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l. Bilanz zum 31. Dezember 2015

AKTIVSEITE

A. Anlagevermégen

. Immaterielle Vermégensgegenstande

Il. Sachanlagen

1.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten

Bauten auf fremden Grundstlcken
Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen

1.
2.
3.

Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
Sonstige Ausleihungen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermégen

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate

1.
2.

Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstdnde

1.
2.
3.

4.
5.
6.

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Beteiligungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1.
2.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.
2.

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2015 2015 2014
€ € €
14.336,08 31.790,00

260.390.767,01

16.612.136,09

29.087,28
12.589.865,00
510.270,12

67.988,33
20.217.759,66
84.600,71

25.000,00
0,00
2.073,78

310.502.474,20

27.073,78

243.877.381,89

16.586.500,34

1.282.927,62
13.088.321,00
335.896,12

155.209,00
19.183.837,59
316.845,46

25.000,00
331.228,15
32.494,96

12.077.830,55
14.211,17

157.423,45
136.928,20

142.146,73
809.603,71

0,00
227.012,50

6.204.151,26
2.917.383,62

146.819,00
16.733,00

310.543.884,06

12.092.041,72

1.473.114,59

9.121.534,88

163.552,00

295.247.432,13

11.420.661,22
26.862,02

243.893,73
81.886,67

879.222,54
288.027,67

33.919,08
244.502,58

8.147.942,37
2.697.548,81

184.645,00
36.585,00

333.394.127,25

319.533.128,82




PASSIVSEITE

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

/.. Nennbetrag eigener Anteile
Ausgegebenes Kapital
Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage
2. Bauerneuerungsriicklage

3. Andere Gewinnriicklagen

Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1.

Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Rickstellungen

C. Verbindlichkeiten

ok WwWN =

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegeniber verbundene
Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
162.018,89 €
Vorjahr 127.458,57 €

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2015 2015 2014
€ € €
16.100.000,00 16.100.000,00
8.000.000,00 8.100.000,00 8.000.000,00
8.100.000,00 8.100.000,00
8.050.705,89 8.050.705,89
752.063,57 752.063,57

63.623.331,88

72.841,00
728.529,67
2.087.645,25

72.426.101,34

5.570.951,84

58.711.363,42

4.911.968,46

218.798.620,11
9.501.958,04
13.116.449,42
339.073,49
800.042,16

84.615,68
183.544,35

86.097.053,18

2.889.015,92

242.824.303,25

1.583.754,90

80.526.101,34

66.941,00
86.009,79
1.657.038,74

209.287.885,83
10.129.732,26
12.714.737,49
330.375,45
2.706.683,33

0,00
150.462,69

1.877.160,90

333.394.127,25

319.533.128,82




Il. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 01. Januar bis 31. Dezember 2015

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen (Vorjahr Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

davon fur Altersversorgung:
318.340,50 €
Vorjahr 326.933,64 €

Abschreibungen
AfA auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen
. Ertrdge aus Gewinnabfihrung

. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
. Steuern vom Einkommen und Ertrag
. Sonstige Steuern

. Jahresiiberschuss

2015

2015

2014

43.505.568,31
201.801,09
1.348.067,20

19.913.361,68

45.055.436,60

657.169,33

745.233,36

1.510.892,64

42.331.186,19
196.948,61
1.205.901,57

-88.089,03
806.853,85

1.319.397,10

19.113.540,73

50.386,60 19.963.748,28 147.662,49
28.004.983,65 26.510.995,07

2.644.160,83 2.539.405,80
866.305,38 3.510.466,21 866.133,34
10.460.024,32 10.163.695,11

1.802.059,54 1.262.265,36

77.359,11 10.977,37
352.666,84 284.492,43
260,34 924,05
47.942,68 478.228,97 95.090,59
5.217.884,52 5.822.996,29

7.492.778,03 6.247.983,61

717.602,65 165.404,45

1.204.223,54 1.170.610,70

5.570.951,84

4.911.968,46




lll. Anhang des Jahresabschlusses 2015

A. Allgemeine Angaben

1. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach dem vorge-

schriebenen Formblatt fir Wohnungsunternehmen.

2. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

3. Unser Unternehmen ist eine groBe Kapitalgesellschaft gem. § 267 HGB.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

1.

Von dem bestehenden Bilanzierungswahlrecht fir Geldbeschaffungskosten wurde Gebrauch

gemacht.

Das Anlagevermdgen wurde zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
angesetzt. Neben Fremdkosten wurden auch eigene Architektenkosten aktiviert.

Folgende Abschreibungssdtze wurden verwendet:

Immaterielle Vermbgensgegenstande

Wohngebdude
- nach Modernisierung
Geschaftsbauten

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Technische Anlagen

Bauten auf fremden Grundstiicken

linear 20,0-25,0 %
linear 20-25%
Restnutzungsdauer

linear 2,0-4,0%
linear 10,0 - 25,0 %
linear 5,00 %
Restnutzungsdauer

Wirtschaftsguter mit Nettoanschaffungskosten von 150,00 € bis 1.000,00 € werden in einem

abgeschrieben.

jahrgangsbezogenen Sammelposten zusammengefasst und linear mit 20 % Uber 5 Jahre

Die sonstigen Ausleihungen sind zum Nominalwert abziglich geleisteter Tilgungen bewertet.

Die anderen Vorrate sind nach dem Fifo-Verfahren bewertet.

. Soweit sich bisher Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber verbundene Unternehmen

gegendberstanden erfolgte ein saldierter Ausweis. Im Geschaftsjahr wurde auf die

Bruttodarstellung Ubergegangen.



10.

11.

12.

13.

Zum niedrigeren beizulegenden Wert wurden angesetzt:
Forderungen aus Vermietung Einzelwertberichtigung

Die aktivierten Geldbeschaffungskosten wurden Gber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung
mit maximal 10 % p.a. abgeschrieben.

Die Bildung der Rickstellungen erfolgte in Hohe des voraussichtlich notwendigen Erfillungs-
betrages. Die erwarteten kinftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung
berlcksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden mit den von der Bundesbank veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Rickstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen wurden gemaf Sach-
verstandigengutachten nach der Projected Unit Credit Methode unter Berilcksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung der Richttafeln von Prof. K.
Heubeck (2005 G) und dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzinsungssatz von
2,54 % (Stand Dezember 2015, Restlaufzeit 5 Jahre). Rentensteigerungen wurden in Héhe
von 1,50 % p.a., die Fluktuationswahrscheinlichkeit wurde mit 0 % beriicksichtigt.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag bewertet.

Die als passive Rechnungsabgrenzungsposten bilanzierten Zuschisse werden entsprechend
dem jeweiligen Bindungszeitraum anteilig aufgel®st.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
. Bilanz

1. In der Position Unfertige Leistungen sind 12.077.830,55 € (Vorjahr 11.420.661,22 €) noch
nicht abgerechnete Betriebs- / Heizkosten enthalten.



2.

Entwicklung des Anlagevermégens

Abschreibungen
des
Geschéftsjahres
€

19.310,00

8.513.555,32

1.302.230,00

498.456,00

25.626,00

100.847,00

10.440.714,32

Anschaffungs-/ Zugange Abgdnge Umbuchungen | Zuschreibungen | Abschreibungen | Buchwert zum
Herstellungs- des Geschéftsjahres (+/-) (kumulierte) 31.12.2015
kosten
€ € € € € € €

Immaterielle Vermégensgegenstiande 189.894,80 1.856,08 177.414,80 14.336,08
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 431.785.756,43 9.116.522,42 1.489.225,76| 16.364.642,81 195.386.928,89| 260.390.767,01
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 43.810.716,98 1.328.848,85 3.154,58 28.524.275,16 16.612.136,09
Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte
ohne Bauten 1.282.927,62 -1.253.840,34 29.087,28
Bauten auf fremden Grundstiicken 14.414.514,67 1.824.649,67| 12.589.865,00
Technische Anlagen und Maschinen 440.822,99 200.000,00 130.552,87 510.270,12
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 1.485.420,45 13.626,33 1.431.058,45 67.988,33
Anlagen im Bau 19.183.837,59 15.828.452,67 573,59 -14.793.957,01 20.217.759,66
Bauvorbereitungskosten 316.845,46 84.600,71 -316.845,46 84.600,71

512.720.842,19| 26.572.050,98 1.492.953,93 0,00 0,00 227.297.465,04] 310.502.474,20
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 25.000,00
Beteiligungen 331.228,15 331.228,15 0,00
Sonstige Ausleihungen 32.494,96 30.421,18 2.073,78

388.723,11 0,00 361.649,33 0,00 0,00 0,00 27.073,78

Anlagevermégen insgesamt 513.299.460,10| 26.573.907,06 1.854.603,26 0,00 0,00 227.474.879,84| 310.543.884,06

0,00

10.460.024,32




3. In den sonstigen Ruckstellungen sind folgende Rickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

Ruckstellung flr unterlassene Instandhaltung bis 3 Monate 619.000,00 €
Ruckstellung fir Hausbewirtschaftung 885.000,00 €
Ruckstellung far Prifungskosten 48.000,00 €
Ruckstellung flr Bilanzierungskosten 28.000,00 €
Ruckstellung flr Archivierung 37.700,00 €
Ruckstellung flr Steuerberatung 25.000,00 €
Ruckstellung far Jahresurlaub 119.677,00 €
Ruckstellung flr Altersteilzeit 209.326,29 €
Ruckstellung fir Umlage KVBW 102.000,00 €

4. Derivative Finanzinstrumente:

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und zur Zinskostenoptimierung hat die UWS
Zinssicherungsgeschéafte abgeschlossen. Dabei handelt es sich um einen Zinsswap
(BezugsgroéBe nominal 0,9 Mio. €; Kurswert -0,1 Mio. €; Microhedging). Der Swap hat
eine Laufzeit bis 2017.

AuBerdem wurde ein Cap zur Zinssicherung abgeschlossen. Die Cappramie ist mit einem
Buchwert in Héhe von 16.733,00 € im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten
und wird auf die Dauer der Laufzeit bis 01.12.2016 abgeschrieben.

Die beizulegenden Zeitwerte geben die Einschatzung der Banken zu den Marktgegeben-
heiten am 31.12.2015 wieder. Sie wurden unter Anwendung anerkannter mathematischer
Verfahren und auf Basis der zum 31.12.2015 vorliegenden Marktdaten, die jedoch
kontinuierlichen Veranderungen unterliegen, von den Banken ermittelt.

5. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
€ €
Sonstige Vermdgensgegenstande 212.540,67| 221.992,63




Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Insgesamt Davon
Restlaufzeit gesichert
Bei den Angaben in Klammern handelt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre dA(;tr
es sich um die Vorjahreszahlen .

Siche-

€ € € € € rung
Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 218.798.620,11 13.921.224,63 43.535.402,46 161.341.993,02 210.774.283,47 GPR/SU
(209.287.885,83) (9.536.746,83) (36.325.052,58) (163.426.086,42) (161.577.356,07) GPR/SU

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 9.501.958,04 919.448,14 2.480.513,59 6.101.996,31 964.188,60 GPR

(10.129.732,26) (921.316,43) (2.613.604,26) (6.594.811,57) (0,00)

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten gegentber verbundene Unternehmen

Sonstige Verbindlichkeiten

13.116.449,42
(12.714.737,49)

339.073,49
(330.375,45)

800.042,16
(2.706.683,33)

84.615,68
(0,00)

183.544,35
(150.462,69)

13.116.449,42
(12.714.737,49)

339.073,49
(330.375,45)

800.042,16
(2.706.683,33)

84.615,68
(0,00)

183.544,35
(150.462,69)

Gesamtbetrag

242.824.303,25
(235.319.877,05)

29.364.397,87
(26.360.322,22)

46.015.916,05
(38.938.656,84)

167.443.989,33
(170.020.897,99)

211.738.472,07
(161.577.356,07)

GPR = Grundpfandrecht
SU = Sicherungsiibereignung




Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Aus der Abzinsung von Ruckstellungen ergaben sich folgende

Zinsertrage 21.326,81 €
(Vorjahr 52.868,03 €)
Zinsaufwendungen 4.710,75 €
(Vorjahr 5.201,82 €)

2. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erlautert -
folgende wesentlichen Ertrdge und Aufwendungen enthalten:

-Sonstige betriebliche Ertrage-

Ertrdge aus Anlagenabgadngen 686.252,38 €
Ertrdge aus Tilgungszuschissen 367.850,00 €
Ertrdge aus Versicherungserstattungen 171.609,73 €
Auflésung von Wertberichtigungen 113.196,53 €

-Sonstige betriebliche Aufwendungen-

Kosten IT 595.517,60 €
Wertberichtigung / Abschreibung von Forderungen 303.351,74 €

3. Dasin 2015 berechnete Gesamthonorar des Abschlussprifers belduft sich auf netto
41.076,00 €. Dieser Betrag wurde fur Abschlussprifungsleistungen erbracht. Davon betrifft
das Vorjahr netto 739,87 €.

4. Die Gesellschaft hat fur die Kraftfahrzeuge des Fuhrparks Operating-Leasing-Vertrage mit
mehrjahriger Laufzeit abgeschlossen. Die Gesamtverpflichtung fir vor dem Abschlussstichtag
31.12.2015 abgeschlossene Leasingvertrage, betrdgt zum Stichtag 22.733,68 €. Diese
werden wie folgt fallig:

Geschaftsjahr Jahrliche Leasingraten
2015 6.536,80 €
2016 6.941,52 €
2017 6.941,52 €

2018 2.313,84 €



D. Sonstige Angaben

1. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen folgende Abweichungen, die zu aktiven
Steuerlatenzen fihren:

a) Der Ansatz der Immobilienbestande in der Steuerbilanz liegt Gber dem in der
Handelsbilanz, weil in der steuerlichen Eréffnungsbilanz beim Ubergang von der
Steuerfreiheit nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz in die unbeschrankte
Steuerpflicht die Immobilienbestande mit dem Teilwert angesetzt wurden.

b) Die sonstigen Riickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen Vorgaben in der
Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen gebildet.

) Die Pensionsrickstellungen sind aufgrund von steuerrechtlichen Vorgaben in der
Steuerbilanz mit geringeren Betrdgen gebildet.

d) Aus diesen Abweichungen resultieren im Wesentlichen auch die vorhandenen
steuerlichen Verlustvortrage.

e) Von dem Aktivierungswahlrecht fir aktive Latenzen wird kein Gebrauch gemacht.

2. Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die flr die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

- Verpflichtungen aus laufenden BaumaBnahmen in Hohe von 31,7 Mio. €
- Finanzierungszusagen Gber 10,1 Mio. € liegen vor.

3. Weiterhin werden zum Bilanzstichtag Mietkautionen in Hohe von 4.093.690,41 €, fur die
Stadt Ulm in Héhe von 58.619,49 € und fir die Hochschule fiir Gestaltung in Hohe von
35.941,99 € treuhanderisch verwaltet.

4. Am 19.12.2007 wurde die Gesellschaft UWS Service GmbH gegriindet. Gegenstand der
Gesellschaft ist die Bereitstellung von Dienstleistungen und sonstigen Leistungen fur die
UWS GmbH und deren Mieter sowie in begrenztem Umfang auch an Dritte. Die UWS
ist alleinige Gesellschafterin der UWS Service GmbH. Das Stammkapital betragt
25.000,00 €.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 schlieBt mit einem Jahresergebnis vor Gewinnab-
fihrung von 352.666,84 € ab, die Bilanzsumme betragt 877.619,56 €. Zwischen der UWS
und der UWS Service GmbH wurde am 19.03.2008 ein Ergebnisabfiihrungs- und
Beherrschungsvertrag abgeschlossen, der mit Wirkung zum 31.12.2014 aufgehoben

und durch einen neuen inhaltlich angepassten Vertrag zum 01.01.2015 ersetzt wurde.

5. Die UWS war zu 49,5 % an der BHG "Expo 2000 Sonnenfeld Ulm GbR" beteiligt. Diese
Gesellschaft wurde im Jahr 2015 unterjahrig aufgel®st. Aus dieser Aufldsung realisierte die
UWS einen Ertrag in Héhe von 77.359,11 €.

6. Die UWS haftet als Gesellschafterin der Bauherrengemeinschaft "Expo 2000 Sonnenfeld
Ulm GbR". Eine Inanspruchnahme aus dieser Haftung ist bis zur Bilanzerstellung nicht
erfolgt.



10.

11.

Die UWS ist zusammen mit der Ulmer Heimstatte eG an der Bauherrengemeinschaft
"Wohnen Ulm | GbR" beteiligt. Diese Gesellschaft wurde unterjahrig gerundet. Ihr
Gesellschaftszweck besteht in der Projektentwicklung, im Besonderen in der Schaffung
von Baurecht und der Einholung von Realisierungsangeboten sowie der Projektsteuerung
fur die Bauvorhaben.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte
Kaufmannische Mitarbeiter 27
Technische Mitarbeiter 9 0
Hausmeister / Reinigung 12 1
48 8

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende beschaftigt.

Gesamtbezige:
Des Geschaftsfihrers, Herrn Dr.-Ing. Pinsler 146.515,50 €
(Gesamtaufwand inkl. Arbeitgeberanteile)
Des Aufsichtsrates 4.560,00 €

Pensionsverpflichtungen fir friihere Mitglieder des Geschaftsfiihrungsorgans und ihrer
Hinterbliebenen:

Ruckstellung gebildet fur laufende Pensionen 72.841,00 €
Die an ehemalige Geschaftsfiihrungsorgane oder deren Hinterbliebene bezahlte
Ruhebezlige betrugen im Geschaftsjahr 12.048,97 €.

Der Bilanzausweis unter Forderungen gegentber verbundene Unternehmen betrifft mit
809.603,71 € sonstige Vermdgensgegenstande und unter Verbindlichkeiten gegeniber
verbundene Unternehmen mit 84.615,68 € sonstige Verbindlichkeiten.



ausgewiesene Positionen:

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

12. Gegenuber der Gesellschafterin Stadt Ulm bestehen nicht gesondert in der Bilanz

10.048,83 €

(Vorjahr 0,00 €)
108.683,85 €

(Vorjahr 64.078,69 €)

9.202.577,23 €
(Vorjahr 9.822.620,40 €)

Erhaltene Anzahlungen 51.422,27 €
(Vorjahr 27.005,20 €)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 267,00 €
(Vorjahr 2.773,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten (Zuschisse)

13. Mitglieder der Geschaftsfuhrung:

Dr.-Ing. Frank Pinsler

14. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Gunter Czisch

Ilvo Génner

Tim von Winning

Dipl.-Ing. Alexander Wetzig

Katja Adler

Erwin Bock

Dr. Richard Boker
Dr. Brigitte Dahlbender
Rose Goller-Nieberle
Dr. Karin Graf
Volker Jescheck
Siegfried Keppler
Uwe Peiker

Dr. Rudiger Reck
Ulrich Soldner
Annette Weinreich

1.502.502,90 €
(Vorjahr 1.779.727,90 €)

Geschaftsfuhrer

Vorsitzender)

ab 29.02.2016)
Vorsitzender)

bis 28.02.2016)
1.stv. Vorsitzender)
ab 17.06.2015)
1.stv. Vorsitzender)
bis 15.06.2015)

OberbUrgermeister
Oberbilrgermeister
BUrgermeister

Blrgermeister

o~ o~~~ o~ o~ o~ o~

Rechtsanwaltin
Geschaftsfihrer a. D.
Hochschulprofessor
Landesvorsitzende BUND
Geschaftsfahrerin

Arztin
Hauptabteilungsleiter
Freier Ingenieur
Selbstandiger Innenausbauer
Facharzt
Stadtverwaltungsdirektor
Architektin



E. Ergebnisverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfihrung schlagt vor, den Jahrestberschuss 2015 in Hohe von 5.570.951,84 €
den anderen Gewinnrlcklagen zuzuweisen.

Vol

Ulm, den 31. Mérz 2016 Die Geschaftsfuhrung



Lagebericht Geschaftsjahr 2015

A. Grundlagen des Unternehmens
. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH wurde am 11.03.1930 gegriindet. Die Gesell-
schaft wurde am 09.09.1930 unter HRB 1268 beim Amtsgericht Ulm eingetragen. Die Gesellschaft besitzt
Objekte im Stadtgebiet UIm. GemaB Gesellschaftsvertrag in der Fassung vom 04.09.2000 widmet sich die
Gesellschaft vorrangig der sicheren und sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung der breiten Schich-
ten der Bevélkerung der Stadt Ulm. Zu diesem Zweck errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet die
Gesellschaft Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnun-
gen.

Die Gesellschaft ist seit dem Geschaftsjahr 2007 zu 100 % an der UWS Service GmbH beteiligt. Diese
Ubernimmt die Geschéaftsbereiche Multimediadienstleistung (Kabel-TV, Internet, Telefon), WEG-
Verwaltung, Warmedienstleistung und Hausmeisterdienstleistung.

B. Wirtschaftsbericht
. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2015

Das Jahr 2015 war von zahlreichen politischen Ereignissen gepragt (Aufhebung der Frankenuntergrenze,
eskalierende griechische Schuldenkrise, wirtschaftliche Abschwéachung in den Schwellenldndern und Chi-
na, Flichtlingskrise), von denen jedes geeignet gewesen ware die wirtschaftliche Dynamik negativ zu be-
einflussen. Dennoch wird mit einer Zunahme des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) in Baden-
Wirttemberg von knapp 2 % gerechnet. Fir 2016 wird eine Zunahme des realen BIP in Baden-
Wirttemberg von rund 1,5 % prognostiziert.

Mit der guten Wirtschaftsentwicklung hat sich der Beschaftigungsaufbau in Baden-Wurttemberg fortge-
setzt. Im Durchschnitt der ersten drei Quartale 2015 nahm die Zahl der Erwerbstatigen in Baden-
Wirttemberg um 0,9 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum zu (bundesweit + 0,7 %). Nach vorldufigen
Zahlen kénnte sich die Zahl der Erwerbstatigen in Baden-Wirttemberg im Jahresdurchschnitt 2015 auf ein
Rekordniveau von knapp 6,1 Mio. belaufen. Die Arbeitslosenzahl in Baden-Wdrttemberg belief sich in den
Monaten Januar bis November 2015 im Schnitt auf rund 228.000 Personen und hat sich damit gegentber
dem Vorjahreszeitraum um knapp 3.400 Personen vermindert. Im November 2015 betrug damit die Ar-
beitslosenquote in Baden-Wirttemberg 3,6 % (Gesamt-Deutschland 6,0 %).

Die positiven Arbeitsmarktbedingungen und die verbesserte Einkommenssituation der privaten Haushalte
sorgten flr einen weiteren Rickgang der Verbraucherinsolvenzen. In den ersten acht Monaten des Jahres
2015 wurden in Baden-Wirttemberg 4.610 Privatinsolvenzen angemeldet, im Vorjahreszeitraum waren es
noch 4.982 Antrage. Dagegen erhéhte sich 2015 in Baden-Wdrttemberg die Anzahl der Unternehmensin-
solvenzen. In den ersten acht Monaten meldeten sich 1.265 Unternehmen zahlungsunfdhig, was einem
Anstieg von 5 % entspricht. 201 Insolvenzantrage betrafen Unternehmen des Baugewerbes und hier vor-
wiegend Kleinstbetriebe. Im Baugewerbe ergab sich damit in den ersten acht Monaten 2015 eine Zunah-
me der Insolvenzen von annahernd einem Drittel gegentber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres.

Der Anstieg der Verbraucherpreise im Durchschnitt der ersten zehn Monate des Jahres 2015 betrug ledig-
lich 0,2 %. Das Inflationsziel der Européischen Zentralbank (knapp unter 2 %) wurde damit zum dritten
Mal in Folge deutlich unterschritten. Wie bereits in den Jahren 2013 und 2014 ist der Preisrlickgang bei
Mineral6lprodukten hauptursachlich fir das nahezu konstante Preisniveau. Der Preis fur ein Barrel der
Referenzsorte Brent lag im Oktober 2015 knapp 47 % unter dem Vorjahresniveau. Im weiteren Jahresver-
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lauf hat sich der Preisverfall noch beschleunigt. In Euro gerechnet wird der Rickgang durch die Wechsel-
kursentwicklung jedoch gebremst, denn die in erster Linie durch die expansive Geldpolitik der Europai-
schen Zentralbank sowie die Leitzinserhhung in den USA ausgeléste Abwertung des Euro gegentber
dem US-Dollar setzte sich auch im Jahr 2015 fort. Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten fir 2016
einen Anstieg der Verbraucherpreise um rund 1,1 %. Im Durchschnitt der ersten zehn Monate des Jahres
2015 lag in Baden-Wurttemberg der Teilpreisindex , Wohnen” mit einer Veranderungsrate von — 0,1 %
ungefahr auf dem Niveau des Vorjahres. Dabei wurde der Anstieg der relativ hoch gewichteten Nettomie-
te einschlieBlich Nebenkosten um 1,4 % durch den rund 5 %-igen Preisrlickgang bei der Haushaltsener-
gie ausgeglichen.

Nach Mitteilung des Statistischen Bundesamtes stiegen die Preise fir den Neubau konventionell gefertig-
ter Wohngebaude in Deutschland im November 2015 gegenlber dem November 2014 um 1,6 %. Dabei
stiegen die Preise fur Rohbauarbeiten an Wohngebauden von November 2014 bis November 2015 um
1,1 %. Bei den Ausbauarbeiten erhohten sie sich binnen Jahresfrist um 2,1 %. Nennenswerte Preissteige-
rungen unter den Bauarbeiten an Wohngebduden gab es bei Gas-, Wasser- und Entwasserungsanlagen
(+ 3,0 %), bei Nieder- und Mittelspannungsanlagen (+ 2,8 %), bei Verglasungsarbeiten sowie bei Heizan-
lagen- und zentralen Wassererwarmungsanlagen (jeweils + 2,6 %). Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten
an Wohngebauden nahmen gegentber dem Vorjahr um 2,2 % zu.

Die Bevolkerung in Baden-Wirttemberg ist 2014 um 85.400 Personen angestiegen; fir 2015 liegen noch
keine Zahlen vor, doch dirfte aufgrund der Flichtlingskrise die Bevolkerung deutlich Gber diesem Wert
zugenommen haben. Zu Beginn des Jahres 2015 lebten in Baden-Wirttemberg 10,7 Mio. Einwohner. Der
Zuwachs der Bevolkerung beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem Ausland. Das Geburtendefizit wirkte
dem Bevolkerungsanstieg entgegen, jedoch nicht mehr so stark wie in den Vorjahren. Wahrend im Durch-
schnitt der fiinf Vorjahre rund 90.000 Neugeborene in Baden-Wirttemberg zu verzeichnen waren, erhéh-
te sich dieser Wert im Jahr 2014 auf gut 95.600. Auch fur 2016 sind weitere Wanderungsgewinne zu
erwarten.

Ausschlaggebend fur die Wohnungsnachfrage ist aber auch die Zahl der Haushalte. Auf Basis einer zwi-
schen Statistischem Bundesamt und den Statistischen Landesamtern koordinierten Vorausrechnung der
Haushalte hat das Statistische Landesamt Baden-Wurttemberg festgestellt, dass sich die Zahl der Privat-
haushalte in Baden-Wirttemberg ausgehend von annahernd 4,95 Mio. im Jahr 2007 (erstes Vorausrech-
nungsjahr) voraussichtlich auf knapp 5,27 Mio. im Jahr 2020 erhéhen wird. Ursachlich fur diese Entwick-
lung ist vor allem der Trend zu kleineren Haushalten, der sich wahrscheinlich auch kinftig fortsetzen wird.
Durch die sinkende Alterssterblichkeit ist auch in den kommenden Jahren mit mehr Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten zu rechnen. Die Angaben geben nur einen groben Gesamtrahmen flr einen mdglichen
zukUnftigen Wohnungsbedarf an; bei einer kleinrdumigeren Betrachtung ergeben sich deutliche regionale
Unterschiede.

Die Nachfrage nach Wohnraum ist ungebrochen. Der Wohnungsbau machte in den ersten drei Quartalen
2015 knapp 38 % des baugewerblichen Umsatzes aus (Vorjahr 39 %). Im gleichen Zeitraum wuchs der
Umsatz nach den hohen Zuwachsen in den Vorjahren aber nur noch um 1,2 %, bei gleichzeitig 4,6 %
mehr Baugenehmigungen (gemessen pro Kubikmeter umbauten Raums), aber einem um 2,0 % gesunke-
nen Auftragseingang.

Nach fast zehn Jahren hat die amerikanische Notenbank im Dezember 2015 erstmals wieder den Leitzins
angehoben. Es wird davon ausgegangen, dass der Zinssatz in den USA im kommenden Jahr weiter steigen
wird. Von Experten wird erwartet, dass das Zinsniveau in den USA am Jahresende 2016 zwischen 1,25 bis
1,50 % betragen wird; dies ware aber immer noch ein historisch niedriges Zinsniveau. Die europdische
Zentralbank halt bisher an ihrer ultralockeren Geldpolitik fest. Bereits seit September 2014 betragt der
Leitzins unverdndert nur 0,05 %. Zusatzlich hat die EZB im Januar 2015 ein umfangreiches Programm
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zum Ankauf von Staatsanleihen beschlossen. Entsprechend der lockeren Geldpolitik haben die Baufinan-
zierungszinsen ein historisch niedriges Niveau. Im April 2015 wurde das bisherige Zinstief erreicht. Danach
kam es bis zum Juni 2015 zu einem Uberschaubaren Zinsanstieg. Bis Ende November sanken die Bauzin-
sen wieder, ohne jedoch den Tiefpunkt im April erneut zu erreichen.

Wohnungssituation in Ulm

Der Ulmer Mietwohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt. Wichtige Indikatoren sind steigende Mieten,
eine niedrige Fluktuation, ein geringes Angebot und geringe Leerstdnde. Insbesondere mittlere und untere
Preissegmente sind betroffen. Dies driickt sich auch in der Anzahl der bei der UWS registrierten Interes-
senten aus. Deren Anzahl ist mit 1.582, verglichen mit dem Vorjahr (1.612), anndhernd konstant geblie-
ben. Die Gesamtfluktuation ist mit 7,6 % (Vj. 7,0 %) zwar leicht gestiegen, verharrt jedoch seit Jahren auf
niedrigem Niveau. Die Leerstandsquote der Wohnungen ist modernisierungsbedingt auf 1,3 % (Vj. 0,9 %)
angestiegen.

Der bislang vom statistischen Landesamt Baden-Wdirttemberg fir den Stadtkreis UIm angegebene durch-
schnittliche jahrliche Bedarf von ca. 300 Wohnungen, die neu oder als Ersatz fir wegfallende Wohnungen
gebaut werden mdssen, wird durch die aktuelle Bevolkerungsentwicklung tberholt. Ausdruck dafur ist
das kurzlich im Ulmer Gemeinderat beschlossene Ziel von 3.500 neuen Wohnungen bis 2020. Um durch
einen Neubau im geférderten Wohnungsmarkt zur Entlastung des mittleren und unteren Preissegments
beitragen zu kdnnen, ist dauerhaft eine attraktive und verlassliche Foérderpolitik im Rahmen des Landes-
wohnraumférderungsprogramms notwendig.

In Ulm wurden insgesamt Baugenehmigungen flir 672 Wohnungen erteilt. Gegenlber 2014 mit 399
erteilten Baugenehmigungen ist dies zwar eine deutliche Zunahme, allerdings sind hier auch Wohnheim-
platze fir Studenten und Fluchtlinge enthalten. Die Bautatigkeit liegt deutlich Gber dem Niveau der Vor-
jahre. Die Auswirkungen eines hohen Neubauvolumens werden sich jedoch erst mittelfristig in einer Ent-
lastung des Mietwohnungsmarktes abbilden, wenn dieses verstetigt werden kann. Inwiefern sich der An-
teil liquiditats- und zinsgetriebener Anteile an der Baukonjunktur entwickelt, bleibt abzuwarten.

Der Anteil der rickstdndigen Mietverhaltnisse ist zum Jahresende auf 5,0 % (Vj. 4,9 %) leicht angestie-
gen. Bei den Wohnungsbewerbern ist der Anteil derjenigen, die lhr Einkommen aus Erwerbstatigkeit be-
ziehen, konstant bei Gber 53 %. Da nach wie vor von einer allgemeinen guten regionalen wirtschaftlichen
Lage und damit verbundenen positiven Effekten auf die Bewerberstruktur auszugehen ist, sind kurzfristig
keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum wird unvermindert anhalten. Die Folgen der Zuwanderung aus
den verschiedensten Grinden und einer zunehmenden Differenzierung der Lebensentwurfe und Einkom-
mensverhaltnisse wird die Entwicklung des Wohnungsmarktes maBgeblich beeinflussen. Die bislang ge-
setzten Schwerpunkte der kontinuierlichen Bestandsmodernisierung, einer familiengerechten Ausrichtung
des Angebotes und der Anpassung an die Anforderungen des demografischen Wandels sind Basis fir die
weitere Entwicklung eines nachhaltig vermietbaren Wohnungsbestandes. Mit dem Wohnungsbestand
und den Neubauten, die fir den eigenen Bestand errichtet werden, sollen fir Bezieher mittlerer und unte-
rer Einkommen, fir Familien, Singles und Senioren, fur Ulmer Birger und fir neue Einwohner der Stadt
attraktive Angebote erhalten und neu geschaffen werden. Die UWS plant, sich auch zukinftig im Miet-
wohnungsneubau in Ulm zu engagieren.



Il. Geschaftsverlauf

1. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

Die Gesellschaft hat 2015 ihr Modernisierungsprogramm fortgesetzt. Insgesamt wurden 144 Wohnungen
umfassend modernisiert. Wie in den Vorjahren wurde in die grundlegende Verbesserung des energeti-
schen Standards und der Wohngqualitat investiert. Um den Energieverbrauch zu reduzieren, wurden Fassa-
den und Dacher geddmmt sowie neue Fenster eingebaut. In den meisten Fallen ist zusatzlich die Hei-
zungsanlage und die Warmwasserbereitung erneuert worden. Mit diesen MaBnahmen wird nicht nur ein
substantieller Beitrag zum Klimaschutz geleistet; es werden darlber hinaus die Betriebskosten nachhaltig
gesenkt und die Mieter entlastet. Mit der Modernisierung der sanitaren Einrichtungen, Grundrissanderun-
gen und dem Abbau von Barrieren ist eine Steigerung des Wohnwerts verbunden. Bei einigen Objekten ist
durch den nachtraglichen Anbau von Balkonen die Wohnqualitat zusatzlich erhéht und die Nachvermiet-
barkeit langfristig gesichert worden.

Um den Anforderungen des demografischen Wandels Rechnung zu tragen, kommt dem Abbau von Barri-
eren im Bestand eine besondere Bedeutung zu. Es wurden Zugange zu Gebauden und Wohnungen barri-
erefrei ausgestaltet und Barrieren in Wohnraumen und Badern reduziert. Der neu gestaltete Eingangsbe-
reich der Wohnanlage am Schéner-Berg-Weg 11 ist jetzt barrierefrei, um so den Zugang fur Personen mit
eingeschrankter Beweglichkeit zu erleichtern. Alle Neubauten der UWS werden grundsatzlich barrierefrei
geplant und ausgefihrt.

Zu Beginn des Geschéftsjahres 2015 waren 171 Wohnungen im Bau. Bis Ende des Jahres wurden davon
98 Einheiten fertiggestellt und an die neuen Mieter Gbergeben. Beim Projekt ,wohnen am Tirmle” am
Unteren Eselsberg wurden insgesamt 85 Wohnungen fertiggestellt. Davon wurden 28 Wohnungen mit
Mitteln des Landeswohnraumférderungsprogramms geférdert und konnten Mietern mit geringem Ein-
kommen zur Verfigung gestellt werden. Beim Neubau von 27 Wohnungen in der Virchowstral3e 58, 60
am Oberen Eselsberg wurde zu Beginn des Jahres der zweite Bauabschnitt mit 13 Wohnungen tbergeben
und das gesamte Bauvorhaben fertiggestellt. Alle Geschosswohnungen sind vollstdndig barrierefrei und
wurden im Energiestandard , KfW-Effizienzhaus 55" errichtet.

Mit dem Neubau KeplerstraBe / Carl-Ebner-StraBBe — ,wohnen im Keplerbogen” wurde 2015 begonnen.
Die Fertigstellung der 41 Wohnungen, darunter einer Wohngemeinschaft fur Senioren, ist fir 2016 ge-
plant. Darlber hinaus werden im Rahmen von Modernisierungen durch den Ausbau der Dachgeschosse
7 neue Wohnungen geschaffen.



Der Mietwohnungsbestand der Gesellschaft entwickelte sich wie folgt:

Mietwohnungsbestand 2015 2014

Wohnungen Wohnungen
Zu Beginn des Geschaftsjahres 6.709 6.631
Zugang durch Neubau und Modernisierung 98 91
Zugang durch Erwerb 3 1
Zugang, sonstiger 27 0
Abgang durch Verkauf 9 13
Abgang, sonstiger (z.B. Abbruch) 8 1
Bestand am Ende des Geschaftsjahres 6.820 6.709
fur Dritte verwaltete Mietwohnungen 184 179
Bewirtschaftete Mietwohnungen insgesamt 7.004 6.888
Verwaltete Wohnungen in Eigentiimergemeinschaften 920 778

(Verwaltung durch UWS Service GmbH)

lll. Lage

1. Ertragslage

Der im Wirtschaftsplan 2015 prognostizierte Jahrestberschuss von 2.732.000 € konnte mit
5.570.951,84 € Ubertroffen werden. Das Jahresergebnis ist durch den Deckungsbeitrag aus der Hausbe-
wirtschaftung gepragt. Die Steigerung der Ertrdge ergab sich durch Mietanpassungen im Wohnungsbe-
stand und bei modernisierten Objekten, durch Erstvermietung der Neubauten sowie durch Prolongation
von Gewerbemietvertragen. Bei der Neuaufnahme und Prolongation von kurz-, mittel- und langfristigen
Darlehen konnte die derzeit positive Finanzierungssituation genutzt werden. Die Zinsaufwendungen san-
ken um 605 T€. Beim Verkauf von Grundstliicken und Gebduden des Anlagevermdgens konnte ein ergeb-
niswirksamer Ertrag von 684 T€ erzielt werden. Dieser Ertragsbeitrag lag damit Gber dem Ansatz des Wirt-
schaftsplanes.

In der Tochtergesellschaft UWS Service GmbH sind die Geschaftsbereiche Multimediadienstleistung (Ka-
bel-TV, Internet, Telefon), WEG-Verwaltung und Hausmeisterdienstleistung zusammengefasst. Seit 2015
wurde auch das Geschaftsfeld Warmelieferung als Geschaftsbereich etabliert. Die sozialvertragliche Ver-
sorgung unserer Mieter mit Kabelfernsehen wurde im Geschaftsjahr 2015 weitergefihrt und ausgebaut.
Das Geschaftsfeld Warmelieferung hat bereits im ersten Jahr erfolgreich zum Ergebnis beigetragen. Die
Verwaltung von Wohnungseigentimergemeinschaften wird ebenfalls in der UWS Service GmbH erfolg-
reich gestaltet und hat zum Gesamtergebnis der UWS Service GmbH in Hohe von 353 T€ beigetragen.
Dieses wird auf Grundlage des Ergebnisabflihrungsvertrages vollstandig an die UWS abgefiihrt.

Die Ertragslage des Unternehmens ist zufriedenstellend.



2. Finanzlage
a. Kapitalstruktur

Das Unternehmen hat sich im abgelaufenen Geschaftsjahr positiv entwickelt. Dies spiegelt sich in den
nachstehenden Kennzahlen wider:

2015 2014

Mio. € Mio. €

Bilanzsumme 333,394 319,533
Anlagevermdgen 310,544 295,247
Stammkapital 16,100 16,100
Rucklagen 72,426 67,514
Ruckstellungen 2,889 1,810
Jahresuberschuss 5,571 4,912
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 43,506 42,331

Das Eigenkapital einschlieBlich des Jahrestberschusses hat sich auf 86,097 Mio. € erhoht. Die Kapital-
struktur ist ausgewogen, der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital betragt 25,8 %. Die Verbindlich-
keiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern haben sich auf Grund der Investitionen in
Neubauten und Bestandsimmobilien gegentiber dem Vorjahr um 8,88 Mio. € erhoht. Die Zinsen fir lang-
fristige Darlehen sind zu einem groBen Teil langfristig gesichert.

Zum 31.12.2015 wies das Unternehmen folgende Kapitalstruktur auf:

31.12.2015 31.12.2014 Veranderung

in T€ % in T€ % in T€

Eigenkapital 86.097,1 25,8 80.526,1 25,2 5.571,0
Ruckstellungen 2.889,0 0,9 1.810,0 0,6 1.079,0
Verbindlichkeiten 242.824,2 72,8 235.319,8 73,6 7.504,4
Rechnungsabgrenzung 1.583,8 0,5 1.877,2 0,6 -293,4
Gesamtkapital 333.394,1 100,0 319.533,1 100,0 13.861,0




b. Investitionen

Die Investitionen sind im Geschaftsjahr 2015 leicht zurlickgegangen. Fir die Investitionen in Neubau, Mo-
dernisierung und Instandhaltung wurden folgende Summen aufgewendet:

2015 2014

Mio. € Mio. €

Neubau 16,503 20,954
Modernisierung 8,168 6,346
Instandhaltung 6,941 7,248
Bauinvestitionen insgesamt 31,612 34,548

¢. Liquiditat

Die Zahlungsfahigkeit war 2015 stets uneingeschrankt gegeben. Der Cashflow nach DVFA/SG betrug
15,280 Mio. €. Der laufende Kapitaldienst konnte aus dem Cashflow bedient werden. Die Liquiditatslage
der Gesellschaft ist zufriedenstellend. Es sind derzeit und fir die Gberschaubare Zukunft keine Engpasse
zu erwarten. Bei Bedarf stehen ausreichende Kreditlinien zur Verfigung.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereitschaft war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben. Die
Finanzierung der Investitionen in 2016 ist gesichert. Das eingeplante Eigenkapital steht zur Verfigung.

Vermodgenslage
Zum 31.12.2015 wies das Unternehmen folgende Vermdégensstruktur auf:

31.12.2015 31.12.2014 Verdnderung

in T€ % in T€ % in T€

Anlagevermdgen 310.543,9 93,1 295.247 4 924 15.296,5
Umlaufvermégen 22.686,7 6,8 24.064,5 7,5 -1.377,8
Rechnungsabgrenzung 163,5 0,1 221,2 0,1 -57.7
Gesamtvermdgen 333.394,1 100,0 319.533,1 100,0 13.861,0

Die Veranderung des Anlagevermdgens ist insbesondere auf die Neubauinvestitionen zurtickzufihren.

Die Vermogenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Geschaftsfihrung der Ulmer Wohnungs- und Sied-
lungs-Gesellschaft mbH beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unternehmens positiv.



IV. Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die positive Entwicklung der Gesellschaft lasst sich an folgenden finanziellen Leistungsindikatoren ablesen:

2015 2014
Gesamtkapitalrentabilitat 3.2 % 3,4 %
Eigenkapitalrentabilitat 6,5 % 6,1 %
Eigenkapitalquote 25,8 % 25,2 %
O - Miete Wohnung 5,43 €/m? 5,26 €/m?
Leerstandsquote 1,3 % 0,9 %
Fluktuationsquote 7,6 % 7,0 %
Bauinvestitionen insgesamt 31,612 Mio. € 34,548 Mio. €

Die UWS ist sich des entscheidenden Anteils ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter am Unternehmenser-
folg bewusst. Ihre bestandige Leistung und Kompetenz bilden die Basis dafur, die vielfaltigen Anforderun-
gen der Mieter und Kunden zu erfllen. Dartiber hinaus mussen sie aktuelle und zukinftig anstehende
Veranderungen im Unternehmen aktiv gestalten. Insbesondere die im vergangenen Jahr umgesetzte Um-
stellung des ERP-Systems ware ohne ihre aktive Mitarbeit nicht realisierbar gewesen. Die fachlichen und
sozialen Fahigkeiten aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter leisten einen wesentlichen Beitrag zum Erfolg
der UWS. Die Beschaftigten werden aktiv mit Schulungs- und WeiterbildungsmaBnahmen gefordert, wel-
che Uber externe und interne Angebote realisiert werden. Insgesamt wurden 2015 fir die Mitarbeiter 422
Schulungstage mit internen oder externen Angeboten realisiert. Bedingt durch die ERP-Umstellung entfie-
len davon 362 Tage allein auf die Schulung der Umstellung und des neuen ERP-Systems.

Eine aktive Schulung und Weiterbildung wird auch in den nachsten Jahren kontinuierlich fortgefthrt und
bei Bedarf ausgeweitet. Seit vielen Jahren bilden wir eigenen Nachwuchs aus. So werden im Berichtsjahr
durchschnittlich drei Auszubildende flr das Berufsbild Immobilienkaufmann / -frau beschaftigt. Hinzu
kommt seit Herbst 2015 ein BA-Student im Fachgebiet Immobilienwirtschaft. Um Beruf und Familie ver-
einbaren zu kénnen, werden mit den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bei Bedarf individuell Teilzeitver-
einbarungen und flexible Vereinbarungen zur Wahrnehmung der Elternzeit getroffen. Die weitere Be-
schaftigung und Entwicklung qualifizierter Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf attraktiven Arbeitsplatzen
ist Bestandteil der Unternehmensstrategie.

C. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung fir die Beurteilung der wirtschaftlichen Lage haben sich nach dem
Ende des Geschéftsjahres fir die Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH nicht ereignet.



D. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
I. Prognosebericht

Die prognostizierte wirtschaftliche Entwicklung in Verbindung mit einer geringen Inflationsrate lassen
positive Prognosen fur die gesamte Wirtschaft und den Arbeitsmarkt zu. Die lokale Wirtschaft zeigt sich
ausreichend diversifiziert und stabil sowie gut fur die Zukunft gerUstet. Fir die UWS sind diese Aussichten
in Verbindung mit dem niedrigen Zinsniveau Anlass, an der Investitionsstrategie der vergangenen Jahre
festzuhalten und die Wohnungsbestande sukzessive zu entwickeln. Modernisierungen und Instandhaltun-
gen in den eigenen Bestanden werden weiterhin auf konstantem Niveau durchgefihrt. Eine Steigerung ist
auf Grund zu geringer Marktkapazitaten und der daraus resultierenden Preisentwicklung derzeit nicht
sinnvoll. Fir 2016 sind im Wirtschaftsplan fir die Bestandserhaltung rund 17,35 Mio. € veranschlagt.

Alle bekannten Prognosen gehen davon aus, dass die Zahl der Haushalte in Baden-Wdirttemberg und im
Stadtgebiet Ulm weiter steigt. Fir den Stadtkreis Ulm wird darlber hinaus auch ein Bevélkerungswachs-
tum bis 2020 von bis zu 5 % prognostiziert. Hinzu kommen derzeit nicht kalkulierbare Zustréme von
Flichtlingen, deren Aufenthaltsdauer und notwendige Unterbringungs- und Wohnsituation ebenso
schwer einschatzbar sind. Um eine Entspannung des lokalen Mietmarktes zu erreichen, muss die gegen-
wartige Wohnungsbauaktivitat verstetigt werden. Aufgrund der guten Nachfrage nach preisginstigen
freifinanzierten und offentlich geférderten Wohnungen will die UWS in den kommenden Jahren weitere
Wohnungen durch Neubauten bereitstellen.

Der Geschaftsverlauf 2016 entspricht den Planungen des Wirtschaftsplanes. Fur das Jahr 2016 erwarten
wir einen Jahrestberschuss von 2,766 Mio. €.

Il. Risikobericht
1. Risiken

Zweck der Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH ist die Versorgung breiter Bevolkerungs-
schichten mit bezahlbarem Wohnraum. Zur Erreichung dieses Zieles erwirbt, errichtet und vermietet die
Gesellschaft Wohngeb&ude, verauBert aber auch im Rahmen der aktiven Portfoliogestaltung Einzelobjek-
te. Darlber hinaus betreiben wir zusammen mit unserer Tochtergesellschaft UWS Service GmbH die WEG-
und Mietfremdverwaltung, erbringen Warmelieferungsleistungen und sichern die Medienversorgung un-
serer Objekte.

Trotz der positiven Nachfrageperspektive besteht ein Risiko darin, dass der Wohnungsbestand den aktuel-
len und zuklnftigen Anforderungen nicht entsprechen kénnte und deshalb Vermietungsschwierigkeiten
auftreten konnten. Leerstdnde und daraus resultierende Mietausfalle waren potentielle Auswirkungen. Die
UWS investiert daher kontinuierlich in den eigenen Bestand, um die Vermietungsfahigkeit nachhaltig si-
cherzustellen. Dazu gehéren eine nachhaltige Instandhaltung, die umfassende wohnungswirtschaftliche
und energetische Modernisierung sowie die Anpassung von Wohnungen an die Bedlrfnisse von Mietern
mit eingeschrankter Mobilitdt. Neubauten erganzen und verjingen das Portfolio. Das Unternehmen wird
die langjdhrige Strategie in diesem Bereich kontinuierlich umsetzen und weiterentwickeln. Die fir Neubau
und Modernisierung benétigten Finanzmittel konnen durch den Cashflow und die Aufnahme von Kredit-
mitteln aufgebracht werden.



Bei Gewerbeimmobilien bestehen wesentliche Risiken in der Prolongation oder Anschlussvermietung bei
auslaufenden oder gekindigten Mietverhaltnissen, sowie in der mangelnden Zahlungsfahigkeit von Mie-
tern und den sich daraus ergebenden Ertragsausfallen. Weitere potentielle Risiken bestehen in der Nach-
vermietung zu einem geringeren Mietzins und in erhéhten Aufwendungen bei der Neuvermietung. In den
gewerblich genutzten Objekten im Science-Park Il ist Vollvermietung erreicht. GroBe Flachenanteile sind
Uber langfristige Mietverhaltnisse gesichert. Da Uber den Gesamtbestand eine Mischung zwischen GroB-
mietern und Mietern mit kleineren Flachen, Uber verschiedene Mietlaufzeiten und ein entsprechender
Branchenmix entwickelt wurde, kdnnen kumulierte Ausfallrisiken minimiert werden. Da es sich bei den
meisten Mietern um Uberregional, teilweise weltweit, agierende Unternehmen handelt, ist das Risiko nicht
allein von der lokalen Entwicklung bestimmt. Das potentielle Ausfallrisiko durch Prolongationen, Mieterin-
solvenz, geringere Nachvermietungschancen und sinkende Durchschnittsmieten wird durch die derzeitige
allgemeine wirtschaftliche Lage und die robuste lokale Wirtschaftsstruktur ebenfalls positiv beeinflusst.

Auf Grund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobilien ist derzeit keine Gefédhrdung der finanziel-
len Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens zu befirchten. Mittelfristig konnen wir jedoch nicht
ausschlieBen, dass sich die Finanzierungsmdglichkeiten und die Finanzierungskonditionen ungunstig ent-
wickeln kénnen. Deshalb sehen wir den Finanzierungsbereich weiterhin als Schwerpunkt in unserem Risi-
komanagement, auch um rechtzeitig Liquiditatsengpassen und Zinsanderungsrisiken vorbeugen zu kén-
nen.

Wesentliche Risiken, die sich bestandsgefahrdend auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auswirken
kdnnen, sind derzeit nicht erkennbar.

Die Gesellschaft kann die ihr zugedachten Aufgaben auch weiterhin in vollem Umfang erfillen. Die Ge-
schaftsfihrung geht auch in Zukunft von dem Fortbestand der Gesellschaft sowie einer positiven Gesamt-
entwicklung aus.

Ill. Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen ist im preisglnstigen und im mittleren Segment auf dem fur die
UWS relevanten Markt nach wie vor groB. Das wird durch die Zahl von zum Stichtag 1.582 wohnungssu-
chenden Haushalten bestatigt. Die positive Bevélkerungsentwicklung in Ulm wird laut Prognosen auch in
den nachsten Jahren weiter anhalten, so dass mit einer weiterhin hohen Nachfrage nach attraktivem
Wohnraum gerechnet werden kann. Weitere grundlegende Faktoren, die den Wohnungsmarkt beeinflus-
sen, sind der demografische Wandel und sich verdndernde gesellschaftliche Strukturen, wie z.B. eine Zu-
nahme von Ein-Personen-Haushalten und eine erhéhte Erwerbsmobilitdt der Menschen. Durch kontinuier-
liche Aktivitdten im Bereich der energetischen und barrierefreien Bestandssanierung und des Neubaus
verfligt das Unternehmen auch bei einer nachlassenden Nachfrage Gber eine starke Marktposition.
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E. Risikoberichterstattung liber die Verwendung von Finanzinstrumenten

Da die UWS ein Unternehmen mit hoher Anlagenintensitat und Fremdkapitaleinsatz ist, sind niedrige Zin-
sen von groBer Bedeutung flr den wirtschaftlichen Unternehmenserfolg. Auf der Passivseite der Bilanz
bestehen origindre Finanzinstrumente insbesondere in Form von Bankverbindlichkeiten, die Objekt- und
Unternehmensfinanzierungen betreffen. Wesentliche Risiken ergeben sich bezlglich der Bankverbindlich-
keiten insbesondere aus Finanzierungsrisiken (Zinsanpassungsrisiken, Liquiditatsrisiken). Aufgrund eines
hohen Anteils festverzinslicher Darlehen ist die Gesellschaft nur einem geringen Zinsanderungsrisiko aus-
gesetzt. Die Entwicklung der Zinsen wird laufend Uberwacht und bei anstehenden Zinsanpassungen
rechtzeitig eine Verlangerung bzw. ein Neuabschluss angestrebt, um die Zinsanpassungsrisiken so gering
wie moglich zu halten. Durch langerfristige Zinsfestschreibungen der zur Finanzierung des Anlagevermé-
gens aufgenommenen Darlehen auf Basis des in 2015 niedrigen Zinsniveaus haben wir das Zinsrisiko wei-
ter minimiert.

Die originaren Finanzinstrumente auf der Aktivseite der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige For-
derungen und flussige Mittel. Durch Streuung der angelegten Finanzmittel auf Geschéaftsbanken und
Sparkassen werden die verschiedenen Sicherungssysteme voll genutzt.

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken und zur Kostenoptimierung bestehen per 31.12.2015 zinsbe-
zogene Termingeschéafte in Form von Swaps fir eine BezugsgroBe von nominal 0,9 Mio. €. Im Geschafts-
jahr wurden Sondertilgungen und Ablésungen in Héhe von insgesamt 2,556 Mio. € vorgenommen. Um
langfristig die Fremdkapitalquote zu verringern, wurde die Tilgungsrate bei Prolongationen in der Regel
erhoéht. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt, Fremdwahrungsdarlehen befinden
sich nicht im Kreditportfolio. Die Entwicklung auf den Finanzmarkten wird im Rahmen unseres Risikoma-
nagementsystems duBerst aufmerksam verfolgt, um Risiken moglichst frithzeitig zu erkennen und diesen
somit rechtzeitig begegnen zu kénnen.

F. Internes Kontroll- und Risikomanagementsystem

Fur die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens ist die frihzeitige Identifizierung sowie Bewalti-
gung von Chancen und Risiken eine elementare Voraussetzung. Daher nutzt die UWS ein auf die jeweili-
gen Geschéaftsbereiche ausgerichtetes Risikomanagementsystem, das an der Aufbau- und Ablauforganisa-
tion ausgerichtet ist und eng mit den Planungs- und Controllingprozessen verbunden ist.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem dient insbesondere der Geschaftsfuhrung zur recht-
zeitigen Risikoerkennung, so dass MaBnahmen bzw. Reaktionen noch méglich sind.

Die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes ist der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit der

UWS. Chancen und Risiken sind zwangslaufig mit der regionalen Nachfrage nach Mietwohnungen ver-
bunden. Existentielle Risiken sind aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Ulm, 31. Marz 2016

\
(N
Dr.-Ing. Frank Pinsler
Geschaftsfihrer
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Bilanzkennzahlen
fur das
Geschaftsjahr 2015

Ulmer Wohnungs- und Siedlungs-Gesellschaft mbH, Ulm



RENTABILITATSKENNZAHLEN

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Return On Investment

Kennzahlen 2015

VERMOGENS- UND FINANZIERUNGSKENNZAHLEN

Anlagenintensitat

Sachanlagenintensitat

Umlaufintensitat

Langfristiger Verschuldungsgrad

Langfristiger Fremdkapitalanteil

Anlagendeckungsgrad

Sachanlagendeckungsgrad

Eigenkapitalquote

Cashflow nach DVFA/SG

€ % % Vorjahr

Jahrestberschuss + Fremdkapitalzinsen 10.788.836 3,24 3,36
Bilanzsumme 333.394.127

‘ J.ahresuberschuss 5.570.952 6,47 6,10
Eigenkapital + 50% Sonderposten 86.097.053

Jah‘resuberschuss 5.570.952 1,67 1,54
Bilanzsumme 333.394.127

€ % % Vorjahr

Anlagevermggen 310.543.884 93,15 92,40
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 333.394.127

Sachanlagevermogen 310.502.474 93,13 92,27
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 333.394.127

Umlaufvermcl)gen 22.686.691 6,80 7.52
Gesamtvermogen (Bilanzsumme) 333.394.127

. Langfrlshges Fremdkapital 227.884.615 264,68 270,81
Eigenkapital + 50% Sonderposten 86.097.053

Langfristiges Fremdkapital 227.884.615 68,35 68.25
Bilanzsumme 333.394.127

Eigenkapital + 50% Sonderposten +
langfristige Ruckstellungen + langfristiges

Fremdkapital 314.054.509 101,13 101,16

Anlagevermogen 310.543.884
Eigenkapital + 50% Sonderposten +
langfristige Ruckstellungen + langfristiges

Fremdkapital 314.054.509 101,14 101,30

Sachanlagevermdgen 310.502.474
i 1 0,

Eigenkapital + 50% Sonderposten 86.097.053 25,82 25,20
Bilanzsumme 333.394.127

€ € Vorjahr

15.280.154 14.076.196



Gegenuberstellung
Wirtschaftsplan 2015 - Ergebnis 2015

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhohung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen (Vorjahr Minderung)

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung

Abschreibungen
AfA auf immaterielle Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus Beteiligungen
. Ertrdge aus Gewinnabfihrung

. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
. Steuern vom Einkommen und Ertrag
. Sonstige Steuern

. Jahresiiberschuss

Wirtschaftsplan Ergebnis Abweichung
€ € €
44.252.000,00 43.505.568,31 -746.431,69
220.000,00 201.801,09 -18.198,91
1.147.000,00 1.348.067,20 201.067,20
394.000,00 657.169,33 263.169,33
508.000,00 745.233,36 237.233,36
750.000,00 1.510.892,64 760.892,64
20.351.000,00 19.913.361,68 -437.638,32
0,00 0,00 0,00
82.000,00 50.386,60 -31.613,40
26.838.000,00 28.004.983,65 1.166.983,65
2.986.000,00 2.644.160,83 -341.839,17
846.000,00 866.305,38 20.305,38
10.655.000,00 10.460.024,32 -194.975,68
1.986.000,00 1.802.059,54 -183.940,46
0,00 77.359,11 77.359,11
219.000,00 352.666,84 133.666,84
1.000,00 260,34 -739,66
55.000,00 47.942,68 -7.057,32
6.374.000,00 5.217.884,52 -1.156.115,48

4.266.000,00

303.000,00

1.231.000,00

7.492.778,03

717.602,65

1.204.223,54

3.226.778,03

414.602,65

-26.776,46

2.732.000,00

5.570.951,84

2.838.951,84




