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DAS UNTERNEHMEN

Firma

Sitz der Gesellschaft

Anschrift

Griindung

Handelsregister

Gesellschafter

Stammkapital

Bestatigung als
Sanierungstrager
fiir die Stadt Ulm

Bestatigung als
allgemeiner
Sanierungs- und
Entwicklungstrager

fiir den Alb-Donau-Kreis

SANIERUNGSTREUHAND ULM GmbH
89073 Ulm, Neue StralRe 102

Postfach 89070 Ulm

Telefon: (0731) 15386-0

Telefax: (0731) 15386-38

04. Mai 1977

Eingetragen beim Amtsgericht Ulm
am 20.05.1977 unter HRB 723

Stadt Ulm

€ 55.000,00

Erlal des
Regierungsprasidium Tubingen
vom 07.02.1978

Erlal} des
Wirtschaftsministerium
Baden-Wirttemberg
vom 03.04.1996



VERWALTUNGSORGANE 2018

Aufsichtsrat:

Dem Aufsichtsrat gehdrten an im Geschéftsjahr 2018

Czisch, Gunter

Von Winning, Tim

Bendel, Martin

Schwark, Michaela
Soldner, Ulrich
Falnacht, Karl
Reinhard Kuntz
Hanni Zehendner

Dr. Bertram Holz
Wolfgang Schmauder
Anette Weinreich

Dr. Hajdar Suslu
Georgius Giannopoulos
Rakel-Rehner, Sigrid
Ralf Milde

Geschiftsfiihrung:

Feil, Dirk

Oberburgermeister  Vorsitzender

Blrgermeister 1. stellv. Vorsitzender

Erster Burgermeister 2. stellv. Vorsitzender

Controller C3
Itd. Stadtverwaltungsdirektor
Stadtrat
Stadtrat
Stadtratin
Stadtrat
Stadtrat
Stadtratin
Stadtrat
Stadtrat
Stadtrétin
Stadtrat

Dipl.-Ing.



Bericht des Aufsichtsrates

Geschaftsjahr 2018

Wahrend des Berichtsjahres ist der Aufsichtsrat von der Geschafts-
fuhrung eingehend Uber die Lage der Gesellschaft und die wesentlichen
Geschaftsvorfalle unterrichtet worden.

In vier Sitzungen wurden alle aufgetretenen Fragen ausfiihrlich beraten
und die in die Kompetenz des Aufsichtsrates fallenden Beschliisse
gefasst.

Der Jahresabschluss 2018 ist vom Biiro SP&P Treuhand GmbH & Co.
KG Wirtschaftspriifungsgesellschaft in Ulm geprift und mit dem
uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk versehen worden.

Der Aufsichtsrat hat von dem Priifungsergebnis zustimmend Kenntnis
genommen. Er billigt nach eigener Priifung den Jahresabschluss 2018
und empfiehlt der Gesellschafterversammiung die Feststellung.

Der Aufsichtsrat schlagt der Gesellschafterversammiung vor, den
Bilanzgewinn des Jahres 2018 in Hohe von € 16.896,98 der ,Freiwilligen
Rucklage” zuzufiihren.

Ulm, 02. Juli 2019
M

Oberburgermeister
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)



Jahresabschluss
flr das
Geschaftsjahr 2018

1. Bilanz
2. Gewinn- und Verlustrechnung

der

Sanierungstreuhand Ulm GmbH
in 89073 Ulm
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Sanierungstreuhand Ulm GmbH

Anlage i

2018
Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2018 bis 31.12.2018
der
Sanierungstreuhand Ulm GmbH
Geschéftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
1. Umsatzerlése 896.493,90 802.568,40
2. Sonstige betriebliche Ertrage 2.086,83 2.753,57
3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir bezogene
Leistungen 61.297,39 0,00
4. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 527.404,34 521.289,64
b) Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen fir Altersversorgung und
fur Unterstiitzung 155.139,02 154.587,52
682.543,36 675.877,16
- davon fir Altersversorgung
Euro 49.441,04 (Euro 48.691,36)
5. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermégensge-
genstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen 7.624,91 6.845,44
6. Sonstige betriebliche Aufwen-
dungen 129.929,80 178.579,75
7. Sonstige Zinsen und &hnliche Er-
trage 4,71 4,71
8. Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag 0,00 729,04-
9. Ergebnis nach Steuern 17.189,98 55.246,63-
10. Sonstige Steuern 293,00 293,00
11. Jahresiiberschuss 16.896,98 55.539,63-




Sanierungstreuhand Uim GmbH Anlage lll
2018

Anhang 2018
der

Sanierungstreuhand Ulm GmbH, Ulm

Vorbemerkung

Die Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne von § 267 Abs. 1 HGB. GemaR
§ 13 des Gesellschaftsvertrags ist dessen ungeachtet der Jahresabschluss und der Lagebe-
richt nach den fir grofRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Dritten Buches

des Handelsgesetzbuches aufzustellen.

Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft ist unter der Firma Sanierungstreuhand Ulm GmbH mit Sitz in Ulm im Han-

delsregister des Amtsgerichts Ulm unter HRB 723 eingetragen.
Der Jahresabschluss wurde auf der Grundlage der Gliederungs-, Bilanzierungs- und Bewer-
tungsvorschriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Ergdnzend zu diesen Vorschriften

wurden die Regelungen des GmbH-Gesetzes beachtet.

Bilanzierungs- und Bewertungsqrundsatze

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurde von der Fortfiihrung des Unternehmens

ausgegangen.

Immaterielle Vermdgensgegenstinde

Erworbene immaterielle Anlagewerte werden zu Anschaffungskosten angesetzt und, sofern

sie der Abnutzung unterliegen, um planméRige Abschreibungen vermindert.

Seite -1 -



Sanierungstreuhand Ulm GmbH Anlage llI
2018

Sachanlagen

Die Vermégensgegensténde des Sachanlagevermégens werden zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten abzuglich planméaRiger Abschreibung bewertet. Grundlage fir die planmaRi-
ge Abschreibung ist die voraussichtliche Nutzungsdauer des jeweiligen Vermégensgegen-
standes. Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten bis 800 € werden im Jahr

der Anschaffung in voller Hohe abgeschrieben.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstinde sind zum Nennwert bilanziert.

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit dem Nominalwert be-

wertet.

Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen sind in Hoéhe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erflillungsbetrags angesetzt und beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der ver-

gangenen sieben Geschéaftsjahre abgezinst.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.

Seite - 2 -



Sanierungstreuhand UIm GmbH Anlage Il
2018

Angaben zur Bilanz

Anlagevermégen

Die Aufgliederung und die Entwicklung der einzelnen Anlageposten mit ihren historischen
Anschaffungskosten und den kumulierten Abschreibungen sind in dem nachfolgenden Anla-

genspiegel dargestellt.

Seite - 3 -
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Sanierungstreuhand Uim GmbH Anlage Il
2018

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

Die hier ausgewiesenen Betrdge haben sémtlich eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen gegen Gesellschaf-
ter in Héhe von 226,1 TEuro (Vorjahr: 84,6 TEuro) enthalten.

Rickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten im Wesentlichen Verpflichtungen fir Resturlaub,
Uberstunden und erfolgsabhéngige Vergitungsbestandteile in Hohe von insgesamt
48,4 TEuro (Vorjahr: 44,3 TEuro).

Verbindlichkeiten

Gesamt- davon Restlaufzeit
betrag bis 1 Jahr uber 1 Jahr Gber 5 Jahre
TEuro TEuro TEuro
Gj. Vij. Gj. Vj. Gj. Vj. Gj. Vj.
Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen 58 37 58 37 0 0 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 52 27 52 27 0 0 0 0
110 64 110 64 0 0 0 0

|
||
|

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern in Hohe von 0,0 TEuro (Vorjahr: 2,9 TEuro) und in den sonstigen Verbind-
lichkeiten in Hohe von 5,3 TEuro (Vorjahr: 6,3 TEuro) enthalten.

Seite - 5 -



Sanierungstreuhand Ulm GmbH Anlage Il
2018

Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen von erheblicher Bedeutung sind nicht angefal-

len.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Far Miet- und Leasingraten ist derzeit von einem Jahresbetrag von 38,3 TEuro auszugehen.

Dabei handelt es sich Giberwiegend um mehrjéhrige Verpflichtungen.

Sonstige Angaben

‘Wahrend des Geschéftsjahres waren durchschnittlich 12 Arbeitnehmer beschéttigt.

Zum Geschaftsfihrer der Gesellschaft war im Geschéftsjahr Herr Dipl.-Ing. Dirk Feil
(Stadtplaner) bestellt.

Weitere Angaben unterbleiben nach § 286 Abs. 4 HGB.

Das vom gesetzlichen Abschlussprifer im Geschéftsjahr berechnete Honorar betrug insge-

samt 12 TEuro. Es handelt sich ausschlielich um Abschlussprufungsleistungen.

Seite - 6 -



Sanierungstreuhand UlIm GmbH
2018

Anlage Il

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehérten im Berichtsjahr an:

Name

Oberbirgermeister Gunter Czisch
(Vorsitzender)

Birgermeister Tim von Winning
(1. Stellvertretender Vorsitzender)

Erster Burgermeister Martin Bendel
(2. Stellvertretender Vorsitzender)

Michaela Schwark

Stadtverwaltungsdirektor Ulrich Soldner
Stadtrat Karl FalRnacht
Stadtratin Sigrid Rakel-Rehner
Stadtrat Reinhard Kuntz
Stadtratin Hanni Zehendner
Stadtrat Dr. Bertram Holz
Stadtrat Wolfgang Schmauder
Stadtratin Annette Weinreich
Stadtrat Dr. Haydar Susli
Stadtrat Georgius Giannopoulos
Stadtrat Ralf Milde

Beruf

Oberbirgermeister der Stadt Ulm

Biurgermeister der Stadt Ulm

Erster Birgermeister der Stadt Ulm

Controllerin bei der Stadt Ulm
(Fachbereich 3)

Leitender Stadtverwaltungsdirektor
Kufer- und Kellermeister
Erndhrungs- und Diatberaterin
Augenoptikermeister

Sport- und Gesundheitspadagogin
Jurist

Student

Architektin

Arzt

Informatiker

freier Regisseur u. Kulturmanager

Die Aufsichtsrate erhielten bis zum 30.06.2018 eine fixe Verglitung in Héhe von 60,00 € je
Sitzung. Seit 01.07.2018 betragt die fixe Vergutung 70,00 € je Sitzung. (Gesamtvergiitung

2018: 4.040,00 Euro).

Seite - 7 -



Sanierungstreuhand Ulm GmbH Anlage Il
2018

Die Geschéftsleitung schlagt vor, den Jahresiiberschuss in Hohe von 16.896,98 Euro den

Gewinnrucklagen zuzufithren.

Ulm, den 28.03.2019
Sanierungstreuhand Uim GmbH

°

e

Dirk Feil

Seite - 8 -



Sanierungstreuhand Ulm GmbH Anlage IV

2018

Lagebericht zum Jahresabschluss 2018
der
Sanierungstreuhand Ulm GmbH

Grundlagen des Unternehmens

1.

Geschéaftsmodell des Unternehmens

Die Sanierungstreuhand Ulm GmbH (SAN) férdert und betreibt die stadtebauliche
Erneuerung vorwiegend innerhalb der Stadt Ulm und nur zu einem gewissen An-
teil auch im Umland der Stadt. Die Aufgaben und Tatigkeiten werden durch den

Gesellschaftsvertrag geregelt.

§ 2 des Gesellschaftsvertrages besagt:

(1) Die Gesellschaft fordert und betreibt insbesondere die stadtebauliche
Erneuerung der Stadt Ulm. Sie kann auch auRerhalb der Stadt Ulm tatig wer-
den.

(2) Zu diesem Zwecke kann die Gesellschaft insbesondere stadtebauliche und
strukturverbessernde MalRnahmen vorbereiten, betreuen, durchfithren oder
die Durchfiihrung dieser Malinahmen leiten.

(3) Die Gesellschaft ist zu allen Geschaften und MaRnahmen berechtigt, die
dem Gesellschaftszweck dienlich sind.

(4) Die Gesellschaft hat die Zulassung als Sanierungstrdger im Sinne des
5. Abschnittes (§§ 33ff) des Stadtebauférderungsgesetzes bzw. ab
01.07.1987 im Sinne des 4. Abschnittes des 2. Kapitels (§§ 157 ff) des
Baugesetzbuches.

(5) In diesem Rahmen kann die Gesellschaft:

1. im eigenen Namen, jedoch fiir fremde Rechnung (im Treuhandverhaltnis),
2. im fremden Namen und fiir fremde Rechnung,
3. im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung (im Unternehmensverhéltnis)

tatig werden.

(6) Zu den MaRRnahmen im Sinne des Absatzes 1 gehéren vor allem die folgen-
den Aufgaben:
1. Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen,
2. Aufstellung und Fortschreibung des Sozialplans i.S. des Baugesetzbu-
ches,
3. Durchfiihrung der SanierungsmafRnahmen,

4. Ermittlung/Erhebung von Ausgleichsbetrégen,

Seite 1



Sanierungstreuhand Uim GmbH Anlage IV

2018

5. Abrechnung von Sanierungsmaflnahmen,

6. Mitwirkung bei der Aufstellung von Bebauungspléanen,

7. Bewirtschaftung von Sanierungsférderungsmitteln,

8. Losung anderer stédtebaulicher Aufgaben,

9. Beratung von Kommunen und Institutionen bei stadtebaulichen

MaRnahmen auch auRerhalb von Sanierungsgebieten.

Wirtschaftsbericht
. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die SAN als kommunales Unternehmen mit Beratungs- und Betreuungstatigkeit
insbesondere im investiven Bereich kann im Umfeld der Bauwirtschaft angesie-
delt werden. Sie ist eng mit der Stédtebauférderung und der erforderlichen kom-
munalen Co-Finanzierung verbunden bzw. in wesentlichen Aufgabenbereichen

davon abhangig.

Die Stadtebauférderung ist auf Bundesebene in sieben Teil-Programme unterglie-
dert, die unterschiedliche rdumliche und inhaltliche Schwerpunkte bilden.
Baden-Wirttemberg unterhdlt zudem ein Landessanierungsprogramm und das

Programm fir nicht investive Stadtebauférderung (NIS).

Diese Ausdifferenzierung und Erweiterung der Programme steht fir den hohen
Stellenwert der Stadtebauférderung als ,Struktur- und Konjunkturprogramm?® mit
wesentlichem Beitrag zur baukulturellen, stéddtebaulichen und sozialrdumlichen
Entwicklung in Deutschland (1 Euro aus Foérdermitteln generiert rund 7 € an 6f-

fentlichen/privaten Investitionen).

Die Stadterneuerung ist eine kommunale Daueraufgabe. Waren es in den ersten
Jahrzehnten die historischen Stadtkerne, die erneuert werden mussten, so sind
es heute die in den 1950er bis 1970er Jahren des vergangenen Jahrhunderts
entwickelten Wohngebiete, die durch ihren hohen Energieverbrauch und Funkti-
onsverluste einer Erneuerung bediirfen sowie Konversionsfladchen aufgelassener
Industrie- oder Militarareale, die einer neuen Nutzung zugefiihrt werden missen.
Ebenso sind den Entwicklungen auf dem Gebiet des demografischen Wandels

und des Klima- und Ressourcenschutzes nachhaltig zu begegnen.

Seite 2



Sanierungstreuhand Ulm GmbH Anlage IV

2018

Zur Bewaltigung dieser Aufgaben sind die langjéhrigen Erfahrungen und Kompe-

tenzen der kommunalen Sanierungstréger, zu denen auch die Sanierungstreu-

hand Ulm zahlt, unerlasslich.

2. Geschiftsverlauf

2.1

2.2

2.3

24

Die SAN betreute im abgelaufenen Geschéftsjahr vier Ulmer

Stadterneuerungsgebiete:

,Weststadt Il im ASP-Programm (Programm Aktive Stadt- und Ortsteilzentren);
getragen von Bund, Land und Stadt — laufende Durchfiihrung,

,Dichterviertel“ im SUW-Programm (Programm Stadtumbau West); getragen
von Bund, Land und Stadt) — laufende Durchfiihrung,

~Wengenviertel* im SUW-Programm (Programm Stadtumbau West); getragen
von Bund, Land und Stadt) — laufende Durchfiihrung,

,2Oberer Kuhberg“ im DSP-Programm (Denkmalschutz-Programm); getragen
von Bund, Land und Stadt) — laufende Durchfiihrung und Abrechnung bis Ende
2018.

Im Rahmen des vom Bund forcierten Klimaschutzes sind ergénzend zur Stad-
tebauférderung bei der KfW-Bank Forderprogramme zur energetischen
Stadtsanierung aufgelegt worden. Die SAN hat sich in 2011 um ein Pilotprojekt
beworben, worauf gleich zwei Sanierungsgebiete in die Férderung mit aufge-
nommen wurden. Das Programm ist mittlerweile beendet und wurde Dezember

2018 abgerechnet.

Die SAN ist vorrangig fir die Stadt Ulm, aber auch auerhalb der férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiete aktiv (z.B. Abbriiche, Projektsteuerung/Projektmo-
deration etc.). Seit Juni 2018 kiimmert sich zudem eine neue Mitarbeiterin als
Projektentwicklerin um die Zukunft und die Geschicke der Wilhelmsburg.

Auch im Jahr 2018 war die SAN als Sanierungstreuhander fir die Stadt Ehin-
gen tatig, wobei sie fiir private Bauherrn vorrangig die Gestaltung von Moder-

nisierungsvertrdgen und die Beratung in rechtlichen Fragen ibernommen hat.

In Beimerstetten ist die SAN seit 2009 mit der Vorbereitung und Durchfiihrung
der Ortskernsanierung beauftragt. Im Jahr 2018 stand die Weiterentwicklung
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Sanierungstreuhand Ulm GmbH

Anlage IV

2018
der Bahnhofstrafe mit angrenzenden Grundstiicken im Fokus. Fur private Bau-
herrn wurde die Beratung und Gestaltung im Zusammenhang mit den Moderni-
sierungsvertrdgen ibernommen.
2.5 Fur die Stadt Neu-Ulm ist die SAN nur bei Bedarf beratend tatig.
3. Lage
a) Ertragslage
In der folgenden Ubersicht sind die Ertrage und Aufwendungen des Berichtsjah-
res aufbereitet und den Vorjahreswerten gegentibergestellt.

SIEVisEostan 2018 2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlose 896,5 100,0 802,6 100,0 + 93,9
Gesamtleistung 896,5 100,0 802,6 100,0 + 93,9
Sonstige Ertrage 21 0,2 2,8 0,3 -0,7
Materialaufwand 61,3 6,8 0,0 0,0 + 61,3
Rohergebnis 837,3 93,4 805,4 100,3 + 31,9
Personalaufwand 682,6 76,1 675,9 84,2 +6,7
Abschreibungen 7,6 0,8 6,8 0,8 +0,8
Sonstiger Aufwand 129,9 14,5 178,6 22,3 - 48,7
Betriebsergebnis 17,2 1,9 -55,9 -7,0 + 73,1
Sonstige Zinsen/Ertrage 0,0 0,0 0.0 0,0 +0,0
Finanzergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 +0,0
Ergebnis vor Steuern 17,2 1,9 - 55,9 -7,0 +73,1
Ertragsteuern 0,0 0,0 -0,7 -0,1 +0,7
Sonstige Steuern 0,3 0,0 0,3 0,0 + 0,0
Jahresiiberschuss 16,9 1,9 -55,5 -6,9 +72,4

Das Betriebsergebnis hat von 2017 auf 2018 um 73,1 T€ zugenommen. Die Verbesserung
ist zum einen auf den Mehrumsatz und einem damit verbesserten Rohergebnis zuriickzu-

fihren und zum anderen auf den geringeren sonstigen Aufwand. Im Vorjahr waren hier

einmalige Kosten, die im Zusammenhang mit der Organisation und der Durchfiihrung des

Firmenjubilaums ,40 Jahre SAN* entstanden sind, enthalten.
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Sanierungstreuhand Ulm GmbH

2018

Anlage IV

Gegeniiberstellung Wirtschaftsplan 2018/Ergebnis 2018

Ansatz 2018 Ergebnis 2018
TEUR TEUR

1 Umsatzerlose

a) aus Betreuungstatigkeit

a) Stadt Ulm - Férderprogramme 594,0 617,9

b) Sanierungsbetreuung auerhalb 39,0 48,9

c) Baubetreuung allg. (Abbriiche, KfW, Wibu) 293,0 229,7

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0

Zwischensumme Umsatzerlése 926,0 896,5
2. Sonstige betriebliche Ertrage 0,0 2,1
3. Materialaufwand (KfW) 0,0 61,3

Rohergebnis 926,0 837,3
4. Personalaufwand

einschl. Sozialabgaben

und Altersversorgung -760,0 -682,5
5. Abschreibungen

auf Sachanlagen -12,0 -7,6
6. Zinsen und dhnliche Ertrage 0,0 0,0
7. Sonstige betriebliche

Aufwendungen -149,4 -129,9
8. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 0,0 0,0
9. Ergebnis vor Steuern

46 17,2

10. Aufwand fiir Steuern

vom Einkommen und Ertrag -1,4 0,0
11. Sonstige Steuern 0,0 -0,3
12. Jahresiiberschuss/-verlust 3,2 16,9

Der Jahresgewinn 2018 in H6he von 16,9 T€ liegt mit 13,7 T€ Gber Plan. Dies ist insbeson-
dere auf eingesparte Personalkosten aufgrund zweier nicht besetzter Architekten-/Stadt-

planerstellen und geringere sonstige betriebliche Aufwendungen zuriickzufuhren.
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b) Finanzlage

In der folgenden Ubersicht sind die Zahlungsstréme - getrennt nach laufender Geschafts-

tatigkeit, Investitionstétigkeit und Finanzierungstatigkeit - aufbereitet und den entsprechen-

den Vorjahreswerten gegeniibergestellit.

2018/TEUR  2017/TEUR

Jahresiiberschuss +17 -56

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens +8 +7
= Cash-flow +25 -49

Zu-/Abnahme Anlageabgéange 0 0

Zu-/Abnahme der Riickstellungen +3 +4

Zu-/Abnahme der Forderungen aus Betreuungstatigkeit -148 +66

Zu-/Abnahme der sonstigen Aktiva +1 +2

Zu-/Abnahme der Verbindlichkeiten +45 -5
= Mittelabfluss aus laufender Geschéftstétigkeit -74 +18

2018/TEUR 2017/TEUR

Erlése Abgénge Gegensténde des Anlagevermdégens 0 0

Investitionen in das Anlagevermégen -20 -4
= Mittelabfluss aus der

Investitionstitigkeit -20 -4

2018/TEUR 2017/TEUR

Zahlungswirksame Veranderung des

gesamten Finanzmittelbestandes 04 +14

Finanzmittelbestand

am Anfang der Periode +204 +190
= Finanzmittelbestand

am Ende der Periode +110 +204

Die Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr sind im Wesentlichen stichtagsbedingt.
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Zur Analyse der Finanzlage wurden unter Beriicksichtigung der Fristen von Forderungen und
Vermégensgegensténden die folgenden Deckungsgrade im Verhaltnis zu den Verpflichtun-

gen innerhalb eines Jahres ermittelt:

Kennzahl 2018/TEUR| 2017/TEUR| 2016/TEUR
Finanzmittelbestand 110 204 190
Kurzfr. Rickstellungen bis 1 Jahr 72 69 65
Kurzfr. Verbindlichkeiten bis 1 Jahr 109 64 70
Liquiditat 1. Grades -71 +71 + 55
Kurzfr. Forderungen bis 1 Jahr 238 91 159
Liquiditat 2. Grades + 167 + 162 + 214
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c) Vermégenslage

In der folgenden Ubersicht sind die Bilanzposten zum 31.12.2018 den Vorjahreswerten ge-

geniibergestellt.

Bilanz-Posten 31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
AKTIVA
Immaterielle VG 0,2 0,1 1,3 0,4 -1,1
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 36,9 9,6 23,3 7,3 +13,6
\';Z'r'l‘;’]f;;s;:? gebundsnes 37,1 9,6 24,6 7,7 +12,5
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 236,4 61,4 88,2 27,6 +148,2
Sonstige Forderungen 1,3 0,3 3,0 0,9 -1,7
Liquide Mittel 110,0 28,6 2041 63,8 -94.1
g";gﬁ'ng‘:lzfs"sgf’mﬁgen 347,7 90,4 295,3 92,3 +52,4
Gesamtvermdgen 384,8 100,0 319,9 100,0 + 64,9
Bilanz-Posten 31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
PASSIVA
Stammkapital 55,0 14,3 55,0 17,2 +0,0
Gewinnriicklagen 131,6 34,2 1871 58,5 -55,5
Jahresuberschuss 16,9 4,4 - 55,56 -17,3 +72,4
ki';?tf;;s“g verfiigbares 203,5 52,9 186,6 58,3 +16,9
Steuerriickstellungen 0,0 0,0 0,0 0,0 +0,0
Sonstige Riickstellungen 71,9 18,7 69,3 21,7 +2,6
erhaltene Anzahlungen 0,0 0,0 +0,0
Verbindlichkeiten Lieferun-
gen und Leistungen 57,9 15,0 36,9 11,5 +21,0
Sonstige
Verbindlichkeiten 51,5 13,4 27,1 8,5 +244
Mittallkuezirista 181,3 47,1 133,3 4,7 +48,0
verfiigbares Kapital
Gesamtkapital 384,8 100,0 319,9 100,0 + 64,9

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert 55 T€. Aufgrund des Jahresgewinns 2018 von

rd.

16,9 T€ hat sich das Eigenkapital der Gesellschaft auf 203,5 T€ erhoht. Die Eigenkapital-

quote liegt bei 52,9 %.
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4. Finanzielle Leistungsindikatoren

Zur Analyse der Gesellschaft wurden die folgenden Vermdégens- und Kapitalstruktur-

kennzahlen ermittelt:

Forderungsintensitat

Eigenkapitalrentabilitat

= Forderungen/Gesamtvermégen

= Jahresuberschuss x 100 / Eigenkapital

Kennzahl 2018/% 2017/% 2016/%
Forderungsintensitét 61,4 27,6 41,0
Eigenkapitalrentabilitat 8,3 -29,8 0,7

Zur Analyse der Ertragslage der Gesellschaft wurden die folgenden Rentabilitats-
kennzahlen und Aufwandsstrukturkennzahlen ermittelt:

Kennzahl

Kennzahlendefinition

Umsatzrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat

Personalquote

= (Jahresiiberschuss/Gesamtleistung)

= (Jahresiiberschuss vor Zinsen und Steuern) /
(Gesamtkapital)

= Personalaufwand/Gesamtleistung

Kennzahl

2018/% 2017/% 2016/%

Umsatzrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat

Personalquote

1,9 6,9 0,2
4.4 17,5 0,8
76,5 84,2 78,6
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lll. Prognosebericht

Gemal dem Wirtschaftsplan kann im Geschéftsjahr 2019 wieder mit einem ausge-
glichenen Ergebnis gerechnet werden.

IV. Chancen- und Risikobericht

1.

Risikobericht

Da sich die Sanierungstreuhand als kommunaler Dienstleister weitestgehend mit
der Stadterneuerung beschéftigt, ist sie in besonderem MaRe vom politischen
Willen der Gemeinden abhéngig, die stadtebaulichen Herausforderungen in ei-
nem kontinuierlichen Aufwertungsprozess anzugehen.

Vor allem die verabschiedete Ulmer Investitionsstrategie 2017-2026 wird — sollte
sie tatsachlich unverandert zur Umsetzung kommen — das Aus speziell fur die
von der SAN langjéhrig geplante MaRnahme ,Neugestaltung des Theodor-
Heuss-Platzes" bedeuten. Dies wiederum hatte massive Auswirkungen auf das
~.Gesamtkonstrukt* der GmbH, da Uberhaupt nicht absehbar ist, wie hier erfolg-
reich gegengesteuert werden kénnte.

In den Gemeinden, in denen die Gesellschaft bisher tatig ist, ist die Stadterneu-
erung ein wichtiger Bestandteil der Stadt- und Ortsentwicklung und daher poli-
tisch nicht in Frage gestellt.

Externe Einflisse auf die éffentlichen Haushalte sind langfristig jedoch nicht ab-

schatzbar.

Grundsatzlich ist die Stadtebauférderung in allen Bereichen als eine Art ,Kon-
junkturprogramm® duerst wirksam; die Themen Klimaschutz, demografischer
Wandel und Flacheneinsparung werden an Gewicht zunehmen. Férderpro-
gramme unterschiedlicher Ressorts missen gebundelt bzw. Aufgaben auch
ohne Fordermittel angegangen werden. Eine stdndige Anpassung an die techni-
schen wie gesellschaftspolitischen Aufgabenstellungen ist weiterhin erforderlich.

Die Liquiditatslage ist gut. Forderungsausfélle sind nicht relevant. Es besteht ein
Kontokorrentkredit, der aber nicht in Anspruch genommen wird. Verbindlichkeiten
werden innerhalb der vereinbarten Zahlungsziele bezahlt.
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Zur Absicherung gegen das Liquiditatsrisiko und zur Aufrechterhaltung der jeder-
zeitigen Zahlungsfahigkeit wird ein Wirtschaftsplan erstellt, der auch als Basis fiir
die Geldmitteldisposition dient.

Soweit bei finanziellen Vermdgenswerten Ausfalls- und Bonittsrisiken erkennbar
sind, werden entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen.

2. Chancenbericht
Die stadtebauliche Erneuerung ist in den einzelnen Sanierungsgebieten ein tiber
viele Jahre verlaufender Prozess. Der Sanierungstrager ist in der Regel mit allen
Phasen der Sanierung (Vorbereitung, Durchfilhrung und Abschluss) beauftragt.

Die Bundesfinanzhilfen fur die Stadtebauférderung (inkl. des Programms ,Natio-
nale Projekte des Stadtebaus®) wurden auch fiir 2018 weiter aufgestockt; sie be-
laufen sich mittlerweile auf 790 Mio. €. Die Stadt Ulm kann deshalb weiterhin auf
eine konstante Férderquote hoffen (vgl. nachfolgende Tabelle).

Verpflichtungsrahmen Bundesfinanzhilfen der Stidtebauforderung 1971 bis 2018
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Das Bundesférderprogramm fur die ,Wilhelmsburg — Die Stadt in der Festung"
endete offiziell Ende 2018, die Schlussabrechnung erfolgt noch im Jahr 2019. Es
ist geplant, weitere Foérdermittel im Programm ,Nationale Projekte des Stadte-
baus* zu beantragen.

3. Gesamtaussage
Durch die erfolgreichen Programmaufnahmen in den Jahren 2011 (Dichterviertel
und Weststadt Il), 2013 (Wengenviertel), die bewilligte Laufzeitverlangerung fur
das Dichterviertel und zusatzliche stadtische Auftrége ist die mittelfristige Auslas-
tung der Gesellschaft gesichert.

Bei Bedarf werden jedoch Aufstockungsantrage und ergénzende stadtische Auf-
trége erforderlich.

Ulm, 08.04.2019
Sanierungstreuhand Ulm GmbH

Dirk Feil
Geschaftsfuhrer
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Bestédtiqungsvermerk des unabhdngigen Abschlusspriifers

An die Sanierungstreuhand Ulm GmbH

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Sanierungstreuhand Ulm GmbH — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr vom
01.01.2018 bis zum 31.12.2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht
der Sanierungstreuhand Ulm GmbH fir das Geschaftsjahr vom 01.01.2018 bis zum
31.12.2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

o entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundséatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tat-
sdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Ge-
sellschaft zum 31.12.2018 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 01.01.2018
bis zum 31.12.2018 und

o vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt
hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt "Verantwortung
des Abschlusspriifers fir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhén-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Jahresab-

schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der

frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartiber hinaus sind sie da-
fur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Ge-

gebenheiten entgegenstehen.
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Aullerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrun-
gen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen

im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses

der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile

zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass ei-
ne in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Abschlussprifung
durchgefihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftli-

chen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Waéhrend der Prufung Giben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariiber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeab-
sichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prii-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prii-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist bei VerstéRen hoéher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéRe betriigeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstéandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstéandnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Maflnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstadnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfilhrung der Unterneh-
menstétigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine we-
sentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die da-
zugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fithren, dass die Gesellschaft ihre Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

Seite - 4 -



Sanierungstreuhand Uim GmbH Anlage VI
2018

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses
einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsmafiger Buchfilhrung ein den tatséchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetze-
sentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

e fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellen zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prufungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigensténdiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben so-
wie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieRlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer Priifung

feststellen.

Ulm, den 08.04.2019

St/An/32
SP&P Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Steller)
Wirtschaftspriifer
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