verfligung. Das Projekt wird
professionell betreut, aber auch zu einem erheblichen Teil von
Ehrenamtlichen getragen. Seit der Eré6ffnung im Mai 2017 hat
sich das Café Blau als Quartierstreff etabliert.

Mitarbeiter

Als Arbeitgeber beschaftigten wir im Berichtsjahr durchschnitt-
lich 34 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (inklusive eines Aus-
zubildenden). Die Angestellten bilden den Uberwiegenden Teil,
ein Viertel ist im gewerblichen Bereich beschaftigt. Die Mi-
schung aus unterschiedlichen Berufsbildern sorgt fur verschie-
dene Sicht- und Herangehensweisen und ermoglicht fundierte
Entscheidungen.

Die Personalpolitik basiert auf dem Grundsatz der Chancen-
gleichheit. Der respektvolle und wertschatzende Umgang
miteinander ist uns wichtig. Nach vielen Jahren mit niedriger
Fluktuation ist im Berichtsjahr die Fluktuationsrate erstmals auf
Uber 10% gestiegen. Trotzdem liegt die durchschnittliche Be-
triebszugehorigkeit bei 13 Jahren. Um in einem enger werden-
den Markt qualifizierte Fachkréfte zu finden und zu binden,
setzen wir weiterhin auf eine qualifizierte, umfassende Ausbil-
dung sowie auf eine stete Weiterbildung unserer Mitarbeiter.
Flexible Arbeitszeiten, die Mdglichkeit zum mobilen Arbeiten
und Teilzeit sorgen fur eine gute Vereinbarkeit von Familie und
Beruf.
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BERICHT

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2023 umfassend mit
der Geschaftspolitik und der kiinftigen Ausrichtung der ulmer
heimstatte befasst.

Im Geschéftsjahr 2023 fanden sechs gemeinsame Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand statt, davon eine Sitzung im
Rahmen einer zweitdgigen Klausurtagung. Gegenstand der
Sitzungen waren insbesondere der Jahresabschluss, die Quar-
talsberichte und das laufende Investitionsprogramm. Schwer-
punkte der Klausurtagung waren die Umsetzung der 2023
Uberarbeiteten Klima-Roadmap, die Mehrjahres-, Wirtschafts-
und Finanzplanung, das Investitionsprogramm 2024 sowie die
Beschaftigung mit zukunftsfahigen Konzepten zur Vermietung
von Wohnraum. Ebenso wie in den vergangenen Jahren, hat
sich das Format der Klausurtagung wieder fiir die Behandlung
komplexer Themen bewadhrt.

Im April 2023 fand im Café JAM der jahrliche Vertreterinfo-
abend statt. AuBerhalb der Vertreterversammlung dient der
jahrliche Vertreterinformationsabend der Information der Ver-
treterinnen und Vertreter Uber die Geschaftspolitik der ulmer
heimstatte. Schwerpunkte waren die anstehende Satzungsan-
derung und die anstehenden Veranderungen im Vorstand und
Aufsichtsrat der ulmer heimstatte.

Mit der Vertreterversammlung am 21.06.2023 im Stadthaus
Ulm wurde das Geschéftsjahr 2022 der ulmer heimstéatte ab-
geschlossen. Nach einem GruBwort von Baublrgermeister Tim
von Winning und den Berichten von Aufsichtsrat und Vorstand
wurden alle notwendigen Beschlisse gefasst, die Neufassung
der Satzung wurde beschlossen. Das turnusmaBig zur Wahl
stehende Aufsichtsratsmitglied Lutz Dittmar wurde im Amt be-
statigt. Fir Monika Schaffer, die satzungsgemaB aus dem Gre-
mium ausgeschieden ist, wurde Sandra Zimmermann in den
Aufsichtsrat gewahlt. In der konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrats am 20.07.2023 wurde der Aufsichtsratsvorsitzende
GUnter Guthan in seinem Amt bestatigt.

Der Jahresabschluss 2023 wurde durch den Verband baden-
wrttembergischer Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e. V. uneingeschrankt bestatigt. Gemeinsam mit Vorstand und
Prufern wurden der aufgestellte Jahresabschluss, der Lagebe-
richt sowie der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
ausfuhrlich besprochen. Der Aufsichtsrat ist seiner satzungsge-
maBen Aufgabe, die Geschaftsfihrung zu tiberwachen und zu
fordern, im Geschaftsjahr 2023 in vollem Umfang nachgekom-
men. Dem Jahresabschluss 2023 hat der Aufsichtsrat einstim-
mig zugestimmt.

Dieses Jahr enden die Amtszeiten von Annette Thierer und
Ralf-Peter Junginger im Aufsichtsrat. Beide stehen fir eine
weitere Amtszeit zur Verfligung und stellen sich in der Vertre-
terversammlung zur Wiederwahl.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand er-
folgte stets vertrauensvoll und konstruktiv. Der Aufsichtsrat
dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der ulmer heimstatte fur ihr Engagement.

Wechsel im Vorstand

Im Vorstand der ulmer heimstatte findet dieses Jahr eine Ver-
anderung statt. Das langjahrige geschaftsfihrende Vorstands-

mitglied Christoph Neis scheidet nach 25 Jahren als Geschafts-
fUhrendes Vorstandsmitglied aus. Herr Neis hat 1995 seine Ta-
tigkeit fur die ulmer heimstatte als Technischer Leiter begonnen
und wurde im Juni 1999 erstmals als Vorstandsmitglied bestellt.
Als erfahrener Architekt waren ihm alle Themen rund um das
Bauen bestens vertraut. Dariber hinaus lagen ihm die Genos-
senschaft und ihre Mitglieder in besonderem MaB am Herzen.
In seiner Zeit als Vorstand hat er die Entwicklung der ulmer
heimstatte zu einer modernen Wohnungsgenossenschaft we-
sentlich mitgestaltet. In seine Amtszeit fiel der Neubau der
Geschaftsstelle ebenso wie die Realisierung groBer Moderni-
sierungs- und Neubauprogramme. Den Wohnungsbestand zu
erhalten, zu modernisieren und durch Neubauten zu erganzen
sicherten fir ihn die Zukunftsfahigkeit der ulmer heimstatte
ebenso wie die frihzeitige Entwicklung einer Klima Roadmap.

Als Uberzeugter Genossenschaftler ist ihm der Kontakt mit un-
seren Mitgliedern wichtig. In zahlreichen Veranstaltungen hat
er diesen Kontakt gesucht und die Gelegenheit zum Austausch
genutzt. Wir freuen uns, dass Christoph Neis der ulmer heim-
statte auch weiterhin als nebenamtliches Vorstandsmitglied ver-
bunden bleibt.

Der Aufsichtsrat hat sich friihzeitig mit dem Wechsel im Vor-
stand beschaftigt. Aus dem Aufsichtsrat wurde ein Findungs-
ausschuss gebildet, der im ersten Halbjahr 2023 die Stellenaus-
schreibung und das Bewerbungsverfahren begleitet und erfolg-
reich abgeschlossen hat. Die Nachfolge von Christoph Neis in
der Geschaftsfiihrung der ulmer heimstatte wird ab 01.08.2024
die Architektin Eva Ruf antreten.

Ulm, April 2024

e B

Gunter Guthan
Vorsitzender des Aufsichtsrates



BERICHT

A. Grundlagen des Unternehmens

Die ulmer heimstatte eG wurde am 2. Mai 1896 gegriindet. Zweck der
Genossenschaft ist, gemdaB Satzung in der Fassung vom Juni 2023, vor-
rangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnversorgung
der Mitglieder. Sie fordert ihre Mitglieder auch durch eine Spareinrich-
tung.

Das Kerngeschaft der ulmer heimstatte ist die Bewirtschaftung und Er-
ganzung des eigenen Wohnungsbestandes. Das Geschéftsgebiet er-
streckt sich auf Ulm, die Ulmer Stadtteile sowie Erbach. Der Wohnungs-
bestand der ulmer heimstatte betragt 2.498 Wohnungen mit einer be-
wirtschafteten Flache von 166.413,05 m2. Darlber hinaus werden 22
Objekte mit einer Flache von 4.133,37 m2 gewerblich bewirtschaftet.

B. Wirtschaftsbericht
Allgemeiner Teil des Lageberichts 2023

Die weltpolitischen Spannungen (Angriffskrieg Russlands gegen die Uk-
raine, Terrorangriff der Hamas auf Israel, Spannungen in Ostasien mit
China und Nord-Korea) wirken sich weiterhin hemmend auf die wirt-
schaftliche Entwicklung aus.

Die weltpolitische Lage hatte auch Einfluss auf die Finanzsituation der
offentlichen Haushalte. Der Offentliche Gesamthaushalt (Bund, Lander,
Gemeinden und Gemeindeverbande sowie Sozialversicherung ein-
schlieBlich aller Extrahaushalte) war beim nichtoffentlichen Bereich am
Ende des 3. Quartals 2023 mit 2.454 Milliarden<€ verschuldet. Nach An-
gabe des Statistischen Bundesamtes stieg die 6ffentliche Verschuldung
gegenlber dem Jahresende 2022 um 3,6 % oder 85,8 Milliarden €.

Die Inflationsrate sank gegentber dem Vorjahr nach vorlaufigen Zahlen
des Statistischen Bundesamtes auf 5,9 % (Vorjahr 6,9 %). Fur 2024 wird
eine Inflationsrate von 2 bis 3% erwartet. Wegen steigender steuerli-
cher Belastungen bei den Energiekosten (Wegfall des geminderten Um-
satzsteuersatzes auf bestimmte Energiebezlige, Anstieg des CO,-Prei-
ses) ist 2024 mit einem Anstieg der Mietnebenkosten zu rechnen.

Der Preisanstieg fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebau-
de in Baden-Wurttemberg hat sich nach Angaben des Statistischen Lan-
desamtes im 4. Quartal 2023 (Berichtsmonat November) verlangsamt.
Der Anstieg betrug in diesem Quartal nur noch 4,0% gegentber dem
Vorjahresquartal. Im 4. Quartal 2022 war noch ein Anstieg um 14,5%
gegenliber dem 4. Quartal 2021 zu verzeichnen gewesen. Die Kosten
fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsrepa-
raturen) stiegen unvermindert weiter an, hier erhéhten sich die Preise
gegenliber dem Vorjahr um 8,0%.

In Folge der starken inflationdren Entwicklung hatte die EZB am
21.7.2022 erstmals nach elf Jahren die Leitzinsen im Euroraum von null
auf 0,5% angehoben. Bis zum 14.9.2023 erfolgten dann zehn Zinserho-
hungen in Folge. Nach der Leitzinserhéhung am 14.9.2023 auf 4,5%
sind keine Leitzinserhdhungen mehr erfolgt. Die Finanzmarkte erwarten
fir 2024 Senkungen des Leitzinses. Die Bauzinsen haben die erwartete
Entwicklung bereits vorweggenommen. Nach einem 12-Jahreshoch im
Oktober 2023 sind die Bauzinsen bis zum Jahresende 2023 um einen
halben Prozentpunkt zuriickgegangen und betragen nun rund 3,5% bei
einer 10-jahrigen Zinsfestschreibung.

Hohe Baupreise und Zinskosten fuhrten im 1. Halbjahr 2023 in Baden-
Waurttemberg zu einem Rickgang der Baugenehmigungen fir Wohn-
gebaude gegentber dem 1. Halbjahr 2022 um 24%.

Aufgrund der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ist 2023 die
Wirtschaftsleistung in Deutschland um 0,3 % gesunken. Fir 2024 rech-
net das Landeswirtschaftsministerium fir Baden-Wurttemberg mit ei-
ner Schrumpfung um 0,6 %. Damit wirde Baden-W(rttemberg schlech-
ter als der Bundesdurchschnitt abschneiden, wo mit einer Schrumpfung
um 0,4 % gerechnet wird.

Trotz der konjunkturellen Dampfung zeigt sich der Arbeitsmarkt robust.
2023 waren 1,3 Mio. Menschen erwerbslos (minus 0,7 % im Vergleich
zu 2022). Die Zahl der Erwerbstatigen in Gesamt-Deutschland hat 2023
mit rd. 45,9 Mio. Beschéftigten (Vorjahr rd. 45,6 Mio.) den héchsten
Stand seit der Wiedervereinigung erreicht.

Das statistische Landesamt rechnet mit einem weiteren Bevolkerungs-
wachstum in Baden-Wirttemberg. So soll die Bevdlkerung von 11,1
Mio. im Jahr 2020 bis 2030 auf 11,26 Mio. und bis 2040 auf 11,42 Mio.
ansteigen.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vor-
ausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wurttemberg kénn-

te die Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd 300.000 auf knapp
5.6 Mio. ansteigen, erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die
Haushaltszahl im Jahr 2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000
hoher liegen als 2017.

Die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur Ulm sind
gut. In Ulm werden neue Arbeitsplatze geschaffen, so dass weiterhin
eine gute Nachfrage nach Wohnraum herrscht. Auch nach der Corona-
pandemie ist dieser Trend ungebrochen. Gerade bezahlbarer Wohn-
raum, der sich im Rahmen des Ulmer Mietspiegels bewegt, wird stark
nachgefragt. Im hochpreisigen Wohnungssegment ist der Markt aus-
geglichen.

Neubautatigkeit

Im November 2019 fand der Spatenstich fir ein Neubauvorhaben im
Baugebiet Am Weinberg statt. Die ulmer heimstatte entwickelt und re-
alisiert dort zusammen mit der UWS in einer gemeinsamen Gesellschaft
—Wohnen Ulm Il GbR - 161 Wohnungen mit Tiefgarage, sowie sieben
Gewerbeeinheiten. Die ulmer heimstatte wird hiervon 55 Wohnungen
und 60 Tiefgaragenplatze, sowie 3 Gewerbeeinheiten in den Bestand
Ubernehmen. Das Projekt hat ein Gesamtvolumen von 50,5 Mio.€, da-
von entfallen auf den Bauteil der ulmer heimstatte 17,1 Mio.€. Zum
Stichtag 31.12.2023 sind unter Neubauten 16.056.842,92€ ausgewie-
sen. Die Erstvermietung hat im Herbst 2023 begonnen und wird im
Fruhjahr 2024 abgeschlossen sein.

Im Dichterviertel wurde zur Entwicklung und Realisierung eines Neu-
bauvorhabens zusammen mit der UWS eine weitere Gesellschaft —
Wohnen Ulm Ill GbR — gegriindet. Das Projekt hat ein Gesamtvolumen
von 34,8 Mio.€. Es entstehen 72 Wohneinheiten mit 73 Tiefgaragen-
stellplatzen, einer Kindertagesstatte und 1 Gewerbeeinheit. Davon sind
32 Wohnungen, 33 Stellpldtze und 1 Gewerbeeinheit mit einem Kosten-
volumen von 14,3 Mio.€ der ulmer heimstatte zugeordnet. Im Novem-
ber 2020 fand der Spatenstich fir dieses Projekt statt, die Fertigstellung
des Bauteils der ulmer heimstatte ist fur Frihjahr 2024 geplant. Der Bi-
lanzausweis fir dieses Projekt unter Anlagen im Bau betragt
11.364.773,90€. Die Erstvermietung hat im Dezember 2023 begonnen
und wird zum Frithjahr 2024 abgeschlossen sein.

Im Jahr 2022 startete das Neubauvorhaben in der UhlandstraBe. Das
Projekt hat einen Umfang von 22,7 Mio.€. Die bestehenden Gebaude
UhlandstraBe 2-8 und Soflinger StraBe 117/119 wurden zuriick gebaut.
Es entstehen 63 Wohnungen und 42 Tiefgaragenstellplatze, sowie eine
Gewerbeeinheit. Der Bilanzausweis unter Anlagen im Bau betragt
2.940.474,39¢.



Modernisierung und Instandhaltung

Weiterhin kam im Berichtsjahr den Investitionen in den Bestand beson-
dere Bedeutung zu.

Fur ModernisierungsmaBnahmen wurden insgesamt 5.412.668,98€
aufgewendet. Im Berichtsjahr konnten alle Modernisierungsvorhaben
im geplanten Umfang stattfinden.

Fur die Instandhaltung sind folgende Aufwendungen entstanden:

Arbeiten durch Fremdfirmen 3.101.947,65€

Regiebetrieb Material 165.443,10€
Ruckstellung fir unterlassene Instandhaltung/
Mieterwechsel 339.885,88€

Summe Instandhaltung

Dies bedeutet einen Aufwand fur die Instandhaltung pro m2 Wohn-/
Nutzflache in Hohe von 21,15€/m2.

Soweit es wirtschaftlich méglich ist, werden Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefihrt, um die nachhaltige Vermiet-
barkeit des Wohnungsbestands zu sichern.

Kunftige Investitionsentscheidungen im Bereich der Modernisierung
und Instandhaltung werden auf Grund einer Portfolioanalyse des Im-
mobilienbestands und der Klimaroadmap getroffen.

3.607.276,63€

Hausbewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch im Jahr 2023 von einer guten Woh-
nungsnachfrage gepragt. Der fluktuationsbedingte Leerstand der Woh-
nungen, bezogen auf den Mieterwechsel und die Jahressollmiete, be-
tragt zum Bilanzstichtag 0,74 %. Nahtlose Weitervermietungen sind vor
allem bei Wohnungen mit einem niedrigen Ausstattungsstandard und
in einigen Vororten schwierig.

Bei den Tiefgaragenstellplatzen und oberirdischen Stellplatzen zeigt sich
jedoch wie im vergangenen Jahr in einigen Wohngebieten eine verhal-
tene Mieternachfrage. Noch schwieriger erweist sich die Vermietung
von freiwerdenden gewerblichen Flachen.

Im Jahr 2023 wurden 162 Wohnungen (Vorjahr 179 Wohnungen) ge-
kundigt. Die Fluktuationsrate betrdgt somit 6,56 % (Vorjahr 7,23 %).

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung konnte im Berichtsjahr einen Zuwachs der Einlagen
von 347.599,79¢€ verzeichnen. Die Spareinlagen betragen zum 31.12.
2023:44.239.828,27€ (Stand 31.12.2022: 43.892.228,51%€). Diese Ent-
wicklung hat ihre Ursache darin, dass die allgemeinen Zinsen fur Spar-
einlagen, sowie fir Tages- und Festgelder im Berichtsjahr aufgrund der
Inflationsbekdmpfung durch die Zentralbanken zum Teil sprunghaft ge-
stiegen sind. Ziel fr 2024 ist, das Wachstum in langerfristige Sparpro-
dukte zu lenken und zu verstetigen und damit die Spareinrichtung als
festen Bestandteil der Unternehmensfinanzierung zu sichern.

Beteiligungen

Im April 2013 wurde die ulmer heimstatte Servicegesellschaft mbH neu
gegrlndet. Das Stammkapital betragt 25.000€. Diese Gesellschaft ge-
hort zu 100% der ulmer heimstatte. Gegenstand des Unternehmens
sind wohnbegleitende Dienstleistungen. Diese liegen bisher in der Ver-
sorgung des Wohnungsbestands der ulmer heimstatte mit Kabelfernse-
hen und Multimediaangeboten. Seit 2018 besteht mit der ulmer heim-
statte Servicegesellschaft ein Vertrag Uber die Ergebnisabfihrung.

Wirtschaftliche Lage und Finanzlage

Die Bilanzsumme des Jahres 2023 betragt 162.348.967,67€ (Vorjahr
154.852.641,02€). Der Anstieg der Bilanzsumme ist in erster Linie auf
die Investitionstatigkeit der ulmer heimstétte in die Neubautatigkeit zu-
rickzufthren. Das Sachanlagevermtégen betrug im Vorjahr
141.127.326,44€ und belduft sich nunmehr auf 151.617.557,20€.

Es wurden neue Verbindlichkeiten in Hohe von 11.902.225,00€ von Kre-
ditinstituten aufgenommen. Dem gegentber stehen planmaBige Til-
gungen in Hohe von 2.139.355,87€ und Sondertilgungen in Hohe von
4.441.692,98€. Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten er-
hohten sich auf 62.236.000,33€ (Vorjahr 56.917.428,51€) erhoht.

Der Jahrestberschuss im Jahr 2023 ist um 220 T€ niedriger als geplant
und betragt 1.811.069,45€. Das gegenlber der Planung niedrigere Er-
gebnis liegt im Wesentlichen in gestiegenen Instandhaltungs- und Sach-
kosten.

Die Eigenkapitalquote ist auf 29,83 % gegentber dem Vorjahr (30,16 %)
gesunken. Die Kapitalflussrechnung, von den Prifern Gbernommen,
stellt sich wie folgt dar:



Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

Abnahme langfristiger Ruckstellungen

Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Zu-/ Abschreibungen auf Wertpapiere sowie Veranderungen aus Wertpapierhandel
Abnahme der kurzfristigen Rickstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

Zunahme (Vj.: Abnahme) kurzfristiger Aktiva

Zunahme kurzfristiger Passiva

Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage

Steuerertrag (Vj.: Ertragssteueraufwand)

Ertragssteuerzahlung

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

PlanmaBige Tilgungen

AuBerplanmaBige Tilgungen

Gezahlte Zinsen

Veranderung der Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalrticklage
Gezahlte Dividenden

Veranderung Spareinlagen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds zum 01.01.
Finanzmittelfonds zum 31.12.

2023 2022

T€ T€
1.811,10 1.249,30
5.303,90 5.042,00
-3,10 -164,90
3,20 12,40
841,50 383,90
-209,10 -36,10
-0,60 -12,30
-314,10 -2.419,50
196,80 167,00
559,40 265,90
-1,10 -57,40
-21,70 -21,20
8.166,20 9.248,50
0,00 -11,50

4,70 12,30
-15.756,90 -10.207,80
122,40 118,70
-15.629,80 -10.088,30
11.902,20 8.240,00
-2.169,20 -2.067,30
-4.441,70 -4.441,90
-681,80 -384,60
153,10 58,00
-243,50 -237,60
347,60 209,30
5.018,90 1.375,90
-2.444,70 536,10
4.852,50 4.316,40
2.407,80 4.852,50

Dariber hinaus verfligt das Unternehmen tber borsennotierte Wert-
papiere, die zum Stichtag 31.12.2023 mit 3.227.595,25€ bilanziert sind.

Die zur Verfigung stehenden finanziellen Mittel werden im Rahmen
eines Portfoliomanagements verteilt und in einem Zehnjahresrahmen-
plan dargestellt. Hierdurch wird die Vermietbarkeit des Wohnungsbe-
stands der ulmer heimstatte sichergestellt.

Die ulmer heimstatte konnte ihren finanziellen Verpflichtungen im Be-
richtsjahr uneingeschrankt nachkommen.

Die Liquiditatserfordernisse werden durch monatliche Meldungen an
die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht nachgewiesen. Die
im Laufe des Jahres 2024 anstehenden InvestitionsmaBnahmen sind fi-
nanziell abgesichert. Die Finanzlage der ulmer heimstéatte ist ebenfalls in
einem Funfjahresplan abgebildet.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
Prognose

Nach dem Wirtschaftsplan 2023 fur das Jahr 2024 wird mit einem Jah-
restiberschuss in Hohe von ca. 1.193 T€ und einer Eigenkapitalquote von
29,0% gerechnet.

Risiken

Der Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat in Quartalsberichten Uber
alle wesentlichen Chancen und Risiken des Unternehmens.

Im Berichtsjahr wurde vor allem auf die neu aufgetretenen Risiken aus
den Folgen des Krieges in der Ukraine eingegangen. Durch die steigen-
den Energie- und Baukosten und die erhohten Refinanzierungsbedin-
gungen haben sich im Berichtsjahr noch keine wesentlichen negativen
wirtschaftlichen Auswirkungen ergeben. Diese werden aber die finan-
ziellen und bilanziellen Méglichkeiten der kommenden Jahre erheblich
belasten. Die Auswirkungen wurden in der Mehrjahresplanung abgebil-
det.

Die Zinsfestschreibungen der Bankdarlehen sind mit unterschiedlichen
Laufzeiten ausgestattet. Damit ist sichergestellt, dass Zinserhhungen
bei Prolongationen nur einzelne Darlehen betreffen. Eine nachteilige
Zinsentwicklung wirkt sich damit verzégert Uber mehrere Jahre aus. Be-
sondere Zinsanderungsrisiken liegen nicht vor.



Ein weiteres Risiko liegt in dem moglichen ungeplanten Leerstand der
zur Vermietung vorgesehenen Wohnungen. Aufgrund der guten Nach-
fragesituation auf dem Ulmer Wohnungsmarkt ist dieses Leerstandrisiko
seit Jahren unter einem Prozent der Sollmiete. Auf Grund der allgemei-
nen Wohnungsnachfrage wird nicht mit einer Anderung dieser Kenn-
zahl gerechnet.

Ein weiteres Risiko besteht in der Baukostensteigerung. Durch die allge-
mein gute Baukonjunktur sind die Baukosten bereits in den vergange-
nen Jahren erheblich angestiegen. Dieser Trend ist bekannt und wurde
in der Projektkalkulation fur das Jahr 2024 bercksichtigt. Sollten die
Angebote der Handwerksunternehmen unvertretbar hoch sein, behalt
sich die ulmer heimstdatte vor, die Gewerke neu auszuschreiben.

Ein letztes Risiko besteht schlieBlich darin, dass die notwendigen In-
standhaltungsarbeiten in gréBerem Umfang anfallen, als in der Investi-
tionsplanung budgetiert. Diesem Risiko wird dadurch begegnet, dass
der Instandhaltungsverbrauch des Budgets monatlich berichtet wird.
Sollte das Budget zu stark beansprucht werden, werden die Vorgaben
zur Instandhaltung und die Genehmigung der Instandhaltungsprojekte
entsprechend restriktiv gehandhabt.

Dartber hinaus verfugt die ulmer heimstétte Gber ein internes Kontroll-
system, das durch die Innenrevision erganzt wird. Derzeit ist kein den
Bestand gefédhrdendes Risiko zu erkennen.

Chancen

Im Jahr 2024 bestehen auch in verschiedenen Bereichen Chancen, die
ein besseres Jahresergebnis ermdglichen.

Es besteht derzeit der Trend, dass Mieter in UIm, aufgrund mangelnder
Alternativen eher in ihren Wohnungen bleiben, so dass die Fluktuation
weiter sinken konnte.

Es besteht dartiber hinaus die Chance, dass im Rahmen von Ausschrei-
bungen die Angebote glinstiger sind als kalkuliert. Dieser Umstand wird
dadurch erméglicht, dass die Genossenschaft die Ausschreibungen
sorgfaltig ausarbeitet und frithzeitig den Handwerksfirmen zusendet.
Eine letzte Chance besteht darin, dass Projekte friiher als geplant fertig
gestellt werden und so eine Vermietung ebenfalls frither méglich ist. Zur
Nutzung dieser Chance werden fir alle Projekte qualifizierte Projektlei-
ter eingesetzt.

Berichterstattung iiber die Klimaroadmap und die CO,-Bilanz

Das Thema Klimaneutralitdt gewinnt in der politischen und gesellschaft-
lichen Diskussion erheblich an Bedeutung. Am 24.06.2021 hat der
Deutsche Bundestag ein neues Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) be-
schlossen. Mit dem novellierten Gesetz wird das deutsche Treibhausgas-
minderungsziel fir das Jahr 2030 auf minus 65 Prozent gegentiber 1990
angehoben. Die ulmer heimstatte hat im Rahmen des Projektes Klima-
ziele 2030 die Moglichkeiten der CO,-Reduktion durch bauliche MaB-
nahmen, Betriebs- und Mobilitdtskonzepte gepruft. Eine Klimaroadmap
2030 mit dem Ziel der bilanziellen Klimaneutralitat bis 2030 wurde im
zweiten Quartal 2022 fertiggestellt und wird jahrlich Gberarbeitet.

Die ulmer heimstatte hat auf Grundlage der Klimaroadmap bereits 2022
erstmals eine CO, Bilanz erstellt. Diese wird jahrlich aktualisiert. Bilan-
ziert wird nach dem Greenhouse Gas Protocol der CO, Verbrauch des
gesamten Unternehmens. Zum Stichtag 31.12.2022, weist die CO, Bi-
lanz bei einem Energieverbrauch von 14.474 MWh einem Wert von
2.119 kg CO, aus. Das entspricht einem spezifischen Verbrauch von 13,2
kg CO,/m2Jahr.

Die ulmer heimstatte ist seit 2015 beim Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) zertifiziert. Die Zertifizierung wird in regelmaBigen Abstanden,
letztmalig im Dezember 2023, wiederholt.

Berichterstattung liber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen
im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und Wertpapiere. Soweit bei
den Vermogenswerten Ausfallsrisiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen berlcksichtigt. Der Wertpapierbestand ent-
spricht den Anlagenrichtlinien der ulmer heimstatte. Die Risiken aus
Kursschwankungen und Emittentenausfallen werden u. a. durch defi-
nierte Ratings und Emittentenlimite minimiert. Die Wertpapiere sind
nach dem strengen Niederstwertprinzip bilanziert.

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen origindre Finanzinstrumente ins-
besondere in Form von Bankverbindlichkeiten und Spareinlagen.

Die Bankverbindlichkeiten betreffen ausschlieBlich Objektfinanzierun-
gen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken/
Liquiditatsrisiken). Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Gberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verlangerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so ge-
ring wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ,,Klum-

penrisikos” verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Genossen-
schaft auf unterschiedliche Laufzeiten.

Die Spareinlagen dienen der ulmer heimstatte ebenfalls zur Finanzie-
rung ihrer Bautatigkeit. Allerdings sind Spareinlagen kein langfristiges
Finanzierungsmittel. Deshalb besteht grundsatzlich ein Zinsdnderungs-
risiko. Um diesem Risiko entgegenzusteuern, wurden Hochstbetrdge
festgesetzt. Bei Zeichnung von neuen Produkten gelten folgende Gren-
zen:

Sparkonten mit 3-monatiger Kiindigungsfrist
Festzinssparen 1 + 2 Jahre insgesamt
Wachstumssparen 3 Jahre

Festzinssparen 3 Jahre

Festzinssparen 4 + 5 Jahre

Festzinssparen 10 Jahre (neues Produkt)

10.000,00 € pro Jahr
25.000,00 € pro Jahr
50.000,00 € pro Jahr
100.000,00 € pro Jahr
200.000,00 € pro Jahr
500.000,00 € pro Jahr

Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und zur Zinskostenoptimie-
rung wurde ein Zinssicherungsgeschaft abgeschlossen. Dieser Zins-
swap endete zum 30.11.2023. Weitere Zinssicherungsgeschéafte beste-

hen nicht.

01.02.2024

S C. M

Michael Lott Christoph Neis



BERICHT

1. Bilanz zum
31. Dezember 2023

Aktivseite

A. Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

. Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
. Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermégen insgesamt

. Umlaufvermégen

Andere Vorrate

. Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

. Wertpapiere
. Sonstige Wertpapiere

. Flissige Mittel
. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2023

133.674.449,60

2023

4.486,11

2022

13.766,97

116.938.827,11

2.241.163,40 2.532.316,63
0,00 29.583,95
980.423,97 805.653,19
297.429,94 332.784,45
14.305.248,29 19.829.003,09
86.855,89 151.585.571,09 659.158,02
25.000,00 25.000,00
2.500,00 27.500,00 2.500,00
151.617.557,20 141.168.593,41

4.732.026,60 4.500.037,38
33.702,03 4.765.728,63 39.170,24
57.612,72 28.499,14
6.119,08 5.662,83
46.312,14 44.263,29
187.264,76 297.308,70 141.847,18
3.227.595,25 4.069.092,10

2.407.752,56 4.852.484,63

33.025,33 2.990,82

162.348.967,67

154.852.641,02



Passivseite
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. Eigenkapital

Geschéaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekundigten Geschéftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 60,00 / Vorjahr € 50,00

. Kapitalriicklage

. Ergebnisriicklagen
. Gesetzliche Rucklage

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 182.000,00 / Vorjahr € 222.400,00

. Bauerneuerungsricklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 920.000,00 / Vorjahr € 600.000,00

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 460.000,00 / Vorjahr € 300.000,00

. Bilanzgewinn
. Gewinnvortrag

Jahrestberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

. Rickstellungen

. Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

€42.809,40 / Vorjahr € 37.642,81

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€7.124,25 / Vorjahr € 5.141,65

. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2023

148.000,00
6.286.340,00
3.520,00

4.646.583,87

25.484.625,13

11.318.076,67

2023

6.437.860,00

196.653,18

41.449.285,67

2022

149.366,63
6.138.350,00
2.080,00

191.678,18

4.464.583,87

24.564.625,13

10.858.076,67

62.266.260,96
297.534,43
44.239.828,27
5.864.322,02
66.150,78
47.154,36

97.295,04

112.878.545,86

152.153,34

90.923,51 110.128,35
1.811.069,45 1.249.332,36
1.562.000,00 339.992,96 1.025.000,00

48.423.791,81  46.703.221,19
269.829,00 272.913,00
624.647,66 894.476,66 833.730,46

56.917.428,51
327.378,52
43.892.228,51
5.649.878,62
42.675,20
77.626,20
135.560,81

0,00

162.348.967,67

154.852.641,02



2. Gewinn-und
Verlustrechnung fur
die Zeit vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2023

8.
9.

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung:

€ 66.223,69 / Vorjahr € 116.922,05

Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Gewinnabfihrung

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

11.Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

12. Abschreibung auf Wertpapiere des Umlaufvermégens

13.Zinsen und ahnliche Aufwendungen

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

16. Sonstige Steuern
17.Jahresiiberschuss

18. Gewinnvortrag

19. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisrticklagen
20.Bilanzgewinn

2023

19.303.129,89

2023

2022

19.370.608,37

3.795,00 3.795,00
433.600,97  19.740.525,86 429.207,09
231.989,22 394.413,35

637.964,15 807.260,23

8.458.607,88 9.284.360,57
32.801,68 8.491.409,56 26.739,00
12.119.069,67  11.694.184,47

2.243.194,59 2.174.312,71
478.928,62 2.722.123,21 532.350,50
5.303.895,46 5.042.522,97

1.343.459,46 1.690.968,87

46.762,77 45.318,29
25,00 25,00
122.759,85 118.871,99
5.000,00 164.547,62 387.127,49
686.313,22 389.766,34

-1.053,62 -57.365,43

2.228.879,56 1.698.716,30

417.810,11 449.383,94

1.811.069,45 1.249.332,36

90.923,51 110.128,35

1.562.000,00 1.025.000,00

339.992,96 334.460,71



3. Anhang des
Jahresabschlusses 2023

A. Allgemeine Angaben

1. Die ulmer heimstatte eG, Soflinger StraBe 72, 89077 Ulm ist im Ge-
nossenschaftsregister des Amtsgerichts Ulm unter dem Genossen-
schaftsregister Nr. 35 eingetragen.

2. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches sowie nach den einschlagigen Vor-
schriften des Genossenschaftsgesetzes.

3. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 5. Juli 2021. Fur die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewéhlt.

4. Unsere Genossenschaft ist eine mittelgroBe Genossenschaft gem.
§267 HGB.

ul

. Von den gréBenabhéngigen Erleichterungen nach §288 HGB wurde
Gebrauch gemacht.

6. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und Verlustrechnung

wurden folgende Bilanzierungs-und Bewertungsmethoden ange-
wandt:

Anlagevermégen

Die Vermogensgegenstande des Anlagevermdégens sind zu den An-
schaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um die planméBigen
Abschreibungen bilanziert.

Die immateriellen Vermégensgegenstdande werden linear Uber 3 Jahre
abgeschrieben.

Die Abschreibung der Wohn- und sonstigen Gebaude sowie Tiefgara-
gen erfolgt linear auf die Restnutzungsdauer von 50 Jahren. Dabei ist
sichergestellt, dass bei Vollmodernisierung die Restnutzungsdauer
langstens 30 Jahre betragt.

Garagen werden Uber 20 Jahre, AuBenanlagen Uber 13 Jahre linear ab-
geschrieben.

Gewerbliche Objekte werden mit einer Restnutzungsdauer von 25 Jah-
ren linear abgeschrieben.

Die Technischen Anlagen und Maschinen werden Uber 8 und 20 Jahre
linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird mit Abschreibungssétzen
von 7% bis 33% linear abgeschrieben.

Wirtschaftsglter mit Nettoanschaffungskosten von 250,00€ bis
800,00 € werden grundsatzlich sofort abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen
und die Genossenschaftsanteile zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen wurde grundsétzlich zu Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den Vorraten erfolgt zum
gewogenen Durchschnittswert bzw. nach der FiFo-Methode (First in —
First out).

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:
Forderungen aus Vermietung
Wertpapiere

Riickstellungen

Die Riickstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wur-
den gemaB Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren unter Berticksichtigung von zuklnftigen Entgelt- und
Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach versiche-
rungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln
von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bundes-
bank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre von 1,82 %.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1% p. a. berlicksichtigt; die
Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % p. a. bertcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstel-
lung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach
dem 7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt € 1.982,00. Fur den Unter-
schiedsbetrag besteht eine Ausschiittungssperre.

Die Bildung der Ruickstellungen erfolgte in Héhe des nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages. Die er-
warteten kunftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Be-
wertung beriicksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verdf-
fentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermégens

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlcke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundsttcke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

* Umbuchung von Anlagen im Bau

Anschaffungs-/ Zugéange Abgénge Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschafts- des Geschafts- (+/-) Herstellungskosten
1.1.2023 jahres jahres E 31.12.2023

€ € € €

338.249,62 15.918,45 0,00 322.331,17
205.715.547,88 5.467.227,29 4.105,92 16.056.842,92* 227.235.512,17
8.623.953,74 0,00 8.623.953,74
29.583,95 552,00 -30.135,95** 0,00
1.731.546,33 283.646,14 0,00 2.015.192,47
1.066.946,17 74.889,70 40.519,67 0,00 1.101.316,20
19.829.003,09 9.855.298,36 -15.379.053,16*** 14.305.248,29
659.158,02 75.351,68 0,00 -647.653,81**** 86.855,89
237.655.739,18 15.756.965,17 44.625,59 0,00 253.368.078,76
25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
2.500.00 0,00 0,00 0,00 2.500,00
27.500,00 0,00 0,00 0,00 27.500,00
238.021.488,80 15.756.965,17 60.544,04 0,00 253.717.909,93

** Umbuchung auf Anlagen im Bau
*** Umbuchung von Grundstlicken ohne Bauten und Bauvorbereitungskosten und auf Wohnbauten

**** Umbuchung auf Anlagen im Bau



(Fortsetzung)

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundsttcke und grundstlicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen Buchwert Buchwert zum
(kumulierte) Geschéftsjahr Abgange Umbuchungen  Zuschreibungen (kumulierte) am am
1.1.2023 € € € € € 31.12.2022 31.12.2023

€ € €

324.482,65 9.280,86 15.918,45 0,00 0,00 317.845,06 13.766,97 4.486,11
88.776.720,77 4.784.341,80 0,00 0,00 0,00 93.561.062,57 116.938.827,11 133.674.449,60
6.091.637.11 291.153.23 0,00 0,00 0,00 6.382.790,34 2.532.316,63 2.241.163,40
0,00 0,00 0,00 0,00 29.583,95 0,00
925.893,14 108.875.36 0,00 0,00 0,00 1.034.768,50 805.653,19 980.423,97
734.161,72 110.244,21 40.519,67 0,00 0,00 803.886,26 332.784,45 297.429,94
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.829.003,09 14.305.248,29

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 659.158,02 86.855,89
96.528.412,74 5.294.614,60 40.519,67 0,00 0,00 101.782.507,67 141.127.326,44 151.585.571,09
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.500,00 27.500,00
96.852.895,39 5.303.895,46 56.438,12 0,00 0,00 102.100.352,73 141.168.593,41 151.617.557,20



2.In dem Posten ,Unfertige Leistungen” sind €
4.732.026,60 (Vorjahr € 4.500.037,38) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3.In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende
Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

Ausstehende Rechnungen
€359.117,44

4. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stel-
len sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Bei den Angaben in Klammern han-
delt es sich um die Vorjahreszahlen

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GPR (= Grundpfandrechte)

Spareinlagen mit vereinbarter
Ktndigungsfrist von 3 Monaten

Spareinlagen Wachstumssparen
9 mon. Kiindigungssperrfrist,
danach 3 mon. KF

Spareinlagen mit vereinbarter
Kindigungsfrist von mehr als
3 Monaten

Zinsabgrenzung

Gesamtsumme

Insgesamt Davon
€ Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre € Art der
€ € € Sicherung
62.266.260,96 2.275.798,06 8.978.439,55 51.012.023,35 62.266.260,96 GPR
(56.917.428,51) (7.689.341,99) (15.223.100,76) (34.004.985,76) (56.917.428,51)

297.534,43 30.140,90 123.591,03 143.802,50 297.534,43 GPR
(327.378,52) (29.844,09) (122.374,02) (175.160,41) (327.378,52)
5.864.322,02 5.864.322,02 *

(5.649.878,62) (5.649.878,62)
66.150,78 66.150,78
(42.675,20) (42.675,20)
47.154,36 47.154,36
(77.626,20) (77.626,20)
97.295,04 97.295,04
(135.560,81) (135.560,81)
68.638.717,59 8.380.861,16 9.102.030,58 51.155.825,85 62.563.795,39

(63.150.547,86)

(13.624.926,91)

* steht zur Verrechnung an

Geschéftsjahr

16.014.597,59

7.852.879,87

20.226.242,17
146.108,64

Vorjahr

22.816.319,83

9.519.200,37

11.543.957,13
12.751,18

(15.345.474,78)

(34.180.146,17)

(57.244.807,03)

44.239.828,27

43.892.228,51

112.878.545,86

107.042.776,37

Il. Gewinn-und Verlustrechnung

1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende nicht
unbedeutende beziehungsweise periodenfremde Ertrage enthalten.

Sonstige betriebliche Ertrage

Erl6se aus der Auflésung von Ruckstellungen 59.364,22 €
Ertrdge aus Zuschreibungen Wertpapiere 86.188,00 €
VerduBerung Gewinn aus Wertpapieren des UV 116.373,51 €
Ertrage aus fruheren Jahren 72.118,95 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Abbruchkosten Wohngebaude 114.927,93 €
Aufwendungen fur frihere Jahre 52.457,91 €

2. Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende

Geschaftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 406,74 € 155,64 €
Zinsaufwendungen 4.560,00 € 5.164,00 €



D. Sonstige Angaben

1. Im Rahmen der Mitgliedschaft in der Selbsthilfeeinrichtung zur Siche-
rung von Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften besteht unver-
andert ein Zahlungsversprechen (Garantiebetrag) in Héhe von €
335.778,10.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus laufenden Bauvorhaben, die
bis auf die Neubauvorhaben UhlandstraBe und Am Weinberg Il mit der
Ulmer Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH ausgefthrt werden:

Neubauvorhaben UhlandstraBe T€ 7.760
Neubauvorhaben Dichterviertel (BHG) T€ 6.839
Neubauvorhaben Weinberg (BHG) T€ 2.449

T€ 17.048

2. Durchschnittlich wurden 34 Arbeitnehmer beschaftigt (Vorjahr 34).

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 1" 8
Technische Mitarbeiter 5 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hausmeister, etc. 4 1

24 10

AuBerdem wurden durchschnittlich zwei Auszubildende beschaftigt.

3. Die Genossenschaft ist zu 100% an der ulmer heimstétte Service Ge-
sellschaft mbH mit Sitz in Ulm beteiligt. Das Stammkapital betragt €
25.000,00, das Eigenkapital zum 31.12.2023 belduft sich auf €
180.166,21.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 schlieBt mit einer Bilanzsumme
von € 231.478,35. Der Jahrestberschuss von € 46.762,77 wird gemaf
dem bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrag an die ulmer heimstatte
abgefihrt.

Die ulmer heimstatte ist gemeinsam mit der Ulmer Wohnungs- und
Siedlungsgesellschaft mbH (UWS) an den Bauherrengemeinschaften
.Wohnen Ulm | GbR” (Schwamberger Hof/ BachstraBe) und ,Wohnen
Ulm 1l GbR” (Dichtervertel) beteiligt. Der Gesellschaftszweck besteht
jeweils in der Projektentwicklung, im Besonderen in der Schaffung von
Baurecht und der Einholung von Realisierungsangeboten sowie der
Projektsteuerung fur die Bauvorhaben.

4. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 5.617
Zugang 2023 232
Abgang 2023 174
Ende 2023 5.675

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
laufe des Geschaftsjahres um € 147.990,00 erhoht.

5.Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wiurttembergischer Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

6. Mitglieder des Vorstandes:
Michael Lott Rechtsassessor
Christoph Neis Dipl.-Ing. Architekt

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Gunter Guthan Bankkaufmann Vorsitzender
Lutz Dittmar Steuerberater stellvertr. AR-Vorsitzender
Ralf Junginger Verwaltungsangestellter
Willi Rotter Dipl.-Betriebswirt
Monika Schaffer
Sandra Zimmermann Juristin
Annette Thierer Betriebswirtin

(bis 21.06.2023)
(ab 21.06.2023)

E. Weitere Angaben

—

.Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorgange von beson-
derer Bedeutung ergeben.

2. Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben aufgrund der Grundlage der Sat-
zungsregelungen §28 Buchstabe m in Verbindung mit §39 Absatz 2
beschlossen, vom Jahresiiberschuss in Hohe von € 1.811.069,45 einen
Betrag von € 920.000,00 im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die
Bauerneuerungsricklage und einem Betrag von € 460.000,00 in die
Anderen Ergebnisrlicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung
wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorweg-
zuweisung vorgeschlagen, und tber den sich ergebenden Bilanzge-
winn in Hohe von € 339.992,96 wie folgt zu beschlieBen:

245.130,80 €
94.862,16 €
339.992,96 €

Ausschittung von 4,0 % Dividende
Vortrag auf neue Rechnung

Ulm, den 01.02.2024

Der Vorstand:

s C. /\/\

Michael Lott Christoph Neis



Prifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der ulmer heimstatte eG, Ulm, — beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartiber hinaus haben
wir den Lagebericht der ulmer heimstatte eG, Ulm, fir das Geschafts-
jahrvom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Be-
langen den deutschen, fur Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und
Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2023 und

o vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu kei-
nen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsméaBiger Ab-
schlussprtfung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Ab-
schlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von der Genossenschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstim-
mung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet

sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fur den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fir Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertre-
ter daflr verantwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dar-
Uber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegeben-
heiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Auf-
stellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Sys-
teme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende ge-
eignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kon-
nen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Genossenschaft zur Aufstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine
Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit§ 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Priafung eine wesent-
liche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verntinftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und be-
wabhren eine kritische Grundhaltung. Dariber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsich-
tigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unse-
re Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstBen hoher als bei
Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstel-
lungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fur die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pru-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prtfungsurteil Gber
die Wirksamkeit dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.



® beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertret-
barkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstdatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu ma-
chen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prafungsnachweise. Zuklinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Genossenschaft ihre Un-
ternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so
darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der Genossenschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage der Genossenschaft.

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandi-
ges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu
den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter an-
derem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel
im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung feststel-
len.

Stuttgart, 16. Februar 2024
vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Schober
Wirtschaftsprufer








