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Einen besonderen Beitrag leistete dabei eine

Besonderheit der ulmer heimstätte eG –

sie ist eine der wenigen noch aktiv tätigen

Wohnungsbaugenossenschaften mit Spar-

einrichtung.

Vor einigen Jahren noch belächelt als Omas

Sparverein von vorgestern ist heute genos-

senschaftliches Sparen wieder attraktiv.

Unsere Mitglieder wissen, dass sie ihr Geld

bei uns gut und sicher anlegen können.

Gut – da unsere Zinsen sich immer über dem

üblichen Marktwert orientieren, sicher –

da die ulmer heimstätte eG wie alle anderen

Wohnungsunternehmen mit Spareinrichtung

an den Einlagensicherungsfond des GdW

angeschlossen ist. Eine typische Win-Win-

Situation also – die Mitglieder profitieren

durch die guten Zinskonditionen, das

Unternehmen erhält im Gegenzug eine

günstige Refinanzierungsmöglichkeit.

Die Entwicklung unserer Sparabteilung

bestätigt diese Einschätzung  – vor kurzem

wurde mit über 20 Mio.1 Einlagenbestand

ein Allzeithoch erreicht.

Diesen Erfolg gilt es in den kommenden Jahren

zu stabilisieren. Die prognostizierten demo-

grafischen Veränderungen in Richtung einer

älter werdenden Gesellschaft machen auch

vor der ulmer heimstätte eG nicht halt. Wir

werden daher diversifizierte Angebote für alle

Altersgruppen benötigen, um auch in Zukunft

für alle unserer Mitglieder ein attraktiver

Partner zu sein.

Unsere Erfahrung am Markt, unsere Ver-

lässlichkeit im Umgang mit unseren Partnern

und unsere solide wirtschaftliche Basis sind

die Eckpfeiler unseres Erfolges – heute wie

vor über 100 Jahren.

Die seit Jahren gesamtwirtschaftlich schwache

Lage hat auch im Geschäftsjahr 2003 weiter

angehalten. Der prognostizierte Aufschwung

blieb leider aus. Dies galt auch für den Ulmer

Immobilienmarkt. Insbesondere das Interesse

an Verkaufsimmobilien blieb verhalten.

Gegenläufig reagierte der Markt für Miet-

immobilien. Die Nachfrage nach qualitäts-

vollem und trotzdem bezahlbarem Wohnraum

hielt an.

Die ulmer heimstätte eG hat sich bereits

seit einigen Jahren auf diese Verhältnisse

eingestellt. Auf den Abschwung des

Immobilienmarktes in Ulm wurde rechtzeitig

reagiert, stattdessen die Modernisierung und

der behutsame Neubau von Objekten des

Eigenbestandes favorisiert.

Mit dieser vorausschauenden Politik konnte

auch im Berichtsjahr ein ausgeglichenes

Jahresergebnis erzielt werden.
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2. Mai 1896

Söflinger Straße 72, 89077 Ulm

35 des Amtsgerichts Ulm

Jedes Mitglied ist verpflichtet, mindestens einen

Geschäftsanteil mit 1601 zu übernehmen.

Es haftet mit diesem Geschäftsanteil.

Bei freiwilliger bzw. geforderter Übernahme

weiterer Geschäftsanteile erhöht sich die

Haftungssumme im Falle der Nachschusspflicht

auf den Gesamtbetrag der übernommenen

Geschäftsanteile. Die Beteiligung an der

Genossenschaft steht jedem frei.

Die ulmer heimstätte eG ist Mitglied beim:

– Verband baden-württembergischer

Wohnungsunternehmen e.V. Stuttgart

– GdW - Gesamtverband der Wohnungs-

wirtschaft e.V. Köln, bei dem eine 

Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von 

Spareinlagen geschaffen ist.

– Arbeitgeberverband der Wohnungs-

wirtschaft e.V. Düsseldorf

– DESWOS

Deutsche Entwicklungshilfe für soziales 

Wohnungs- und Siedlungswesen e.V. Köln

Gründung

Sitz

Registernummer

Geschäftsanteile

Mitgliedschaften

Albin Beck 

Bankdirektor i.R.

Nebenamtliches Vorstandsmitglied

Michael Lott

Rechtsassessor

Hauptamtliches Vorstandsmitglied

Christoph Neis 

Dipl. Ing. Architekt

Hauptamtliches Vorstandsmitglied

Wolfgang Keßel 

Kfm. i. d. Grundstücks- u. Wohnungswirtschaft

Aufsichtsratsvorsitzender 

Helmut Eggle

Bankkaufmann

Prüfungsausschuss

Heide Fischer

Rentnerin

Prüfungsausschuss, Vorsitzende

Franz Häussler

Elektromeister

Siegfried Keppler

Beratender Ingenieur

Günter Künzel

Dipl. Verwaltungswirt

Prüfungsausschuss

Günter Looser

Gas- und Wasserinstallateur

Hans Rieger

Ingenieur

stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender

Prüfungsausschuss

Anita Seitter

Bankkauffrau

Schriftführerin

Vorstand

Mitglieder des Aufsichtsrats
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Die Mitglieder wählten im Januar 2001

in geheimer Wahl insgesamt 54 Vertreter

und die gleiche Anzahl Ersatzvertreter. Silvia Daur-Tsaktanis, Söflinger Straße 80

Beate Deufel, Hammerstraße 9

Klara Glocker, Lindenstraße 24

Monika Grolms, Söflinger Straße 151

Otto-Karl Owegeser, Söflinger Straße 80

Thomas Rauch, Haidweg 4

Dieter Schuster, Parlerstraße 3

Erika Dangel, Böblingerstraße 8

Achim Eggle, Westerstetten

Irmgard Späth, Goethestraße 10

Michael Tress, Gartenstraße 22

Franz Baumann, Drosselbartweg 15

Bertold Buck, Pfeifergasse 13

Jürgen Demmelmaier, F.-Wiedem.-Str. 111

Ulrich Fichter, Sonnenstraße 21

Marlene Hartmann, Biberacher Straße 30

Markus Mayer, Heilmeyersteige 160/4

Theresia Müller, Im Grünen Winkel 75

Ulrike Papenberg, Franz-Wiedem.-Str. 109

Bernhard Dambacher, Georgstraße 5

Margot Genze, Seydlitzstraße 9

Werner Hahner, Sedanstraße 154

Vera Schenk-Ott, Sedanstraße 155

Georg Briese, Parlerstraße 5

Dr. Christoph Ries, Sterngasse 4

Sabine Moser-Ostwald, Karlstraße 109

Monika Schaffer, Heidenheimer Straße 1

Uta Widenmann, König-Wilhelm-Straße 2

Winfried Brenner, Cartesiusstraße 45

Manfred Glück, Stifterweg 125

Brunhilde Haunstetter, Trollingerweg 26

Stefan Künzel, Trollingerweg 26

Hans Robold, Langenau

Dieter Geiselmann, Erbach, Rosenweg 4

Gerhard Halter, Reutlinger Straße 52

Frank Junginger, Wasserburger Straße 54

Franz Kennerknecht, Biberacher Straße 8

Karin Kossmann, Biberacher Straße 30

Erich Locher, Kemptener Straße 29

Georg Rampf, Franziskusweg 42

Christa Claus, Eichengrund 20

Franz Kölzer, Hofäckerweg 37

Werner Loy, Hofäckerweg 9

Werner Nikolaus, Hofäckerweg 3

Robert Götz, Neu-Ulm

Antje Knothe, Gärtringen

Ernst Langenbruch, Langenau

Hilda Müller, Elchingen

Gislinde Reinisch, Neu-Ulm

Rudolf Schmuker, Blaustein

Edgar Strobel, Neu-Ulm

Werner Temme, Senden

Karin Thoma, Leipheim

Gerd Zentgraf, Neu-Ulm

Wahlbezirk
1

2

3

4

5

6
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Austritte 203

Sterbefälle 52

Übertragungen 26

Ausschlüsse 2

Beitritte 285 Seit über zwei Jahren bietet die ulmer heim-

stätte eG in Kooperation mit der AWO Ulm

eine Sozialberatung an. Mit diesem Angebot

soll älteren Menschen und jungen Familien

geholfen werden.

Angeboten werden:

– Beratung zur Pflegeversicherung sowie

häusliche Pflege

– Organisation von Hilfe für Kehrwoche

bzw. Haushalt

– Haus- und Familienpflege

– Mobiler sozialer Dienst

– Beratung bei Finanzierungsproblemen

– Besuchsdienste

Da dieses Dienstleistungsangebot von unseren

Mitgliedern gut angenommen worden ist,

wird dieser Bereich in Zukunft verstärkt

ausgebaut. So bietet die AWO zum Beispiel

über die Initiative Ehrenamt kostenlose

Besuchsdienste an.

0-18 Jahre

19-39 Jahre 40-59 Jahre

60-79 Jahre

80 und älter

9

Das Mitgliedsvolumen der ulmer heimstätte eG

blieb im Geschäftsjahr nahezu konstant.

Am Stichtag 31.12.2003 besteht die Genos-

senschaft aus 5.218 Mitgliedern, die über

23.301 Geschäftsanteile mit einem Wert von

3.727.2451 verfügten. Damit beteiligte sich

jedes Mitglied mit durchschnittlich 714 1 an

der Genossenschaft.

Geändert haben sich gegenüber der Vergan-

genheit die Beweggründe zur Mitgliedschaft.

Gab es vor zehn Jahren noch zahlreiche An-

träge auf Mitgliedschaft, die auf einer Vor-

sorgeüberlegung basierten, so steht heute der

aktuelle Wohnungswunsch an erster Stelle.

Deshalb freut es uns umso mehr, wenn wir

langjährigen Mitgliedern, die uns häufig seit

mehreren Jahrzehnten die Treue halten, zum

Mitgliedsjubiläum gratulieren dürfen.

Weiterhin positiv verläuft die Altersentwicklung

in unserer Genossenschaft. Liegt das Durch-

schnittsalter der Mitglieder im Berichtsjahr bei

51,9 Jahren, so liegt der Schnitt der Antrag-

steller auf Mitgliedschaft bei 33,1 Jahren.

Das gewährleistet eine dauerhaft gute Mit-

gliederstruktur und zeigt, dass Wohnen bei

Genossenschaften nach wie vor attraktiv ist.
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Die konjunkturelle Dynamik hat sich Ende

2003, gemessen an der Entwicklung des

realen Brutto-Inlandprodukts, wider Erwarten

nicht beschleunigt. Im Jahresdurchschnitt

schrumpfte die gesamtwirtschaftliche Leistung

um 0,1%. Für das laufende Jahr werden ein

Wirtschaftswachstum von 1,5% und eine

Arbeitslosenquote von über 10% prognos-

tiziert. Die deutsche Wirtschaft stagniert seit

drei Jahren, Arbeitsplätze wurden in allen

Sektoren abgebaut. Selbst im Dienstleistungs-

sektor ging die Beschäftigung 2003 zurück.

Bei steigender Arbeitsplatzunsicherheit rea-

gieren die Haushalte sofort mit Kaufzurück-

haltung. Davon sind üblicher Weise langlebige

Konsumgüter immer am stärksten betroffen.

Folgerichtig war in den letzten Jahren der

Wohnungsbau in Mitleidenschaft gezogen.

Gleichzeitig haben viele Unternehmen ihre

Investitionspläne zurückgeschraubt. Bei stag-

nierender Nachfrage gibt es keinen Bedarf

Produktions- und Verwaltungseinrichtungen

zu erweitern. Schließlich belastet die anhalten-

de Wirtschaftsschwäche auch die öffentliche

Hand. Während auf der einen Seite die

Einnahmen z.B. aus der Einkommenssteuer

sinken, steigen die Auszahlungen an Arbeits-

lose. Damit der Finanzierungssaldo des Staats

nicht noch weiter anschwillt, werden andere

Ausgaben eingeschränkt. Dazu zählen auch

Investitionen in Straßeninfrastruktur und Hoch-

bauten. Außerdem werden staatliche Förder-

programme gekürzt. Die Wirtschaftsflaute hat

also alle Baubereiche unter Druck gebracht.

Neben der allgemeinen Konjunkturschwäche

leidet der deutsche Bau aber auch unter

strukturellen, lang anhaltenden Problemen.

Zwei Punkte sind dabei wichtig:

1. Die deutsche Wachstumsschwäche ist auf

das ineffiziente Steuersystem, den verkrus-

teten Arbeitsmarkt sowie auf veraltete

Sozialversicherungs- und Bildungssysteme

zurückzuführen.

2. Deutschland steht am Beginn tief greifender

demographischer Veränderungen. Seit 30

Jahren werden in Deutschland zu wenige

Kinder geboren. Die Bevölkerungszahl wächst

seitdem nur noch durch Zuwanderung. Ab

2010 werden plausible Zuwanderungsquoten

nicht mehr ausreichen, um den Bevölkerungs-

rückgang aufzuhalten. Natürlich betrifft

diese Entwicklung massiv die Bauwirtschaft,

da die Zahl der Einwohner den Bedarf an

Wohnraum und Bürofläche mitbestimmt.

Das ungünstige gesamtwirtschaftliche Klima

und die strukturellen Probleme der Immobi-

lien- und Bauwirtschaft schlugen sich auch

2003 in einer rückläufigen Bautätigkeit nieder.

Mit 268.096 fertig gestellten Wohnungen

(7,4% weniger als im Vorjahr) wurde ein

neuer Minusrekord aufgestellt.

Auch in Baden-Württemberg setzte sich diese

Markttendenz durch. So wurden hier in 2003

35.409 Wohnungen fertig gestellt. Dies ist

ein erneuter historischer Tiefstand. Dennoch

kommt die aktuelle Wohnungsbedarfspro-

gnose für Baden-Württemberg zu keinem

deutlichen Wohnungsfehlbestand. In den

Jahren 2000 und 2001 war der Wohnungs-

markt landesweit ausgeglichen. Lediglich in

Ballungsgebieten, vor allem in Städten mit

Universitäten, kommt es zu punktuellen

Defiziten. Die Prognose für den weiteren

Bedarf an Wohnungen bis zum Jahr 2020

geht bei einem Gesamtbedarf von 665.000

Wohnungen davon aus, dass der jährliche

Bau von ca. 36.000 Wohneinheiten zur

Bedarfsdeckung ausreichend ist. Das bedeu-

tet, dass auf absehbare Zeit das jetzt niedere

Niveau an fertig gestellten Wohnungen

bestehen bleibt.

Auch in Ulm wirken sich diese landesweiten

Tendenzen entsprechend aus. Der Wohnungs-

markt in Ulm ist derzeit im Wesentlichen

ausgeglichen. Auf Grund der steigenden

Mieten dürfte jedoch für die sozial schwachen

Gruppen in der Bevölkerung die wohnliche

Versorgung zunehmend schwieriger werden.

Wohnungsfertigstellungen in Deutschland
gesamt

in neu errichteten
Wohngebäuden

darunter in Ein- und
Zweifamilienhäusern

darunter in
Mehrfamilienhäusern

1999 2000 2001 2002 2003
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2.736.1961

 in die Instandhaltung

 und Modernisierung

 601.4131

 in den Neubau von Objekten

 des Anlagevermögens

 633.0991

 in den Neubau von Objekten

 des Umlaufvermögens

War das Neubauvolumen 2002 noch rückläufig,

so zeichnet sich im Berichtsjahr 2003 wieder

ein Aufwärtstrend ab. Schwerpunkt unserer

Aktivitäten im Anlagevermögen waren die

Planungen und der Baubeginn von 16 Miet-

wohnungen in der Parlerstraße. Nach Abriss

der bestehenden Gebäude wurde im Oktober

mit den Bauarbeiten begonnen. In Verbindung

mit dem Neubau wird das bereits auf den

Beginn der neunziger Jahre zurückgehende

Konzept einer Quartiersgarage im Parlerhof

realisiert. 44 zusätzliche Stellplätze werden die

Stellplatzsituation im Quartier spürbar entlasten.

Auch in dem neu gestalteten Brauerviertel

in der Weststadt wurde auf das drängende

Stellplatzproblem  reagiert. In der durch einen

Investor erstellten Quartiersgarage hat die

ulmer heimstätte eG in Partnerschaft mit der

Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft

mbH insgesamt 39 Stellplätze für ihre Mieter

erworben.

Auch in Zukunft halten wir die Ergänzung und

damit Verjüngung unseres Bestandes für eine

wesentliche Aufgabe der Genossenschaft.

In besonderem Maße beschäftigt uns seit

einigen Jahren die  Weststadt. Dieses große

Ulmer Stadtquartier wurde 2001 vom Ulmer

Gemeinderat zum Sanierungsgebiet erklärt.

Als größter Wohnungsgeber mit Geschäftssitz

in der Weststadt, fühlen wir uns diesem

Stadtteil in besonderem Maße verpflichtet.

Seit 1995 wurden in der Weststadt 154

Wohnungen modernisiert, weitere 73

Wohnungen durch die ulmer heimstätte eG

neu gebaut, davon 57 Wohnungen für das

Anlagevermögen. Im Berichtsjahr wurde mit

umfangreichen Planungen für weitere

Modernisierungsmaßnahmen begonnen.

Die Planungen für das ehemalige Pistenbully-

Gelände wurden weiter vorangetrieben. In

Verbindung mit der AWO wird an dieser Stelle

das Seniorenzentrum Weststadt entstehen.

Unsere in unmittelbarer Nachbarschaft

befindlichen Wohnungsbauten werden

sukzessive modernisiert. In der Nähe verwan-

delt ein weiterer ehemaliger Industriestandort

– das Gelände der Ulmer Münsterbrauerei –

sein Gesicht.  Direkt daran angrenzend,

entlang der Sedan- und Königstraße, befinden

sich 123 Bestandswohnungen der ulmer

heimstätte eG. Diese Wohnungen werden in

den kommenden Jahren mit unterschiedlicher

Eingriffstiefe modernisiert.

Neben  umfassenden Modernisierungspro-

jekten wurde im Berichtsjahr wiederum eine

Vielzahl von Einzelmaßnahmen durchgeführt.

Das Investitionsvolumen der laufenden Instand-

haltung, das sich aus einer Vielzahl von Klein-

aufträgen zusammensetzt, betrug 1.628.3391.

Weitere 141.2761 wurden für periodische und

außerordentliche Instandhaltungsmaßnahmen

aufgewendet. Darunter waren auch fünf

Wohnungen die bei Mieterwechsel in Form

einer Einzelmodernisierung umfassend

überarbeitet wurden.

Neben diesen Fremdleistungen erbrachte

unser Regiebetrieb weitere 278.6871 für die

Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes.

Damit ergibt sich ein Gesamtvolumen von

2.048.3021 in den Bestand, dies entspricht

14,121 pro m2 Wohnfläche.

Auch in den kommenden Jahren werden ähnlich

hohe Investitionen erforderlich sein, um die

Attraktivität und damit die Marktkonformität

unseres Wohnungsbestandes zu sichern.

Die seit Beginn der neunziger Jahre kontinuier-

liche Modernisierung des Wohnungsbestandes

wurde auch im Berichtsjahr fortgeführt.

Nach zehn Jahren konnte das Modernisierungs-

gebiet „Westlicher Bahnhof“ mit der Sanierung

der Gründerzeithäuser Gartenstraße 19/21

abgeschlossen werden. Seit 1995 wurden

in diesem Quartier 258 Wohnungen in 35

Häusern modernisiert. Den Abschluss bildete

jeweils die Neugestaltung der Innenhöfe,

die nun frei von Autos den Bewohnern als

lebenswerte Ruhezonen zur Verfügung stehen.
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Der Wohnungsbestand der ulmer heimstätte eG

beträgt 2.235 Wohnungen mit einer bewirt-

schafteten Fläche von 145.061 m2.

Die Vermietungssituation war auch im Jahr

2003 von einer guten Wohnungsnachfrage

geprägt. Der fluktuationsbedingte Leerstand

der Wohnungen konnte wie im Vorjahr auf

einem sehr niedrigen Niveau von 0,22%

gehalten werden. Die Entwicklung der

Kündigungen war mit 246 im Jahr 2003

gegenüber 275 im Jahr 2002 leicht sinkend.

Die Fluktuationsrate betrug damit 11,01%.

Ein erheblicher Anteil der Kündigungen ist auf

einen altersbedingten Umzug in ein Alters-

oder Pflegeheim zurückzuführen. Aufgrund

der Bevölkerungsentwicklung ist mit einer

weiter steigenden Zahl dieser Umzüge zu

rechnen. Die ulmer heimstätte eG berück-

sichtigt dies in doppelter Hinsicht. Zum einen

werden bei allen geplanten Neubau- und

Modernisierungsvorhaben soweit es technisch

möglich ist, die Wohnungen altersgerecht

gestaltet. Zum anderen bietet die ulmer

heimstätte eG in Kooperation mit der AWO

Ulm eine Sozialberatung, die passend zu den

individuellen Bedürfnissen der Mitglieder,

ein längeres Verbleiben in den Wohnungen

ermöglicht.

Die erfreuliche Entwicklung der Wohnungs-

nachfrage und der Leerstandszahlen ist durch

die nachhaltige Modernisierungs- und Instand-

haltungstätigkeit der ulmer heimstätte eG

ermöglicht worden. Diese Konzeption wird

die ulmer heimstätte eG auf Grundlage ihres

10-Jahres-Rahmenplans beibehalten.

Über unser derzeitiges Wohnungsangebot

kann sich das interessierte Mitglied jederzeit

auf unserer Internetseite oder durch einen

Anruf bzw. Besuch in unserer Geschäftsstelle

erkundigen. Wir haben ständig 30 bis 50

Wohnungen im Angebot

In der WEG-Verwaltung befanden sich im Jahr

2003 14 Wohnungseigentumsanlagen mit 305

Wohnungen und 243 Stellplätzen. Außerdem

wurden 6 separate Garagenanlagen mit 249

Stellplätzen betreut.

Die WEG-Versammlungen verliefen reibungs-

los. Soweit der Verwaltervertrag der ulmer

heimstätte eG 2003 zur Verlängerung anstand,

wurde die ulmer heimstätte eG wieder zum

Verwalter bestellt.

Als besonderen Vorteil schätzen die Eigen-

tümer der von uns betreuten Anlagen, dass

die ulmer heimstätte eG neben den Verwal-

tertätigkeiten auch die Betreuung von Instand-

haltungs- und Modernisierungsprojekten

sowie die komplette Mietverwaltung

übernehmen kann.
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Weiterhin zurückhaltend zeigte sich im

Berichtsjahr der Ulmer Immobilienmarkt.

Der Schritt zur eigenen Immobilie fällt vielen

Menschen auf Grund unsicherer wirtschaft-

licher Verhältnisse immer schwerer. Die

Angst vor dem Verlust des Arbeitsplatzes

und die geforderte Mobilität halten vom

Immobilienerwerb zurück.

Der Situation entsprechend wurden die Ver-

kaufsziele gegenüber dem Vorjahr angepasst.

Trotzdem konnten nicht alle Ziele erreicht

werden.

Unverändert hoch im Interesse steht der Wunsch

nach dem freistehenden Einfamilienhaus. Auf

Grund wirtschaftlicher Machbarkeit gibt es

jedoch auch eine lebhafte Nachfrage nach

Reihen- oder Doppelhäusern. Demgegenüber

stark rückläufig ist das Interesse nach Eigen-

tumswohnungen im Stadtrandbereich.

Den Marktgegebenheiten angepasst wurde

das Verkaufsportfolio. In Blaustein-Pfaffenhau

wurden acht individuelle Reihenhäuser kon-

zipiert. Baubeginn war im Juli, die Fertig-

stellung ist ab Sommer 2004 geplant. Alle

acht Häuser sind zwischenzeitlich verkauft.

Auf den Wunsch vieler Interessenten nach dem

freistehenden Einfamilienhaus hat die ulmer

heimstätte eG mit einem entsprechenden

Angebot reagiert.

In Ulm- Böfingen, Hafenberg, realisiert die ulmer

heimstätte eG das Ergebnis des städtischen

Wettbewerbs „das urbane Einfamilienhaus“.

Zwei Haustypen wurden prämiert, beide sind

im Angebot der ulmer heimstätte eG. Die

Häuser werden nach Verkaufsstand erstellt.

Im Berichtsjahr konnte ein Haus verkauft

werden. Der Bezug erfolgte im April 2004.

Auch für die Zukunft sind Baumaßnahmen des

Umlaufvermögens geplant. Dabei werden wir

uns auf individuelle Projekte überschaubaren

Umfangs in guten Lagen konzentrieren.
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Die Entwicklung unserer Sparabteilung im

Geschäftsjahr 2003 hat die Erwartungen des

Vorstands übertroffen.

Betrug die Summe der Einlagen zu Jahresbe-

ginn 2003 noch 18,4 Mio.1, so verzeichneten

wir am Jahresende einen Einlagenbestand

von 19,9 Mio.1. Das bedeutet eine Steigerung

um 7%.

Die Gründe hierfür liegen auf der Hand:

dauerhaft gute Zinsen bei hoher Sicherheit

sind gerade heute ein gutes Argument für

eine Geldanlage bei der ulmer heimstätte eG.

Eine kontinuierlich attraktive Zinspolitik, unter-

stützt von den zweimal jährlich stattfindenden

Sparwochen, in denen wir Sonderkonditionen

bieten, sichert unsere Attraktivität.

Die vielschichtige Produktpalette spricht alle

Anleger an. Besonders unser Wachstums-

sparen erfreut sich großer Beliebtheit, verbin-

det es doch gute Zinskonditionen mit hoher

Flexibilität.

Die Prognose für 2004 ist weiterhin positiv.

Das anhaltend niedrige Zinsniveau der Finanz-

märkte, der schwache Aktienmarkt und eine

weiterhin gehemmte wirtschaftliche Entwick-

lung stärken die Entwicklung unserer Spar-

einlagen, die im April 2004 erstmals die

20 Mio.1 Grenze überschritten haben.

Die Entwicklung unserer Sparabteilung bestä-

tigt uns, dass Sparen bei Genossenschaften

nicht nur Tradition sondern auch Zukunft hat.

Summe Sparanlagen in Euro

2003 19.852.901,02

2002 18.366.906,65

2001 17.778.960,33

2000 17.035.255,90

1999 18.036.570,60

1998 18.469.394,38

1997 18.473.324,80

1996 17.144.009,02

1995 15.447.745,88

1994   9.341.579,64

1993 8.609.979,73 19 Sp
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Die Bilanz des Jahres 2003 ist gekennzeichnet

durch eine Verminderung des Sachanlagever-

mögens um 1.041.510,481 auf 68.830.978,421 .

Diese entspricht den Festlegungen unserer

Investitionsplanung.

Sie ist Konsequenz der schwierigen Rahmen-

bedingungen für unser Bauträgergeschäft.

Da wir keine Änderung der Situation erkennen

können, haben wir die Investitionsobjekte

der nächsten Jahre entsprechend ausgerichtet.

Auf Grund einer Portfolioanalyse unseres

Wohnungsbestandes haben wir einen 5-Jahres-

Wirtschaftsplan erstellt. In diesem Rahmen

werden wir alle verfügbaren Mittel zur

Modernisierung und Instandhaltung unseres

Bestandes verwenden.

Der Jahresüberschuss in Höhe von 169.468,661

fiel höher als prognostiziert aus. Diese Ergebnis-

verbesserung wurde durch Zuschüsse der

Sanierungstreuhand im Rahmen des Moderni-

sierungsprogramms Soziale Stadt Weststadt

ermöglicht.

Nach dem derzeit vorliegenden Wirtschafts-

plan 2004 wird mit einem ausgeglichenen

Ergebnis nach Steuern zu rechnen sein.

Die Liquiditätslage des Unternehmens ist

geordnet. Die Liquiditätserfordernisse werden

durch monatliche Meldungen an das Bundes-

aufsichtsamt für Kreditwesen nachgewiesen.

Die im Laufe des Jahres 2004 anstehenden

Investitionsmaßnahmen sind finanziell

abgesichert.

An dieser Stelle bedanken wir uns bei unseren

Mitarbeitern und allen anderen, die uns diesen

wirtschaftlichen Erfolg ermöglich haben.

Wir danken den Mitgliedern des Aufsichtsrates

und allen Vertretern für ihr ehrenamtliches

Engagement in der Genossenschaft, für ihr

Verständnis und für das Vertrauen, das sie uns

entgegengebracht haben.

Unser Dank gilt weiter allen Freunden und

Partner der ulmer heimstätte eG, die unsere

Arbeit unterstützt haben. Innerhalb der

Genossenschaft allen ehrenamtlich tätigen

Mitgliedern und außerhalb allen Geschäfts-

partnern in der Bauwirtschaft, den Banken,

Behören und Verwaltungen.

Neubau Mietwohnungen

Instandhaltung Gesamt

Modernisierung Gesamtmaßnahme

2003

2002

2001

2000

1999

1998

1997

1996

1995

1994

1993

Investitionen in den Bestand

0  2  4  6  8  10 Mio. B
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Die ulmer heimstätte eG als genossenschaft-

liches Wohnungsunternehmen blickt auf eine

über 100-jährige Tradition zurück.

Viele Veränderungen – politischer, gesellschaft-

licher und sozialer Art – sind in dieser Zeit

über das Unternehmen hinweggegangen.

Der Bestand der Genossenschaft konnte dabei

nur durch permanente Anpassung an die sich

verändernden Bedingungen gesichert werden.

Das muss auch heute unsere Aufgabe sein.

Der beinahe rasend schnelle Wandel unserer

Gesellschaft macht auch vor der ulmer heim-

stätte eG nicht halt. Die Gründe für den Ein-

tritt in die Genossenschaft haben sich sicher

gegenüber den Anfängen geändert, die

Vorzüge genossenschaftlichen Wohnens –

gut und sicher bei angemessenen Kosten

wohnen – sind geblieben.

Neben dem traditionellen Kerngeschäft der

Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestandes

kommt der Entwicklung neuer Geschäftsfelder

zunehmend Bedeutung zu.

Die Verwaltung von Wohneigentum konnten

wir in den letzten Jahren deutlich ausbauen,

ebenso die Betreuung von Modernisierungs-

maßnahmen für Dritte.

Im Immobilienverkauf werden wir auch in

Zukunft innovative, auf den Nutzer zuge-

schnittene Projekte entwickeln. Als Wohnungs-

baugenossenschaft halten wir eine Teilnahme

an diesem Markt für wesentlich.

Besondere Bedeutung kommt auch der indivi-

duellen Betreuung unserer Mitglieder zu.

Der direkte Kontakt ist uns wichtig, unsere

Kooperation mit der AWO gibt uns die

Möglichkeit auf den einzelnen in besonderem

Maße einzugehen. Gerade dieses Angebot

zeichnet uns aus. Wir wollen es im Interesse

unserer Mitglieder aufrechterhalten und

weiterentwickeln.

Unseren Mitgliedern, Kunden und Geschäfts-

partnern ein verlässlicher Partner „rund ums

Wohnen“ zu sein – dieses Ziel haben wir auch

für die Zukunft vor Augen.

23

Turnusmäßig scheiden die Mitglieder Heide

Fischer, Helmut Eggle und Siegfried Keppler

aus dem Aufsichtsrat aus. Frau Heide Fischer

und Herr Helmut Eggle stellen sich zur

Wiederwahl.

Herr Keppler scheidet auf Grund des § 24

Abs. 1 unserer Satzung altershalber aus dem

Aufsichtsrat aus. Herr Keppler hatte sich in

der Vertreterversammlung am 27.10.1997

spontan zu einer Mitarbeit im Gremium bereit

erklärt. Wir bedauern, dass wir in Zukunft

auf den fachlichen Rat von Herrn Keppler

verzichten müssen. Für die Zukunft wünschen

wir ihm alles Gute und bedanken uns für

seine engagierte Mitarbeit.

Für den frei werdenden Platz im Aufsichtsrat

hat sich Herr Dieter Schuster, Parlerstraße 3 in

Ulm bereit erklärt, in der Vertreterversammlung

zu kandidieren. Herr Schuster ist langjähriges

Mitglied und Mieter sowie seit 2001 auch

Vertreter der ulmer heimstätte eG.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und

den Mitarbeitern für die wieder gut geleistete

Arbeit im Jahr 2003. Den Vertretern und

allen ehrenamtlich Tätigen gilt unser

besonderer Dank.

Wir wünschen uns auch weiterhin mit allen

Beteiligten eine gute Zusammenarbeit.

April 2004

Der Aufsichtsratsvorsitzende

Wolfgang Keßel

Im Jahr 2003 hielt der Aufsichtsrat 12 Sitzun-

gen ab, davon 9 gemeinsame Sitzungen mit

dem Vorstand. Auch im Jahr 2003 wurde

wieder eine Arbeitstagung durchgeführt.

Der Prüfungsausschuss war zusätzlich an 7

Sitzungen tätig.

Unser Vertreter-Info-Abend fand am

04.04.2003 statt. Er gab den Vertretern

wieder die Gelegenheit sich direkt bei

Vorstand und Aufsichtsrat zu informieren

und zwanglos mit diesem zu diskutieren.

Über den Jahresabschluss 2003 sowie den

Lagebericht hat der Aufsichtsrat beraten. In

einer gemeinsamen Sitzung wurden wir durch

den Abschlussprüfer ausführlich informiert.

Für die Zukunft stehen weiterhin belastende

Aufgaben der Modernisierung des

Wohnungsbestandes an. Trotz des weiterhin

schwierigen Verkaufsmarktes konnten wir

durch behutsames Vorgehen Erfolge beim

Verkauf verzeichnen. Somit kann das Ergebnis

des Geschäftsjahres als zufrieden stellend

bezeichnet werden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreter-

versammlung den Jahresabschluss zu

genehmigen und dem Vorschlag über die

Verwendung und Verteilung des Bilanz-

gewinnes zuzustimmen.
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Geschäftsjahr Vorjahr

139.941,00B 173.930,00B

61.704.353,61B 63.008.289,55B

6.161.254,88B 6.409.434,88B

0,51B 0,51B

203.395,00B 258.320,31B

601.413,08B 0,00B

0,00B 68.670.417,08B 0,00B

20.320,34B 22.213,65B

300,00B 20.620,34B 300,00B

68.830.978,42B 69.872.488,90B

1.089.715,26B 1.469.565,29B

31.911,08B 61.063,09B

1.124.449,96B 0,00B

0,00B 0,00B

1.953.320,27B 1.796.510,67B

28.780,34 B 4.228.176,91B 29.712,56B

59.154,65B 74.396,53B

44.191,12B 68.564,94B

1.709,69B 815,48B

204,71B 230,92B

154.681,32B 259.941,49B 234.586,69B

5.455.886,01B 3.472.972,25B

36.196,02B 5.492.082,03B 35.320,86B

129.289,94B 157.574,46B

14.894,00B 144.183,94B 2.626,16B

78.955.362,79B 77.276.428,80B

I. Bilanz zum 31.12.2003

Aktiva

Anlagevermögen
Immaterielle Vermögensgegenstände

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschäftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

Umlaufvermögen
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten

Bauvorbereitungskosten

Grundstücke mit unfertigen Bauten

Grundstücke mit fertigen Bauten

Unfertige Leistungen

Andere Vorräte

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Verkauf von Grundstücken

Forderungen aus Betreuungstätigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Vermögensgegenstände

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Passiva

Eigenkapital
Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekündigten Geschäftsanteilen

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 1.088,40B

Kapitalrücklage

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 18.000,00B

Bauerneuerungsrücklage

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 0,00B

Andere Ergebnisrücklagen

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 0,00B

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

Jahresüberschuss

Einstellungen in Ergebnisrücklagen

Eigenkapital insgesamt

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen

Steuerrückstellungen

Rückstellung für Bauinstandhaltung

Sonstige Rückstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern

Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 53.293,14B

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschäftsjahr Vorjahr

174.066,23B 163.753,98B

3.727.245,37B 3.726.492,96B

24.160,00B 3.925.471,60B 24.960,00B

(320,00)B

83.178,18B 76.928,18B

1.697.583,87B 1.679.583,87B

(19.000,00)B

9.764.625,13B 9.764.625,13B

(0,00)B

3.988.076,67B 15.450.285,67B 3.988.076,67B

(0,00)B

566.598,70B 547.686,35B

169.468,66B 183.414,32B

18.000,00B 718.067,36B 19.000,00B

20.177.002,81B 20.136.521,46B

274.640,00B 268.425,00B

0,00B 0,00B

1.597.200,00B 1.173.200,00B

372.635,39B 2.244.475,39D 389.105,01B

32.443.402,75B 33.890.383,57B

1.013.548,51B 535.415,92B

19.852.901,02B 18.366.906,65B

2.847.107,03B 1.826.934,31B

0,00B 9.135,85 B

0,00B 0,00B

276.978,38B 589.472,25B

96.501,85B 56.530.439,54B 86.335,36B

(37.487,17)B

3.445,05B 4.593,42B

78.955.362,79B 77.276.428,80B
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A. Allgemeine Angaben

B. Erläuterungen zu den
Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- u. Verlustrechnung ergaben sich keine Veränderungen.

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:

Die Vermögensgegenstände des Anlagevermögens sind zu den Anschaffungs- und Herstellkosten,

vermindert um die planmäßigen und außerplanmäßigen Abschreibungen bilanziert. Bei den beweg-

lichen Wirtschaftsgütern wurde von der Vereinfachungsregelung der Einkommensteuerrichtlinien

(R44 Abs.2) Gebrauch gemacht. Folgende Abschreibungssätze werden angewandt:

Die Abschreibung der Wohngebäuden und sonstigen Gebäuden erfolgt nach Restnutzungsdauer.

Dabei ist sichergestellt, dass bei nachträglicher Vollmodernisierung die Nutzungsdauer längstens

30 Jahre beträgt.

Die Restnutzungsdauer entspricht nachfolgenden Abschreibungssätzen:

Wohngebäude 2%

Sonstige Gebäude:

Tiefgaragen 2%

Ladenzeile 4%

Geschäftsstelle 4%

Betriebs- und Geschäftsausstattung 10-33%

Immaterielle Vermögensgegenstände 20-33%

Geringwertige Wirtschaftsgüter (bis 410,001) werden im Jahr der Anschaffung in voller Höhe abge-

schrieben und im Anlagespiegel als Abgang erfasst.

Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens sind mit den Anschaffungs- und Herstellkosten bzw.

mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Rückzahlungsbetrag angesetzt. Der Ausweis der Pensionsrück-

stellungen entspricht dem durch ein versicherungsmathematisches Gutachten nachgewiesenen

Teilwert gemäß § 6a EStG. Dabei wurden die Richttafeln 1998 nach Heubeck zu Grunde gelegt.

Die übrigen Rückstellungen werden in Höhe der voraussichtlichen Beanspruchung bilanziert.

Das Ansatzwahlrecht zur Bildung einer Rückstellung für Bauinstandhaltung gemäß § 249 Abs.2

HGB wird in Anspruch genommen. Der Bewertung liegen die nach einem mehrjährigen

Instandhaltungsplan zu erwartenden Instandhaltungskosten zu Grunde, auf der Basis der Preisverhältnisse

des Bilanzstichtages pro Instandhaltungsmaßnahme.

Die abgegrenzten Geldbeschaffungskosten werden auf die Laufzeit der Zinsfestschreibung

abgeschrieben.
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Umsatzerlöse

aus Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstücken

aus Betreuungstätigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhöhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstücken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Erträge

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke

Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

Löhne und Gehälter

soziale Abgaben und Aufwendungen für

Altersversorgung und Unterstützung

davon für Altersversorgung 44.911,96B

Abschreibungen

auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens

und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermögens

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresüberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen

Bilanzgewinn

Geschäftsjahr Vorjahr

10.863.874,72B 10.571.835,76B

0,00B 0,00B

85.758,08B 59.977,27B

10.266,04B 10.959.898,84B 0,00B

872.257,52B 484.564,55B

51.243,60B 162.757,22B

431.638,99B 325.058,56B

3.533.741,39B 3.355.472,57B

728.116,68B 444.559,80B

10.431,66B 4.272.289,73B 14.828,98B

8.042.749,22B 7.789.332,01B

1.356.702,20B 1.303.719,17B

314.174,87B 1.670.877,07B 344.432,76B

(47.691,34B)

2.373.963,45B 2.356.877,88B

1.165.720,32B 1.101.188,15B

15,00B 15,33B

89.093,69B 89.108,69B 108.749,80B

2.490.407,26B 2.353.004,90B

430.889,81B 438.874,28B

0,00B 0,00B

261.421,15B 255.459,96B

169.468,66B 183.414,32B

566.598,70B 547.686,35B

18.000,00B 19.000,00B

718.067,36B 712.100,67B

II. Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01.2003 bis 31.12.2003
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III. Anhang des Jahresabschlusses 2003 (Genossenschaften)



Anschaffungs- / Zugänge Abgänge Umbuchungen Abschreibungen Buchwert am Abschreibungen

Herstellungskosten des Geschäftsjahres des Geschäftsjahres (kumulierte) 31.12.2003 des Geschäftsjahres

Immaterielle

Vermögensgegenstände 264.922,24B 42.463,20B 78.007,07B 0,00B 89.437,37B 139.941,00B 76.452,20B

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 93.644.677,91B 687.894,29B 0,00B 0,00B   32.628.218,59B 61.704.353,61B 1.991.830,23B

Grundstücke mit Geschäfts-   

u. anderen Bauten 7.086.848,33B 0,00B 0,00B 0,00B        925.593,45B 6.161.254,88B 248.180,00B

Technische Anlagen und Maschinen 0,51B 0,00B  0,00B 0,00B 0,00B 0,51B  0,00B

Andere Anlagen

Betriebs- u. Geschäftsausstattung 473.652,66B 2.575,71B 78.318,90B 0,00B 194.514,47B 203.395,00B 57.501,02B

Anlagen im Bau 0,00B 601.413,08B 0,00B 0,00B 0,00B 601.413,08 B 0,00B

101.205.179,41B 1.291.883,08B 78.318,90B 0,00B 33.748.326,51B 68.670.417,08B 2.297.511,25B

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 22.213,65B 0,00B 1.893,31B 0,00B 0,00B 20.320,34B 0,00B

Andere Finanzanlagen 300,00B 0,00B 0,00B 0,00B 0,00B 300,00B 0,00B

22.513,65B 0,00B 1.893,31B 0,00B 0,00B 20.620,34B 0,00B

Anlagevermögen insgesamt 101.492.615,30B 1.334.346,28B 158.219,28B 0,00B*  33.837.763,88B 68.830.978,42B 2.373.963,45B

*= Umgliederung Umlauf/Anlagevermögen

C. Erläuterungen zur Bilanz
I.

Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermögens und der Abschreibungen des Geschäftsjahres

2. In der Position ”Unfertige Leistungen” sind 1.953.320,271 (Vorjahr 1.796.510,671) noch nicht abgerechnete

Betriebskosten enthalten.

3. In den ”Sonstigen Rückstellungen” sind folgende Rückstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang

enthalten:

3.1 Rückstellung Verwaltungsaufwand 25.000,001

3.2 Rückstellung Urlaubsanspruch 50.808,341

3.3 Rückstellung für noch anfallende Baukosten einschl.

Gewährleistung, Verkaufsmaßnahmen 230.453,311

3.4  Rückstellung aufgelaufener 10%-iger Bonus aus 

Ratensparverträgen 12.916,771

Ã 3.5  Rückstellung Wachstumssparverträge 21.746,75 1

3.6  Rückstellung für noch nicht in Rechnung gestellte

Instandhaltungskosten 31.710,221

4. In den Forderungen aus Verkauf von Grundstücken sind 41.191,121 mit einer Restlaufzeit von mehr als

einem Jahr enthalten.   II.

Verbindlichkeiten Geschäftsjahr Vorjahr

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.608.881,16B 1.893.878,88B

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 32.803,59B 21.789,72B

Erhaltene Anzahlungen 2.847.107,03B 1.826.934,31B

Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00B 9.135,85B

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 0,00B 0,00B

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 276.978,38B 589.472,25B

Sonstige Verbindlichkeiten 96.501,85B 86.335,36B

Gesamtbetrag Verbindlichkeiten 4.862.272,01B 4.427.546,37B

Spareinlagen mit vereinbarter Kündigungsfrist von 3 Monaten 3.828.047,20B 3.533.282,63B

Zinsabgrenzung 200.586,56B

Spareinlagen mit vereinbarter Kündigungsfrist von mehr als 3 Monaten 15.824.267,26B 14.833.624,02B

Gesamtbetrag Spareinlagen 19.852.901,02B 18.366.906,65B

Gesamtsumme 24.715.173,03B 22.794.453,02B

Verbindlichkeiten  Vorjahreszahlen in (     ) insgesamt bis 1 Jahr davon Restlauf- davon Restlauf- davon gesichert

zeit zwischen zeit über  durch Grund-

1 und 5 Jahren 5 Jahre pfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 32.443.402,75B  1.608.881,16B 6.734.375,34B 24.100.146,25B 32.443.402,75B

   (33.890.383,57B)  (1.893.878,88B) (5.965.448,57B) (26.031.056,12B) (33.890.383,57B)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  1.103.548,51B 32.803,59B     118.571,54B    862.173,38B 1.013.548,51B

     (535.415,92B)          (21.789,72B) (96.674,66B) (416.951,54B) (535.415,92B)

Erhaltene Anzahlungen        2.847.107,03B 2.847.107,03B*

  (1.826.934,31B)     (1.826.934,31B)

Verbindlichkeiten aus Vermietung           0,00B           0,00B

          (9.135,85B)          (9.135,85B)

Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit           0,00B           0,00B

          (0,00B)          (0,00B)

Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung         276.978,38B        276.978,38B

 (589.472,25B)     (589.472,25B)

Sonstige Verbindlichkeiten   96.501,85B           96.501,85B

 (86.335,36B)        (86.335,36B)

Gesamtbetrag      36.677.538,52B    4.862.272,01B   6.852.946,88B     24.962.319,63B    33.456.951,26B

(36.937.677,26B) (4.427.546,37B) (6.062.123,23B)     (26.448.007,66B)    (34.425.799,49B)

Spareinlagen

- mit vereinbarter Kündigungsfrist von 3 Mon.  3.828.047,20B

- mit vereinbarter Kündigungsfrist von mehr als 3 Mon. 15.824.267,26B

Zinsabgrenzung 200.586,56B

   19.852.901,02B

Gesamtsumme  56.530.439,54B

* nur zur Verrechnung

5. Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr

6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind Gewinnzuweisungen von GbR in Höhe von 20.000,001, sowie Förderprogramm Stadt

Ulm 201.133,001 und Ertrag Auflösung Instandhaltungsrückstellung 175.200,001 enthalten. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen

enthalten 599.200,001 zur Bildung der Rückstellung für Bauinstandhaltung.
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D. Sonstige Angaben

1. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesenen finanziellen Verpflichtungen, die für die Beur-

teilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Im Rahmen der Mitgliedschaft in der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von Spareinlagen bei Wohnungs-

genossenschaften wurde ein Zahlungsversprechen (Garantiebetrag) in Höhe von 90.256,051 abgegeben.

Sachanlagen

Modernisierungsmaßnahme 2004 604.000,00B

Neubau Parlerstraße 7-9 mit 16 WE und 44 TG 2003/2004 1.950.000,00B

Umlaufvermögen Stand März 2004

Verkaufsmaßnahme Hafenberg 1 Einfamilienhaus (verkauft)     185.000,00B

Verkaufsmaßnahme Pfaffenhau 8 Reihenhäuser (7 RH verkauft) 926.000,00B

Verbindlichkeiten aus dinglicher Haftung bestehen für Eigentumsmaßnahmen in Höhe von 1.164.00,00B

Für eingegangene Mietgarantien bestehen Eventualverpflichtungen in Höhe von 44.052,40B

2. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 11 2

Technische Mitarbeiter 5

Auszubildende 2

Mitarbeiter im Regiebetrieb 5

Hausmeister etc. 4 1

3. Mitgliederbewegung

Anfang 2003 5.216

Zugang 2003 285

Abgang 2003 283

Ende 2003 5.218

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr vermehrt um 752,41B

Die Haftsummen haben sich im Geschäftsjahr vermehrt um 4.000,00B

Der Betrag der Haftsummen beläuft sich auf 3.728.160,00B

4. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes:

Verband baden-württembergischer Wohnungsunternehmen e.V., Herdweg 52, 70174 Stuttgart

5. Mitglieder des Vorstandes:

Albin Beck, Bankdirektor i.R.

Michael Lott, Rechtsassessor

Christoph Neis, Dipl.-Ing. Architekt

6. Mitglieder des Aufsichtsrates

Wolfgang Keßel, Vorsitzender, Kaufmann i.d. Grundstücks- und Wohnungswirtschaft

Helmut Eggle, Bankkaufmann

Heide Fischer, Rentnerin

Franz Häussler, Elektromeister

Siegfried Keppler, Beratender Ingenieur

Günter Künzel, Dipl. Verwaltungswirt

Günter Looser, Gas- und Wasserinstallateur

Hans Rieger, stv. Vorsitzender, Ingenieur

Anita Seitter, Bankkauffrau

Ulm, den 29.03.2004, Der Vorstand: Beck, Lott, Neis

Die Prüfung umfasst die Beurteilung der

angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der

wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen

Vertreter sowie die Würdigung der Gesamt-

darstellung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass

unsere Prüfung eine hinreichend sichere

Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen

geführt.

Nach unserer Überzeugung vermittelt der

Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze

ordnungsmäßiger Buchführung ein den

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes

Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage

der Genossenschaft. Der Lagebericht gibt

insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der

Lage der Genossenschaft und stellt die Risiken

der künftigen Entwicklung zutreffend dar."

Der vorstehende Bericht wurde auf Grund

der bei der Prüfung anhand der Unterlagen

getroffenen Feststellungen und der den Prüfern

erteilten Aufklärungen und Nachweise nach

bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Stuttgart, 29. April 2004

Verband baden-württembergischer

Wohnungsunternehmen e.V.

gez. Wolf gez. Wibusch

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Nach dem abschließenden Ergebnis unserer

Prüfung haben wir mit Datum vom 15. April

2004 den folgenden uneingeschränkten

Bestätigungsvermerk erteilt:

"Wir haben den Jahresabschluss unter Einbe-

ziehung der Buchführung und den Lagebericht

der ulmer heimstätte eG für das Geschäftsjahr

vom 1. Januar bis 31. Dezember 2003 geprüft.

Die Buchführung und die Aufstellung von

Jahresabschluss und Lagebericht nach den

deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und

den ergänzenden Regelungen in der Satzung

liegen in der Verantwortung der gesetzlichen

Vertreter der Genossenschaft. Unsere Aufgabe

ist es, auf der Grundlage der von uns durch-

geführten Prüfung eine Beurteilung über den

Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-

führung und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut

der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten

Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung

vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu

planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten

und Verstöße, die sich auf die Darstellung des

durch den Jahresabschluss unter Beachtung

der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung

und durch den Lagebericht vermittelten Bildes

der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesent-

lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit

erkannt werden.

Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen

werden die Kenntnisse über die Geschäfts-

tätigkeit und über das wirtschaftliche und

rechtliche Umfeld der Genossenschaft sowie

die Erwartungen über mögliche Fehler berück-

sichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die

Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen

internen Kontrollsystems sowie Nachweise für

die Angaben in Buchführung, Jahresabschluss

und Lagebericht überwiegend auf der Basis

von Stichproben beurteilt.
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Wohngebiet ”Westlich des Bahnhofs”, Mietwohnungen

Söflinger Straße 72, Geschäftsstelle

Roncalli Haus, Vertrerversammlung 2003

Besuchsdienst der AWO, Foto AWO

Söflinger Straße 80, Gewerbe / Mietwohnungen

Hofäckerweg 7/9, Mietwohnungen

Ulm-Böfingen, Hafenberg, Eigentumsmaßnahme

Blaustein-Pfaffenhau, Eigentumsmaßnahme

Söflinger Straße 72, Geschäftsstelle / Sparabteilung, Foto Gabriele Pée

Haßlerstraße 27, Mietwohnungen

zeitgemäßes Wohnen, Foto slapshot

S. 1, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 27, 29, 31, project photos

Zahlen-Statistk, Statistisches Bundesamt
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