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Die ulmer heimstatte konnte sich im Geschaftsjahr 2021
am Ulmer Wohnungsmarkt gut behaupten. Seit ihrer
Grindung ist sie ein wichtiger Garant fir die Versor-
gung der Ulmer Bevolkerung mit Wohnraum.

Bereits im zweiten Jahr hat die COVID-19 Pandemie unser
berufliches und privates Umfeld gepragt und auch den
Geschéaftsbetrieb der ulmer heimstatte beeinflusst. Ab
Dezember 2020 bis 30. Juni 2021 und nochmals vom 24.
November 2021 bis 23. Februar 2022 war die Geschafts-
stelle flir das Publikum geschlossen, eine Ausnahme bildete
die Spareinrichtung. Trotz der mehrfach wechselnden Ge-
fahrdungslage konnte der Geschafstbetrieb durchgangig
aufrechterhalten, Mitglieder- und Mieteranliegen zeitnah
bearbeitet und freie Wohnungen vermietet werden. We-
sentliche Einschrankungen gab es fiir die 2021 geplanten
Modernsierungen mit Strangsanierungen - sie mussten
erneut verschoben werden. Im Frlhjahr 2022 konnten wir
endlich mit diesen MaBnahmen beginnen.

Einen Schwerpunkt bildete 2021 die Entwicklung einer Kli-
mastrategie flr die ulmer heimstatte. Um die Ausgangssi-
tuation zu bewerten und Ziele zu definieren, wurde der Ge-
bdudebestand energetisch analysiert: Im Ergebnis zeichnet
er sich durch einen im Bundesvergleich um 20% geringeren
spezifischen Energieverbrauch und um 55% geringere spe-
zifische COz-Emissionen aus. Referenz sind die Daten des
Bundesverbands deutscher Immobilienunternehmen e. V.
(GdW). Trotz dieser guten Positionierung sind erhebliche
Anstrengungen notwendig, um die bis 2045 vereinbarte
Klimaneutralitat zu erreichen. Das wird nicht ohne unsere
Partner aus der Energiewirtschaft moglich sein. Die ulmer
heimstatte wird Ihren Beitrag bereits deutlich friher leisten.

Die Stérung von Lieferketten und knappen Ressourcen fur
Handwerksleistungen erschweren die Realisierung unseres
Investitionsprogramms. Geplante Fertigstellungstermine
kénnen dadurch nicht immer eingehalten werden. Davon
betroffen sind auch unsere Neubauvorhaben am Eselsberg
und im Dichterviertel. Beide Projekte entstehen in Koope-
ration mit der kommunalen Wohnungsgesellschaft UWS.

Die Wohnungen der ulmer heimstéatte sind gefragt. Die Ver-
mietungssituation in Ulm ist trotz weltweiter Krisen gut, die
Prognose fir die regionale Wirtschaft ebenso. Das erhéht
den Druck auf den lokalen Wohnungsmarkt. Besonders fir

Bezieher kleiner und mittlerer Einkommen ist es schwierig,
Wohnraum zu finden. Die Griinde fiir die angespannte Situ-
ation in Ballungsraumen und starken Regionen wie Ulm sind
vielschichtig: Bevolkerungswachstum, Demographie und
Migration spielen ebenso eine Rolle wie der weitere Riick-
gang von sozial gebundenem Wohnraum. Hierauf hatte die
Politik bisher mit attraktiven Férderprogrammen reagiert,
die auch die ulmer heimstatte in Anspruch nimmt. Dennoch
kann der Neubau den Verlust von gebundenem Wohnraum
durch Auslaufen der Bindungsfristen nicht kompensieren.
Umso unverstandlicher sind die kurzfristige Einstellung von
Forderprogrammen oder die Verscharfung der damit ver-
bundenen Anforderungen. Diese Kurzfristigkeit vertragt
sich nicht mit der notwendigen Sicherheit von Planungspro-
zessen. In Verbindung mit der dramatischen Baukostenent-
wicklung fallt es daher bestandshaltenden Unternehmen zu-
nehmend schwer, ihre Wohnungen bezahlbar zu vermieten.

Ein Ende der Kostenspirale ist nicht in Sicht. Im Gegenteil, die
aktuelle Baustoffverknappung sorgt fir zusatzlichen Kos-
tendruck. Unverandert angespannt bleibt auch die Lage am
Grundstiicksmarkt. Grundsticke fir kostengtinstigen Woh-
nungsbau aus kommunaler Hand stehen nur eingeschrankt
zur Verfligung. Trotz dieser schwierigen Ausgangslage be-
absichtigt die ulmer heimstatte, ihr Engeagement im Neu-
bau fortzusetzen, solange die Rahmenbedingungen stim-
men und die Wirtschaftlichkeit gegeben ist. Der Neubau
von Genossenschaftswohnungen mit dem Schwerpunkt
preisgebundenem Wohnraum ist eine wichtige Erganzung
unseres Portfolios und sichert unseren Mitgliedern ein viel-
faltiges Angebot. Wohnen bei der ulmer heimstatte wird
auch in Zukunft leistbar sein!

2021 feierte die ulmer heimstétte ihr 125-jahriges Jubilaum.
Sie ist ein verlasslicher Partner fir Mitglieder und Mieter
sowie ein verlasslicher Arbeitgeber und Partner des regio-
nalen Handwerks. Ein gutes Arbeitsumfeld und ein verant-
wortungsvoller und wertschatzender Umgang miteinander
gehdren zur Unternehmenskultur.

C. /14 :

Christoph Neis Michael Lott



Die ulmer heimstatte eG ist das alteste Uimer Woh-
nungsunternehmen mit einem Bestand von Ulber
2.500 Wohnungen.
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Die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohn-
versorgung ihrer Mitglieder ist der satzungsgemaBe
Auftrag der ulmer heimstatte. Das Geschaftsgebiet er-
streckt sich derzeit auf die Stadte Ulm und Erbach.

Zum Stichtag 31.12.2021 betragt der Wohnungsbestand
der ulmer heimstatte 2.506 Wohnungen mit einer Wohn-
flache von 165.516 m2. Darlber hinaus werden 20 gewerb-
liche Objekte mit einer Fldche von 3.848 m2 bewirtschaftet.

Der Wohnungsmarkt in Ulm und damit auch die Vermie-
tungssituation war im Jahr 2021 von einer unverandert gu-
ten Nachfrage gepragt. Insbesondere die Nachfrage nach
preiswertem Wohnraum Ubersteigt das Angebot deutlich.
Der in Teilbereichen enge Wohnungsmarkt spiegelt sich
auch in der anhaltend niedrigen Fluktuationsrate wider.
Die Entwicklung der Klindigungen ist mit 214 im Jahr 2021
gegenlber dem Vorjahr (212) anndhernd gleichgeblieben.
Die Fluktuationsrate betrug damit 8,5% (Vorjahr 8,4%).
Der fluktuationsbedingte Leerstand der Wohnungen liegt
weiterhin auf einem niedrigen Niveau von 0,73%.

Neubau und Bestandserneuerung sichern die Zukunft der
ulmer heimstatte. Die ulmer heimstatte verfligt Gber Woh-
nungsbestande aus allen Bauperioden ihrer 125-jahrigen
Geschichte. Diese Wohnungsbestdnde bilden die Grund-
lage des Geschaftsmodells der ulmer heimstatte.
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Die Instandhaltung und kontinuierliche Anpassung der Be-
stande sichern daher - ebenso wie der kontinuierliche
Neubau von Wohnungen - den Fortbestand der Genos-
senschaft. Alle Investitionen in den Wohnungsbestand be-
ruhen auf Handlungsstrategien, die auf Grundlage einer
im Jahr 2017 umfassend Uberarbeiteten Portfolioanalyse
entwickelt wurden. Die daraus entwickelten Projekte wer-
den in einem zweijdhrigen Investitionsprogramm zusam-
mengeflhrt. Neben den darin dargestellten gréBeren Bau-
mafBnahmen bilden die kleineren Instandhaltungsarbeiten
und EinzelmaBnahmen, hauptsachlich in Verbindung mit
einem Mieterwechsel, einen wesentlichen Kostenblock
und erfordern erhebliche finanzielle und personelle Res-
sourcen. Insgesamt lagen die Aufwendungen in diesem
Bereich im Geschaftsjahr 2021 bei 2.928.288 €.

Die Investitionen in den Bestand haben sich gegeniber
den Vorjahren deutlich reduziert, da die COVID-19 Pande-
mie im Geschaftsjahr 2021 weiterhin erheblichen Einfluss
auf Art und Umfang der Investitionen hatte. Alle MaB-
nahmen in bewohnten Wohnungen, dazu zahlen die ge-
planten Strangsanierungen von Badern sowie der Anbau
von Balkonen, konnten nicht durchgeflihrt werden. Die
mit der Pandemie verbundenen Hygienebestimmungen
lieBen diese Arbeiten nicht zu. Der Schutz unserer Mieter,
Mitarbeiter und unserer Partner aus dem Handwerk war
uns wichtiger als die Erfillung von Planzahlen.

Nachdem die mit der COVID-19 Pandemie verbundenen
Einschrankungen Im Frihjahr 2022 deutlich reduziert
wurden, wurde im Marz dieses Jahres mit der Realisierung
aller seit 2020 zurlickgestellten Modernisierungsprojekte
begonnen.
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Baustellenfiihrung
Weinberg Carré bei der
Vertreterinformation

Modernisierungen im
AuBenbereich wahrend
der Pandemie

MODERNISIERUNG

Als Kompensation flr die verschobenen Modernisie-
rungsprojekte wurden verstarkt MaBnahmen im AuBen-
bereich durchgefiihrt. Dabei handelte es sich um etliche
kleinere Projekte wie Fassadenanstriche und zwei groBere
energetische MaBnahmen im Stifterweg 52/54 und Frai-
delweg 1. Diese Gebdude wurden zusatzlich durch eine
Fassadenddmmung energetisch optimiert. Insgesamt
wurden im Geschéftsjahr 2021 bezogen auf die Wohn-/
Nutzflache 21,26€ in den Gebaudebestand der ulmer
heimstatte investiert. Damit ist der Werterhalt der Bestén-
de gesichert.

Mehr zur Modernisierung: 5.16

Sachanlagen

in Mio. Euro in Mio. Euro
135.967.176 € 151.924.795 €
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Bilanzsumme

9 Okonomie

NEUBAU

Der Bau neuer Wohnungen ist nicht nur der unverandert
angespannten Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Ulm geschuldet, sondern fester Bestandteil der Investi-
tionsstrategie der ulmer heimstatte. Nur im Neubau kon-
nen aktuelle Standards hergestellt und damit ein zukunfts-
sicherer Wohnungsmix garantiert werden.

Im Geschaftsjahr 2021 sind zwei NeubaumaBnahmen am
Eselsberg — im neuen Quartier Am Weinberg - und im
Dichterviertel im Bau. Beide Neubauten wurden wieder in
Projektpartnerschaft mit der kommunalen Wohnungsge-
sellschaft UWS entwickelt.

Auf dem Eselsberg entsteht an Stelle einer ehemaligen Ka-
serne ein neues Wohngebiet. Eingebettet in die Infrastruk-
tur und die Naherholungsgebiete des alten Eselsbergs und
Uber die StraBenbahn an die Wissenschaftsstadt und die
Innenstadt in gleicher Weise gut angebunden, stellt dieses
neue Wohngebiet eine attraktive Erganzung des Stadtteils
dar. In dem gemeinsamen Bauprojekt werden bis 2023 ins-
gesamt 161 Wohnungen und sieben gewerbliche Einhei-
ten mit einer Gesamtflache von 12.328 m2 entstehen. Alle
Einheiten werden in die Bestdnde der Projektpartner Uber-
nommen. 55 Wohnungen und drei gewerbliche Einheiten
gehen in den Bestand der ulmer heimstatte. Baubeginn
war im November 2019, der Bezug von 28 Wohnungen
des ersten Bauabschnittes ist fir Ende 2022 geplant.

Auch im neuen Quartier Dichterviertel Nord sind die ul-

mer heimstatte und die UWS in Projektpartnerschaft
engagiert. Die stadtebaulichen Zielsetzungen des neuen

Modernisierung Neubau

und Instandhaltung in Mio. Euro
in Mio. Euro
3.334.676 € 6.123.604 €
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Quartiers wurden bereits 2014 in einem Rahmenplan fest-
geschrieben, der jetzt sukzessive umgesetzt wird. Durch
das Neubauvorhaben von ulmer heimstatte und UWS wer-
deninsgesamt 72 neue Wohnungen und zwei gewerbliche
Einheiten, davon eine Kindertagesstatte, entstehen. Die 32
Wohnungen und eine gewerbliche Einheit, die in den Be-
stand der ulmer heimstatte Gbernommen werden, stellen
eine zeitgemaBe Ergéanzung des eigenen, Gberwiegend his-
torischen Wohnungsbestandes des Dichterviertels dar, der
groBtenteils aus der Griindungsphase der Genossenschaft
stammt. Der Baubeginn war im November 2020, die Fertig-
stellung wird bauabschnittsweise ab Herbst 2023 erfolgen.

Der Beginn des Riickbaus der Bestandsgebaude in der Uh-
landstraBe 2-8 und Soflinger StraBe 117 und 119 ist fir
Herbst 2022 geplant. Dort sollen ab 2023 insgesamt ca.
60 Wohnungen und eine gewerbliche Einheit entstehen.
Weitere 40 Wohnungen befinden sich momentan in der
Projektierungsphase.

Insgesamt befinden sich zusammen mit der UWS 233
Wohnungen im Bau, die sukzessive in den nachsten drei
Jahren dem Ulmer Wohnungsmarkt zur Verfligung ste-
hen werden. Alle Modernisierungs- und Neubauprojekte
sind Gegenstand der Beratungen und Beschlisse von Auf-
sichtsrat und Vorstand. Die notwendigen Beschlisse wer-
den in der jéhrlichen Klausurtagung herbeigefihrt. Auf
Grundlage dieser Beschlisse sind die Vorbereitungen fir
die 2022 geplanten Investitionen erfolgt.

Der Trend zu kleineren Haushalten hat sich verstetigt.
Ursache hierfur sind die demografische Entwicklung und
die Singularisierung der Gesellschaft. Bei der Entwicklung
von Neubauvorhaben ist daher die Planung von kleinen
Zwei- und Drei-Zimmer-Wohnungen ein wichtiges Ziel.
Die flachenoptimierten Grundrisse stellen ein attraktives
Angebot fir unterschiedliche Nutzergruppen dar. In unse-
rem Bestand sind Uber 50% der Wohnungen Drei-Zimmer-
Wohnungen. Durch ihre knapp bemessenen Wohnflachen
sichern sie die Bezahlbarkeit der Wohnung.

Unsere flachenoptimierten Vier-Zimmer-Wohnungen sind
ein Angebot an Familien flr stadtisches Wohnen, denen
auf dem Ulmer Wohnungsmarkt nur ein knappes Ange-
bot an gréBeren, bezahlbaren Wohnungen zur Verfligung
steht.

Die unverandert groBe Nachfrage nach Wohnraum in Ulm
fordert alle Akteure am Immobilienmarkt. Die ulmer heim-
statte engagiert sich entsprechend ihren wirtschaftlichen
Méglichkeiten, um die angespannte Lage zu entspannen.

Trotz der moderaten Mietenpolitik der ulmer heimstatte
sind regelmaBige Mietanpassungen unerlasslich, um den
Werterhalt der Wohnungsbestédnde zu sichern. Zudem
sind in den letzten Jahren die Kosten fir Bauleistungen
und die Bewirtschaftung der Bestdnde splirbar angestie-
gen. Nachdem im Geschaftsjahr 2020 aufgrund der CO-
VID-19 Pandemie auf diese Regelanpassung verzichtet
wurde, wurden im Geschaftsjahr 2021 die Mieten Uber-
prift und angepasst. Mit Blick auf die aktuelle Kostenent-
wicklung ist die regelmaBige Uberpriifung und Anpassung
der Mieten unverzichtbar, um weiterhin die Investitions-
kraft der Genossenschaft zu sichern.

Die Durchschnitts-Nettokaltmiete im Wohnungsbestand
der ulmer heimstatte hat sich die letzten finf Jahre nur mo-
derat verandert und betragt fir das Jahr 2021 6,74 €/m?2.
Wir orientieren uns bei der Mietpreisgestaltung an dem
Ulmer Mietspiegel abzlglich eines genossenschaftlichen
Abschlags, wodurch Wohnen in einer Wohnung der ulmer
heimstatte bezahlbar ist und bleibt.

Die Spareinrichtung ist seit Grindung der Genossenschaft
ein wichtiges Finanzierungsinstrument der Genossen-
schaft. FUr unsere Mitglieder steht sie fir Kontinuitat und
Sicherheit flr ihre eingezahlten Gelder. Der Genossen-
schaft garantiert sie Unabhangigkeit von der Kreditvergabe
der Banken.

Trotz dieser positiven Bilanz fir den Betrieb einer Spar-
einrichtung gibt es nur 47 Wohnungsgenossenschaften,
die dieses urspriinglich weit verbreitete Geschaftsmodell
noch betreiben. Die Grinde hierfir liegen im Wesent-
lichen in der stetig wachsenden Regulatorik, den zuneh-
menden Anforderungen, die mit der Zulassung und dem
Betrieb einer Spareinrichtung verbunden sind.

Die Durchschnittsverzinsung der Spareinlagen der ulmer
heimstatte lag im Geschéaftsjahr 2021 bei 0,27%. Dieses
Zinsniveau sichert die Funktion der Spareinrichtung als
wichtigem Baustein fir die Finanzierung unserer Neu-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen. Der Spareinla-
genbestand der ulmer heimstadtte zum 31.12.2021 betrug
43.682.869,04 € und lag damit um 2.369.279,40 € Uber
dem Vorjahreswert vom 31.12.2020. Dieser deutliche An-
stieg der Spareinlagen erklart sich mit der Einfihrung von
Einlagensicherungsentgelten sowie der weiterhin anhal-
tenden Niedrigzinsphase und der Corona-Pandemie.

Die mittlere Jahresinflation in Deutschland lag im Ge-
schaftsjahr 2021 bei 3,1%.



Lieferengpdsse sowie die Ricknahme der zeitweisen
Mehrwertsteuererhdhung haben die Inflation 2021 auf
den hdchsten Stand seit 28 Jahren getrieben. Der Sach-
verstdndigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung (,Wirtschaftsweise”) rechnet fir das
Gesamtjahr 2022 mit 6,1% Inflation in Deutschland. Die
Europaische Zentralbank (EZB) strebt mittelfristig fir den
Euroraum eine jahrliche Inflationsrate von knapp unter
2,0% an. Bei diesem Wert sieht die Notenbank die Preis-
stabilitat gewahrt. Dieser Zielwert wird aktuell deutlich
Uberschritten.

Sparen hat in einem weiteren Pandemie-Jahr eine wesent-
liche Rolle gespielt. Viele Menschen haben ihr Vermbgen
weiter vermehrt. Demnach ist das Geldvermdgen im ab-
gelaufenen Jahr um mehr als 7% auf den Rekordwert von
7,7 Billionen Euro angewachsen. Die Sparquote war 2021
mit Uber 15% weiterhin sehr hoch: Je 100,00 € verflg-
barem Einkommen haben die privaten Haushalte 15,00 €
gespart.

Die Deutschen sparten 2021 also weiter wie die Weltmeis-
ter. Aus Sorge vor Arbeitslosigkeit und Kurzarbeit hatten
sich viele Menschen mit Anschaffungen zurtickgehalten,
zudem wurden Reisen storniert, voriibergehende Schlie-
Bungen im Einzelhandel bremsten den Konsum.

Die meisten der gesparten Gelder wurden auf Girokon-
ten verwahrt. Viele eher risikoscheue Anleger trauten sich
zudem, am Aktienmarkt zu investieren. In der Zeit vom
September 2019 bis September 2021 stieg die Anzahl der

Wertpapierdepots um 3,9 Millionen an. Die Fondsbranche
verzeichnete 2021 das beste Absatzjahr ihrer Geschichte.

Spareinlagen
in Mio. Euro

43.682.869,04 €
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Jedoch werden alternative Anlageformen in Deutschland
weiter unterdurchschnittlich genutzt. Die Sicherheit der
Geldanlage steht fir viele konservative Sparer im Mittel-
punkt ihrer Anlagestrategie. Eine Anlage der Ersparnisse
in nachhaltige Finanzprodukte spielt fir viele Sparerinnen
und Sparer eine weiter zunehmende Rolle.

Auch die Mitglieder und Sparer der ulmer heimstatte blei-
ben sicherheits- und zinsbewusst. Viele Anleger verteilen
ihre Sparmittel auf mehrere Finanzinstitute, um Anlage-
risiken zu minimieren. Die ulmer heimstatte hat sich dabei
als sicherer und verldsslicher Partner fir die Anlage von
Spargeldern bewahrt. Die Mitglieder schatzen die Spar-
einrichtung als Mdglichkeit der Geldanlage beiihrer Woh-
nungsgenossenschaft, die ausschlieBlich in die ortlichen
Bestande investiert und damit den Wohnungsbestand
nachhaltig marktféhig halt und neuen Wohnraum in der
Region schafft. Die Absicherung der Geldanlagen Uber das
Immobilienvermdgen entspricht dem Sicherheitsbewusst-
sein unserer Mitglieder.

Die Kunden der ulmer heimstatte sind gut informiert und
verfolgen die Entwicklung des Zinsniveaus stetig. Die Zins-
satze orientieren sich am lokalen Ulmer Markt und den
regionalen Genossenschaftsbanken. Trotz des insgesamt
niedrigen, marktiblichen Zinsniveaus ist es aufgrund der
besonderen Situation als Wohnungsbaugenossenschaft
maoglich, den Sparern der ulmer heimstatte eine angemes-
sene Verzinsung zu bieten.

Der Vorstand geht fir das aktuelle Geschéaftsjahr von
einer positiven Entwicklung der Spareinlagen aus. Die
Spareinrichtung mit ihrer Mdglichkeit der krisensicheren
Geldanlage bleibt fir die Mitglieder der ulmer heimstatte
ein interessante Anlagealternative und fir die Genossen-
schaft dadurch ein wichtiger Baustein der Unternehmens-
finanzierung.

Mehrere interne Prozesse der Verwaltung wurden in den
letzten Jahren durch verschiedene Organisationsprojekte
verschlankt und kundenfreundlicher gestaltet. Ein wich-
tiger Teilprozess ist die Digitalisierung des Datenbestan-
des und bisher analoger Arbeitsprozesse. Hierzu gehort,
neben der Einflihrung eines elektronischen Archivierungs-
systems, auch der Aufbau einer Bestands- und Plandaten-
bank.
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Der verantwortungsvolle Umgang mit natiirlichen Res-
sourcen ist uns wichtig. Hierzu zahlt neben der Verbes-
serung der Energieeffizienz des Gebdudebestandes
auch der verantwortungsvolle Umgang mit Ressourcen
beim Bau neuer Wohnungen.

ENERGETISCHE SANIERUNG

In den letzten Jahren wurde der wesentliche Teil des Ge-
baudebestandes energetisch saniert. Daher verfligen 80%
des Gesamtbestandes der 2.506 Wohnungen der ulmer
heimstatte Uber einen zeitgemaBen energetischen Stan-
dard. Es wurde in Nahwarmenetze investiert, die Versor-
gung unserer Hauser, sofern moglich, an das Netz der
Fernwarme Ulm GmbH (FUG) angeschlossen oder hierfir
vorbereitet. Die FUG erzeugt ihre Warme zu 66,1% aus
regenerativen Energien und leistet damit einen wichtigen
Beitrag zur ressourcenschonenden Versorgung unserer
Gebaude mit Heizenergie. Durch die konsequenten Sanie-
rungs- und Modernisierungsarbeiten in den Wohnungs-
bestdnden leistet die ulmer heimstatte einen wichtigen
Beitrag zur Senkung des COz-AusstoBes. Dadurch unter-
stltzen wir die weltweiten Klimaschutzziele.

Bevor Investitionen in die Modernisierung von Bestands-
gebauden oder in Neubauprojekte getatigt werden, wer-
den die Méglichkeiten der energetischen Optimierung der
Gebaudehlille und der Haustechnik unter konomischen
und 6kologischen Gesichtspunkten geprift. Hierzu geho-
ren der Einsatz regenerativer Energien durch den Bau von
Photovoltaikanlagen oder die Versorgung der Geb&ude
mit Fernwérme.

Die Prozesse zur Planung und Durchfiihrung von Moder-
nisierungsmaBnahmen wurden optimiert, alle kritischen
Planungs- und Ausflihrungsphasen sind qualitatsiber-
wacht. Hierzu gehoren die eng getaktete Kosten- und
Termintberwachung und die Qualitétssicherung auf der
Baustelle durch externe Gutachter.

Versorgung des Gebdudebestandes mit Fernwarme

. Bofingen 86%

Eselsberg 0%
Soflingen 0% '

Kuhberg 56%

Oststadt 65%

Dichterviertel 84%
Weststadt 70%

. Wiblingen 100%

Erbach 0%
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Fernwérme Ulm:
Warme flirs Wohnen zu rund /3
aus erneuerbarer Energie

Schwamberger Hof:
Neubau nach KfW 55-
Energieeffizienz-Standard

MEHRJAHRESPLANUNG

Der Energieverbrauch fir Heizung und Warmwasserberei-
tung des gesamten Gebaudebestandes wird jahrlich er-
fasst und mit den Sollwerten abgeglichen. Die Ergebnisse
flieBen in die Mehrjahresplanung unserer Investitionen
hinein. Wir legen Wert auf die Reduzierung des Energie-
und Ressourcenverbrauchs im Wohnungsbestand und die
Verwendung langlebiger, umwelt- und ressourcenscho-
nender Baustoffe in der Modernisierung und im Neubau.
Die Berlicksichtigung von Lebenszykluskosten bei der Aus-
wahl von Baustoffen ist hierzu ein wesentlicher Beitrag. Im
Neubau sind zudem die optimale Ausnutzung des Grund-
stlicks und die Planung kompakter Baukorper — wegen der
damit verbundenen Reduzierung des Grundsticks- und
Wohnflachenverbrauchs — Merkmale ressourcenschonen-
den Bauens.

Im Zuge einer Untersuchung unseres gesamten Grund-
stlicksportfolios wurden Flachen flr Nachverdichtungs-
maBnahmen identifiziert. Die Vorgabe , Innen- vor AuBen-
entwicklung” ist ein wichtiger Beitrag zum Ressourcen-
management der ulmer heimstatte. Allerdings wird die
Beschrénkung auf diese Bestandsflachen den Wohnraum-
bedarf nicht decken kdnnen. Eine maBvolle Ausweisung
neuer Bauflachen ist daher unumgénglich. Um den FI3-
chenverbrauch zu beschranken, ist dabei auf eine dko-
nomisch sinnvolle Bebauungsdichte zu achten. Der spe-
zifische Energieverbrauch fir Warme und Warmwasser
liegt in unserem Gebaudebestand bei 106 kWh/m2 Jahr.
Langfristiges Ziel ist es, den Verbrauch auf im Mittel unter
85 KWh pro m? zu senken. Dabei steht neben dem 6kolo-
gischen Ziel auch der Mehrwert durch die Reduzierung der
Heizkosten flr unsere Mieter im Fokus.

Der infolge des hohen Modernisierungsgrads unserer Be-
standsgeb&ude niedrige Energieverbrauch flhrte in Verbin-
dung mit der Gberwiegenden Versorgung mit Fernwarme
dazu, dass zum 31.12.2021 die spezifischen CO,-Emissio-
nen fir Warme und Warmwasser in unserem Gebaudebe-
stand bei 12 kg/m2 Jahr lagen. Dieser Wert liegt signifikant
unter dem Benchmark des GdW von 33 kg/m?2 Jahr.



Die gute Ausgangsbasis erleichtert es uns, mittelfristig
unseren Gebaudebestand zu einer positiven CO»-Bilanz
zu entwickeln, bei der die Emissionsvermeidung durch
Photovoltaik-Stromproduktion die Emissionen fir Warme
und Warmwasser Ubersteigt.

Im Neubau Weinberg Carré erzeugen wir den nachhalti-
gen und regionalen Strom mit der hauseigenen Photovol-
taikanlage auf dem Dach. Der erzeugte Solarstrom steht
durch moderne und digitale Messtechnik unseren Mietern
als Mieterstrom zur Verfligung. Falls mehr Strom benétigt
wird, als die Photovoltaikanlagen erzeugen, wird dieser als
griiner Naturstrom von der SWU geliefert.

WEITERE POTENZIALE

Die Verbesserung der 6kologischen Effizienz des Woh-
nungsbestandes durch eine optimierte Bauweise und
Versorgung der Geb&ude mit regenerativen Energien ist
ein wesentliches Ziel unserer Investitionen. Die energeti-
sche Modernisierung des Bestandes ist weitgehend ab-
geschlossen. Bei allen Neubauten werden die aktuellen
gesetzlichen Anforderungen durch den Bau von KfW-Ef-
fizienzhausern deutlich unterschritten.

Allein durch Modernisierung kénnen wir den sich veran-
dernden, teilweise auch neuen Anforderungen des Woh-
nungsmarkts nicht gerecht werden. So wird aufgrund der
demografischen Entwicklung die Nachfrage nach barriere-
freien Wohnungen steigen. Die hierfiir notwendigen An-
passungen sind im Bestand nur in geringem Umfang, da
weder baulich noch 6konomisch darstellbar, zu realisieren.

Ausgehend von der gesetzlichen Verpflichtung zur Klima-
neutralitdt unseres Gebdudebestandes planen wir, die-
ses Ziel bereits zu einem deutlich friheren Zeitpunkt zu
erreichen. Die hierfir notwendigen Investitionen in den
Bestand haben wir in einer Roadmap abgebildet und
prifen derzeit die zeitliche Abfolge. Dieses Ziel ist nur
mit baulichen und technischen MaBnahmen im Bestand
zu erreichen. AuBerdem investieren wir in den Bau von
neuen, barrierefreien und energetisch hochwertigen Woh-
nungen. Alle in den letzten flinfzehn Jahren realisierten
Neubauten hatten gegenliber den gesetzlichen Anforde-
rungen einen erhdhten Energiestandard und wurden bar-
rierefrei ausgefihrt.
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Ladeplétze fur die Fahrzeugflotte
(inklusive E-Bikes)

Eigener Photovoltaik-Strom
vom Dach der Geschaftsstelle

Neu eingerichtete Elektro-

PHOTOVOLTAIK

Die ulmer heimstatte hat sich zum Ziel gesetzt, den eige-
nen CO2-FuBabdruck zu minimieren und damit die Klima-
ziele flr die Energiewende zu unterstlitzen und voranzu-
treiben. Aus diesem Grund wurde als erster Schritt seit
Anfang Januar 2022 der Allgemeinstrom in den Bestands-
gebiuden auf Okostrom umgestellt.

Des Weiteren bezieht die Geschaftsstelle der ulmer heim-
statte seit Frihjahr 2022 ihren Strom von der neu instal-
lierten Photovoltaikanlage auf dem Dach. Diese zeichnet
sich durch eine hohe Eigennutzungsquote aus, denn auch
der um E-Mobilitat erganzte Fuhrpark der ulmer heimstat-
te wird zukinftig mit dem selbst produzierten Solarstrom
versorgt.

NAWOH-QUALITAT

Durch die Zertifizierung von Neubauprojekten mit dem
Qualitatssiegel NaWoh erfolgt eine laufende Qualitats-
sicherung von Beginn des Planungsprozesses bis zur Do-
kumentation des fertigen Gebaudes. Im Zuge der Zerti-
fizierung werden die Wohnqualitat, die technische, die
okologische und 6konomische Qualitdt und die Qualitat
des Realisierungsprozesses nach einem umfangreichen Ka-
talog geprift. Auch die im Frihjahr 2020 fertig gestellte
NeubaumaBnahme in der WarndtstraBe mit insgesamt 73
Wohnungen wurden nach diesen Vorgaben geplant und
realisiert.

Bereits mehrere Neubauten
der ulmer heimstétte wurden
mit dem NaWoh-Siegel

' ausgezeichnet

Qualitatssiegel
Nachhaltiger
Wohnungsbau
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Die Gleichbehandlung aller Mitglieder ist eine Beson-
derheit der Genossenschaften. Als Anteilseigner der
Genossenschaft bilden die Mitglieder seit inzwischen
125 Jahren das Fundament der ulmer heimstatte. Dabei
ist die Hohe der Beteiligung des einzelnen Mitglieds un-
erheblich, alle Mitglieder einer Genossenschaft haben
die gleichen Rechte und Pflichten.

Die ulmer heimstatte ist fur alle Bevélkerungsschichten
und Altersklassen ein interessanter Wohnungsgeber in
Ulm, entsprechend grof3 ist das Interesse an unseren Woh-
nungen. Trotzdem ist die Zahl der Mitglieder gegenUlber
dem Vorjahr weitgehend konstant geblieben. Zum Jahres-
ende 2021 hatte die ulmer heimstétte 5.652 Mitglieder.
Die Altersstruktur der ulmer heimstéatte bleibt ausgewo-
gen, das Durchschnittsalter aller Mitglieder liegt bei 53
Jahren, das Durchschnittsalter der neuen Mitglieder liegt
bei 39 Jahren. Die demografische Entwicklung macht da-
beivor der ulmer heimstatte nicht halt — in den letzten drei
Jahren ist das Durchschnittsalter der neuen Mitglieder um
drei Jahre gestiegen.

Ausschlaggebend fir die seit Jahren stagnierende Mitglie-
derzahl ist die Koppelung der Mitgliedschaft an den Ab-
schluss eines Mietvertrages. Dadurch wird ungesteuertes
Mitgliederwachstum verhindert und ein ausgewogenes
Verhéltnis von Wohnenden und Wohnungssuchenden si-
chergestellt. Ausnahmen sind nur in Verbindung mit der
Zeichnung einer Spareinlage moglich.

Mitglieder

5.652
5.000
4.000
3.000
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Unabhéngig von der Mitgliederentwicklung ist das Ge-
schaftsguthaben um 123.495 € auf 6.234.990 € angestie-
gen. In der anhaltenden Niedrigzinsphase sind die im
Marktvergleich attraktive Verzinsung der Geschaftsan-
teile und die sichere Geldanlage in einer Genossenschaft
fUr viele Mitglieder eine gute Anlagealternative. Die An-
zahl der zu zeichnenden Geschéftsanteile ist auf drei-
zehn Anteile begrenzt, um einer Kapitalverschiebung in
die Geschaftsguthaben vorzubeugen. Das ist zugleich die
maximale Anzahl notwendiger Anteile, die zur Anmietung
einer Wohnung der ulmer heimstatte erforderlich ist. Da-
durch wird der genossenschaftliche Gleichbehandlungs-
grundsatz gesichert.

Die Vertreterversammlung ist das oberste Organ der Ge-
nossenschaft. Sie besteht in dieser Wahlperiode aus 56
Vertretern. Pandemiebedingt fand die Vertreterversamm-
lung im Geschaftsjahr 2021 erst am 07.09.2021 statt.

Die Geschaftsstelle musste mehrfach fir den Kundenver-
kehr geschlossen werden. Erstmalig im ersten Lockdown
2020, ein zweites Mal ab Mitte Dezember 2020 bis Juni
2021 und ein drittes Mal von November 2011 bis Ende Feb-
ruar 2022. Unsere Mitglieder und Mieter haben wir jeweils
zeitnah hiertiber informiert. Trotz dieser Einschrankungen
durch die COVID-19 Pandemie blieben wir Gber Telefon,
Mail, und Schriftverkehr in Kontakt mit unseren Mietern
und konnten den Geschéaftsverkehr mit unseren Mitglie-
dern aufrechterhalten.

Die Kommunikation auf Augenh&he mit den Mitgliedern
ist uns ein besonderes Anliegen. Neben dem person-
lichen Gespréch sind die Mitgliederzeitschrift zuhause,
die Homepage, der Infomonitor in der Sparabteilung und
unsere Prasenz in den Sozialen Medien wichtige Kommu-
nikationsplattformen.

Gute Nachbarschaften verbessern die Wohnzufriedenheit
und den Zusammenhalt innerhalb der Quartiere. Daher
riickt die soziale Mischung in Hausgemeinschaften und
die Stabilisierung der Wohnquartiere wieder verstarkt in
den Fokus von Wohnungsunternehmen.

Der soziale Kontakt in Hausgemeinschaften und in Quar-
tieren ist dabei eine wichtige Komponente genossen-
schaftlichen Wohnens. Die Entwicklung der Wohnquar-
tiere durch die Férderung von Nachbarschaftstreffs soll
dabei helfen, die Rahmenbedingungen fir die Wohn-und
Lebensqualitat der Bewohner zu verbessern.



Die ulmer heimstatte ist in verschiedenen Stadtquartieren
in der Quartierssozialarbeit engagiert, sei es in Stadtteil-
treffs wie im Dichterviertel oder im Rahmen von Mehrge-
nerationenprojekten.

Das Café Blau im Dichterviertel ist ein Gemeinschaftspro-
jekt der AG West, der Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-
Gesellschaft, der Sanierungstreuhand Ulm und der ulmer
heimstatte. Als offener Treffpunkt steht das Café Blau
allen Bewohnern und Besuchern des Quartiers zur Ver-
flgung. Das Projekt wird professionell betreut, aber zu
einem erheblichen Teil auch von ehrenamtlichen Mitarbei-
tern getragen. Seit der Erdffnung im Mai 2017 konnte das
Café Blau das Angebot fir die Bewohner des Quartiers
stetig erweitern und hat sich zwischenzeitlich als Quar-
tierstreff etabliert.

WOHNKONZEPTE

In den beiden Mehrgenerationenhdusern in der Weststadt
und am Eselsberg engagiert sich die ulmer heimstatte mit
unterschiedlichen Projektpartnern. Im Kreativhaus Gri-
ner Winkel in der S6flinger StraBe 163 zusammen mit dem
Mehrgenerationenverein UIm-West e. V., im Ruldnderweg
2 mit der Stiftung Liebenau und der Stadt Ulm.

Ein weiteres Projekt des Mehrgenerationenwohnens ist
der Verein agw - aktiv gemeinsam wohnen e.V. Nach
einem mehrjahrigem Planungs- und Bauvorlauf hat der
Verein im Herbst 2019 die Wohnungen und den Gemein-
schaftsraum in unserem Neubau in der WarndtstraB3e be-
ziehen konnen. Neben Aktivitaten innerhalb der Hausge-
meinschaft soll das Projekt in das Quartier hineinwirken.
Ein erster Schritt hierzu war die Planung des gemeinsamen
Innenhofs mit Bewohnern der angrenzenden Saarland-
straBe. Zudem wird hier auch ein Gemeinschaftsraum fir
die Bewohner angeboten.

Die COVID-19 Pandemie ist auch fir das Konzept der Quar-
tierstreffs und der Mehrgenerationenh&user eine beson-
dere Herausforderung. Bereits wahrend des ersten Lock-
downs im Marz 2020 zeigten sich in unseren Quartieren
und insbesondere in den Mehrgenerationenwohnhausern
die Vorteile einer gut vernetzten und verbundenen Nach-
barschaft: Man war fireinander da und half sich gegen-
seitig.

In dem aktuellen Neubauprojekt Bassena und Pawlatsche
im Dichterviertel werden eine Begegnungsstatte und
Werkstatten des RehaVereins Ulm einziehen. Mit dem
RehaVerein Ulm wurde flr die Nutzung des Erdgeschos-
ses ein Mieter gefunden, der in diesem Stadtquartier seit
vielen Jahren ansassig ist und den Nutzungsmix in der
Wohnanlage sehr gut erganzt. Im Weinberg Carré wird
die BruderhausDiakonie Begegnungsraume und Wohnun-
gen flr Wohngruppen nutzen. Hierdurch schaffen wir die
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Forderung guter Nachbarschaft -
z.B. durch das Café Blau

Wohn-und Unterstltzungs-

sozialen Komponenten, die unseren Bewohnern - neben
einer qualitatsvollen Wohnung - auch eine gute Nachbar-
schaft ermoglichen.

Die Unterstltzung neuer Formen gemeinschaftlichen
Wohnens passt gut zu einer Wohnungsgenossenschaft.
Die ulmer heimstatte bleibt daher auch kiinftig fir solche
Wohnkonzepte offen.

Allen Projekten gemeinsam ist die gute Zusammenarbeit
mit der Stadt Ulm, unseren externen Partnern und den lo-
kalen Akteuren. Dadurch sind wichtige Bausteine fir die
Entwicklung und dauerhafte Stabilisierung unserer Wohn-
quartiere entstanden.

STADTGESELLSCHAFT

Die ulmer heimstatte kann die Interessen ihrer Mitglieder
nur langfristig mit Erfolg férdern und sichern, wenn sie
sich als Teil der Ulmer Stadtgesellschaft begreift. Mit ih-
rem Wohnungsbestand ist sie in einigen Quartieren stadt-
bildprégend. Sie nimmt durch ihren Gebaudebestand und
ihre Mieter Einfluss auf die bauliche und soziale Qualitat in
den Quartieren.

Unser Wohnungsangebot richtet sich an die Ulmer Be-
volkerung. Das Leistungsspektrum reicht von kosten-
glnstigen Wohnungen mit einfachen Standards bis zu
hochwertigen Neubauwohnungen. Dazu gehdren auch
Wohnungen fir Starterhaushalte, Wohnungen fir Fami-
lien und barrierefreie Wohnungen fir Senioren. Um die-
ses breite Wohnungsangebot dauerhaft zu erhalten, ist es
wichtig, den vorhandenen Wohnungsbestand zukunftsfa-
hig weiterzuentwickeln.

Quartiere und Nachbarschaften entwickeln sich am
besten, wenn viele verschiedene Bevdlkerungsgruppen
zusammenleben. Dies ist nur moglich, wenn ein breit
aufgestelltes Wohnungsangebot eine unterschiedliche
Mieterklientel anspricht.

angebote helfen etwa Senioren



Mieter
befragung

Wichtige Informationen Gber die Wiinsche und Bedurfnis-
se unserer Mieter erhalten wir in Mieterversammlungen
und Workshops im Planungsprozess von Neubau- oder
ModernisierungsmaBnahmen und durch Mieterbefragun-
gen. Alle drei Jahre flhren wir eine umfassende Mieterbe-
fragung durch. In der letzten Befragung von 2019 wurden
wieder zahlreiche Aspekte in Bezug auf Kundenfreundlich-
keit und Wohnzufriedenheit abgefragt. Die Ricklaufquote
von 57% bestatigt uns das Interesse unserer Mitglieder an
ihrer Genossenschaft. Die nachste Befragung findet 2022
statt.

Ebenfalls projektbezogen finden Mieterveranstaltungen
und Workshops statt, in denen aktuelle und kiinftige Be-
wohner ihre Vorstellungen einbringen.

Flr viele Mieter spielen die Kosten der Wohnung, auf-
grund der nur gering wachsenden Einkommen oder Ren-
ten, eine wesentliche Rolle. Daher ist die Realisierung von
sozial gebundenem Wohnraum in allen Neubauprojekten
ein wesentliches Ziel der ulmer heimstatte. Der Anteil der
geférderten Wohnungen ist projektabhangig, liegt aber
immer Gber den kommunalen Vorgaben von 30%. Wir se-
hen einen erheblichen Bedarf an geférdertem Wohnraum
aus dem Kreis unserer Mitglieder, weswegen es wichtig
ist, die Anzahl an geférdertem Wohnraum in unserem
Wohnungsportfolio zu steigern. Ein breit aufgestellter
Wohnungsmix und eine Mischung aus gefdrderten und
frei finanzierten Wohnungen sichern die Vielfalt der kiinf-
tigen Mieter.

Im Herbst 2021 hat die ulmer heimstatte ein neues Ange-
bot, die integrierte Sozialberatung in Kooperation mit der
BruderhausDiakonie, initiiert.

Der Anspruch des Angebotes ist es, die Teilhabe von
Menschen an einem gliicklichen und menschenwdrdi-
gen Dasein zu sichern, insbesondere, wenn diese durch
wirtschaftliche oder individuelle Notlagen gefahrdet sind.
Unser Ziel ist es, passgenaue und individuelle Loésungen
gemeinsam zu erarbeiten sowie bei der Bewaltigung von
gesundheitlichen, altersbedingten oder finanziellen Her-
ausforderungen zu beraten und zu unterstitzen.

Es ist wichtig, auf die BedUrfnisse, Wiinsche und Sorgen
der Mieter einzugehen. Den Menschen ein zuhause ge-
ben, gemeinsam Lebensrdume gestalten, in denen sich
Menschen in all ihren Facetten wohl fuhlen, liegt uns am
Herzen.

Mit den Mitteln des Sozialfonds soll sichergestellt werden,
dass speziell langjahrige Mieter beispielsweise auch im Al-
ter in ihrer Wohnung bleiben kdnnen. Falls altersgerechte
Anpassungen notwendig werden, steht nicht nur das An-
gebot der Sozialberatung der ulmer heimstatte zur Verfu-
gung, sondern auch die ndtige finanzielle Unterstiitzung
durch den Sozialfonds bei der Umsetzung. Mit der Ein-
richtung des Sozialfonds soll unseren Mietern Sicherheit
in ungewissen Lebenslagen und Unterstlitzung bei deren
Bewaltigung geboten werden.

Mit den Mitteln des Sozialfonds soll auch die Quartiers-
struktur in den Wohngebieten der ulmer heimstatte ausge-
baut und gestérkt werden, um so ein gutes Wohnumfeld
zu gewahrleisten. Das kdnnen MaBBnahmen und Projekte
sein, wie die Forderung von Familien- und Senioreneinrich-
tungen, Quartiers- oder Nachbarschaftsfeste oder auch
die Férderung des bilrgerschaftlichen Engagements und
sozialen Miteinanders durch Begegnungsstatten.

Die ulmer heimstatte beschaftigt 34 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter. Die Angestellten bilden den lUberwiegenden
Teil, ein Viertel istim gewerblichen Bereich beschaftigt. In
allen Bereichen setzen wir Fachkrafte ein, die voll sozial-
versicherungspflichtig sind. Die Mischung aus unterschied-
lichen Berufsbildern belebt durch verschiedene Sicht- und
Herangehensweisen den Berufsalltag und ermdglicht fun-
dierte Entscheidungen.

Unsere Personalpolitik basiert auf dem Grundsatz der
Chancengleichheit. Der respektvolle und wertschatzen-
den Umgang miteinander ist uns wichtig.

Die durchschnittliche Betriebszugehdrigkeit von 12 Jahren
zeigt, dass das Betriebsklima der ulmer heimstatte stimmt.
Um dies zu erhalten und weiter zu verbessern, setzen wir
in der Personalentwicklung auf eine qualifizierte, umfas-
sende Ausbildung, die stdndige Weiterbildung unserer
Mitarbeiter und fordern die Vereinbarkeit von Familie und
Beruf durch flexible Arbeitszeiten und die Méglichkeit zum
mobilen Arbeiten.

Wir bieten unseren Mitarbeitern sichere, qualitatsvolle
Arbeitsplatze, nicht nur in Prasenz in der Geschaftsstelle
oder vor Ort, sondern auch beim mobilen Arbeiten zuhau-
se. Die Verantwortung fir das eigene Handeln starkt die
Qualitat unserer Arbeit.
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2021 mit al-
len relevanten Themen der Geschaftspolitik der ulmer
heimstatte befasst.

Der Aufsichtsrat hat sich dabei mit Fragen der Planung,
der Geschaftsentwicklung und des Risikomanagements
beschaftigt. Alle nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung des Aufsichtsrates zur Prifung und Zustimmung not-
wendigen Beschllsse wurden gefasst.

Im Geschaftsjahr 2021 fanden insgesamt acht gemeinsame
Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand statt, darunter
eine Sitzung im Rahmen einer zweitdgigen Klausurtagung.
Der Uberwiegende Teil der Sitzungen fand digital als Web-
meeting, die Klausurtagung als Hybridmeeting statt.

Gegenstand der Sitzungen waren insbesondere der Jah-
resabschluss, die Mehrjahres-, Wirtschafts- und Finanz-
planung, die Quartalsberichte, das Investitionsprogramm
sowie die durch die COVID-19 Pandemie verursachten Ein-
schrankungen und die damit verbundenen MaBnahmen
zur Sicherung des Geschaftsbetriebs der ulmer heimstatte.

Im Geschaftsjahr 2021 lag der Schwerpunkt der Klausur-
tagung auf den durch die Klimaverdnderung notwendigen
Herausforderungen, denen sich die ulmer heimstatte stel-
len muss. Der Aufsichtsrat hat hierfir externen Sachver-
stand hinzugezogen und sich intensiv Gber die Ursachen
der Klimaveranderungen und maogliche Strategien zur Ein-
ddmmung der COz-Minderung informiert. Darlber hinaus
war die Ausgestaltung des anlasslich des 125-jahrigen Jubi-
|&dums der ulmer heimstatte aufgelegten Sozialfonds eines
der wesentlichen Themen der Tagung.

Der Jahresabschluss 2021 wurde im Auftrag des Verbandes
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e. V. durch den Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. geprift
und uneingeschrankt bestatigt. Gemeinsam mit Vorstand
und Prifern wurden der aufgestellte Jahresabschluss, der
Lagebericht sowie der Vorschlag zur Verwendung des Bi-
lanzgewinns ausfihrlich besprochen. Der Aufsichtsrat ist
seiner satzungsgemafBen Aufgabe die Geschaftsfiihrung
zu Uberwachen und zu férdern im Geschéaftsjahr 2021 in
vollem Umfang nachgekommen. Der Aufsichtsrat hat dem
Jahresabschluss 2021 einstimmig zugestimmt.

Die COVID-19 Pandemie hat die Geschaftstatigkeit der
ulmer heimstatte im abgelaufenen Geschéaftsjahr bereits
im zweiten Jahr beeinflusst. Davon betroffen war auch die
Zusammenarbeit der Organe der ulmer heimstatte, insbe-
sondere auch die Zusammenarbeit von Aufsichtsrat und
Vorstand. Der Aufsichtsrat war seit dem ersten Lockdown
im Frihjahr 2020 Uber alle MaBnahmen des Vorstands zeit-
nah und umfassend informiert und konnte sich dadurch
ein Bild von der wirtschaftlichen Lage der Genossenschaft
machen.

Die urspriinglich fir das Griindungsdatum am 03.05.2021
geplante Vertreterversammlung musste auf den 07.09.
2021 verschoben werden. Um die Auszahlung der Ausein-
andersetzungsguthaben zu ermdglichen, hat der Aufsichts-
rat den Jahresabschluss 2020 unter teilweiser Ergebnisver-
wendung festgestellt. Die gesetzliche Grundlage hierfir
wurde bereits 2020 durch das Gesetz zur Abmilderung der
Folgen der COVID-19-Pandemie geschaffen. Der Beschluss
Uber die Gewinnverwendung blieb satzungskonform in der
Verantwortung der Vertreterversammlung. Alle notwendi-
gen Beschlisse, die Entlastung der Organe und die Wahlen
zum Aufsichtsrat sind darin erfolgt.

AuBerhalb der Vertreterversammlung dient der jahrliche
Vertreterinformationsabend im Frihjahr der Information
der Vertreter Gber die Geschaftspolitik der ulmer heimstéat-
te. Nachdem der Infoabend 2020 leider pandemiebedingt
abgesagt werden musste, war es umso erfreulicher, dass
im Juni 2021 der Infoabend wieder stattfinden konnte. In
der Veranstaltung am 28.06.2021 im Stadthaus war die
Nachfolge fur das durch den ausscheidenden Aufsichts-
ratsvorsitzenden Wolfgang KeBel frei gewordene Mandat
ein wichtiges Thema.

Der langjahrige Vorsitzende Wolfgang KefBel ist mit Ab-
lauf der Vertreterversammlung 2021 nach lber 23 Jahren
aus dem Aufsichtsrat der ulmer heimstétte ausgeschie-
den. Er wurde erstmals in der Vertreterversammlung am
10.07.1997 in das Gremium gewahlt und war seit Oktober
1997 dessen Vorsitzender.

Wolfgang KeBel war mit allen Themen rund um die Genos-
senschaft bestens vertraut. In seiner Zeit als Aufsichtsrats-
vorsitzender hat er die Entwicklung der ulmer heimstatte
zu einer modernen Wohnungsgenossenschaft wesentlich



Vorstand und Aufsichtsrat
bei der Klausurtagung 2021

mitgestaltet. In seine Amtszeit fiel die Entscheidung fir
den Neubau der Geschéftsstelle ebenso wie die Realisie-
rung groBer Modernisierungs- und Neubauprogramme.
Als Uberzeugter Genossenschaftler hatte Wolfgang Kefel
dabei stets die Interessen der Mitglieder im Fokus.

Fur Wolfgang KefBel ist mit Annette Thierer, Leiterin Regio-
naldirektion Privat- und Geschaftskunden der Volksbank
Ulm-Biberach, eine ausgewiesene Fachfrau mit genos-
senschaftlichem Hintergrund in den Aufsichtsrat gewahlt
worden. Ralf Junginger wurde von den Vertreterinnen und
Vertretern im Amt bestatigt.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats am
08.09.2021 wurde der bisherige stellvertretende Vorsit-
zende Ginter Guthan zum neuen Aufsichtsratsvorsitzen-
den gewahlt. Glnter Guthan gehort dem Aufsichtsrat der
ulmer heimstatte seit 2010 an.

24 Bericht des Aufsichtsrats

GeméB der Satzung der ulmer heimstatte enden in diesem
Jahr die Amtszeiten von Giinter Guthan und Willy Rotter.
Beide stehen fir eine weitere Amtszeit zur Verfigung und
stellen sich in der Vertreterversammlung zur Wiederwahl.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand
erfolgte stets vertrauensvoll und konstruktiv. Der Auf-
sichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeitern der
Genossenschaft fur ihr Engagement, insbesondere ihre Fle-
xibilitat seit Beginn der COVID-19 Pandemie. Das gute Jah-
resergebnis spiegelt das vertrauensvolle Zusammenwirken
und die Sachkunde der Gremien und Mitarbeiter wider.

Ulm, April 2022

s o

Ginter Guthan
Vorsitzender des Aufsichtsrates






A. Grundlagen des Unternehmens

Die ulmer heimstatte eG wurde am 2. Mai 1896 gegrindet. Zweck der
Genossenschaft ist, gemaB Satzung in der Fassung vom Juli 2018, vor-
rangig eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnversorgung der
Mitglieder. Sie fordert ihre Mitglieder auch durch eine Spareinrichtung.

Das Kerngeschaft der ulmer heimstatte ist die Bewirtschaftung und Ergan-
zung des eigenen Wohnungsbestandes. Das Geschaftsgebiet erstreckt
sich auf Ulm, die Ulmer Stadtteile sowie Erbach. Der Wohnungsbestand
der ulmer heimstétte betragt 2.506 Wohnungen mit einer bewirtschafteten
Flache von 165.516,65 m?. Darliber hinaus werden 20 Objekte mit einer
Flache von 3.848,44 m? gewerblich bewirtschaftet.

B. Wirtschaftsbericht
Allgemeiner Teil des Lageberichts 2021

Auch 2021 beeinflusste die Covid-19-Pandemie die wirtschaftliche Ent-
wicklung weltweit negativ. Nachdem die Wirtschaftsleistung in Baden-
Wirttemberg im 1. Halbjahr 2021 preisbereinigt um 5,5 % gestiegen war,
hat die Wirtschaftsleistung im dritten Quartal 2021 nur noch um 1,7 %
zugelegt; fur das vierte Quartal wird nur noch mit einer schwachen
Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts gerechnet. Grund hierfir ist das
wieder zunehmende Infektionsgeschehen, dass die Gber den Sommer
erfolgte Erholung abermals bremst. Insgesamt ergab sich fir Gesamt-
Deutschland 2021 ein Anstieg des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von 2,7 %.
Damit hat das BIP das Vorkrisenniveau noch nicht wieder erreicht und liegt
immer noch um 2,0 % unter dem des Jahres 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie.

Trotz der Corona-Pandemie zeigte sich der Arbeitsmarkt robust. Die
Arbeitslosenquote betrug in Baden-Wirttemberg im Dezember 2021 3,4
% (Dezember 2020: 4,2 %). Die Zahl der gemeldeten Arbeitslosen in
Baden-Wirttemberg belief sich im Dezember 2021 auf 212.300 Personen,
wahrend im Dezember 2020 noch 264.521 Arbeitslose gemeldet waren.
Die Zahl der Erwerbstétigen in Gesamt-Deutschland hat sich 2021 leicht
um 7.000 Beschéftigte auf 44,9 Mio. im Jahresdurchschnitt erhéht.

Die Teuerungsrate nach dem Verbraucherpreisindex stieg im Dezember
2021 im Vergleich zum entsprechenden Vorjahresmonat um 5,0 % und
erreichte damit eine seit Jahren nicht gekannte Hohe. Vor allem die Preise
fur Heizol (+ 36,7 %) und Kraftstoffe (+ 35,2 %) lagen deutlich Gber der
Gesamtteuerung. Neben den Basiseffekten durch die sehr niedrigen
Energiepreise im November 2020 wirkte sich auch die zu Jahresbeginn
eingefliihrte CO,-Abgabe und die temporare Senkung der Mehrwert-
steuersatze im 2. Halbjahr 2020 preiserhdhend aus. Neben den temporaren
Basiseffekten aus dem Vorjahr entfalten zunehmend krisenbedingte
Effekte, wie Lieferengpdsse und deutliche Preisanstiege auf den vor-
gelagerten Wirtschaftsstufen ihre Wirkung auf die Preisentwicklung.

Problematisch flir Wohnungsunternehmen ist die Baupreisentwicklung. So
stiegen die Preise fir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebéude
in Baden-Wiirttemberg im November 2021 um 14,5 % gegenlber dem
Vorjahresmonat. Den starksten Anstieg gab es dabei bei den Zimmer-und
Holzbauarbeiten, die wegen gestiegener Bauholzpreise um 47,2 % teurer
geworden sind. Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schonheitsreparaturen) erhohten sich gegentiber dem Vorjahr um
14,0 %. Auf den Anstieg der Baupreise wirkten sich neben dem Basiseffekt
durch die befristete Mehrwertsteuersenkung im 2. Halbjahr 2020 zusétz-
lich die stark gestiegenen Materialpreise aus.

Dagegen stiegen die Nettokaltmieten nach dem Mietpreisindex des Sta-
tistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg im Jahresdurchschnitt 2021
nurum 1,8 %.

Die Europaische Zentralbank hat mit ihrer Geldpolitik noch nicht auf den
Preisanstieg reagiert. Deshalb liegen die Zinssatze fir Baufinanzierungen
immer noch glinstig bei knapp einem Prozent bei 10jdhriger Zinsfest-
schreibung. Experten erwarten fiir 2022 einen Anstieg der Zinsen fir
Baufinanzierungen um 0,25 bis 0,5 Prozentpunkte.

In Baden-Wirttemberg lebten 2020 rund 11,17 Mio. Personen. Die Zahl
durfte sich 2021 nur unwesentlich verandert haben. Nach der Prognose
des statistischen Landesamts Baden-Wirttemberg soll die Bevolkerung bis
zum Jahr 2035 auf 11,36 Mio. Personen anwachsen. Der Anteil der
Personen, die alter als 60 Jahre sind, soll sich von 3,05 Mio. Personen im
Jahr 2020 auf 3,68 Mio. Personen im Jahr 2035 erh6hen (+ 20,6 %). Damit
wird der Anteil dieser Altersgruppe an der Gesamtbevolkerung von derzeit
27,3 % bis 2035 auf voraussichtlich 32,4 % ansteigen. Der Anteil der 20- bis
60-Jahrigen wird sich dagegen von 6,0 Mio. (53,8 % der Gesamtbe-
volkerung) auf 5,5 Mio. (48,7 % der Gesamtbevolkerung) vermindern.

Ausschlaggebend fiir die Wohnungsnachfrage ist auch die Zahl der Haus-
halte. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus gab es in Baden-Wdrttem-
bergim Jahr 2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach der Vorausrechnung
des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg kdnnte die Zahl der
Haushalte bis 2045 um annahernd 300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Riickgang erwartet. Die Haushaltszahl im Jahr
2050 kénnte damit immer noch um fast 290.000 héher liegen als 2017.

Die allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir Ulm sind gut.
In Ulm werden neue Arbeitsplatze geschaffen, so dass weiterhin eine gute
Nachfrage nach Wohnraum herrscht. Auch wahrend der Coronapandemie
ist dieser Trend ungebrochen. Gerade bezahlbarer Wohnraum, der sich im
Rahmen des Ulmer Mietspiegels bewegt, wird stark nachgefragt. Im
hochpreisigen Wohnungssegment ist der Markt ausgeglichen.



Neubautatigkeit

Im November 2019 fand der Spatenstich auf dem Weinberg statt. Das
Weinberg-Carré ist ein gemeinsames Projekt mit der UWS. Dort werden
Uber 161 Wohnungen mit Tiefgaragen, sowie sieben Gewerbeeinheiten
realisiert. Die ulmer heimstatte wird hiervon 55 Wohnungen und 59 Tief-
garagenplétze, sowie 3 Gewerbeeinheiten in den Bestand tbernehmen
mit einem Anteil von 16,4 Mio.€. Zum Stichtag 31.12.2021 sind unter
Anlagen im Bau 9.480.311,43 € ausgewiesen. Die voraussichtliche Fertig-
stellung wird im Herbst 2022 und Frihjahr 2023 liegen.

Ein weiteres Neubauprojekt, gemeinsam mit der UWS, ist das Dichterviertel
mit einer Kostenschatzung tber 33,4 Mio. €. Es entstehen 72 Wohnein-
heiten mit 73 Tiefgaragenstellplatzen, einer Kita und 1 Gewerbeeinheit.
Davon sind 32 Wohnungen, 33 Stellplatze und 1 Gewerbeeinheit der ulmer
heimstatte mit einem Kostenschatzungsvolumen von 13,7 Mio. € zuge-
ordnet. Im November 2020 fand der Spatenstich fir dieses Projekt statt,
die Fertigstellung ist fiir 2023 geplant. Der Bilanzausweis fir dieses Projekt
unter Anlagen im Bau betrdgt 3.619.409,28 €.

Modernisierung und Instandhaltung

Weiterhin kam im Berichtsjahr den Investitionen in den Bestand besondere
Bedeutung zu.

Fur ModernisierungsmaBnahmen wurden insgesamt 406.387,94 € aufge-
wendet. Davon betreffen alle Aufwendungen Projekte, sowie MaBnah-
men aus friheren Jahren. Diese Investitionen fielen geringer als geplant
aus, weil durch die Coronapandemie alle MaBnahmen innerhalb von
Wohnungen verhindert wurden.

Fur die Instandhaltung sind folgende Aufwendungen entstanden:

Arbeiten durch Fremdfirmen 2.554.566,27 €

Regiebetrieb Material 143.473,40 €
Ruckstellung fur unterlassene
Instandhaltung/Mieterwechsel 495.670,37 €

Summe Instandhaltung 3.193.710,04 €

Dies bedeutet einen Aufwand fir die Instandhaltung pro m2 Wohn-/
Nutzflache in Hohe von 18,86 €/m?2.

Soweit es wirtschaftlich moglich ist, werden Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen durchgeflhrt, um die nachhaltige Vermiet-
barkeit des Wohnungsbestands zu sichern.

Kinftige Investitionsentscheidungen im Bereich der Modernisierung und
Instandhaltung werden auf Grund einer Portfolioanalyse des Immobilien-
bestands getroffen. Diese Analysen miinden in einen 10-Jahresrahmenplan.

Hausbewirtschaftung

Die Vermietungssituation war auch im Jahr 2021 von einer guten Woh-
nungsnachfrage gepragt. Der fluktuationsbedingte Leerstand der
Wohnungen betragt zum Bilanzstichtag 0,73 %. Nahtlose Weitervermie-
tungen sind vor allem bei Wohnungen mit einem niedrigen Ausstattungs-
standard und in einigen Vororten schwierig.

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

Im Jahr 2021 wurden 214 Wohnungen (Vorjahr 212 Wohnungen) gekin-
digt. Die Fluktuationsrate betrdgt somit 8,5 % (Vorjahr 8,4 %).

Spareinrichtung

Die Spareinrichtung konnte im Berichtsjahr einen Zuwachs der Einlagen
von 2.369.279,40 € verzeichnen. Die Spareinlagen betragen zum
31.12.2021: 43.682.869,04 € (Stand 31.12.2020: 41.313.589,64 €). Diese
Entwicklung hat ihre Ursache darin, dass die allgemeinen Zinsen fir
Spareinlagen, sowie fiir Tages-und Festgelder im Berichtsjahr aufgrund der
Geldpolitik der Zentralbanken auf einem sehr niedrigen Niveau geblieben
sind. Dariiber hinaus haben viele Banken Verwahrentgelte eingefiihrt. Die
unseren Sparern angebotenen Zinsen waren zwar auch niedrig, gleich-
zeitig konnten die Sparer aber das Verwahrentgelt vermeiden. Ziel fir
2022 ist, das Wachstum in langerfristige Sparprodukte zu lenken und zu
verstetigen und damit die Spareinrichtung als festen Bestandteil der
Unternehmensfinanzierung zu sichern.

Beteiligungen

Im April 2013 wurde die ulmer heimstatte Servicegesellschaft mbH neu
gegrilindet. Das Stammkapital betragt 25.000 €. Diese Gesellschaft gehort
zu 100% der ulmer heimstatte. Gegenstand des Unternehmens sind
wohnbegleitende Dienstleistungen. Diese liegen bisher in der Versorgung
des Wohnungsbestands der ulmer heimstatte mit Kabelfernsehen und
Multimediaangeboten. Seit 2018 besteht mit der ulmer heimstatte
Servicegesellschaft ein Vertrag Gber die Ergebnisabfiihrung.

Wirtschaftliche Lage und Finanzlage

Die Bilanzsumme des Jahres 2021 betragt 151.924.795,49 € (Vorjahr
145.889.334,54 €). Der Anstieg der Bilanzsumme ist in erster Linie auf die
Investitionstatigkeit der ulmer heimstétte in die Neubautéatigkeit zurtick-
zuflhren, sowie in dem Zuwachs der Spareinlagen. Das Sachanlage-
vermaégen betrug im Vorjahr 134.162.855,29 € und belauft sich nunmehr
auf 135.967.176,31 €.

Die Spareinlagen sind zum 31.12.2021 gegenlber dem Vorjahr um
2.369.279,40 € auf 43.682.869,04 € gestiegen.

Es wurden neue Verbindlichkeiten in Hohe von 4.708.532,08 € von
Kreditinstituten aufgenommen. Dem gegeniiber stehen Tilgungen in Hohe
von 2.058.480,37 € und Tilgungszuschisse in Hohe von 553.097,50 €.
Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich auf
55.161.751,84 € (Vorjahr 53.063.319,67 €) erhoht.

Der JahresUberschuss im Jahr 2021 ist um 838.946,87 € hoher als geplant
und betragt 2.223.850,79 €. Das gegentiber der Planung bessere Ergebnis
liegtim Wesentlichen in folgendem Effekt:

= Dje geplanten Instandhaltungskosten fallen um 405.874,98 € geringer
aus als geplant. Die sonstigen Ertrage sind um 270.835,37 € hoher als
geplant. Dies resultiert im Wesentlichen aus der Auflésung einer Riick-
stellung der Instandhaltung. Des Weiteren fallen die Zinsaufwendungen
um 174.668,01 € geringer aus.



Die Eigenkapitalquote ist auf 30,04 % gegeniiber dem Vorjahr (29,83 %)
gestiegen. Im Einzelnen erzielten die Betriebsfunktionen folgende Ergeb-
nisse:

2021/ TE€ 2020/ T€ Veranderung/ T€
Betriebsbereiche
Hausbewirtschaftung 5.680 6.118 -437
Bau- und Betreuungstatigkeit 27 39 -12
sonstige betriebliche Tatigkeit 209 85 124
Summe 5.916 6.242 -326
Verwaltungskosten 3.749 3.369 380
Betriebsergebnis 2.167 2.873 -706
Neutrales Ergebis 21 0 21
Beteiligungs- und Finanzergebis 131 -77 208
Jahresergebnis vor Steuern
vom
Einkommen und Ertrag 2.277 2.796 -519
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 53 79 -26
Jahresiiberschuss 2.224 2.717 -439

Die finanziellen Spielraume wurden aus einem Flnfjahreswirtschaftsplan
erarbeitet. Die geplanten Modernisierungs- und Instandhaltungsinvesti-
tionen werden der Eigenfinanzkraft angepasst.

Es ergibt sich folgende Kapitalflussrechnung:

2021/ TE 2020/ T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 4.126 7.800
Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.131 -8.957
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 4.488 168
Zahlungswirksame Veranderungen
des Finanzmittelfond 1.483 -989
Finanzmittelfonds zum 01.01. 2.833 3.822
Finanzmittelfonds zum 31.12. 4.316 2.833

Darlber hinaus verfligt das Unternehmen Uber borsennotierte Wert-
papiere, die zum Stichtag 31.12.2021 mit 7.199.144,64 € bilanziert sind.

Die zur Verfligung stehenden finanziellen Mittel werden im Rahmen
eines Portfoliomanagements verteilt und in einem Zehnjahresrahmenplan
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 fir Finanzdienstleistungsaufsicht nachgewiesen. Die im
Laufe des Jahres 2022 anstehenden InvestitionsmaBnahmen sind finan-
ziell abgesichert. Die Finanzlage der ulmer heimstatte ist ebenfalls in
einem Funfjahresplan abgebildet.

C. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

Prognose

Nach dem Wirtschaftsplan 2021 fiir das Jahr 2022 wird mit einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von ca. 850 T€ und einer Eigenkapitalquote von 31,0 %

gerechnet.

Dem Wirtschaftsplan 2021 unterliegen nachfolgende Annahmen:

Die Sollmieten erhdhen sich um ca. 0,3 Mio. € auf Grund der beginnen-
den Vermietung unseres Neubauprojektes Am Weinberg Carré.

Die Erldsschmélerungen werden rd. 0,6 Mio. € betragen.

Investitionen sind in folgender Hohe enthalten: Neubau 10,8 Mio. €,
Instandhaltung 4, 1 Mio. €.

Die Abschreibungen fiir Wohngebaude erhohen sich aufgrund Fertig-
stellung unserer Modernisierungs- und Neubautétigkeit und betragen
4,8 Mio.€. Insgesamt betragen die Abschreibungen 5,0 Mio. €.

Die Spareinlagen nehmen um (+1,0 Mio.€) zu. Die Zinsaufwendungen
Spar belaufen sich auf 132 T€.

Aufgrund der Investitionen in die Modernisierung und Neubau werden
neue Fremdmittel in Hohe von 3,9 Mio. € aufgenommen. Die Zinsauf-
wendungen werden 282 T€ betragen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit rd.1,6 Mio.€ ge-
plant.

Risiken

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

Im Berichtsjahr wurde vor allem auf die neu aufgetretenen Risiken aus der
Coronapandemie reagiert und entsprechende MaBnahmen ergriffen, um
Mitarbeiter und Kunden zu schitzen. Fir das Jahr 2022 missen diese
MaBnahmen vorerst beibehalten werden. Negative wirtschaftliche
Auswirkungen haben sich im Wesentlichen nicht ergeben und sind auch
flr das Jahr 2022 nicht zu erwarten.

Die Zinsfestschreibungen der Bankdarlehen sind mit unterschiedlichen
Laufzeiten ausgestattet. Damit ist sichergestellt, dass Zinserhéhungen bei
Prolongationen nur einzelne Darlehen betreffen. Eine nachteilige Zins-
entwicklung wirkt sich damit verzogert Uber mehrere Jahre aus. Besondere
Zinsanderungsrisiken liegen nicht vor.

Ein weiteres Risiko liegt in dem maoglichen ungeplanten Leerstand der zur
Vermietung vorgesehenen Wohnungen. Aufgrund der guten Nachfrage-
situation auf dem Ulmer Wohnungsmarkt ist dieses Leerstandsrisiko seit
Jahren unter einem Prozent der Sollmiete. Auf Grund der allgemeinen
Wohnungsnachfrage wird nicht mit einer Anderung dieser Kennzahl
gerechnet.

Ein weiteres Risiko besteht in der drohenden Baukostensteigerung. Durch
die allgemein gute Baukonjunktur sind die Baukosten bereits in den ver-
gangenen Jahren erheblich angestiegen.

Dieser Trend ist bekannt und wurde in der Projektkalkulation flr das Jahr
2022 beriicksichtigt. Sollten die Angebote der Handwerksunternehmen
unvertretbar hoch sein, behalt sich die ulmer heimstatte vor, die Projekte
neu auszuschreiben.



Ein letztes Risiko besteht schlieBlich darin, dass die notwendigen Instand-
haltungsarbeiten in gréBerem Umfang anfallen, als in der Investitions-
planung budgetiert. Diesem Risiko wird dadurch begegnet, dass der
Instandhaltungsverbrauch des Budgets monatlich berichtet wird. Sollte
das Budget zu stark beansprucht werden, werden die Vorgaben zur
Instandhaltung und die Genehmigung der Instandhaltungsprojekte ent-
sprechend restriktiv gehandhabt.

Darlber hinaus verflgt die ulmer heimstatte Uber ein internes Kontroll-
system, das durch die Innenrevision erganzt wird. Derzeit ist kein den Be-
stand gefahrdendes Risiko zu erkennen.

Chancen

Im Jahr 2022 bestehen auch in verschiedenen Bereichen Chancen, die ein
besseres Jahresergebnis ermoglichen.

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

Es besteht dartber hinaus die Chance, dass im Rahmen von Aus-
schreibungen die Angebote glnstiger sind als kalkuliert. Dieser Umstand
wird dadurch ermdglicht, dass die Genossenschaft die Ausschreibungen
sorgfaltig ausarbeitet und friihzeitig den Handwerksfirmen zusendet.

Eine letzte Chance besteht darin, dass Projekte friiher als geplant fertig
gestellt werden und so eine Vermietung ebenfalls friher moglich ist. Zur
Nutzung dieser Chance werden fir alle Projekte qualifizierte Projektleiter
eingesetzt.

D. Berichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

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

Auf der Passivseite der Bilanz bestehen originare Finanzinstrumente insbe-
sondere in Form von Bankverbindlichkeiten und Spareinlagen.

Die Bankverbindlichkeiten betreffen ausschlieBlich Objektfinanzierungen.
Wesentliche Risiken ergeben sich beziiglich der Bankverbindlichkeiten ins-
besondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken/Liquiditats-
risiken). Die Entwicklung der Zinsen wird laufend tberwacht und bei
anstehenden Zinsanpassungen rechtzeitig eine Verldangerung bzw. ein
Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering wie
maoglich zu halten. Zur Vermeidung eines sogenannten ,Klumpenrisikos”
verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Genossenschaft auf
unterschiedliche Laufzeiten.

Die Spareinlagen dienen der ulmer heimstatte ebenfalls zur Finanzierung
ihrer Bautatigkeit. Die Spareinlagen sind kein langfristiges Finanzierungs-
mittel. Deshalb besteht grundsatzlich ein Zinsanderungsrisiko. Um diesem
Risiko entgegenzusteuern, wurden Hochstbetrage fir die bestehenden

Spareinlagen in Hohe von je 100.000 € je Sparer pro Jahr festgesetzt. Bei
Zeichnung von neuen Produkten gelten folgende Grenzen:

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

Finanzinstrumente

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und zur Zinskostenoptimierung
wurde ein Zinssicherungsgeschaft abgeschlossen. Dabei handelt es sich um
einen Zinsswap (BezugsgroBe nominal 1,3 Mio. €; Marktwert T€ -88,00
Microhedging). Der Swap begann am 30.11.2013 und hat eine Laufzeit bis
2023. Der Marktwert wurde nach der Barwertmethode ermittelt.

27.01.2022

Michael Lott  Christoph Neis



1. Bilanzzum 31. Dezember 2021

Aktivseite 2021/€ 2021/€ 2020/€
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande 25.077,05 49.993,62

. Sachanlagen

1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

118.709.718,08

122.856.966,21

2. Grundstlcke und grundstticksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 2.823.469,87 3.115.358,51
3. Technische Anlagen und Maschinen 847.343,48 880.747,50
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 269.242,85 333.666,02
5. Anlagen im Bau 13.099.720,71 6.976.117,05
6. Bauvorbereitungskosten 217.681,32 135.967.176,31 0,00
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
2. Andere Finanzanlagen 2.500,00 27.500,00 2.500,00

Anlagevermégen insgesamt (Ubertrag) 136.019. 753,36 134.240.348,91
B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.105.624,03 4.125.562,90
2. Andere Vorrate 33.402,30 4.139.026,33 33.773,99
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 60.676,87 59.204,59
2. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 1.132,49 4.754,12
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 54.337,75 97.100,69
4. Sonstige Vermogensgegenstande 134.280,06 250.427, 17 78.012,55
I1l. Wertpapiere 7.199.144,64 4.417.052,00
IV. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.316.443,99 2.833.252,48
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 272,31

Bilanzsumme

151.924.795,49

145.889.334,54




Passivseite 2021/€ 2021/€ 2020/€
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 127.840,00 145.120,00
2. der verbleibenden Mitglieder 6.102.350,00 5.952.295,00
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 4.800,00 6.234.990,00 14.080,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:

€ 50,00
Vorjahr € 25,00
1. Kapitalricklage 188.503, 18 184.628,18
111, Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 4.339.583,87 4.117.183,87

davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 222.400,00
Vorjahr € 271.800,00

2. Bauerneuerungsriicklage

23.964.625, 13

22.964.625,13

davon aus Jahrestberschuss Geschéaftsjahr eingestellt:
€ 1.000.000,00
Vorjahr € 1.200.000,00

3. Andere Ergebnisricklagen 10.558.076,67 38.862.285,67 9.798.076,67
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:

€ 760.000,00
Vorjahr € 1.000.000,00
IV. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 106.321,36 93.321,76
2. Jahreslberschuss 2.223.850, 79 2.717.599,26
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 1.982.400,00 347.772,15 2.471.800,00
Eigenkapital insgesamt (Ubertrag) 45.633.551,00 43.515.129,87
B. Rickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 287.759,00 281.491,00
2. Steuerrlickstellungen 48.015,00 238.665,21
3. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 150.000,00 150.000,00
4. Sonstige Ruckstellungen 869.811,08 1.355.585,08 1.234.039,68
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 55.161.751,84 53.063.319,67
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 356.928,73 377.025,41
3. Spareinlagen 43.682.869,04 41.313.589,64
4. Erhaltene Anzahlungen 5.451.749,01 5.265.887,98
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 85.481,67 60.578,48
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 40.066,25 50.015,07
7. Sonstige Verbindlichkeiten 156.812,87 104.935.659,41 339.592,53

davon aus Steuern:
€ 51.665,99
Vorjahr € 245.669,35

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€ 4.477,64
Vorjahr € 3.745,35

Bilanzsumme

151.924.795,49 145.889.334,54




2. Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 1.

Januar bis 31. Dezember 2021

2021/€

2021/€

2020/€

1. Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

18.541.750,45

18.410.225,93

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 444.661,45 18.986.411,90 389.597,27
2. Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen -19.938,87 221.530,71
3. Sonstige betriebliche Ertrage 409.694,67 701.684,65
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 7.483.867,39 7.610.150,63
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 26.730,71 7.510.598, 10 32.187,45
5. Rohergebnis 11.865.569,60 12.080.700,48
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.106.334,87 2.005.165,16
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 517.427,55 2.623.762,42 417.237,68
davon fur Altersversorgung:
€ 103.190,56

Vorjahr € 51.120,90
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.945.515,96 4.879.385,74
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.351.892,78 954.305,76
9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrung 43.752,33 0,00
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 50,00 0,00
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 146.822,42 117.213,29
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen

und auf Wertpapiere des Umlaufvermdgens 41.201,29 149.423,46 35.316,00
13. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0,00 105.014,33
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 422.168,94 422.168,94 604.663,62
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 53.027,97 78.678,78
16. Ergebnis nach Steuern 2.618.624,99 3.118.146,70
17. Sonstige Steuern 394.774,20 400.547,44

18. JahresUberschuss

2.223.850, 79

2.717.599,26

19. Gewinnvortrag 106.321,36 93.321,76
20. Einstellungen aus dem Jahresliberschuss in Ergebnisricklagen 1.982.400,00 2.471.800,00
21. Bilanzgewinn 347.772,15 339.121,02




A. Allgemeine Angaben

. Die ulmer heimstatte eG, Soflinger StraBe 72, 89077 Ulm ist im Genossenschafts-
register des Amtsgerichts Ulm unter dem Genossenschaftsregister Nr. 35 einge-
tragen.

2. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches sowie nach den einschlégigen Vorschriften des Genossenschafts-
gesetzes.

3. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
dem vorgeschriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen in der Fassung 5.
Juli 2021. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfah-
ren gewahlt.

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

. Von den gréBenabhangigen Erleichterungen nach §288 HGB wurde Gebrauch

gemacht.

6. Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

Ul

B.Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermoégen
Die Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens sind zu den Anschaffungs- und
Herstellungskosten, vermindert um die planméaBigen Abschreibungen bilanziert.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden linear Uber 3 Jahre abgeschrie-
ben.

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

Garagen werden Uber 20 Jahre, AuBenanlagen Uber 13 Jahre linear abgeschrieben.
Gewerbliche Objekte werden mit einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren linear ab-
geschrieben. Die Technischen Anlagen und Maschinen werden Uber 8 und 20 Jahre
linear abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird mit Abschreibungssatzen von 7 % bis
33 % linear abgeschrieben.

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

Bei den Finanzanlagen sind die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Ge-
nossenschaftsanteile zu Anschaffungskosten bewertet.

Umlaufvermdgen
Das Umlaufvermdgen wurde grundsatzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten bewertet.

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

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:
Forderungen aus Vermietung
Wertpapiere

Riickstellungen

Die Ruckstellungen fuir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurden gemaB Sach-
ver standigengutachten nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berlick-
sichtigung von zukiinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewer-
tung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von der Deutschen Bundes-
bank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre von
1,90 %.

Rentensteigerungen wurden in Hohe von 1 % p. a. berticksichtigt; die Fluktuations-
wahrschein lichkeit wurde mit 0 % p. a. berlcksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensionsriickstellung mit dem
10- Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem 7-Jahresdurchschnitts-
zinssatz betrdgt€ 10.639. Fir den Unterschiedsbetrag besteht eine Ausschittungs-
sperre.

Die nach dem HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung gebildeten Riick-
stellungen fur Bauinstandhaltung (Bilanzierungswahlrecht) wurden zum Umstel-
lungszeitpunkt 01.01.2010 gern. Art. 67 Abs. 3 S. 1 EGHGB beibehalten.

Verbrauch bzw. Auflésung der Rickstellungen werden unter dem Posten "Sonstige
betriebliche Ertrdge" ausgewiesen.

Die Bildung der Ruckstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen
Erflllungsbetrages. Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden
bei der Bewertung berlcksichtigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veroffentlichten Abzin-
sungssatzen abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag bewertet.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Zugédnge Abgénge Umbuchungen Anschaffungs- und
Herstellungskosten/ € Geschéftsjahr / € Geschaftsjahr / € (+/-)/ € Herstellungskosten/ €
01.01.2021 31.12.2021
Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 451.638,08 6.658,70 0,00 0,00 458.296,78
Sachanlagen
Grundstlicke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 202.676.665,52 821.645,69 553.097,50 0,00 202.945.213,71
Grundstlicke und grundstiicksgl. Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 8.623.953,74 0,00 0,00 0,00 8.623.953,74
Technische Anlagen und Maschinen 1.611.646,98 61.695,81 0,00 0,00 1.673.342,79
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 924.832,89 46.732,73 10.172,07 0,00 961.393,55
Anlagen im Bau 6.976.117,05 6.123.603,66 0,00 0,00 13.099.720,71
Bauvorbereitungskosten 0,00 217.681,32 0,00 0,00 217.681,32
220.813.216,18 7.271.359,21 563.269,57 0,00 227.521.305,82
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
Andere Finanzanlagen 2.500,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00
27.500,00 0,00 0,00 0,00 27.500,00
Anlagevermégen insgesamt 221.292.354,26 7.278.017,91 563.269,57 0,00 228.007.102,60

2. In dem Posten ,Unfertige Leistungen” sind € 4.105.624,03 (Vorjahr € 4.125.562,90) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

3. In den ,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Ausstehende Rechnungen

€ 526.378,60




Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreib. Abschreib. Abschreibungen Buchwert/ € Buchwert/ €
(kumulierte)/ € Geschaftsjahr /€ Abginge / € Umbuchun- Zuschrei- (kumulierte)/ € 31.12.2020 31.12.2021
01.01.2021 gen/€ bungen /€
401.644,46 31.575,27 0,00 0,00 0,00 433.219,73 49.993,62 25.077,05
79.819.699,31 4.415.796,32 0,00 0,00 0,00 84.235.495,63 122.856.966,21 118.709.718,08
5.508.595,23 291.888,64 0,00 0,00 0,00 5.800.483,87 3.115.358,51 2.823.469,87
730.899,48 95.099,83 0,00 0,00 0,00 825.999,31 880.747,50 847.343,48
591.166,87 111.155,90 10.172,07 0,00 0,00 692.150,70 333.666,02 269.242,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.976.117,05 13.099.720,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 217.681,32
86.650.360,89 4.913.940,69 10.172,07 0,00 0,00 91.554.129,51 134.162.855,29 135.967.176,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.500,00 2.500,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.500,00 27.500,00
87.052.005,35 4.945.515,96 10.172,07 0,00 0,00 91.987.349,24 134.240.348,91 136.019.753,36




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

(Bei den Angaben in Klammern handelt es sich um die Vorjahreszahlen)

Verbindlichkeiten Insgesamt/€ Davon:
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert/€ Artder
unter 1 Jahr/€ 1 bis 5 Jahre/€ Uber 5 Jahre/€ Sicher-
ung
Verbindlichkeiten 55.161.751,84 5.167.640,31 19.300.878,93 30.693.232,60 55.161.751,84 GPR
gegenlber Kreditinstituten (53.063.319,67) (5.192.661,90) (18.381.221,81) (29.489.435,96) (53.063.319,67)
Verbindlichkeiten gegentiber 356.928,73 29.550,21 121.168,98 206.209,54 356.928,73 GPR
anderen Kreditgebern (377.025,41) (20.096,68) (119.975,84) (236.952,89) (377.025,41)
Erhaltene Anzahlungen 5.451.749,01 5.451.749,01*
(5.265.887,98) (5.265.887,98)
Verbindlichkeiten aus 85.481,67 85.481,67
Vermietung (60.578,48) (60.578,48)
Verbindlichkeiten aus 40.066,25 40.066,25
Lieferungen und Leistungen (50.015,07) (50.015,07)
Sonstige Verbindlichkeiten 156.812,87 156.812,87
(339.592,53) (339.592,53)
Gesamtbetrag 61.252.790,37 10.931.300,32 19.422.047,91 30.899.442,14 55.518.680,57
(59.156.419,14) (10.928.832,64) (18.501.197,65) (29.726.388,85) (53.440.345,08)
* steht zur Verrechnung an
GPR=Grundpfandrecht
Geschaftsjahr Vorjahr
Spareinlagen mit vereinbarter
Kindigungsfrist von 3 Monaten 22.595.362,00 21.359.975,95
Spareinlagen Wachstumssparen
9 mon. Kiindigungssperrfrist,
danach 3 mon. KF 9.929.842,73 8.578.022,42
Spareinlagen mit vereinbarter
Kindigungsfrist von mehr
als 3 Monaten 11.143.555,30 11.362.219,45
Zinsabgrenzung 14.109,01 13.371,82
43.682.869,04 41.313.589,64
Gesamtsumme 104.935.659,41 100.470.008,78
1. Gewinn- und Verlustrechnung
1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende nicht unbedeu- 2. Aus der Aufzinsung von Ruickstellungen ergaben sich folgende
tende periodenfremde Ertrdge enthalten:
Geschaftsjahr Vorjahr
Sonstige betriebliche Ertrage Zinsaufwendungen 6.344,40 € 7.784,06 €

Erl6se aus der Auflésung von Riickstellungen

€ 179.106,29

Ertrage frihere Jahre

€77.270,94




D. Sonstige Angaben
1. Eingesetzte Finanzinstrumente:

Zinsswap-Vereinbarung

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und zur Zinskostenoptimierung wurde
ein Zinssicherungsgeschaft abgeschlossen. Dabei handelt es sich um einen Zinsswap
(BezugsgroBe nominal 1,3 Mio. €; Marktwert T€ -88; Microhedging). Der Swap
begann am 30.11.2013 und hat eine Laufzeit bis 2023.

Der Marktwert wurde nach der Barwertmethode ermittelt.

2. Im Rahmen der Mitgliedschaft in der Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen bei Wohnungsgenossenschaften besteht ein Zahlungsversprechen
(Garantiebetrag) in Hohe von € 335.778,10.

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

Neubauvorhaben UhlandstraBe TE 16.547
Neubauvorhaben Am Weinberg Il T€ 21
Neubauvorhaben Dichterviertel (BHG) T€ 23.182
Neubauvorhaben Weinberg (BHG) T€ 21.847
T€ 61.597

3. Durchschnittlich wurden 34 Arbeitnehmer beschéftigt (Vorjahr 32).
Voll- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 12 7
Technische Mitarbeiter 4 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4 0
Hausmeister, etc. 5 0
25 9

AuBerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschaftigt.

4. Die Genossenschaft ist zu 100% an der ulmer heimstatte Service Gesellschaft mbH
beteiligt. Das Stammkapital betragt € 25.000,00, das Eigenkapital zum 31.12.2021
belduft sich auf € 180.166,21.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 schlieBt mit einer Bilanzsumme von
€ 241.003,96. Der Jahrestiberschuss von € 43.752,33 wird gemaB dem bestehen-
den Ergebnisabfiihrungsvertrag an die ulmer heimstétte abgefihrt.

Die ulmer heimstatte ist gemeinsam mit der Ulmer Wohnungs- und Siedlungsge-
sellschaft mbH (UWS) an den Bauherrengemeinschaften ,Wohnen Ulm | GbR”
(Schwamberger Hof/ BachstraBe), ,Wohnen Ulm Il GbR" (Am Weinberg Carre) und
L,Wohnen Ulm Il GbR" (Dichtervertel) beteiligt. Der Gesellschaftszweck besteht
jeweils in der Projektentwicklung, im Besonderen in der Schaffung von Baurecht
und der Einholung von Realisierungsangeboten sowie der Projektsteuerung fir die
Bauvorhaben.

5. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 5.615
Zugang 2021 218
Abgang 2021 181
Ende 2021 5.652

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Ge-
schaftsjahres um € 150.055,00 erhoht.

6. Name und Anschrift des zustdndigen Priifungsverbandes:
vbw Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Herdweg 52/54, 70174 Stuttgart

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

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Wolfgang KeBel (bis 07.09.2021) Vorsitzender
Glnter Guthan  (seit 08.09.2021) Vorsitzender
Lutz Dittmar
Ralf Junginger
Willi Rotter
Monika Schaffer

Annette Thierer  (seit 07.09.2021)

m

. Weitere Angaben

. Nach dem Abschlussstichtag haben sich keine Vorgénge von besonderer Bedeu-
tung ergeben.

2. Ergebnisverwendung

Vorstand und Aufsichtsrat haben aufgrund der Grundlage der Satzungsregelungen
§ 28 Buchstabe m in Verbindung mit § 39 Absatz 2 beschlossen, vom Jahrestiber-
schuss in Hohe von € 2.223.850,79 einen Betrag von € 1.000.000,00 im Rahmen
einer Vorwegzuweisung in die Bauerneuerungsriicklage und einem Betrag von
€ 760.000,00 in die Anderen Ergebnisrlicklagen einzustellen. Der Vertreterver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorweg-
zuweisung vorgeschlagen, und tber den sich ergebenden Bilanzgewinn in Héhe von
€ 347.772, 15 wie folgt zu beschlieBen:

Ausschittung von 4,0 % Dividende € 237.643,80
Vortrag auf neue Rechnung € 110.128,35
€ 347.772,15

Ulm, den 27.01.2022
Der Vorstand:

Michael Lott  Christoph Neis



Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ulmer heimstatte eG, Ulm, — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
sowie den Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - geprift. Dartber hinaus haben wir den Lage-
bericht der ulmer heimstatte eG, Ulm, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2021 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Genossenschaft
zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertragslage flr das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 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, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu kei-
nen Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlusspriifung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen istim Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Ver-
héltnissen ent sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit
den deutschen Grundséatzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwen-
dig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
dafir verantwortlich, die Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstel-
lung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vor-
schriften zu er mdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Genossenschaft zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar stellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Ga-
rantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.



Wahrend der Priifung Gben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewah-
ren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

m identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betrligerisches Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden an-
gemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Genossenschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern darge stellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die be-
deutsame Zweifel an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben un angemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch
dazu flihren, dass die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresab-
schluss die zugrunde liegenden Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

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

flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden An-
nahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Dusseldorf, 24. Februar 2022

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Ring
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer



Die ulmer heimstatte verbindet die Tradition einer der al-
testen Wohnungsbaugenossenschaften Baden-Wirttem-
bergs mit den Anforderungen eines modernen Dienstleis-
tungsunternehmens der Wohnungswirtschaft. Seit ihrer
Grindung am 2. Mai 1896 ist Zweck der ulmer heimstatte
die gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnversor-
gung ihrer Mitglieder. Die ulmer heimstatte fordert ihre
Mitglieder auch durch eine Spareinrichtung.

Die Wiinsche, Sorgen und Probleme unserer Mitglieder
nehmen wir ernst. Wir bieten ein sicheres Mietverhaltnis
bei gleichzeitig hoher Servicequalitat. Kundenorientierung
ist fur uns selbstverstandlich. Deshalb legen wir besonde-
ren Wert auf eine verstandliche Kommunikation, einen
offenen Umgang mit Beschwerden, eine zuverlassige Erle-
digung von Anfragen, sowie eine umfassende Mitglieder-
information bei wichtigen Investitionen. Dabei achten wir
mit Hilfe einer klaren Offentlichkeitsarbeit auf die Kommu-
nikation mit unseren Mitgliedern und Partnern.

Neue Wohnungen zu planen, bauen und vermieten ist
unser Unternehmenszweck. Die sich &ndernde Bedirfnis-
se unserer Mitglieder berlicksichtigen wir in unseren Pla-
nungen. Bei uns finden Singles, Familien, Senioren, Men-
schen mit Behinderungen oder Wohngruppen passenden
Wohnraum. Mit unseren Mehrgenerationenwohnhdusern
und unseren Quartierstreffs leisten wir einen wichtigen
Beitrag zur sozialen Stabilisierung unserer Quartiere.

Wir bieten unseren Mitarbeitern einen sicheren Arbeits-
platz. Selbststdndiges und eigenverantwortliches Handeln
werden von uns wertgeschatzt und gefordert. Wir flhren
und fordern unsere Mitarbeiter durch interne Information
und personlich angepasste Fortbildungsmaglichkeiten. In
unserer Organisationsstruktur bleiben wir flexibel und pas-
sen uns den 6konomischen und gesellschaftlichen Veran-
derungen an. Die Vereinbarkeit von Familie und Beruf ist
uns wichtig.

Die ulmer heimstatte ist den Zielen des Deutschen Nach-
haltigkeitskodex verpflichtet. Unternehmensentscheidun-
gen werden unter Beriicksichtigung der Anforderungen
aus Okonomie, Okologie und sozialer Verantwortung ge-
troffen.



Impressum

Herausgeber
ulmer heimstatte eG
Soflinger StraBe 72, 89077 Ulm

© April 2022

Konzeption und Gestaltung
www.bertsche-spiegel.de

Bildnachweis

Edyta Pawlowska/photocase (Titelseite),
Olaf Bertsche (S.4,9,15,22,24),

Conné van d’Grachten (S.7,9,14, 25),
Fotolia (S.13), FUG (S.14),

ulmer heimstatte (S.15,19),

Adobe Stock (S.17), shutterstock (S.19)

Druck
www.schirmer-druck.de



ulmer heimstatte eG

/ ’
soflinger StraBe 72, 89077 Ulm D b ‘ . ‘ 1avé
www.heimstaette.de a ’ V‘ ,O Z-U a U 6 .





