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Aufgabe der Projektentwicklungsgesellschaft Uim mbH

§ 3 des Gesellschaftsvertrages

(1) Gegenstand der Gesellschaft im Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung ist die
Planung, Finanzierung, Errichtung und Verwaltung von Bauwerken, insbesondere
stadtischer Projekte. Die Gesellschaft ist berechtigt, alle der baulichen Entwicklung
dienenden MaBnahmen durchzufihren.

(2)  Ebenso ist die Gesellschaft berechtigt, die Beratung und Betreuung von gewerblichen
Unternehmen, insbesondere in Verfahrens-, Férderungs- und Standortfragen in Bezug
auf gewerbliche Einzelprojekte sowie die Férderung von berbetrieblichen Kooperati-
onen vorzunehmen.

(3) Dabei wird die Gesellschaft ausschlieBlich im Sinne der Gemeindeordnung fir Baden-
Wrttemberg tatig.

Schwerpunkte der Projekte der PEG lagen im zweiten und dritten Bauabschnitt im Stadtre-
gal, der UmbaumaBnahme MD 10, ebenfalls im Stadtregal. Insgesamt wurden 3 eigene
Bauvorhaben und Projekte in 2008 betreut. Bei weiteren war die PEG als Dienstleister tatig.
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Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung der PEG

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2008 an:

Oberbirgermeister lvo Génner Vorsitzender
(UIm, Oberbirgermeister der Stadt Ulm)

Stadtrat Erwin Bock
(Ulm, Geschaftsfuhrer a. D.) stellvertretender Vorsitzender

Stadtrat Dr. Thomas Kienle
(UIm, Rechtsanwalt, Kanzlei RAe Anhé&user)

Stadtratin Dorothee Kiihne
(Ulm, Fraktionsgeschaftsfiihrerin der SPD)

Stadtrat Hartmut Pfliger
(UIm, Architekt, selbststandig)

Stadtratin Birgit Schafer-Oelmayer
(Ulm, Mitarbeiterin Rechtsanwaltskanzlei Oelmayer)

Stadtrat Gerd Dusolt
(UIm, Hauptmann a.D., Fraktionsgeschaftsfiihrer der CDU)

Stadtratin Rose Goller-Nieberle
(UIm, Geschaftsfihrerin, Nieberle Holzbau- und Renovierungs GmbH)

Stadtratin Ulrike Lambrecht
(UIm, Lehrerin, Kirchenbezirk Ulm)

Stadtratin Gudrun Eierstock
(UIm, Kauffrau, selbststandig)

Stadtrat Winfried Walter
(UIm, Landwirtschaftsmeister, selbststandig)
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Bericht des Aufsichtsrates:

Der Aufsichtsrat der Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH hat im Geschaftsjahr 2008 insgesamt
4 Sitzungen und 1 Sondersitzung abgehalten. Die reguldren Sitzungen fanden im vierteljghrlichen
Turnus am

- 04.03.2008
- 11.06.2008
- 17.09.2008
- 27.11.2008

41. AR)
42. AR)
43. AR)
44. AR) statt.

Py

Die Sondersitzung zum Thema , Sedelhofgalerie” wurde gemeinsam mit dem Hauptausschuss des
Gemeinderates am 17.07.2008 (10. Sondersitzung) abgehalten.

Im Rahmen dieser 5 Aufsichtsratssitzungen hat die Geschaftsfiihrung den Aufsichtsrat ausfihrlich
Uber den Geschaftsverlauf und die Lage der Projektentwicklungsgesellschaft Uim mbH informiert.
Diese Informationen erfolgten weitgehend durch schriftliche Vorlagen, die im Rahmen der Einladun-
gen den Mitgliedern des Aufsichtsrates zur Kenntnis gegeben worden sind.

Alle Entscheidungen, die nach den Satzungen der Zustimmung des Aufsichtsrates bedirfen, wurden
vorgelegt und besprochen. Die gefassten BeschlUsse sind dann durch die Geschaftsfihrung umge-
setzt worden. Der Jahresabschluss 2007 wurde durch die Horntreuhand GmbH Wirtschaftsprafungs-
gesellschaft geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. In seiner Sit-
zung am 11.06.2008 hat der Aufsichtsrat der Gesellschafterversammlung empfohlen

1. den Jahresabschluss 2007 in der vorliegenden Fassung festzustellen;

2. den Lagebericht fir das Jahr 2007 zur Kenntnis zu nehmen;

3. dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung fur das Jahr 2007 Entlastung zu erteilen.

Die Gesellschafterversammlung kam der Empfehlung des Aufsichtsrates in ihrer 25. Gesellschafter-
versammlung am 22.07.2008 nach.

Im Rahmen seiner 44. Sitzung am 27.11.2008 wurde der Wirtschaftsplan fir das Jahr 2009 dem
Aufsichtsrat vorgelegt und besprochen und der Gesellschafterversammlung zur Annnahme empfoh-
len. Damit wurden die wesentlichen Vorgaben fiir das Geschéaftsjahr 2009 festgelegt.

Die Gesellschafterversammlung genehmigte am 12.02.2009 in ihrer 26. Gesellschafterversammlung
den Wirtschaftsplan 2009.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und den Mitarbeitern der Projektentwicklungsgesell-
schaft Ulm mbH fir die im vergangenen Jahr erfolgreich geleistete Arbeit.

Ulm im Juni 2009

Der Aufsichtsrat

Oberblrgermeister lvo Génner
Aufsichtsratsvorsitzender
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Auszug aus dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2008

A.

Uberblick iiber den Geschiftsverlauf

Beschreibung der Geschaftstatigkeit

Die Projektentwicklungsgesellschaft UIm mbH steht zu 100% im Eigentum der Stadt Ulm.
Die Aufgaben und damit auch die Tatigkeit werden durch den Gesellschaftsvertrag gere-
gelt.

Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die PEG als kommunales Unternehmen fir die gewerbliche Immobilienentwicklung in Ulm
ist der Bauwirtschaft im weiteren Sinne zuzuordnen.

Der wirtschaftliche Aufschwung des Jahres 2007 nahm zu Beginn 2008 an Dynamik zu.
Gerade bei gewerblichen Immobilien war eine erhebliche Steigerung der Nachfrage zu er-
kennen. Neben der Auslastung bestehender Objekte konnten neue Vorhaben geplant wer-
den. Mit dem Beginn der Finanzkrise mussten diese Vorhaben jedoch jah eingestellt wer-
den. So hatte die PEG Vorbereitungen fir 2 Vorhaben, davon eines im Science Park, einstel-
len missen.

Wesentliche Veranderung im Immobilienmarkt war ein sinkender Kaufpreis bei den Investo-
ren. Dadurch mussten die Mieten bei neuen Bauvorhaben diesem Kaufpreisvorstellungen
angepasst werden, was jedoch am Markt nicht durchzusetzen ist.

Bestandsflachen konnten daher gut vermarktet werden, da der Bedarf weiterhin gegeben
ist. Auch war die Nachfrage nach Lofts im Stadtregal ungebrochen. Dieser Trend wird sich
Uber das Jahr 2008 fortsetzen und die Geschaftstatigkeit fir 2009 bestimmen.

Wesentliche Entwicklungen im abgelaufenen Geschaftsjahr

Die Projektentwicklungsgesellschaft UIm mbH hat im abgelaufenen Geschaftsjahr die Reali-

sierung der folgenden Projekte betrieben. Davon konnten auch einige in 2008 abgeschlos-

sen werden abgeschlossen werden

- Das Stadtregal mit dem 2. Bauabschnitt, fertig gestellt in 2008 (Gesamtvolumen von
ca. 7,6 Mio. Euro);

- ULM-Photonics, in 2008 fertig gestellt (Volumen ca. 2,3 Mio. Euro);

- Das Stadtregal mit dem 3. Bauabschnitt, Fertigstellung in 2009 (Gesamtvolumen ca.
9,2 Mio. Euro);

- Das Stadtregal mit dem Abschnitt MD 10, Fertigstellung in 2009 (Gesamtvolumen ca.
7,8 Mio. Euro).

Mit weiteren Vorhaben im Stadtregal (BA 4 und BA 5) sind fir die folgenden Jahre die Vor-

haben in der Vorbereitung.

Darstellung der Lage der Gesellschaft
Darstellung der Vermdgenslage

Das Gesamtvermdgen hat sich gegendber dem Vorjahr um TEUR 853,9 (+4%) erhoht.
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Die Vorrate haben sich gegentber dem Vorjahr um TEUR 2.624,7 (+ 35 %) erhoht, bedingt
durch den Bau Photonics und Stadtregal BA 2-5.

Das gezeichnete Kapital betragt 250.000,00 Euro. Aufgrund des Jahresfehlbetrages von
TEUR 22,4 und unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrags erhéht sich das Eigenkapital von
TEUR 53,83 auf TEUR 575,3 TEUR. Die Eigenkapitalguote hat sich gegentiber dem Vorjahr
von 0,2 % auf 2,4 % erhoht.

Bei einer Eigenkapitalquote von 2,4 % ist die Kapitalausstattung der Gesellschaft nach wie
vor Uberwiegend an externen Glaubigern ausgerichtet. Der Anteil der Bankenfinanzierung
an dem Gesamtkapital betragt 97,6 %. Dies resultiert aus der Finanzierung der Immobilien,
die die PEG vermietet hat (Lise Meitner Forum, und Produktion Carl Walther und ZSW), so-
wie an der Bautrdgerfinanzierung der laufenden Bauvorhaben.

Zur Finanzierung dieser Grundstlckskaufe und der Herstellungskosten fir die Gebaude
wurden Darlehen in Hohe von TEUR 11.665 aufgenommen. Zum 31.12.2008 valutieren
diese Darlehen noch mit einem Wert von TEUR 11.017. Die Investition Walther in Hohe von
TEURO 7.500 ist vollstandig durch langfristige Bankdarlehen - Laufzeit 10 Jahre bis zum
30.12.2012 - finanziert. Das Lise Meitner Forum wird zu ca. 70% durch ein mittelfristiges
Darlehen — Laufzeit 5 Jahre bis zum 30.06.2009 - in Héhe von TEURO 3.100 finanziert. Fur
beide Darlehen bestehen Blrgschaften der Stadt Ulm.

Darstellung der Ertragslage und des Geschaftsergebnisses

Nach der vorliegenden Planung fir das Geschaftsjahr 2009 wird eine Gesamtleistung in
Hoéhe von TEUR 12.691 erwartet.

Die Gesamtleistung in 2008 verminderte sich um TEUR 654,0 (- 5 %) auf TEUR 13.620,5.
Die Verminderung ergab sich im Wesentlichen durch den Verkauf der Objekte Inovahaus
und Stadtregal BA 1 und BA 2.

Der Personalaufwand ist gegentiber dem Vorjahr um TEUR 34,1 angestiegen. Bezogen auf
die Gesamtleistung hat sich die Personalkostenquote von 2,4 % auf 2,8 % erhoht.

FUr das Geschaftsjahr 2009 erwartet die Gesellschaft wieder eine positive Umsatzrendite
vor Steuern in Hohe von ca. 2,0 %.
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Darstellung der Finanzlage

Die Projektentwicklungsgesellschaft UIm mbH baut ihre Finanzierung aus zwei Teilen auf.

- Die Finanzierung der allgemeinen Geschaftstatigkeit erfolgt aus den Projekten -so ge-
nannte Bauherrenaufwendungen- und aus Honoraren fir Dienstleistungsauftrage;

- Die Projektfinanzierung erfolgt fast vollstandig Uber projektbezogene Darlehen (Bau-
tragerfinanzierung oder langfristige Finanzierung). Eine Ausnahme stellt das Lise Meit-
ner Forum da, hier hat die PEG ca. 400T€ an Eigenmittel, sowie fast 500T€ an Anzah-
lungen flr die Kantinenbeitrage investiert.

Da damit ein groBer Teil der Liquiditat gebunden und nicht zur Vorbereitung neuer Projekte

zur Verfligung steht, ist eine Kapitalerhndhung um 500 T€ von der Geschaftsfiihrung vorge-

schlagen worden. Dieser Kapitalerhéhung hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am

04.03.2008 zugestimmt. Vorbehaltlich der Zustimmung der Gesellschafterversammlung ist

damit fUr ausreichende Liquiditat zukunftig gesorgt.

Die Liquiditatssituation der Gesellschaft ist positiv. Im Berichtszeitraum sind keine Liquidi-

tatsengpasse eingetreten. Nach der Finanzplanung und unter der Bertcksichtigung der an-

stehenden Kapitalerhohung fur das Geschaftsjahr 2009 sind keine Liquiditadtsengpéasse ab-
sehbar

Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung

Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung

In 2008 wurden der Bau der folgenden Vorhaben begonnen, welche dann in 2009 fertig
gestellt werden: Stadtregal BA 3 und MD 10

In 2008 wurden die Vorraussetzungen fir die in 2009 zum Tragen kommenden Projekte
gelegt:
Stadtregal BA 4 und BA 5,

Die Kapazitat der Gesellschaft ist bei Umsetzung der vorgenannten Projekte ausgelastet.
Mittelfristig wird die Fortfiihrung der Baumassnahme Stadtregal geplant. Auch werden die
Vermarktungsaktivitaten SP Il zukunftig fir die PEG von Bedeutung sein.
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Ergebnisprognose fiir das Geschaftsjahr 2009

Fur 2009 wird ist ein positives Ergebnis geplant. Durch die Erfahrungen aus den BA 1-2,
aber auch durch die Stagnation bei den Baupreisen ist die Aufwandseite besser als bisher
kalkulierbar. Auch wurden strukturelle Veranderungen bei Betriebsablaufen innerhalb der
PEG vorgenommen, um so die Einnahmensituation zu verbessern.

Die Kostenstruktur wird in 2009 keinen wesentlichen Veranderungen mehr unterliegen. Es
ist davon auszugehen, dass in einzelnen Bereichen die Preissteigerungen in Teilen zurick-
gehen, in anderen Branchen weiterhin mit steigenden Kosten zu rechnen ist. Grundsatzlich
ist bei neuen Vorhaben eine individuelle Kostenanalyse vorzunehmen.

Personal

Die PEG hat im Jahr 2008 neben dem Geschaftsfuhrer vier Mitarbeiter fir die Projekt-
betreuung, eine Mitarbeiterin fur Sekretariat und sonstige kaufmannische Tatigkeiten sowie
eine Mitarbeiterin fir Marketing und Vermietung beschaftigt. Seit September 2003 bildet
die PEG zur Birokauffrau aus. Die Ausbildung ist in 2009 beendet.

Weiterhin stellt die PEG einen Praktikumsplatz fur Studenten der Immobilienwirtschaft zur
Verfligung.




beraten

hm.
2
=
@

VE'YEEGLLEE OF'S5 L 'BI5 €8 VB FEEGLLEE 0Z'S5 | 695 °C2
DLBIRLL £5'06L'8E umsodsBunzumBgesBunuysey o
OE"LLE'S0rD 1020592 L USIMIEUIPEIY G UBGELIND DUN PUEISBOUESSEY ||
GG ZLE'SE OR'0EF 222 BLBOLBE apugisuababsmsbowmp, abnswog ¢
BB ZLE6'SKE ZRLALRE wabiunsaT
pun uaburusgen usuepue sne uaburuapioy 2
EEDOL'EEE OB L06 +E 1 usynesgansgamspursy sne usburuepioy -
LF'OPT 051 EBrrL LD ussodsBunzusiBgesbunuyaey ‘g
apuesusbabsusiowssp, sbnsucs pun uaiunmepsoq |
{2F' 285 0in3) vZ'06s L 0an3 .
NBLUBLDIS USEZ0s Jap USLWIYEY Us UoABp - -08°BELTIT L OE'WLEBL00L -DRESSROF L uabiunyezuy suagEws ¢
{52'281° 20 ung) 00 FREF LEDw 00'65E BFE ¥ usjneg uabia) i sHamspuneg g
- B OGS CUNZ LSS SN LosED - 00 VEF' 9L 00'08L oL L uayneq uabiajun Ju aysmspuns ‘2
L LEE'ELE 00'eEe 2L ZE VE'S b ZE usEyyH PGy, abisues ¢ 00 265 6L O0'BEE LE uejsoysBumpieqioaneg |
ao'arl 199 20192 68 uabum
-5167 [pun usBuruaE) SNE USIBYUIPUIGED, (2 SIS,
LO'EOS G 0F W06 ELEZT usInnsulpany Jegnuabial usieupuIgEs, L SUBPUE PUIN SRNISEUNIC) SIS Ieian, wng |
UEayYINpUIGIas "D vabguuaynepun g
00'00E 199 00'006'8LE uabiungasyony abijsuos 00°LLE'9E OUELELET L 00'¥E¥ L Bunyes
-ENESYEYIESS) pun -sqeueg ‘usbe|uy aepury 2
uabunj@isyony 8 OS5 LY R OD'SFE' 682 LL USNER UBIEPUE PUn -SERISac) JILW BXINEPUG (|
OE'ERLEE LE'PLFLE uupmaBzuerg uafigjueyzes ||
oo 00000 08 sEEManEpsEy || 00 VO0'E 0'SET aEMyos-A03
000000 00'000 05 ey sauyxEzeg ) apuEsusiatuatoula) sgeuaEwnw| |
Edeyualg v uabouuansbejuy "y
aing aing ong mng wn3 aung
LDOEETLLE BT ZLLE L00Z°EVLE BOOZ'ZL'LE
YAISSYd WAILLHY

i UEEIETE
op
BO0Z'ZL°LE WnE zue)g



beraten

entwickeln

Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01.2008 bis 31.12.2008

dar
Projektentwickiungsgesellschaft Ulm mbH
Geschiltsiahr Worjahr
Euro Euro Euwro
1. Umsalzerlose T.383.574 97 13,118,658 41
2. Erhohung des Bestands in Ausfihrung
bafindlicher Bavauflrige 6.226.905.00 1.125.070,00
3. Andere aklivierte Eigenlaistungen 0,00 20.724,00
4. Sonstige betrigblicha Errige 24365227 40,201,356
5. Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
runigen und Lesstumen
a) Aubwendungen flr Verkaufs-
grungdstijcke 11730298 45 12.776.793,33
) Aufwendungen fir andere Leistungen 154,929 52 11,694, 227 98 152 892 80
3. Parsonaleufwand
a) Lithne und Gehdiler 324 483,07 285 453 B0
b} Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversongung und fiir Unter-
sliitzung 52.013,31 376,478, 38 45 064 53
7. Abschrelbungen
&) auf immaterisls Verndgensge-
genstande des Anlagevermogens
und Sachanlagen 349,022 74 200647 44
8. Sonstige belriebiche Aufiwendungen 416.541,24 851128
9. Sonstige Zinsen und Shnliche Errdge 12.081,35 775238
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 825.361,14 aO7 877,72
11. Ergebnis der gewdhnlichan
Geschiftatitigkeit 13.664,11 304,734, 02-
12. Sonstige Stewerm Da7a T B.086.75
13, Jahresuberschuss 368541 J12.821 67-
14. Gewinnvortrag aus dem Vorjahe 23.788,58 113.389,37-
15, Entnahmen aus Gewinnricklagen
a) Aus anderen Gewinnriiclkiagen 0,00 A500000,00
16. Bilanzgewinn 27474 37 Z3.7TBB.98
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfahrung und den Lagebericht der Projektentwickiungsge-
sellschaft Ulm mbH for das Geschaftsjahr vom 1.1. bis 31.12.2008 geproft. Die Buchfohrung
und die Aufstellung von Jahresabschiuss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetziichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Auf-
gabe ist es, auf der Grundlage der won wuns durchgefuhrten Profung eine Beurteilung ober den
Jahresabschiuss unter Einbeziehung der Buchfohrung und Ober den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprofung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprafer (IDW) festgesteliten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprofung
vorgenommen. Danach ist die Profung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und
Verstofe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der
Grundsdtze ordnungsmaiger Buchfihrung und durch den Lagebericht wvermitteften Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
werden. Bei der Festlegung der Profungshandlungen werden die Kenntnisse Ober die Geschaftsta-
tigkeit und ober das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen Ober magliche Fehler berOcksichtigt. Im Rahmen der Profung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in Buch-
fohrung, Jahresabschluss und Lagebericht oberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Profung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentli-
chen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wordigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschiusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Profung eine hin-
reichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Profung hat mit dem Hinweis, dass die Woerthaltigkeit der BA 2 (Restbestand) und
BA 3 (unfertige Bauten) won der Stabilitdt der Preise am Immobilienmarkt abhangt, zu keinen
Beanstandungen gefohrt.

Mach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priofung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfohrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt Chancen und Risiken der zukionftigen Entwicklung zutreffend dar.

Ulm {Donau), den 4. Juni 2009

HORNTREUHAND GmbH
Wirtschaftsprofungsgesellschaft

gez.
Prof. Dr. Brigitte Zorn
Wirtschaftsprofer



