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Die Wohnungswirtschaft steht vor der
Aufgabe, Bestdande zu modernisieren
und zugleich Zukunft fir kommende
Generationen zu sichern.

.Die Wohnungswirtschaft steht vor der Aufgabe, Bestéande
zu modernisieren und zugleich Zukunft fir kommende
Generationen zu sichern.” (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt-,
und Raumforschung)

Die ulmer heimstatte steht im Dienst Ihrer Mitglieder seit 129
Jahren, lebt konsequent ihr Leitbild mit wertschatzender Heim-
statten-Kultur und sichert fur die nachsten Generationen Be-
stand und Werterhalt. Wir haben die Aufgabe fur die Zukunft
zu planen und unsere Mitglieder mit zukunftsgerechtem Wohn-
raum zu versorgen.

Das Geschaftsjahr 2025 stand fur unsere Genossenschaft ganz
im Zeichen der Generationen — baulich, strategisch und auch
personell. Mit einem konsequenten Fokus auf die Modernisie-
rung unseres Wohnungsbestands investieren wir gezielt in den
Werterhalt, den Klimaschutz und in den zeitgemaBen Wohn-
komfort. Damit sichern wir nicht nur bezahlbares Wohnen in un-
serer Stadt, sondern auch die Zukunft unserer Genossenschaft.

Wirtschaftlich haben wir das Jahr 2025 erfolgreich abgeschlos-
sen. Wir haben konsequent investiert in unseren Bestand. Die
umfassende Modernisierung unserer Anlage , Alte Ziegelei”

in Erbach ist ein positives Beispiel fir den Wandel einer Anlage
aus den 90ern mit Transformation in die aktuelle Zeit. Bewahr-
tes bleibt und Innovation und Mut in neue Wege in Technologie
und Zeitgeist zeigen Wirkung.

Modernisierung bedeutet fur uns dabei mehr als Technik und
Gebaude: Sie steht flr Verantwortung gegeniiber unseren Mit-
gliedern, fur nachhaltiges Wirtschaften und fur den Anspruch,
Tradition und Fortschritt sinnvoll zu verbinden.

Sichtbar fur unsere Mieter, die uns bei der Mieterbefragung ein
sehr gutes Ergebnis verliehen haben: fair, freundlich, zuverlas-
sig, gut. Eine Auszeichnung fur unsere tagliche Arbeit.

Auch im Neubau planen wir fur die Zukunft. Die Projektent-
wicklung fir unser neues Projekt Sonnenhut 12 — Zuhause am
Weinberg — bereitet die Genossenschaft fur die Zukunft einer
immer alter werdenden Bevolkerung auf weitere barrierefreie
Wohnungen, erganzt mit einer Tagespflege der Keppler-Stif-
tung, vor.

Der Wandel in den Organen wurde 2025 organisatorisch ab-
geschlossen. Die neuen Vertreterinnen und Vertreter sind ge-
wahlt, der Aufsichtsrat gewinnt Christian Gunther und Katja
Neun und unserer weiterer Geschaftsfihrer Oliver Jauch wirkt
seit Marz 2025 an der Seite von Eva Ruf. Die neuen Verantwort-
lichkeiten in den Gremien und die frischen Impulse verbinden
sich bei der ulmer heimstatte bewusst mit Erfahrung, Kontinui-
tat und genossenschaftlichen Werten. Dieser Ubergang starkt
unsere Organisation und macht uns zukunftsfahig in einem zu-
nehmend anspruchsvollen wohnungswirtschaftlichen Umfeld.
Der Geschaftsbericht 2025 zeigt auf, wie wir diesen Weg kon-
sequent fUr unsere Heimstatte weitergehen — fur Sie verlasslich,
generationengerecht und mit klarem und nachhaltigem Blick
nach vorn.

liver Jauch Michael Lott
AU A L
Christoph Neis Eva Ruf



ULMER HEIMSTATTE

Die ulmer heimstatte mit einem Bestand von 2530 Wohnungen
steht seit 129 Jahren fur nachhaltiges und bezahlbares Wohnen
in Ulm. Kompetent und bedarfsorientiert bieten wir unseren
Mietern und Mitgliedern ein schénes und sicheres Zuhause. Wir
sind ein moderner und zukunftsorientierter Partner in allen Fra-
gen des Bauens und Wohnens.

Griindung
2. Mai 1896

Sitz

Soflinger StraBe 72, 89077 Ulm

Genossenschaft

Genossenschaftsregister Nr. 35 des Amtsgerichts Ulm

Die Beteiligung an der Genossenschaft steht jedem frei. Jedes

Mitglied ist verpflichtet, mindestens einen Geschaftsanteil von
160 € zu Ubernehmen. Es haftet mit diesem Geschéaftsanteil.

129 Jahre

5.769 Mitglieder

2.530 Wohneinheiten
168.628 m2 \Wohnflache

Verwaltungsorgane

Vorstand

Michael Lott

Hauptamtliches Vorstandsmitglied
Christoph Neis

Nebenamtliches Vorstandsmitglied

Geschaftsfuhrung
Oliver Jauch (ab 01.03.2025)
Eva Ruf

Aufsichtsrat

Annette Thierer, Vorsitzende

Lutz Dittmar

Christian Gunther (ab 24.06.2025)
Ralf Junginger

Katja Neun (ab 24.06.2025)
Sandra Zimmermann

Vertreter

Die Amtszeit der 2025 gewahlten Vertreter begann mit dem
Abschluss der Vertreterversammlung Uber das Geschaftsjahr
2024 am 17.06.2025. Vertreter der ulmer heimstatte eG sind:

Kerstin Bayer, Markus Blender, Johannes B&hm, Jirgen
Burdack, Bernhard Dambacher, Silvia Daur-Tsaktanis, Klaus Doll,
Steffen Eisele, Marion Eulert, Marc Forstenh&usler, Tobias
Freudenmann, Christian Gebert, Ulrich Gerhardt, Thomas
Glaudo, Birgit Groll, Jana Gurtler, Hannelore Hardy, Rolf
Hauser, Franz HauBler, Susanne Hirschberger, Birgit Hochmuth,
Petra Hoffmann, Jirgen Hofstatter, Birgit Hofstatter, Frank
Junginger, Carol Kele, Monika Kraft, Martin KreBmann,
Christine Kreutz, Beate Kuisle, Ulrike Lambrecht, Daniel

Maus, Anna Michelberger, Klaus Miller, Johannes Frederik
Peters, Holger Pluskat, Carmen PreiB3, Marc Preschel,

Sigrid Rékel-Rehner, Elke Ruff, Vera Schenk-Ott, Hannah
Schmid, Anja Schmucker, Moritz Seepe, Fabian Slave,

Cornelius Specht, Aino Gesa Spieler, Patricia Stahl, Katrin Topal,
Maria-Kristin Tsaktanis, Detlev Uhlenbrock, Jens Walther,

Ermin Webler, Martina Weiler, Markus Werner, Michael
Widmann, Christian Wille, Uta Wittich

Mitgliedschaften

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

Marketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e. V., Berlin

DigiWoh - Kompetenzzentrum Digitalisierung Wohnungs-
wirtschaft, Berlin

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschafte. V.,
Dusseldorf

DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., KéIn

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

Industrie- und Handelskammer Ulm

Verein zur Forderung der Innovationsregion Ulm —
Spitze im Sden e. V., UIm



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Wir haben uns in den Bereichen Okonomie, Okologie und c")konomie
Soziales klare Ziele gesetzt und dokumentieren MaBnahmen
und den Fortschritt auf dem Weg dorthin. Ziel MaBnahme Bis Status
1.1 Marktfahigkeit des Laufende Instandhaltung, Laufend Investitionen in den
Wohnungsbestands erhalten/ Modernisierung Bestand, 3-Jahresschnitt:
Investitionen in den Bestand 46,57 €/m?
- Leerstandsquote Leerstandsquote
(fluktuationsbedingt) < 1% fluktuationsbedingt: 1,11 %
1.2 Eigenkapitalquote > 25 % Ausgewogene Wirtschaftsplanung Laufend Erfullt
EK-Quote 2025: 28,58 %
1.3 Optimieren des Erganzen der Bestandsdatenbank Laufend Wird durch die laufende
Investitionsmanagements Ergdnzung unserer
Bestandsdatenbank ge-
wahrleistet. Im Jahr 2025
durch den Aufsatz eines
Energietools.
1.4 Optimieren des Vermietungs- Wurde bereits bis Ende 2020 durch die Laufend \Weitere Potenziale
prozesses Einfuhrung einer digitalen Wohnungs- werden stetig gepruft
abnahme/-tibergabe umgesetzt
1.5 Synergieeffekte durch Gemeinsame Realisierung Laufend Abgeschlossene Projekte

Bauherrengemeinschaften

1.6 Initiative Digitales Buro

von Bauvorhaben

Optimierung und Erweiterung des
digitalen Archivierungssystems

mit der UWS in Ulm sind
die Bauprojekte Weinberg-
Carré sowie Bassena und
Palwatsche im Dichter-
viertel.

Umgesetzt



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Okologie

Ziel

2.1 Soll-Heizenergieverbrauch auf
durchschnittlich unter 100 kWh/m?

2.2 Innenentwicklung

2.3 Flachensparendes Bauen

2.4 Einsatz 6kologischer Baustoffe

2.5 Energetische Optimierung
der Geschéftsstelle

2.6 Klimaziel — Klimaneutralitat

MaBnahme Bis

Weitere Optimierung des Energie- 2026
verbrauchs des Wohnungsbestands

Innenentwicklung vorhandener Grund-
stlicke durch Machbarkeitsstudien

Hohe Ausnutzung der Grundstticke Laufend
bei NeubaumaBnahmen

RegelméaBige Uberpriifung des Laufend
Standardkatalogs

Einbau energiesparender Leuchten

Reduzierung von Energiebedarf 2030
und CO,-Emissionen

Status

Mit 91 kWh/m?
erfullt

Ist ausgefiihrt

Bei allen Neubau-
projekten

Uberprifung bei allen
BaumaBnahmen

Ist erfullt; zwischenzeitlich
Einrichtung einer autarken
Stromversorgung der
Geschaftsstelle durch
Photovoltaik.

Alle energetisch relevanten
Investitionen erfolgen auf
Basis der 2021 erstellten
und jahrlich fortgeschrie-
benen Klima Roadmap. Ziel
ist es, die Klimaneutralitat
fur den gesamten Bestand
unter Berlicksichtigung
der Ertrage der Photovol-
taikanlagen zu erreichen.
Die Umsetzung erfolgt in
mehreren Handlungsfel-
dern, die Klima Roadmap
wird jahrlich evaluiert.



ULMER HEIMSTATTE

ZIELE UND MASSNAHMEN

Soziales
Ziel

3.1 Bereitstellen von Wohnraum ftr
breite Bevolkerungsschichten

3.2 Erhohung Anteil an barrierearmen
und -freien Wohnungen

3.3 Unterstltzung 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

3.9 Jobrad

MaBnahme

Neubau von ca. 150 Genossenschafts-
wohnungen

Erhohung Anteil geférderter
Wohnungen

Neubau von Genossenschafts-
wohnungen und Anpassung von
Bestandswohnraum

Mehrgenerationenwohnen

Periodische und anlassbezogene
Mieterbefragungen

EinfUhrung eines Kundenportals

Konzeptionelle Weiterentwicklung
des Dichtervierteltreffs

Unterstlitzung von Mieterfesten
in Quartieren

Laufende Fortbildungsangebote

Betriebsvereinbarung fur die Mitarbeiter
in der Verwaltung

Jobrader fir die Mitarbeiter

Bis

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Laufend

Status

In Umsetzung; in 2025
insgesamt 106 Neubau-
wohnungen im Bau.

In Umsetzung.
Im UhlandEck: 60 %

In Umsetzung, alle Neu-
bauwohnungen werden
barrierefrei ausgefuhrt.

Wurde gemeinsam mit der
Aktiv Wohnen e. V. durch
den Bau eines neuen Mehr-
generationenhauses bereits
2020 umgesetzt.

In 2025 erfolgt

Noch nicht umgesetzt

Wird fortgesetzt

UnterstUtzung von Mieter-
festen durch einen Sozial-
fonds; zudem Engagement
der quartiersbezogenen
Sozialarbeit.

2025 an insgesamt
77 Fortbildungstagen
mit 570 Stunden.

2020 umgesetzt

2021 umgesetzt



ULMER HEIMSTATTE

UNSER LEITBILD

E

Eine moderne Genossenschaft mit Tradition

Seit Grindung am 2. Mai 1896 bieten wir unseren Mitgliedern
gutes, lebenslanges Wohnen zu einem fairen Mietpreis. Zudem
kdnnen unsere Mitglieder unsere Spareinrichtung nutzen. Wir

schaffen und erhalten nachhaltigen Wohnraum.

Nah an unseren Mitgliedern

Unsere Mitglieder sind Miteigentimer und Kunden unserer
Genossenschaft. lhre Winsche, Sorgen und Probleme nehmen
wir ernst. Wir kimmern uns um ihre Belange. Dabei legen wir
Wert auf eine Kommunikation in Augenhéhe.

Lebensraum schaffen

Der Wohnungsbestand der ulmer heimstatte bildet unser Ver-
madgen. Diesen pflegen und modernisieren wir stetig und pas-
sen ihn regelmaBig den Beddirfnissen und Anspriichen unserer
Mitglieder an. Alle Investitionen in den Bestand sichern dessen
Werterhaltung und Marktfahigkeit.

Durch unsere Neubauten sichern wir die Zukunftsfahigkeit un-
seres Portfolios. Dabei achten wir auf Vielfalt und Individualitat
und bertcksichtigen sowohl den demografischen Wandel als
auch die speziellen Herausforderungen einer urbanen Gesell-
schaft. Wir geben innovativen Konzepten und neuen Wohnfor-
men eine Chance und bertcksichtigen die Bedurfnisse unter-
schiedlicher sozialer Gruppierungen.

Mehr als eine Wohnung

Wir sind uns der Verantwortung als wichtiger Wohnungsgeber
fir die Ulmer Bevolkerung bewusst. In unseren Wohnungen ge-
ben wir einem Querschnitt der Ulmer Bevélkerung ein Zuhause.
Auch Uber die Wohnung hinaus ftihlen wir uns fur die stadte-
bauliche und soziale Entwicklung unserer Quartiere verantwort-
lich.

Mehr als ein Job

Wir bieten unseren Mitarbeitern einen sicheren Arbeitsplatz.
Selbststandiges und eigenverantwortliches Handeln wird wert-
geschatzt und gefordert. 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, ékologischen und
gesellschaftlichen Veranderungen an.

Nachhaltig seit 1896

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



Roter Berg

Soflingen

Erbach
g

Eselsberg

Weststadt

Kuhberg

Bofingen

Eichberg

Oststadt

uh Ulm
Neu-Ulm

Wiblingen
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OKONOMIE

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

INVESTITIONEN UND MODERNISIERUNGEN

7.269.622,88 €
fur Modernisierung und Instandhaltung

41,96 €/m?
Investitionen in Gebdudebestand

Eigenbestand

Zum Stichtag 31.12.2025 belief sich die Zahl der Wohnungen
im Bestand der ulmer heimstatte auf 2.530 Einheiten mit insge-
samt 168,628,25 m2 Wohnflache. Dartber hinaus bewirtschaf-

teten wir 23 gewerbliche Einheiten mit 4.633,00 m2 Nutzflache.

Die Nachfrage vor allem nach Wohnraum im unteren und mitt-
leren Marktsegment war auch 2025 in Ulm unverandert hoch.
Das spiegelt sich auch in unserer anhaltend niedrigen Fluktuati-
onsrate wider. Die Zahl der Kindigun-

gen ist 2025 gegenuber dem Vorjahr

leicht gesunken, wodurch die Fluktua-

tionsrate mit 6,36 % (Vorjahr 6,84 %)

nach wie vor unter 7 % lag. Der fluk-

tuationsbedingte Leerstand liegt bei

1,11 %.
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Investitionen/m?

Investitionenskoeffizient Gebdudebestand

Investitionen

Wir verfligen Uber Bestande aus allen Bauperioden unserer
129-jahrigen Geschichte. Sie bilden die Grundlage unseres
Geschéftsmodells. Die Instandhaltung und kontinuierliche
Modernisierung 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 entwickelten Klima-Roadmap fortgeschrieben wurden.

Alle BaumaBnahmen werden in einem mehrjdhrigen Investiti-
onsprogramm zusammengefuhrt. Diese dargestellten groBeren
BaumaBnahmen, kleinere Instandhaltungsarbeiten und Einzel-
maBnahmen, sowie unsere MaBnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz bilden einen wesentlichen Kostenblock. Ins-
gesamt lagen die Aufwendungen fiir Modernisierung und
Instandhaltung 2025 bei 7.269.622,88 €.

Modernisierungen 2025 - 42 Wohnungen in Erbach

Neben verschiedenen InstandhaltungsmaBnahmen wie Arbeiten
an den Fassaden, in Treppenhausern und AuBenanlagen wurde
2025 eine umfassende Modernisierung der 42 Wohnungen in
der Alten Ziegelei in Erbach vorgenommen.
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Barrierefreiheit
Barrierefreie Wohnungen im Bestand

Modernisierung
und Instandhaltung

Modernisierungsquote
Anteil an der Sollmiete

Finanzvolumen



OKONOMIE

TRENDS UND MIETENPOLITIK

Es folgte eine Umstellung der Primarenergieversorgung auf
eine moderne Gashybrid-Heizung mit Luft-Wasser-Warme-
pumpen, Gasbrennwerttechnik und dezentraler Warmwasser-
bereitung. Eine Erneuerung aller Badezimmer inklusive
Leitungsfihrung, Sanitdrausstattung und méglichen Grund-
rissanderungen (z. B. Duschen statt Badewannen) sowie
Austausch der Elektro-Durchlauferhitzer.

‘ Umfassend erneuerte
Bader in Erbach

Weiter wurden alle Fenster, Balkonturen, Haustlrelemente und
Dachfenster ausgetauscht; Neuanstrich von Treppenhdusern,
Erneuerung aller Wohnungseingangstiren und Dammung der
Kellerdecken sowie neue Briefkastenanlagen Errichtung einer

Photovoltaikanlage auf Haupt- und Nebengebauden (z. B. Gara-

gen, Millhauser) zur Unterstitzung der Warmepumpen.

2022 haben wir mit der Umsetzung der ersten MaBnahmen der
Klima-Roadmap 2022 begonnen. Im Jahr 2025 gehorten hierzu
vor allem MaBnahmen, die die Energieversorgung der Gebaude
verandern und die Installation von Photovoltaikanlagen an Uber
30 Gebauden.

Insgesamt haben wir im Berichtsjahr 2025 bezogen auf die
Wohn-/Nutzflache 41,96 € in unseren Gebaudebestand inves-
tiert. Damit ist der Werterhalt der Bestande gesichert.

Veranderung bei den HaushaltsgréBen

Die Nachfrage von kleineren HaushaltsgroBen zeichnet sich
zunehmend ab. Im Jahr 2025 lag die Anfrage von Einpersonen-
haushalten bei 49 %. 33 % der Interessenten waren Anfragen
von Zweipersonenhaushalten, 12 % waren Dreipersonenhaus-
halte. Die Anfrage von HaushaltsgroBen Uber 4 Personen lag
unter 4 %. Unser Wohnungsangebot umfasst rund 29 % Zwei-
Zimmer-Wohnungen und rund 55 % 3-Zimmer-Wohnungen.
Wir decken mit unserem Wohnungsangebot die Anfrage sehr
gut ab.

Fur groBe Familien bieten wir flachenoptimierte Vier-Zimmer-

Wohnungen an. Rund 12% unseres Wohnungsbestandes sind
4- bis 5-Zimmer-Wohnungen.

4 Zimmer

5 Zimmer
0,5%
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& & & & 8 55,5 %
Mieten Wohnungen

Durchschnittsmiete pro m2 Wohnflache

1 Zimmer
29%

Bestand 2025 nach Zimmerzahl

Moderate Mietenpolitik

Trotz der moderaten Mietenpolitik der ulmer heimstatte sind
regelmaBige Mietanpassungen unerlasslich, um den Werter-
halt der Bestande zu sichern. Wir orientieren uns bei der Miet-
preisgestaltung am Ulmer Mietspiegel, wodurch das Wohnen
bei uns bezahlbar ist. Die durchschnittliche Nettokaltmiete im
Bestand der ulmer heimstatte liegt bei 7,60 €/m2 fir das Jahr
2025.

27 >9,00€ 5,00-5,99€
immer
29.2% 14,22 % 3,53 % 6,00-6,99€
31,58 %

8,00-8,99€
13,36 %

7,00-7,99€
35,89 %

Mietenstruktur
nach Mietpreisen/m?



OKONOMIE

SPAREINRICHTUNG UND ANLAGEVERMOGEN

Die Mitglieder schatzen die Méglichkeit

der krisensicheren Geldanlage
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2022 |EEREPANITES

2021

Spareinlagen
der Spareinrichtung

pAVENI 44,240 Mio. €

pAyZigl 48,088 Mio. €

b11» M 50,786 Mio. €

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung ist seit Grindung 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 sowie fr eine verlassliche und woh-
nungswirtschaftlich orientierte Geldanlage. Gleichzeitig ermdg-
licht die Spareinrichtung unserer Genossenschaft eine langfris-
tige und weitgehend bankenunabhangige Finanzierung unserer
Investitionen in den eigenen Wohnungsbestand.

Der Einlagenbestand belief sich zum 31.12.2025 auf
50.785.750,85 €. Gegenlber dem Vorjahr war das ein Zuwachs
um 2.698.168,36 €.

Trotz der positiven Aspekte einer Spareinrichtung betreiben

nur noch 47 Wohnungsgenossenschaften in Deutschland dieses
Geschaftsmodell. Das liegt an der zunehmenden Regulatorik
und den damit verbundenen Anforderungen fir Zulassung und
Betrieb einer Spareinrichtung.

Die Inflationsrate hat sich nach dem Hochststand im Euroraum
von 10,1 % im November 2022 in den vergangenen Jahren
deutlich abgeschwacht. In Deutschland lag die durchschnittli-
che Inflationsrate im Jahr 2025 bei rund 2,2 % und damit leicht
unter dem Niveau des Vorjahres (2024: 2,4 %).

Vor dem Hintergrund der ruicklaufigen Preisentwicklung hat
die Européische Zentralbank ihre zuvor restriktive Geldpolitik
seit 2024 schrittweise gelockert und die Leitzinsen moderat ge-
senkt. Die Inflationsrate bewegte sich 2025 weitgehend in der
Nahe der von der EZB angestrebten Zielmarke von rund 2 %.

Die Zinssatze fur die Spareinlagen bei der ulmer heimstatte wur-
den entsprechend der allgemeinen Zinsentwicklung angepasst.

Anlageverhalten

Die privaten Haushalte in Deutschland verflgen weiterhin tber
ein sehr hohes Geldvermégen. Nach Schatzungen tUberschritt
das nominale Geldverm&gen im Jahr 2025 erstmals die Marke
von rund 10 Billionen Euro. Der Anstieg resultiert sowohl aus
einer weiterhin hohen Sparneigung der privaten Haushalte als
auch aus positiven Entwicklungen an den Kapitalmarkten.

Trotz der zunehmenden Bedeutung von Wertpapieranlagen
bleibt das Anlageverhalten vieler Deutscher traditionell eher si-
cherheitsorientiert. Ein groBer Teil der Ersparnisse wird weiter-
hin in Bankeinlagen und andere risikoarme Anlageformen in-
vestiert.

Zuverlassiger Partner und krisensichere Geldanlage

Die ulmer heimstatte hat sich als sicherer und verlasslicher Part-
ner bewahrt. Die Mitglieder schatzen die Spareinrichtung als
Maoglichkeit der krisensicheren Geldanlage bei ihrer Genossen-
schaft, die ausschlieBlich in die eigenen Bestdnde investiert und
damit den Wohnungsbestand nachhaltig marktfahig halt und
neuen Wohnraum in der Region schafft.

Die Absicherung der Geldanlagen Uber das Immobilienvermo-
gen entspricht dem Sicherheitsbewusstsein unserer Mitglieder
und dient zugleich als wichtiger Baustein der Unternehmens-
finanzierung. Die Zinssatze orientieren sich am lokalen Ulmer
Markt und den regionalen Genossenschaftsbanken.



OKONOMIE

PROJEKTE 2025

Fahrradhaus Hofackerweg

Neubau

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum Ubersteigt in

Ulm weiterhin deutlich das Angebot. Deshalb ist die Erweite-
rung des Gebaudebestandes durch den Bau neuer Wohnungen
trotz widriger Rahmenbedingungen fester Bestandteil der
langfristigen Investitionsstrategie der ulmer heimstétte. Vorran-
gig kénnen im Neubau aktuelle Standards hergestellt und
damit ein zukunftssicherer und klimaschonender Wohnungsmix
garantiert werden.

Ausblick

Insgesamt befinden sich 106 Wohnungen im Bau, die in den
nachsten Jahren dem Ulmer Wohnungsmarkt zur Verfigung
stehen werden. Allerdings hat sich bereits 2024 das bisherige
Investitionstempo auf Grund der drastisch veranderten Rah-
menbedingungen verringert. Umso wichtiger ist es, Investitio-
nen auf ihre Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit zu prufen.
Alle Modernisierungs- und Neubauprojekte sind Gegenstand
der Beratungen und Beschllsse von Aufsichtsrat und Vorstand.
Diese Beschlisse werden in der jahrlichen Klausurtagung
herbeigefihrt.

Der Neubau Sonnenhut 12 -
Zuhause am Weinberg integriert
das Thema Wohnen im Alter

UhlandstraBBe

Die Bestandsgebaude in der UhlandstraBe 2-8 und Soflinger
StraBe 117 und 119 wurden im Jahr 2022 zuriickgebaut. Auf
dem Areal entsteht das Neubauprojekt UhlandEck mit 63 Woh-
nungen, 42 Tiefgaragenstellpldtzen und einer Gewerbeeinheit.
Insgesamt werden 25 Wohnungen frei finanziert und 38 Woh-
nungen gefordert erstellt. 2023 wurde mit den Rohbauarbeiten
begonnen, die Fertigstellung ist im 3. Quartal 2026 geplant.

Sonnenhut 12 — Zuhause am Weinberg

Am Eselsberg entsteht ein zeitgemaBes Wohngebaude mit
43 barrierefreien Wohnungen, einer Tagespflegeeinrichtung
und 36 Tiefgaragenstellplatzen. Das Thema Wohnen im Alter
wird in diesem Projekt integriert. Im Erdgeschoss ergdnzt eine
Tagespflege der Keppler-Stiftung das Wohnangebot.

Das Bauvorhaben wird durch den Generaltbernehmer Ed.
ZUblin ausgefthrt. Baustart war im November 2025 und Fertig-
stellung ist fur Herbst 2027 geplant. 40 % der Wohnungen
werden gefordert sein und 60 % freifinanzierte Wohnungen.

Fahrradhauser

2025 haben wir im Hofackerweg und in Béfingen mehrere neue
Fahrradhduser errichtet. Auch im Zuge unserer groBen Moder-
nisierungsmaBnahme in Erbach haben wir die AuBenanlagen
um zusatzliche Unterstellplatze erweitert.

In den kommenden Jahren investieren wir weiterhin in Fahrrad-
abstellmoglichkeiten, um auch unseren Mietern barrierefrei, ab-
schlieBbar und sicher eine Losung im AuBenbereich anzubieten,
ohne Zusatzkosten.



NACHHALTIGKEIT SEIT 1896

OKOLOGIE

Unsere Klima-Roadmap weist uns mit Fernwarme,
Photovoltaik und weiteren MaBnahmen den Weg zur
Klimaneutralitat. Fur eine bessere Zukunft.
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ZIELE UND ZERTIFIZIERUNG

DNK-Zertifizierung Investitionen in die Klimaziele

Wir wollen unseren Mietern einen umwelt- und klimafreund- Bis 2030 investieren wir zum Erreichen der Klimaziele rund 26,7

lichen Lebensraum bieten. Deshalb lassen wir uns regelmaBig Mio. €. Doch was ist bis dorthin geplant, und was wurde 2025

nach den Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) bereits umgesetzt?

zertifizieren. Die Zertifizierung gemaB dem DNK ist ein wichti-

ger Meilenstein auf unserem Klimapfad. Gasversorgte Gebaude werden Uberall dort, wo ein Fernwar-
menetz vorhanden ist, auf diese klimafreundliche Energiequelle

Die Teilnahme am DNK ist freiwillig und kostenlos und bietet umgestellt. Zusatzlich werden wir, sofern notwendig, die Ge-

Unternehmen im Bereich Nachhaltigkeit Transparenz und Ver- baudehille unserer Bestandsgebaude energetisch verbessern.

gleichbarkeit. Inzwischen werden rund 83 % des Gebdudebestands der ulmer

heimstatte mit Fernwarme beheizt.

Deutscher
NACHHALTIGKEITS

Umwelt und dkologische Zielsetzungen Kodex

Wir fihlen uns dem UN-Klimaschutzabkommen verpflichtet,
das 197 Staaten 2015 auf der UN-Klimakonferenz in Paris
beschlossen haben. Ziel ist es, den Temperaturanstieg moglichst
auf 1,5 Grad Celsius, zu beschranken.

Dazu durfen in der zweiten Hélfte dieses

Jahrhunderts nicht mehr klimaschadliche o
Gase ausgestoBen werden, als sogenann- g Soll und M Ist 5 8
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Walder — der Atmosphare entziehen kon- g S 5
. N . =4 c
nen. Die Bundesregierung strebt diese g 5 E
Treibhausgas-Neutralitat bis 2045 an. 2 N < 2 RS
b Bl e ERERER E .M : B c
H B B sh =0 =0 sz g g
o o = = o = o = o S 2 2
= =3 2 2 @ = S S S = < = 9 a =
N~ 2 = H O E ] 4 E & K =
- . Il R R < ) i B 5 a
s 02 £ £ 2 8 %2 % ¢
R 8 ] R R = 8 8 ] & 5 3 3 2 2 3 5 2 3
Isligizri-gEter\?vlesrffelgg‘zeOrzls durch klimaneutralere Enhewletlr:reggztat ben sich i Anteil Fernwérme
one VWerte tur ergeben sich aus einer . _ . . .
Warmeerzeugung der FUG-Fernwarme langen Kalteperiode und pandemiebedingter nach Stadtteilen 2025 — der Ausbau erfolgt in Zusammenarbeit mit der FUG

langer Aufenthaltszeiten zuhause
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KLIMA-ROADMAP
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Im Mai 2021 haben wir begonnen, einen eigenen Klimapfad
zu entwickeln. Wir wollen unter Berticksichtigung der Photo-
voltaik-Ertrdge bis 2030 klimaneutral sein. Dazu haben wir
unseren Bestand hinsichtlich Energieverbrauch, Energiequellen
und energetischem Zustand der Gebadude analysiert. Zudem er-
stellen wir eine CO,-Bilanz, die wir jéhrlich fortschreiben. Aus
diesen Daten leiten sich Handlungsoptionen als Grundlage fur
unsere Investitionsprogramme ab.

2025 lagen die CO,-Emissionen fur Wéarme und Warmwasser
in unserem Gebdudebestand und des Eigenbetriebs bei
5,1kg/m?2 Jahr.

Wir wollen dank Klima-Roadmap
bis 2030 klimaneutral sein.

Unseren Klimapfad evaluieren wir jahrlich und passen ihn inhalt-
lich an geanderte Rahmenbedingungen an. Wir verfolgen dabei
unverandert das Ziel, die Abhangigkeit vom Gas zu reduzieren.
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 Verfiigung.

Gasverbrauch-Modellrechnung

Jahrlicher Gasverbrauch im Zeitverlauf
Absoluter Gasverbrauch (MWh/Jahr)

Ausgangssituation

Energieverbrauch
des Wohnungs-
bestandes

Stand 31.12.2025

o
<
||

Durchschnittlicher
Energieverbrauch
91 kWh/m? Jahr —
31% besser als
GdW Durchschnitt
(133 kWh/m? Jahr)

188

Wohnungs-Anzahl
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Fernwarme- Fernwarme- Modernisie- Fernwarme- Fernwarme-
Neuanschluss: ~ Neuanschluss:  rung Quartier ~ Neuanschluss:  Neuanschluss:
22 Gebaude 2 Gebaude JAlte Ziegelei” 7 Gebaude 4 Gebaude

MaBnahmen an den Gebauden

(zusétzlich kontinuierliche Betriebsoptimierung und Heizungsweiterentwicklung)

< 30 kWh/m?/Jahr
< 50 kWh/m%Jahr
< 75 kWh/m2/Jahr
< 100 kWh/m?2/Jahr
< 130 kWh/m?/Jahr
< 160 kWh/m?/Jahr
<200 kWh/m2/Jahr
< 250 kWh/m2/Jahr
> 250 kWh/m2/Jahr
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Warmepumpen als zusatzliche Alternative zu Gas

Fehlt die Moglichkeit fir einen Fernwarme-Anschluss, so
werden wir die Heizung gasversorgter Gebaude auf hocheffi-
ziente Warmepumpen umstellen. Bei der Optimierung und
dem Austausch von Heizungen haben Gebaude mit hohem
Energieverbrauch Vorrang. Erstmals wurden 2023 in drei
Gebaduden mit insgesamt 12 Wohnungen die Heizung von
Gas auf Warmepumpen umgestellt. Im Jahr 2025 wurde die
Alte Ziegelei in Erbach mit 42 Wohnungen mit einer Hybrid-
Heizung und Warmepumpe und Anschluss an die PV-Anlage
ausgestattet.

Stetige Optimierung

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

Nicht sanierungsfahige Gebéaude ersetzen wir durch einen
Neubau. Aktuell geschieht das auf dem Areal Soflinger StraBe
117,119 und Ecke UhlandstraBe 8. Der Riickbau ist 2022 erfolgt,
Baubeginn war im Sommer 2023. Im Berichtsjahr 2025 schritten
die Rohbauarbeiten weiter voran und der Innenausbau begann.

Ressourcenverbrauch

Wir verwenden fir Modernisierung und Neubau langlebige,
umwelt- und ressourcenschonende Baustoffe. Die Beriick-
sichtigung von Lebenszykluskosten bei der Baustoffwahl tragt
hierzu wesentlich bei. Bei der Neubauplanung nutzen wir das
Grundstiick optimal durch kompakte Baukorper aus. Bei allen
Neubauten werden die aktuellen gesetzlichen Anforderungen
durch den Bau von KfW-Effizienzhausern deutlich unterschrit-
ten.

Innen- vor AuBBenentwicklung

Wir haben unser Grundsticksportfolio auf Flachen fur Nach-
verdichtungsmaBnahmen untersucht. Die Vorgabe , Innen- vor
AuBenentwicklung” ist ein wichtiger Beitrag zum Ressourcen-
management von uns. Jedoch kann die Beschrankung auf diese
Bestandsflachen den kiinftigen Wohnraumbedarf nicht decken.
Eine maBvolle Ausweisung neuer Bauflachen ist daher unum-
ganglich.

Modernisierung und Bau (Klimafreundlich handeln)

Die energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes der
ulmer heimstatte ist weitgehend abgeschlossen. Rund 81% der
Wohnungen verflgen Uber einen zeitgemaBen energetischen
Standard. Durch die jahrliche Evaluierung des Energieverbrauchs
pro Objekt kénnen Defizite erkannt und behoben werden.

Photovoltaikanlagen

Zur energieeffizienten und ressourcenschonenden Modernisie-
rung zahlt sowohl die Versorgung mit Fernwarme als auch der
Einsatz regenerativer Energien durch den Bau von Photovolta-
ikanlagen. Zu den bereits 34 installierten Anlagen mit einer Ge-
samtleistung von rund 1.046 kWp kamen 2025 an die 30 wei-
tere Anlagen hinzu. Wir haben 2025 eine Gesamtleistung von
1.554,3 kWp an Photovoltaikanlagen.
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ENERGIE UND BAUEN

Wir mochten 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 Geschéaftsstelle unserer Genossen-
schaft seit Frihjahr 2022 den Strom von der neu installierten
Photovoltaikanlage auf dem Dach. Diese zeichnet sich durch
eine hohe Eigennutzungsquote aus. Auch der um E-Mobilitat
erganzte Fuhrpark wird mit dem selbst produzierten Solarstrom

versorgt.
Warmeversorgung 2025
Gebaude der ulmer

_ heimstatte
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Photovoltaik Regenerative Energiequellen

Installierte Leistung im Bestand Anteil am Gesamtenergieverbrauch

Neubauten Qualitatssicherung durch Qualitatssiegel der NaWoh
Alle aktuellen Neubauten sind an das umweltfreundliche Ulmer Durch die Zertifizierung von Neubauprojekten mit dem
Fernwarmenetz (FUG) angeschlossen. Zudem erzeugen Photo- Qualitatssiegel NaWoh erfolgt eine laufende Qualitatssicherung
voltaikanlegen auf den Dachern griinen Strom, der in das Netz von Beginn des Planungsprozesses bis zur Dokumentation des
der SWU eingespeist wird. Auf den Neubauten UhlandEck und fertigen Gebaudes. Im Zuge der Zertifizierung
Sonnenhut 12 werden PV-Anlagen errichtet. werden die Wohnqualitat, die technische, die

Okologische und ékonomische Qualitat und die
Autarke Versorgung der Geschéaftsstelle Qualitat des Realisierungsprozesses nach einem

umfangreichen Katalog geprdift. ’

Qualitatssiegel
Nachhaltiger
Wohnungsbau

Regenerative Energie
Fernwdrme Ulm 2025
(Biomasse, Biogas, bio-
gener Anteil Mullwarme)
~64 %

Fernwarme
Energiemix
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DENN DAS MITEINANDER ZAHLT

SOZIALES

Ob Mitglieder, Mieter oder Mitarbeiter — als Ge-
nossenschaft stehen wir seit 1896 fur Menschlichkeit,
Solidaritat und Teilhabe. So engagieren wir uns

im Unternehmen und in unseren Stadtquartieren.




SOZIALES

MITGLIEDER UND MIETER

Wohnungsgeber fir alle
Bevélkerungsschichten und
Altersklassen.

3.000
plvy Al 5.617
2023 |EHTA
piZal 5.742
pL1» 01 5.769

2021

Mitgliederzahlen

Mitglieder

Die Gleichbehandlung aller Mitglieder zeichnet eine Genossen-
schaft aus. Als Anteilseigner bilden unsere Mitglieder seit
inzwischen 129 Jahren das Fundament der ulmer heimstatte.
Dabei ist die Hohe der Beteiligung des einzelnen Mitglieds
unerheblich, alle Mitglieder einer Genossenschaft haben die
gleichen Rechte und Pflichten. Die Mitglieder der ulmer heim-
statte werden durch 58 Vertreter reprasentiert, die die
Vertreterversammlung bilden.

Wir sind fur alle Bevolkerungsschichten und Altersklassen ein
gefragter Wohnungsgeber in Ulm, entsprechend groB ist das In-
teresse an unseren Wohnungen. Trotzdem ist die Zahl der Mit-
glieder gegentiber dem Vorjahr weitgehend konstant geblie-
ben. Ende 2025 hatten wir 5.769 Mitglieder. Das Durchschnitts-
alter liegt bei 54 Jahren, das Alter der Neumitglieder liegt im
Durchschnitt bei 41 Jahren. Ausschlaggebend fir die seit Jahren
stabile Mitgliederzahl ist die Koppelung der Mitgliedschaft an
den Abschluss eines Mietvertrages. Ausnahmen sind nur in Ver-
bindung mit der Zeichnung einer Spareinlage moglich.

Unabhangig von der Mitgliederentwicklung sind die Geschafts-
guthaben um 101.795 € auf 6.657.920 € angestiegen. Die An-
zahl der zu zeichnenden Geschaftsanteile ist auf dreizehn be-
grenzt, um einer Kapitalverschiebung in die Geschaftsguthaben
vorzubeugen. Das ist zugleich die maximale Anzahl notwen-
diger Anteile, die zur Anmietung einer Wohnung erforderlich
ist. Dadurch wird der genossenschaftliche Gleichbehandlungs-
grundsatz gesichert.

Geforderter Wohnraum

Far viele Mieter sind die Kosten der Wohnung der groBte
Kostenblock in ihrem Haushalt. Eine frei finanzierte Wohnung
wirde diese Mieterhaushalte finanziell Gberfordern. Daher ist
die Vermietung von sozial gebundenem Wohnraum ein wesent-
liches Anliegen von uns. Der Anteil der geférderten Wohnun-
gen in unseren Neubauvorhaben ist projektabhangig, liegt aber
innerhalb der kommunalen Vorgaben von 40 %. Ein breiter Mix
aus geforderten und frei finanzierten Wohnungen sichert die
Vielfalt der kiinftigen Mieter. Deshalb schopfen wir auch nach
Modernisierungen die gesetzlichen Méglichkeiten zur Miet-
anpassung nicht aus.

97,6 % \Weiterempfehlungsquote

Wiinsche und Bedurfnisse unserer Mieter

Informationen Gber die Wiinsche und Beddrfnisse unserer
Mieter erhalten wir in Mieterversammlungen und tber unsere
regelmaBigen Mieterbefragungen, die wir alle drei Jahre durch-
fhren. Zuletzt war das im Frihjahr 2025 der Fall. Das Ergebnis
freut uns sehr: Begriffe wie ,gut, zuverlassig, fair, freundlich,
sozial, kompetent” und ,bezahlbar” tauchen immer wieder in
den Rickmeldungen auf.

Besonders stolz sind wir auch auf die Weiterempfehlungsquote
von 97,6 %, die deutlich Uber dem Branchendurchschnitt liegt.
Auch das Preis-Leistungs-Verhaltnis bewerten 93,4 % der Teil-
nehmenden als sehr gut oder gut. Das zeigt uns, dass wir mit
unserer Arbeit auf dem richtigen Weg sind.
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Raum fiir neue Wohnkonzepte

In den Mehrgenerationenhdusern in der Weststadt und am
Eselsberg engagieren wir uns mit unterschiedlichen Projekt-
partnern. Im Kreativhaus Griner Winkel in der Séflinger StraBBe
163 sind wir zusammen mit dem Mehrgenerationenverein Ulm-
West e. V. aktiv und im Ruldnderweg 2 mit der Stiftung Lieben-
au und der Stadt Ulm. Ein weiteres Mehrgenerationenwohnen
Projekt ist der Verein aktiv gemeinsam wohnen e. V. (agw) in
der WarndtstraBe.

In unser Neubauprojekt Sonnenhut 12 — Zuhause am Weinberg
wird die Keppler Stiftung die Raumlichkeiten im Erdgeschoss
fir eine Tagespflege nutzen.

In Bassena und Pawlatsche im Dichterviertel ist in unseren Bau-
teil der RehaVerein UIm mit einer Begegnungsstatte und Werk-
statten eingezogen. In den Bauteil unseres Projektpartners 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 gu-
te Nachbarschaft ermdéglichen.

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 2.530 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 Bevélkerungsgruppen zusammenle-
ben. Dazu ist ein breites Wohnungsangebot nétig, das eine
unterschiedliche Mieterklientel anspricht.

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 eingefuihrten 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 fordern, 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-Gesellschaft,
der Sanierungstreuhand Ulm und der ulmer heimstatte. Als of-
fener Treffpunkt steht das Café Blau allen Bewohnern und Be-
suchern des Quartiers zur Verfligung. Unsere Sozialberaterin
Nora Damiche organisiert in den Quartieren Informationsaben-
de zu verschiedenen Themen und bietet mit der Bruderhaus
Diakonie auch saisonale Themennachmittage fur Familien mit
Kindern an.
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MITARBEITER

Mitarbeiter

Als Arbeitgeber beschaftigten wir im Berichtsjahr durchschnitt-
lich 32 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (inklusive Azubi und
duale Studenten). Die Angestellten bilden den Uberwiegenden
Teil, ein Viertel ist im gewerblichen Bereich beschéftigt. Die
Mischung aus unterschiedlichen Berufsbildern sorgt fur ver-
schiedene Sicht- und Herangehensweisen und ermoglicht fun-
dierte Entscheidungen.

Die Personalpolitik basiert auf dem Grundsatz der Chancen-
gleichheit. Der respektvolle und wertschatzende Umgang mit-
einander ist uns wichtig. Die durchschnittliche Betriebszuge-
horigkeit liegt bei 13,05 Jahren.

) o ) Um in einem enger werdenden Markt qualifizierte Fachkrafte zu
Die dUl'ChSChﬂ/ﬁ//Che Betr/ebs- finden und zu binden, setzen wir weiterhin auf eine quali-

. v [ : fizierte, umfassende Ausbildung sowie eine stete Weiterbildung
zugehor/gke/t //egt bei 73’ 05 Jahren unserer Mitarbeiter. Gleitzeit, die Mdglichkeit zum mobilen

Arbeiten und Teilzeitmodelle bieten ein angemessenes Arbeits-

umfeld.
~ AGV
gt )
AUSEILDUNG Ausgezeichnet: Die ulmer heimstatte
IN BESTFORM erhielt das Ausbildungs-Siegel des
05/2026 - 04/2030 AGV Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.
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BERICHT

Gemeinsam Werte schaffen

Der Aufsichtsrat der ulmer heimstatte hat sich im Geschéaftsjahr
2025 umfassend mit der Geschaftspolitik und der strategischen
Ausrichtung der Genossenschaft befasst. Im Rahmen seiner
gesetzlichen und satzungsgemaBen Verpflichtungen begleite-
te das Gremium die Arbeit der Geschaftsleitung beratend und
tberwachend. Die Grundlage hierfur bildeten die Quartalsbe-
richte in denen die Geschaftsleitung umfassend Uber die wirt-
schaftliche Lage, die Risikosituation sowie die laufenden Investi-
tionsvorhaben berichtet.

Struktur und Inhalte der Gremienarbeit

Im Berichtsjahr fanden insgesamt sieben gemeinsame Sitzun-
gen von Aufsichtsrat und Vorstand statt. Ein wesentlicher Bau-
stein der Gremienarbeit ist die jahrlich stattfindende zweitdgige
Klausurtagung, die sich erneut als wichtiges Format fr die ver-
tiefte Behandlung komplexer Themen erwies. Im Fokus standen
dabei die Mehrjahres-, Wirtschafts- und Finanzplanung sowie
das Investitionsprogramm 2026.

Neben der operativen Planung widmet sich der Aufsichtsrat in
seinen Klausurtagungen stets einem spezifischen Zukunftsthe-
ma. Im Berichtsjahr wurden die Auswirkungen der Digitalisie-
rung und moderner IT-Strukturen auf die Prozesse in der Woh-
nungswirtschaft analysiert. Ziel ist es, die Zukunftsfahigkeit der
ulmer heimstatte nachhaltig zu sichern und die Verwaltung so-
wie den Service fir die Mitglieder durch digitale Lésungen effi-
zienter zu gestalten.

Ergénzend zur satzungsgemaBen Gremienarbeit fand im Marz
2025 wieder der jéhrliche Vertreterinformationsabend statt.
Dieses Format dient dem direkten Austausch mit den Vertrete-
rinnen und Vertretern Uber die aktuelle Geschaftspolitik. Neben
einem Bericht Uber den Stand des Generationswechsels in den
Gremien der ulmer heimstatte und den Ergebnissen der Neu-
wahlen zur Vertreterversammlung 2025 stand eine Besichti-

gung des Rohbaus an der UhlandstraBe auf dem Programm.
Diese Begehung bot den Vertreterinnen und Vertretern die
Gelegenheit, sich vor Ort ein Bild vom Baustandard der ulmer
heimstatte zu machen.

Generationswechsel in den Gremien

Das Geschaftsjahr 2025 war maBgeblich durch die Umsetzung
des langfristig geplanten Generationswechsels gepragt. Der
Aufsichtsrat hatte friihzeitig einen Findungsausschuss gebildet,
um die Nachfolgebesetzungen in der Fiihrung der ulmer heim-
statte erfolgreich zu gestalten.

Zum 1. Mérz 2025 trat Oliver Jauch als weiterer Geschaftsfuhrer
in die Genossenschaft ein. Er wird perspektivisch die Nachfolge
des geschaftsfihrenden Vorstandsmitglieds Michael Lott an-
treten. Bereits zum 1. August 2024 hatte Christoph Neis seine
operativen Aufgaben an Eva Ruf Ubertragen. Die Geschaftslei-
tung besteht damit aus Michael Lott und Christoph Neis als Vor-
standsmitglieder und Eva Ruf und Oliver Jauch als Geschafts-
flhrerin und Geschéftsfuhrer. Mit diesen personellen Wechseln
wurde der Generationswechsel in der operativen Filhrung der
ulmer heimstatte erfolgreich abgeschlossen.

Auch innerhalb des Aufsichtsrats ergaben sich im Berichtsjahr
wesentliche Veranderungen. Mit Abschluss der Vertreterver-
sammlung am 24. Juni 2025 endeten satzungsgemaB die Amts-
zeiten von GUnter Guthan und Willi Rétter. Mit Glnter Guthan
verlasst ein langjahriger Wegbegleiter das Gremium, dem er
seit 2010 angehdorte. In seiner Zeit als Aufsichtsrat und spater
als dessen Vorsitzender setzte er entscheidende Impulse fir die
ulmer heimstatte. Sein Wirken war gepragt von hoher fachli-
cher Expertise und der Fahigkeit, durch einen offenen, 16sungs-
orientierten Meinungsaustausch stets tragfahige Fundamente
fur die Entscheidungen des Aufsichtsrats zu schaffen.



Ebenfalls seit 2010 brachte Willi Rotter seine betriebswirtschaft-
liche Expertise in die Aufsichtsratsarbeit ein und trug damit we-
sentlich zur stabilen Ausrichtung der Genossenschaft bei. Der
Aufsichtsrat spricht beiden Mitgliedern fir ihre langjahrige und
Uberaus verdienstvolle Tatigkeit seinen herzlichen Dank aus. In
ihrer Nachfolge wurden mit Katja Neun und Christian Ginter
zwei langjéhrige Mitglieder mit hoher fachlicher Kompetenz in
das Gremium gewahlt.

Jahresabschluss und Priifung

Der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2025 wurde durch
den Verband baden-wurttembergischer Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V. geprift und mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen. Gemeinsam mit der Ge-
schaftsleitung und den Prifern wurden der Jahresabschluss, der
Lagebericht sowie der Vorschlag zur Verwendung des Bilanzge-
winns ausfihrlich erortert.

Der Aufsichtsrat ist seiner Aufgabe, die Geschaftsflihrung zu
tberwachen und zu férdern, im Berichtsjahr in vollem Umfang
nachgekommen. Das Gremium empfiehlt der Vertreterver-
sammlung, den Jahresabschluss 2025 festzustellen und dem
Vorschlag zur Gewinnverwendung zuzustimmen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand war
auch im vergangenen Jahr von hohem gegenseitigem Vertrauen
und Sachlichkeit gepragt. Mein besonderer Dank gilt dem Vor-
stand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der ulmer
heimstatte flr ihr groBes Engagement und die geleistete Arbeit.

Ulm, Mai 2026

AG<

Annette Thierer
Vorsitzende des Aufsichtsrates



BERICHT

A. Grundlagen des Unternehmens

Die ulmer heimstatte eG wurde am 2. Mai 1896 gegriindet. Zweck der
Genossenschaft ist, gemaB 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 Geschaftsgebiet er-
streckt sich auf Ulm, die Ulmer Stadtteile sowie Erbach. Der Woh-
nungsbestand der ulmer heimstatte betrdgt 2.530 Wohnungen mit
einer bewirtschafteten Flache von 168.628,25m2. DarUber hinaus
werden 23 Objekte mit einer Flache von 4.633 m? gewerblich bewirt-
schaftet.

B. Wirtschaftsbericht
Allgemeiner Teil des Lageberichts 2025

Noch starker als in den Vorjahren wirkte sich 2025 die Weltpolitik
(Ukraine-Krieg, Verhalten der US-Regierung und ihre Zollpolitik, Span-
nungen im Stidchinesischen Meer, Kriege im Nahen Osten) hemmend
auf die wirtschaftliche Entwicklung aus, so dass das Geschaftsjahr er-
neut durch ein herausforderndes Marktumfeld gekennzeichnet war.

Der Anstieg der Verbraucherpreise betrug 2025 nach vorldufigen Zah-
len der deutschen Bundesbank 2,3 % (Vorjahr 2,2 %). Flr 2026 wird
mit einem Anstieg um 2,2 % gerechnet. Der Anstieg der Baupreise fr
Wohngebdude lag mit 3,2 % im Jahresdurchschnitt abermals tber
dem Anstieg der Verbraucherpreise.

Im ersten Halbjahr 2025 hat die Europdischen Zentralbank den Haupt-
refinanzierungssatz in zwei Schritten auf 2,15 % gesenkt. Seit Juni
2025 sind keine Zinssenkungen mehr erfolgt. Es besteht die Erwar-
tung, dass der nachste Zinsschritt eine Zinserhéhung sein wird, wenn
auch nicht in naher Zukunft. Lag der effektive Jahreszins fir ein Dar-
lehen mit zehn Jahren Zinsbindung Anfang 2025 noch bei 3,2 %, sind
es Ende 2025 3,8 %. Es wird beflrchtet, dass die Bauzinsen 2026 wei-
ter steigen, was negative Auswirkungen auf den Wohnungsbau hatte.
Die deutsche Wirtschaft kampft nicht nur mit hartnackigem konjunk-
turellem Gegenwind, sondern auch mit strukturellen Problemen. Fur
2025 geht man erstmals nach 2 Jahren wieder von einem positiven
Wirtschaftswachstum von 0,2 % aus. Nach den Berechnungen der
Deutschen Bundesbank soll das Bruttoinlandsprodukts 2026 um 0,6 %
und 2027 um 1,3 % steigen.

Die konjunkturelle Dampfung schlagt sich auch auf dem Arbeitsmarkt
nieder. Nach Angaben der Bundesagentur fur Arbeit waren im Dezem-
ber 2025 2,9 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, was den hochsten
Wert seit 2010 darstellt. Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember
2025 6,2 % und ist gegen Uber 2024 leicht gestiegen, damals betrug
sie 6,1 %.

Die schlechte Konjunktur und die Belastung der 6ffentlichen Haushal-
te fur Investitionen und Verteidigung fuhren dazu, dass im Bundes-
haushalt 2026 Ausgaben von 524,5 Mrd. € vorgesehen sind — etwa
21,5 Milliarden mehr als im Vorjahr. Die geplante Neuverschuldung in
Hohe von 181,5 Milliarden € ist der zweithdchste Wert in der Geschich-
te der Bundesrepublik.

Das statistische Landesamt hat im Jahr 2025 eine Bevolkerungsvoraus-
berechnung vorgenommen. Dabei wurden drei Varianten berechnet,
die sich vor allem in den Annahmen zur Zuwanderung aus dem Aus-
land unterscheiden. Danach wurde die Bevolkerung in Baden-Wiirt-
temberg von 11,2 Mio. im Jahr 2023 auf 11,3 bis 11,5 Mio. Personen
im Jahr 2030 anwachsen. Bis 2040 kommt man dann auf eine Bevol-
kerungszahl von 11,3 Mio. bis 11,9 Mio., wobei nach der Hauptvarian-
te die Bevolkerung auf 11,6 Mio. Personen ansteigen soll.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der
Haushalte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-
Wirttemberg im Jahr 2024 rund 5,4 Mio. Privathaushalte. Nach der
Vorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg
aus dem Jahr 2024 koénnte die Zahl der Haushalte bis 2035 auf rd. 5,5
Mio. bis 5,7 Mio. ansteigen. Vor dem Hintergrund dieser Haushaltsent-
wicklung ist langfristig weiterhin von einer stabilen bzw. tendenziell
steigenden Nachfrage nach Wohnraum auszugehen, selbst wenn die
Zuwanderung wegen der nun schlechteren wirtschaftlichen Aussich-
ten nicht in dem vom statistischen Landesamt erwarteten Umfang er-
folgen sollte.

Geschaftsverlauf
1. Neubautatigkeit

Im Jahr 2022 startete das Neubauvorhaben in der UhlandstraBe. Das
Projekt hat einen Umfang von 22,1 Mio. €. Die bestehenden Gebaude
UhlandstraBe 2-8 und Soflinger StraBe 117/119 waren wirtschaftlich
nicht zu sanieren und wurden zurtick gebaut. Es entstehen 63 Woh-
nungen und 42 Tiefgaragenstellplatze, sowie eine Gewerbeeinheit.
Der Bilanzausweis unter Anlagen im Bau betragt 13.767.793,20 €. Das
Bauvorhaben entwickelt sich planmaBig. Es soll im zweiten Quartal
2026 bezogen werden.

Im Jahr 2025 startete das Neubauvorhaben Weinberg Il. Das Projekt
hat einen Umfang von 16,1 Mio. €, es entstehen 43 Wohnungen, eine
Tagespflegeeinrichtung und eine Tiefgarage mit 36 Stellplatzen. Der
Bilanzausweis unter Anlagen im Bau betrdgt 3.059.514,71 €. Das Bau-
vorhaben soll im ersten Quartal 2027 bezugsfertig werden.



2. Modernisierung und Instandhaltung

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

Fur ModernisierungsmaBnahmen wurden insgesamt 3.789.286,94 €
aufgewendet. Im Berichtsjahr konnten alle Modernisierungsvorhaben
im geplanten Umfang stattfinden.

Fur die Instandhaltung sind folgende Aufwendungen entstanden:

Arbeiten durch Fremdfirmen

Regiebetrieb Material

Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung
Summe Instandhaltung

3.337.633,83 €
133.752,11 €
8.950,00€

Damit wurden insgesamt 7.269.622,88 € fur die Erhaltung des Bestands
aufgewendet. Dies entspricht 41,96 € pro m2 Wohn-/Nutzflache.

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 Klima-Roadmap getroffen.

3.480.335,94€

3. Hausbewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch im Jahr 2025 von einer guten Woh-
nungsnachfrage gepragt. Die Leerstandsquote zum Bilanzstichtag be-
tragt 1,11 %.

Bei den Tiefgaragenstellplatzen und oberirdischen Stellplatzen zeigt sich
wie in den vergangenen Jahren in einigen Wohngebieten eine verhalte-
ne Nachfrage. Teilweise anspruchsvoll erweist sich die Vermietung von
freiwerdenden gewerblichen Flachen.

Im Jahr 2025 wurden 161 Wohnungen (Vorjahr 172 Wohnungen) ge-
kindigt. Die Fluktuationsrate betrdgt somit 6,36 % (Vorjahr 6,84 %).

4. Spareinrichtung

Die Spareinrichtung konnte im Berichtsjahr einen Zuwachs der Einlagen
von 2.698.168,36 € verzeichnen. Die Spareinlagen betragen zum
31.12.2025: 50.785.750,85 € (Stand 31.12.2024: 48.087.582,49 €). Die-
se Entwicklung wurde durch eine attraktive Zinspolitik und die Durch-
fihrung eine Herbstsparwoche ermoglicht.

5. Beteiligungen

Im April 2013 wurde die ulmer heimstatte Servicegesellschaft mbH ge-
grundet. Das Stammkapital betrdgt 25.000€. Die Gesellschaft gehort
zu 100% der ulmer heimstatte. Seit 2018 besteht mit der ulmer heim-
statte Servicegesellschaft ein Vertrag tber die Ergebnisabfihrung. Ge-
genstand des Unternehmens sind wohnbegleitende Dienstleistungen.
Diese lagen bis Juni 2024 in der Versorgung des Wohnungsbestands der
ulmer heimstétte mit Kabelfernsehen und Multimediaangeboten. Seit-
dem ist die GmbH ohne operativen Geschaftsbetrieb.

6. Vermogenslage, Finanzlage und Ertragslage
6.1. Vermogenslage

Die Bilanzsumme des Jahres 2025 betragt 179.909.659,47 € (Vorjahr
171.319.967,70€). Der Anstieg der Bilanzsumme ist in erster Linie auf
die Investitionstatigkeit (Neubau und Modernisierung) zurtckzufthren.
Das Sachanlagevermdgen betrug im Vorjahr 157.383.571,57 € und be-
lauft sich nunmehr auf 165.661.686,53 €.

6.2. Finanzlage

Es wurden neue Verbindlichkeiten in Hohe von 8.391.115,47 € von
Kreditinstituten aufgenommen. Dem gegen(ber stehen planmaBige Til-
gungen in Hohe von 2.510.995,35 € und Sondertilgungen in Hohe von
3.521.431,36€. Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten er-
hohten sich auf 67.840.964,67 € (Vorjahr 65.489.323,94€).

Die Kapitalflussrechnung stellt sich wie folgt dar:



2025 2024

T€ T€

Jahresiiberschuss 1.462,6 1.796,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 5.708,8 5.772,9
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -18,3 -13,9
Abschreibungen auf Mietforderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 26,0 9,7
Zu-/Abschreibungen auf Wertpapiere sowie Veranderungen aus Wertpapierhandel -588,3 99,0
Abnahme der kurzfristigen Ruckstellungen 132,7 -85,7
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 23,0 -169,5
Zunahme kurzfristiger Aktiva 112,2 -443 1
Zunahme kurzfristiger Passiva 2.131,0 383,2
Saldo zahlungswirksame Zinsaufwendungen/-ertrage 1.391,1 1.131,1
Ertragssteueraufwand (Vj. Steuerertrag:) -6,8 31,0
Ertragssteuerzahlung 7.1 -32,9
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 10.381,1 8.478,6
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -24,1 -7,3
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 30,2 241,9
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermégen -14.957,9 -12.7211
Erhaltene Zinsen 223,3 1711
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.728,5 -12.315,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 8.391,1 6.388,3
PlanmaBige Tilgungen -3.551,9 -2.305,4
AuBerplanmaBige Tilgungen -2.510,9 0
Gezahlte Zinsen -1.614,4 -1.302,2
Einzahlungen aus Zuschussen fur SanierungsmaBnahmen (BEG EM) 21,4 165,2
Veranderung der Geschaftsguthaben und Einzahlungen in die Kapitalrticklage 106,4 123,0
Gezahlte Dividenden -251,2 -245,1
Veranderung Spareinlagen 2.698,2 3.847,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.288,7 6.671,6
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -1.058,7 2.834,8
Finanzmittelfonds zum 01.01. 5.242,6 2.407,8
Finanzmittelfonds zum 31.12. 4.183,9 5.242,6

Dariber hinaus verfligt das Unternehmen Uber borsennotierte Wert-
papiere, die zum Bilanzstichtag mit 3.716.939€ ausgewiesen sind.

Die zur Verfigung stehenden finanziellen Mittel werden im Rahmen
eines Portfoliomanagements und der Klima-Roadmap verteilt und in
einem Mehrjahresplan dargestellt. Hierdurch wird die Vermietbarkeit
des Wohnungsbestands 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 2026 anstehenden InvestitionsmaBnahmen sind fi-
nanziell abgesichert. Die Finanzlage der ulmer heimstéatte ist ebenfalls in
einem Funfjahresplan abgebildet.

6.3. Ertragslage

Der Jahrestiberschuss im Jahr 2025 betragt 1.462.558 € (Vorjahr:
1.796.834 €). Der Rickgang resultiert vor allem aus gestiegenen In-
standhaltungs-, Bewirtschaftungs- und Personal-aufwendungen. Die
Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstétigkeit haben sich positiv ent-
wickelt.

Das Ergebnis soll wie folgt verwendet werden:

Jahresuberschuss 1.462.558,16 €
Gewinnvortrag 80.543,30 €
Zuweisung gesetzliche Rucklage -147.000,00 €
Zuweisung Bauerneuerungsricklage -800.000,00 €
Zuweisung andere Ergebnisriicklagen -270.000,00 €
Bilanzgewinn 2025 326.101,46 €
Verwendung Bilanzgewinn: 326.101,46 €
Ausschittung 4,0 % Dividende -255.896,20 €
Gewinnvortrag 70.205,26 €

Die Eigenkapitalquote betrdgt 28,6 % (Vorjahr: 29,2 %).



C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
Prognose

Nach dem Wirtschaftsplan 2025 fiir das Jahr 2026 wird mit einem Jah-
restiberschuss in Hohe von 1.217,1 T€ und einer Eigenkapitalquote von
26,5 % gerechnet. Wesentliche Annahmen fir diese Planung des Jah-
res 2026 ist der Anstieg der Umsatzerldse auf 23.049,5 T€, der Anstieg
der Instandhaltungskosten auf 3.462,5 T€ und der Anstieg der Zinsauf-
wendungen auf 2.199,0 T€.

Risiken

Die ulmer heimstatte hat neben dem internen Kontrollsystem, das
durch die Innenrevision erganzt wird, Instrumente zur Risikofriiherken-
nung eingerichtet. Bestandsgefahrdende Risiken oder solche mit einem
erheblichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage be-
stehen nicht.

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

Wie in den Vorjahren sind die Preise fur Bauleistungen starker gestiegen
als die allgemeine Teuerung. Diese Kostensteigerung erfordert Mieter-
hoéhungen in auskdmmlichem Umfang. Im Berichtsjahr wurde die Mie-
tenstrategie entsprechend angepasst. Die Baukostensteigerung belastet
die Wirtschaftlichkeit von Investitionen in den Bestand und in den Neu-
bau. Die Auswirkungen sind in der Mehrjahresplanung abgebildet.

Die Marktentwicklung lasst sinkende Mieten oder riicklaufige Immobi-
lienpreise mit negativer Auswirkung auf die Werthaltigkeit des Immobi-
lienvermdgens oder der Umsatzsituation der Genossenschaft nicht er-
warten.

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

Grundsatzlich liegt in dem ungeplanten Leerstand von Wohnungen ein
Risiko. Auf Grund der guten Nachfragesituation auf dem Ulmer Woh-
nungsmarkt und einer positiven Bevolkerungsprognose ist das Leer-
standrisiko jedoch gering.

Grundsatzlich kédnnen aus politischen Zielen zur Dekarbonisierung des
Liegenschaftsbestands und damit verbundenen Sanktionen aus der

Nichterfullung bzw. Wertminderungen im Liegenschaftsbestand we-
sentliche Risiken erwachsen.

Die Dekarbonisierung des Liegenschaftsbestand erfolgt Uber drei We-
ge: Reduzierung des Energiebedarfs, Substituierung fossile Brennstoffe
durch erneuerbare Energien und letztlich Kompensation einer unver-
meidbaren Restemission. Die Klima-Roadmap der ulmer heimstatte
zeigt, dass die Emission von klimaschédlichen Gasen bis 2030 weitge-
hend vermieden und die unvermeidbare Restemission tber die Bereit-
stellung von Photovoltaikstrom kompensiert werden wird.

Bei gegebener politischer Zielsetzung sind Sanktionen und Wertminde-
rungen im Bestand darum nicht zu erwarten.

Chancen

Die positive Bevolkerungsprognose lasst weiterhin eine gute Woh-
nungsnachfrage und steigende Mieten erwarten. Daraus erwachst die
Chance, den Liegenschaftsbestand der Genossenschaft entwickeln und
ausbauen zu kénnen. Die Genossenschaft berlicksichtigt dies im Rah-
men der Investitionsplanung.

Der Ulmer Mietwohnungsmarkt ist von einer starken Nachfrage, einem
knappen Angebot und steigenden Mietpreisen gepragt. Die Marktlage
bewirkt bei Bestandsmietern eine Auszugsbarriere. Daraus kénnen ge-
ringere Instandhaltungskosten aufgrund Mieterwechsel resultieren.

Berichterstattung liber die Klima-Roadmap und die CO,-Bilanz

Nach dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg sollen die im Land
verursachten Treibhausgasemissionen gegeniiber dem Basisjahr 1990
bis zum Jahr 2030 um mindestens 65 % reduziert werden. Bis 2040 soll
Netto-Treibhausgasneutralitat (,Klimaneutralitat”) erreicht sein. Zu
diesem Zweck erfasst und bilanziert die ulmer heimstatte jéhrlich ihre
CO,-Emission. Die Klima-Roadmap der ulmer heimstatte zeigt, dass die
Emission von klimaschadlichen Gasen bis 2030 weitgehend vermieden
und die unvermeidbare Restemission Uber die Bereitstellung von Photo-
voltaikstrom kompensiert werden wird.

Zum 31.12.2024 weist die CO,-Bilanz bei einem Energieverbrauch fur
Warme und Warmwasser von 14.382 MWh/Jahr. Das entspricht spezifi-
schen Emissionen von 6,2 kg CO2/m2Jahr.

Die ulmer heimstéatte ist seit 2015 beim Deutschen Nachhaltigkeitsko-
dex (DNK) zertifiziert. Die Zertifizierung wird in regelmaBigen Abstan-
den erneuert.

Berichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfas-
sen im Wesentlichen kurzfristige Forderungen und Wertpapiere. So-
weit bei den Vermdgenswerten Ausfallsrisiken erkennbar sind, werden
diese durch Wertberichtigungen bericksichtigt. Der Wertpapierbe-
stand entspricht den Anlagenrichtlinien der ulmer heimstatte. Die Risi-
ken aus Kursschwankungen und Emittenten ausfallen werden u.a.
durch definierte Ratings und Emittenten Limite minimiert. Die Wert-
papiere 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 Uberwacht
und bei anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verldngerung
bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so
gering wie moglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten
.Klumpenrisikos” verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Ge-
nossenschaft auf unterschiedliche Laufzeiten.

Die Spareinlagen dienen der ulmer heimstatte ebenfalls zur Finanzierung
ihrer Bautatigkeit. Allerdings sind Spareinlagen kein langfristiges Finan-
zierungsmittel. Deshalb besteht grundsatzlich ein Zinsanderungsrisiko.
Um diesem Risiko entgegenzusteuern, wurden Hochstbetrage festge-
setzt. Bei Zeichnung von neuen Produkten gelten folgende Grenzen:

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

Festzinssparen 3 Jahre

Festzinssparen 4 + 5 Jahre

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

06.02.2026

v el

Michael Lott Christoph Neis



BERICHT

1. Bilanz zum
31. Dezember 2025

Aktivseite

A. Anlagevermogen

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 grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen
. Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen
Anlagevermoégen insgesamt

. Umlaufvermdgen

Andere Vorrate

. Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Sonstige Vermdgensgegenstande

. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

. Fliissige Mittel
. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2025

144.418.700,37

2025

21.451,46

2024

6.583,67

145.833.976,81

2.206.350,35 2.034.767,70
1.881.194,37 1.586.143,49
315.733,20 277.543,92
16.839.708,24 7.564.283,76
0,00 165.661.686,53 86.855,89
25.000,00 25.000,00
2.500,00 27.500,00 2.500,00
165.710.637,99 157.417.655,24

4.976.853,61 5.226.619,92
63.407,55 5.040.261,16 53.063,20
40.615,48 53.743,61
103.620,40 8.232,58
0,00 26.525,16
1.079.609,57 1.223.845,45 151.893,12
3.716.939,00 3.128.574,25

4.183.869,53 5.242.605,03

34.106,34 11.055,59

179.909.659,47

171.319.967,70



Passivseite

A. Eigenkapital

l. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekundigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
€ 160,00 / Vorjahr € 35,00

Il. Kapitalricklage

Ill. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahrestuberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 147.000,00 / Vorjahr € 180.000,00

2. Bauerneuerungsriicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€800.000,00 / Vorjahr € 920.000,00

3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€270.000,00 / Vorjahr € 460.000,00

IV. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag

2. Jahresuberschuss

3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Ruckstellungen

n N =

. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

U ESl Y g =

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
€ 150.856,72 / Vorjahr € 94.631,65
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 5.009,69 / Vorjahr € 1.178,22

D. Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

2025

153.760,00
6.489.760,00

14.400,00

4.973.583,87

27.204.625,13

12.048.076,67

2025

6.657.920,00

206.103,18

44.226.285,67

2024

134.400,00
6.416.285,00
5.440,00

201.453,18

4.826.583,87

26.404.625,13

11.778.076,67

67.840.964,67
236.952,89
50.785.750,85
6.426.731,87

77.667,52
1.846.346,55
4.254,43

223.638,79

127.442.307,57

141.737,37

80.543,30 94.862,16
1.462.558,16 1.796.833,94
1.217.000,00 326.101,46 1.560.000,00

51.416.410,31  50.098.559,95
237.603,00 255.862,00
671.601,22 909.204,22 538.903,35

65.489.323,94
267.393,53
48.087.582,49
6.140.508,22

83.116,61
89.558,57
0,00
122.252,36

146.906,68

179.909.659,47

171.319.967,70



2. Gewinn-und
Verlustrechnung fur
die Zeit vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2025

10.
11
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.

. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen
Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

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

€ 66.888,83 / Vorjahr € 73.318,25

Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen:

€ 0,00/ Vorjahr € 155.166,21

Ertrage aus Gewinnabfiihrung

. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Abschreibung auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Aufwendungen aus Verlustibernahme

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

2025

22.132.370,77

2025

2024

21.088.352,93

4.944,81 4.428,33
452.191,67  22.589.507,25 369.653,03
-249.766,31 494.593,32

401.071,65 690.995,64

9.238.875,44 9.428.357,32
147.749,66 9.386.625,10 62.122,47
13.354.187,49  13.157.543,46

2.467.717,58 2.175.058,19
560.052,33 3.027.769,91 495.058,40
5.708.965,42 5.772.763,47

1.395.090,78 1.375.827,74

0,00 155.166,21

0,00 28.176,02

75,00 75,00
223.548,52 171.409,80
43.660,00 179.963,52 23.270,00
4.072,62 0,00

1.622.763,82 1.306.815,68

-6.831,55 30.953,25

1.782.320,01 2.332.623,76

319.761,85 535.789,82

1.462.558,16 1.796.833,94

80.543,30 94.862,16

1.217.000,00 1.560.000,00

326.101,46 331.696,10



3. Anhang des
Jahresabschlusses 2025

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 der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-WUV). Fur die Ge-
winn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren ge-
wahlt.

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

Ul

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

6. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.
B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
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 tber 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, Fahrradhauser tber 30 Jahre und
AuBenanlagen tber 13 Jahre linear abgeschrieben.

Gewerbliche Objekte werden mit einer Restnutzungsdauer von 25
Jahren 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.

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten von 250,00€ bis
800,00 € werden 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.

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 2,06 %.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1 % p. a. bericksichtigt; 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 € -2.044,00.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages. Die er-
warteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Be-
wertung berlcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank verof-
fentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und Verlustrechnung

l. 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

Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstlcke und grundstlcksgleiche 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-/ Zugange Abgéange Anschaffungs-/
Herstellungskosten des Geschéfts- des Geschéfts- Umbuchungen Herstellungskosten
1.1.2025 jahres jahres (+/-) 31.12.2025

€ € € € €

306.868,91 24.122,24 14.443,32 316.547,83
244.720.498,83 4.773.363,48 926.812,80 248.567.049,51
8.623.953,74 353.384,75* 8.977.338,49
0,00 0,00
2.708.154,02 463.361,48 3.171.515,50
1.115.252,07 174.693,04 98.280,42 1.191.664,69
7.564.283,76 8.767.603,24 4.445,25 512.266,49** 16.839.708,24
86.855,89 778.795,35 -865.651,24 *** 0,00
264.818.998,31 14.957.816,59 1.029.538,47 0,00 278.747.276,43
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
265.153.367,22 14.981.938,83 1.043.981,79 0,00 279.091.324,26

** Umbuchung 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 grundstlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdégen insgesamt

Abschreibungen Buchwert Buchwert zum
(kumulierte)  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen  Abschreibungen am am
1.1.2025 Geschaftsjahr Abgdnge Umbuchungen  Zuschreibungen (kumulierte) 31.12.2024 31.12.2025

€ € € € € € € €

300.285,24 9.254,45 14.443,32 295.096,37 6.583,67 21.451,46
98.886.522,02 5.261.827,12 104.148.349,14  145.833.976,81 144.418.700,37
6.589.186,04 181.802,10 6.770.988,14 2.034.767,70 2.206.350,35
0,00 0,00
1.122.010,53 168.310,60 1.290.321,13 1.586.143,49 1.881.194,37
837.708,15 83.325,90 45.102,56 875.931,49 277.543,92 315.733,20
0,00 4.445,25 4.445,25 7.564.283,76 16.839.708,24

0,00 0,00 86.855,89 0,00
107.435.426,74 5.699.710,97 49.547,81 0,00 0,00 113.085.589,90 157.383.571,57 165.661.686,53
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 27.500,00 500,00
107.735.711,98 5.708.965,42 63.991,13 0,00 0,00 113.380.686,27 157.417.655,24  165.710.637,99



ul

.In dem Posten ,Unfertige Leistungen” sind €

4.976.853,61 (Vorjahr € 5.226.619,92) noch nicht
abgerechnete Betriebskosten enthalten.

. In den sonstigen Vermdgensgegenstanden werden

Forderungen aus Tilgungszuschissen in Héhe von €
905.150,00 ausgewiesen.

. In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende

Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

Ausstehende Rechnungen fur Verwaltungs- und In-
standhaltungsaufwendungen € 440.427,77

. Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und

Leistungen betreffen mit € 1.649.628,36 den Er-
werb eines Baugrundstlcks, welches zum Zeitpunkt
der Bilanzaufstellung beglichen ist.

Verbindlichkeiten

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

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

GPR (= Grundpfandrechte)

Spareinlagen mit vereinbarter
Kindigungsfrist von 3 Monaten

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

Spareinlagen mit vereinbarter
Kindigungsfrist von mehr als
3 Monaten

Zinsabgrenzung

Gesamtsumme

Insgesamt
€

67.840.964,67
(65.489.323,94)
236.952,89
(267.393,53)
6.426.731,87
(6.140.508,22)

77.667,52
(83.116,61)
1.846.346,55
(89.558,57)
4.254,43
(0,00)
223.638,79
(122.252,36)

unter 1 Jahr
€

2.630.847,44
(2.736.003,04)
30.743,35
(30.440,64)
6.426.731,87*
(6.140.508,22)

77.667,52
(83.116,61)
1.846.346,55
(89.558,57)
4.254,43
(0,00)
223.638,79
(122.252,36)

Davon
Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
€

9.593.761,47
(10.773.353,84)
126.061,49
(124.820,13)

tiber 5 Jahre
€

55.616.355,76
(51.979.967,06)
80.148,05
(112.132,76)

gesichert
€

67.840.964,67
(65.489.323,94)
236.952,89
(267.393,53)

Art der
Sicherung

GPR

GPR

76.656.556,72
(72.192.153,23)

11.240.229,95
(9.201.879,44)

* steht zur Verrechnung an

Geschaftsjahr

13.182.994,47

9.008.804,93

28.412.825,91
181.125,54

Vorjahr

13.690.927,20

8.526.641,08

25.703.465,79
166.548,42

50.785.750,85

48.087.582,49

127.442.307,57

120.279.735,72

9.719.822,96
(10.898.173,97)

55.696.503,81
(52.092.099,82)

68.077.917,56
(65.756.717,47)



Il. Gewinn-und Verlustrechnung

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

Sonstige betriebliche Ertrage Geschaftsjahr Vorjahr
Ertrdge aus Anlageabgdngen

(ust-pflichtig) 0,00€ 214.395,00 €
Erl6se aus der Auflésung von

Rickstellungen 174.333,16 €  121.221,34 €
Ertrdge aus Zuschreibungen

Wertpapiere 29.400,00 € 88.420,00 €
VerauBerung Gewinn

aus Wertpapieren 77.260,85 € 17.750,00 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Aufwendungen fir frihere Jahre 15.254,97 € 61.131,50 €
Verluste aus Anlageabgangen 51.566,33 € 64.519,73 €
Sonstige Steuern

Umsatzsteuer frihere Jahre

(2021 bis 2023) 0,00 € 117.375,65 €

2. Aus der Aufzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende

Geschéftsjahr Vorjahr
Zinsertrage 293,25 € 343,60 €
Zinsaufwendungen 4.532,00 € 4.596,00 €

D. Sonstige Angaben

1. Im Rahmen der Mitgliedschaft in der Selbsthilfeeinrichtung zur Si-
cherung von Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften besteht
unveréndert ein Zahlungsversprechen (Garantiebetrag) in Hohe von €
335.778,10.

Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus den folgenden
laufenden Bauvorhaben:

Neubauvorhaben UhlandstraBe T€5.338
Neubauvorhaben Am Weinberg Il T€ 11.965
T€17.303

2. Durchschnittlich wurden 32 Arbeitnehmer beschéaftigt (Vorjahr 32).

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschéftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 10 7
Technische Mitarbeiter 5 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hausmeister, etc. 4 1

23 9

AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschaftigt.

3. Die Genossenschaft ist zu 100 % an der ulmer heimstatte Service
Gesellschaft mbH mit Sitz in UIm beteiligt. Das Stammkapital betragt €
25.000,00, das Eigenkapital zum 31.12.2025 belauft sich auf ebenso €
25.000,00.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 schlieBt mit einer Bilanzsumme
von € 29.938,00.

Der Jahresfehlbetrag von € 4.072,62 wird gemaB dem bestehenden Er-
gebnisabfihrungsvertrag von der ulmer heimstatte Gbernommen.

Die ulmer heimstatte ist gemeinsam mit der Ulmer Wohnungs- und
Siedlungsgesellschaft mbH (UWS) an den Bauherrengemeinschaften
.Wohnen Ulm Il GbR" (Weinberg Carré) und ,Wohnen Ulm Il GbR"
(Dichtervertel) beteiligt.

Beide Neubauvorhaben wurden erfolgreich umgesetzt. Die Bauherren-
gemeinschaften sollen nach Ablauf der Gewdhrleistungsphase beendet
werden.

4. Mitgliederbewegung

01.01.2025 5.742
Zugang 2025 224
Abgang 2025 197
31.12.2025 5.769

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschaftsjahres um € 73.475,00 erhoht.

5.Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer 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:

Annette Thierer Betriebswirtin Vorsitzende

Gunter Guthan Bankkaufmann stellvertr. AR-Vorsitzender
(bis 24.06.2025)

Sandra Zimmermann  Juristin Aufsichtsratsmitglied
(bis 24.07.2025)
stellvertr. AR-Vorsitzende
(ab 24.07.2025)

Christian Gunther Jurist (ab 24.06.2025)

Lutz Dittmar Steuerberater

Ralf Junginger
Willi Rétter
Katja Neun

Verwaltungsangestellter
Dipl.-Betriebswirt (bis 24.06.2025)
Betriebswirtin (ab 24.06.2025)



E. Weitere Angaben

1. Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorgénge 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 Jahresuiberschuss in Hohe von € 1.462.558,16 einen
Betrag von € 800.000,00 im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die-
Bauerneuerungsriicklage und einem Betrag von € 270.000,00 in die
Anderen Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung
wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorweg-
zuweisung vorgeschlagen, und Uber den sich ergebenden Bilanzge-
winn in Hohe von € 326.101,46 wie folgt zu beschlieBen:

Ausschittung von 4,0 % Dividende 255.896,20 €
Vortrag auf neue Rechnung 70.205,26 €
326.101,46 €

Ulm, den 06.02.2026

Der Vorstand:

: C

Michael Lott Christoph Neis



Prifungsurteile

Wir haben den Jahresschluss der ulmer heimstatte eG, Ulm, — beste-
hend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2025 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dartiber hinaus haben
wir den Lagebericht der ulmer heimstatte eG, Ulm, fur das Geschafts-
jahrvom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

¢ entspricht der beigefuigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Be-
langen den deutschen, fir Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuihrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens- und
Finanzlage der Genossenschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-
ber 2025 und

¢ 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 Priifung 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 Grundsétze ordnungsmaBiger Abschlusspri-
fung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspri-
fers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unse-
res Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von der
Genossenschaft unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben un-
sere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit die-
sen 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 Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfih-
rung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermaglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertre-
ter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dar-
Uber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
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 gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuktnf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir 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 erméglichen, und um ausreichende ge-
eignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kén-
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
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber 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 zuknftigen 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 dafUr, dass eine in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdatze ordnungsma-
Biger Abschlussprtfung durchgefihrte Prifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus Ver-
stoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und be-
wahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsich-
tigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht, planen und fuhren Priifungshandlungen
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 eine aus dolosen Hand-
lungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

e erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fr die Priifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
der internen Kontrollen der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrun-
gen und MaBnahmen 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 Fortfihrung 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-
fuhrung der Unternehmenstdtigkeit aufwerfen konnen. 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-
ternehmenstétigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft 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 kinftige 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 bedeut-
samer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Stuttgart, 20. Februar 2026
vbw
Verband baden-wirttembergischer

Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Schober
Wirtschaftsprufer




Da bin ich zvhavge.




