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Aufgabe der Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH

§ 3 des Gesellschaftsvertrages

1)

(2)

3)

Im Jah
steuer

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 Malnahmen durchzufthren.

Ebenso ist die Gesellschaft berechtigt, die Beratung und Betreuung von gewerblichen
Unternehmen, insbesondere in Verfahrens-, Forderungs- und Standortfragen in Bezug auf
gewerbliche Einzelprojekte sowie die Férderung von uberbetrieblichen Kooperationen
vorzunehmen.

Dabei wird die Gesellschaft ausschlieBlich im Sinne der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg tatig.

r 2015 hat die PEG uberwiegend Leistungen im Bereich Projektmanagement und -
ung fur Dritte erbracht. Schwerpunkte waren Umbauten im ,Alten Rhrenwerk” fur die

Kriminalpolizei und fur Thales. Daneben wurde der Umbau der Schiller 18 fertig gestellt und der
Neubau ,REHA" begonnen.

Mit der Fertigstellung der Schiller 18 hat die PEG ihr neues Burro bezogen. In den neuen

Rauml
Als Da

ichkeiten steht den Mitarbeitern ausreichend Platz fur die tagliche Arbeit zur Verfigung.
rstellung der Arbeit der PEG bieten die neuen Raumlichkeiten eine gute Basis.

Aussc

hnitt aus der Konzeption ,Stockmahd”
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Aufsichtsrat und Geschiftsfithrung der PEG

Dem Aufsichtsrat gehérten im Geschéftsjahr 2016 an:

Oberbirgermeister Ivo Génner Vorsitzender
(Ulm, Oberbirgermeister der Stadt Ulm) (bis Februar 2016)
Oberbirgermeister Gunter Czisch Vorsitzender
(Ulm, Oberbirgermeister der Stadt Ulm) (ab Marz 2016)

Stadtrat Erwin Bock
(Ulm, Geschéftsfuhrera. D.) stellvertretender Vorsitzender

Stadtrat Martin Anspacher
(Ulm, Rechtsanwalt.)

Stadtrat Gerhard Buhler
(Ulm, Bankkaufmann i.R.)

Stadtrat Siegfried Keppler
(Ulm, Ingenieur, selbststandig)

Stadtratin Dorothee Kuhne
(Ulm, Fraktionsgeschéftsfuhrerin der SPD)

Stadtrat Ralf Milde
(UIm, Regisseur / Kulturmanager.)

Stadtratin Denise Elisa Niggemeier
(Ulm, IT-Systemkauffrau)

Stadtrat Dr. Rudiger Reck
(Ulm, Arzt, selbststandig)

Stadtrat Winfried Walter
(Ulm, Landwirtschaftsmeister, selbststandig)

Stadtratin Anette Weinreich
(Ulm, Architektin, selbststandig)

Geschéftsfuhrer der Gesellschaft war in 2016 Dipl.-Ing. Christian Bried, Ulm. Der Geschaftsfthrer ist
einzelvertretungsberechtigt. Er kann vom Aufsichtsrat von den Beschrankungen des §181 BGB befreit
werden.



PEGUIM

Projektentwicklung

Unsere Kompetenz: Projektentwicklung fir Gewerbeimmobilien 5

Bericht des Aufsichtsrates:

Der Aufsichtsrat der Projektentwicklungsgesellschaft UIm mbH hat im Geschéftsjahr 2016
insgesamt 4 reguldre Sitzungen abgehalten. Die Sitzungen fanden im vierteljahrlichen Turnus am
- 08.03.2016 (73. AR)

- 22062016 (74. AR)

- 13.09.2016 (75. AR)

- 24112016 (76. AR) statt.

Im Rahmen der 4 reguldren Sitzungen hat die Geschéaftsfihrung den Aufsichtsrat ausfthrlich tber
den Geschéftsverlauf und die Lage der Projektentwicklungsgesellschaft UIm mbH informiert.
Diese Informationen erfolgten weitgehend durch schriftliche Vorlagen, die im Rahmen der
Einladungen den Mitgliedern des Aufsichtsrates zur Kenntnis gegeben worden sind.

Alle Entscheidungen, die nach den Satzungen der Zustimmung des Aufsichtsrates bedurfen,
wurden vorgelegt und besprochen. Die gefassten Beschlisse sind dann durch die
Geschaftsfuhrung umgesetzt worden. Der Jahresabschluss 2015 wurde durch die Horntreuhand
GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft geprift und mit dem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen. In seiner Sitzung am 22.06.2016 hat der Aufsichtsrat der
Gesellschafterversammlung empfohlen

1. den Jahresabschluss 2015 in der vorliegenden Fassung festzustellen;

2. den Lagebericht fur das Jahr 2015 zur Kenntnis zu nehmen;

3. dem Aufsichtsrat und der Geschéftsfuhrung fur das Jahr 2015 Entlastung zu erteilen.
Die Gesellschafterversammlung kam der Empfehlung des Aufsichtsrates in ihrer 44.
Gesellschafterversammlung am 24.08.2016 nach.

Im Rahmen seiner 76. Sitzung am 24.11.2016 wurde der Wirtschaftsplan ftr das Jahr 2017 dem
Aufsichtsrat vorgelegt und besprochen und der Gesellschafterversammlung zur Annnahme
empfohlen. Damit wurden die wesentlichen Vorgaben fur das Geschaftsjahr 2017 festgelegt.

Die Gesellschafterversammlung genehmigte am 24.02.2017 in ihrer 46.
Gesellschafterversammlung den Wirtschaftsplan 2017.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung und den Mitarbeitern der
Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH fur die im vergangenen Jahr erfolgreich geleistete
Arbeit.

Ulm im August 2017

Der Aufsichtsrat

%}’W\W/Ol/l/\/\j/\

erblrgermeister Gunter Czisch
Aufsichtsratsvorsitzender
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Lagebericht 2016

Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH

. Grundlagen des Unternehmens

Geschéftsmodell des Unternehmens

Die Projektentwicklungsgesellschaft Ulm mbH (PEG) ist eine 100%ige
Beteiligungsgesellschaft der Stadt Ulm. Ihre Aufgaben liegen im Rahmen der
Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg in der Entwicklung und Realisierung von
Immobilienprojekten am Standort UIm. Dabei stehen die Erfordernisse der
Stadtentwicklung und der Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Ulm im Vordergrund.

Die PEG entwickelt diese Projekte fur Unternehmen, vermietet diese und verkauft die
Vorhaben nach Fertigstellung an Investoren. Dartiber hinaus berat die PEG Unternehmen
bei ihrer Ansiedlung in Ulm. Die Finanzierung erfolgt tiber kurzfristige Bankdarlehen.

Forschung und Entwicklung

Die PEG entwickelt Projekte mit eigenen Planungen. So sollen die Bedurfnisse der Kunden
und auch die bessere Einschatzung von Machbarkeit und Wirtschaftlichkeit noch besser in
der Frihphase der Vorhaben untersucht und abgepruft werden. Hierzu steht eine
entsprechende Planungssoftware zur Verfigung.

[I. Wirtschaftsbericht

1

Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene Rahmenbedingungen

Der positive Geschaftsverlauf der Branche aus den Vorjahren hat sich in 2016 fortgesetzt.
Die steigende Nachfrage nach privaten Immobilien, verbunden mit den niedrigen Zinsen,
hat fur eine weiterhin positive Entwicklung gesorgt. Die Verkaufspreise sind noch leicht
gegenlber 2015 gestiegen, ebenso die Mieten bei Wohnungen. In den Spitzensegmenten
ist die Nachfrage nach Kauf und Miete zurtickgegangen. Bei gewerblichen Flachen ist eine
leicht ansteigende Nachfrage bei Mietflachen festzustellen. Hier versuchen jedoch
weiterhin viele Unternehmen aufgrund der glinstigen Zinsen eigene Objekte zu erwerben
oder zu erstellen.

Der Kostenanstieg bei den Erstellungskosten geht weiter. Bei Rohbau und anderen
neubauspezifischen Gewerken wird die Nachfrage nach Auftragen groRer. Lediglich in den
Ausbaugewerken sind Kapazitaten bei Handwerks- und Baufirmen noch schwer zu
bekommen. Die explosionsartig gestiegene Nachfrage nach Unterkunften fur Fltchtlinge,
ist deutlich zurtickgegangen und hat nicht zu den beftrchteten Engpassen gefthrt. Die PEG
hat aufgrund der Kontinuitat der Zusammenarbeit mit den Firmen, auch in diesem Jahr
verlassliche Partner bei der Umsetzung der Vorhaben gefunden.

Geschéftsverlauf und Lage
Die PEG kann auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2016 zurtickblicken.



PEGUIM

Projektentwicklung

Unsere Kompetenz: Projektentwicklung fir Gewerbeimmobilien 7

Durch Dienstleistungsauftrage konnten die Kapazitaten der Mitarbeiter ausgelastet
werden. Diese Auftrage laufen zu Beginn 2017 aus. Neue Aufgaben stehen an. Sie stellen

eine kontinuierliche Einnahme zur Deckung der auflaufenden Kosten fir das kommende
Jahr dar.

Das Wohnprojekt fiir den Reha-Verein ist planmaRig in 2016 realisiert worden. Die
endgiiltige Fertigstellung und Ubergabe an den Mieter erfolgt im zweiten Quartal 2017,
ebenso der Verkauf an die Hospitalstiftung der Stadt Ulm.

Umsatzentwicklung
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a) Ertragslage
Die Gesamtleistung ist im Vergleich zum Vorjahr um 842 TEuro auf 4.263 TEuro
zurtickgegangen. Der Materialaufwand hat sich ebenfalls reduziert. Das Ergebnis nach
Steuern liegt um 183 TEuro unter dem Vorjahresniveau.
Insgesamt liegt das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit tber der Planung.

Die wirtschaftliche Lage ist unter Bericksichtigung der im Folgenden beschriebenen
Risiken insgesamt als gut zu bezeichnen.

Gewinn und Verlust vor Steuern
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b) Finanzlage
Die Finanzlage kann als solide bezeichnet werden. Verbindlichkeiten werden innerhalb
der vorgegebenen Zahlungsfristen beglichen.

Die Liquiditatssituation der Gesellschaft ist positiv. Im Berichtszeitraum sind keine
Liquiditatsengpasse aufgetreten. Nach der Finanzplanung sind keine
Liquiditatsengpasse absehbar.

Auf Grund des positiven Jahresergebnisses erreicht die Eigenkapitalquote trotz der
gestiegenen Bilanzsumme mit 19,6 % nahezu das Vorjahresniveau (2015: 20,1 %).

c) Vermogenslage
Die Bilanzsumme (16.278 TEuro) hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 728 TEuro
erhoht.

Das Sachanlagevermogen hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.566 TEuro erhoht.
Die Erhohung betrifft im Wesentlichen das Projekt ,Photonics Erweiterung” (Anlagen im
Bau). Der Anstieg des Vorratsvermogens um 1.388 TEuro entféllt im Wesentlichen auf
das Projekt ,REHA-Verein®.

Fur das Projekt ,REHA-Verein“ besteht eine Projektfinanzierung (Verbindlichkeit
gegeniber Kreditinstituten). Im Ubrigen erfolgte die Projektfinanzierung iiberwiegend
aus vorhandenen Eigenmitteln.

3. Finanzielle Leistungsindikatoren
Die PEG ist als kommunale Gesellschaft nicht auf die Maximierung des Ertrages
ausgerichtet. Es wird die Erflllung der ihr gestellten Aufgaben bewertet. Diese konnte die
PEG auch im abgelaufenen Geschaftsjahr gemal den Vorgaben des Aufsichtsrates erftllen.

Die interne Unternehmens-/Projektsteuerung erfolgt anhand des projektbezogenen
Finanzierungsbedarfs.

4. Gesamtaussage
Unsere Vermogens-, Finanz- und Ertragslage beurteilen wir als gut.

Unsere Umsatz- und Ergebnisentwicklung verlauft planmaRig.
Den langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten stehen

Sachanlagevermdgen, zum Verkauf bestimmte Grundstticke im Umlaufvermogen und
Einmalzahlungen auf Nutzungsentgelte in anndhernd gleicher Hohe gegentiber.

[ll. Prognosebericht

Fur 2017 rechnen wir gemaf Wirtschaftsplan mit Umsatzerlosen (incl. aktivierte
Eigenleistungen) von 6.705 TEuro und mit einem deutlich positiven Ergebnis.
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Durc

h die laufenden Auftrage der PEG ist ein Grundumsatz zur Sicherung der Geschaftstatigkeit

vorhanden. Fur die im Risikobericht beschriebenen Risiken hat die PEG in einem angemessenen
Rahmen Vorsorge getroffen.

Wir werden auch zukunftig in der Lage sein, unseren Zahlungsverpflichtungen fristgerecht

nach

zukommen.

V. Chancen- und Risikobericht

Risikobericht

Die PEG, als kommunales Unternehmen fiir gewerbliche Immobilienentwicklung, ist der
Bauwirtschaft im weiteren Sinne zuzuordnen. Bei der Vermietung von gewerblichen
Flachen konnte die PEG keine wesentlichen Nachfragen generieren. Aus diesem Grund ist
die PEG neue Bauprojekte mit Vorsicht angegangen.

Die Entwicklung neuer gewerblicher Projekte ist in UIm langsamer angegangen worden und
teilweise ganz zurtick gestellt worden. Bestandsimmobilien kénnen aufgrund der
geringeren Miete besser vermarktet werden.

Die Bautatigkeit in Ulm hielt sich 2016 weiter auf einem sehr hohen Niveau. Somit ist bei
den Bauunternehmen eine hohe Auslastung vorhanden. Die in der Realisierung
befindlichen GroRbauvorhaben der Stadt Ulm (Stralenbahn, Tiefgaragen, Sedelhofe)
binden nicht vollumfénglich die regionale Bauwirtschaft.

Es liegen Klagen gegen die PEG vor (aktuell liegen diese fir Stadtregal Bauabschnitte 1 bis
4 vor), die vermeintlichen Mangel in der Bauausfuihrung zum Gegenstand haben. Hier hat
die PEG die beteiligten Nachunternehmer durch Streitverkiindung mit einbinden kénnen.
Die Gutachten der von Gericht bestellten Gutachter wurden im Méarz 2016 vorgelegt. Die
fur die PEG moglicherweise entstehenden Risiken sind derzeit in umfanglicher Prifung.
Den bestehenden Risiken wurde durch die Bildung von Rickstellungen Rechnung getragen.
Aufgrund der komplexen Fragestellungen ist eine abschlieRende Beurteilung des Risikos
derzeit jedoch nicht moglich.

Zu den im Unternehmen bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen
Verbindlichkeiten und Guthaben bei Kreditinstituten. Bei zwei Immobilienfinanzierungen
(Rathduser Einsingen und Jungingen) hat sich die Gesellschaft tiber ein
Zinssicherungsgeschaft langfristig tiber 20 Jahre die glinstigen Zinsen gesichert.

Durch eine fortgeschriebene Liquiditatsplanung, die auch die Zahlungsflusse der jeweiligen
Projekte berlcksichtigt, ist die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft gewdhrleistet.

Aufgrund eines BFH-Urteils sind im Abschluss 2015 Forderungen in Hohe von ca. 250
TEuro fur Zinsvorteile aus der sog. ,Riickabwicklung von Bautragerfallenim
Zusammenhang mit § 13b UStG gebucht worden. Grundlage fur die Buchung dieser
Forderungen waren geltende Anweisungen der Finanzverwaltung sowie die Feststellung
einer Betriebsprifung. Mittlerweile wird die damalige Auffassung der Finanzverwaltung
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kontrovers diskutiert. Die Auszahlung der Zinsen steht aus, da die Finanzverwaltung sog.
,Bautragerfalle bis auf Weiteres nicht weiter bearbeitet.

2. Chancenbericht
Durch die Erbringung von Dienstleistungen steigt die Kompetenz und Erfahrung der
Mitarbeiter in den verschiedensten Aufgabenfeldern. Diese Erfahrungen stellen eine gute
Basis fur zukunftige eigene oder fremde Vorhaben dar. Eigene Vorhaben kénnen durch
diese Erfahrungen wirtschaftlich erfolgreicher umgesetzt werden.

3. Gesamtaussage
Die Entwicklung des Unternehmens war und bleibt sehr stark mit der wirtschaftlichen
Entwicklung des Wirtschaftsstandortes Ulm verbunden. So profitiert die PEG von der
zurzeit starken Position Ulms.

Es sind keine wesentlichen Anderungen in der Geschéftspolitik zu erwarten. Unsere
Marktposition betrachten wir als gefestigt.

Ulm, den 05. August 2017

(T

Christian Bried

Beginn der Bauarbeiten Philips GmbH ULM Photonics im November 2016



PEGUIIM

Projektentwicklung

Unsere Kompetenz: Projektentwicklung fir Gewerbeimmobilien 11

BESTATIGUNGSVERMERK

An die Projektentwicklungsgesellschaft Ulm, Ulm (Danau)

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend sus Bilanz, Gewinn- und Werlustrechnung sowle
Anhang - unter Einbezishung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Projektentwicklungsge-
sellschaft Ulm mbH flir das Geschaftsjahr vom 1.1, bis 31.12.2016 geprift. Die Buchflhrung
und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtli-
chen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der
Verantwortung des gesetzlichen Vertraters der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgeflhrten Prifung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfihrung und (ber den Lagebericht ebzugeben.

Wir haben unsere Jshresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteiiten deutschen Grundsitze ordnungsmalkiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Lnrichtig-
keiten und Verstée, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beach-
tung der Grundsatze ordnungsméfiger Buchflhrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage weseantlich auswirken, mit hinreichandar Sicher-
heit grkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Gber
die Geschéftstitigkeit und Ober das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft so-
wie die Erwartungen Uber mbgliche Fehler bericksichtigt, Im Rahmen der Prifung warden dis
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenan internen Kontrollsystems sowie Machweise for
die Angaben In Buchfilhrung, Jahresabschiuss und Lagebericht Gberwisgend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsétze und der wesentlichen Einschatzungen daes gesetzliichen Vertreters sowlie die Wardi-
gung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffas-
sung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichera Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt,

Nach unserer Beurtellung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht dar
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gasall-
schaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsétza ordnungsmaliger Buehflihrung
sin den tatsichlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild dar Vermagens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft, Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt sin zutreffendes Bild von dar Lage der Gesell-
schatt und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Uy (Donau), den 22, Mai 2017

HORNTREUHAND GmbH
Wicr;gughﬂftsprﬂfungag esellschaft

P}Dr. Brigitte Zurn
Wirtschaftspriifer
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Gewinn- und Verlustrachnung filr die Zeit vom 01,01.2016 bis 31.12.2016
der
Projektentwicklungsaesellsch Im mi
Geschéftsjahr Varjahr
Eura Euro Euro
1. Umnzatrertse 3131.010,29 3,903,521, 71
2. Erhéhung des Bestands in Aus-
fOhrung befindiicher Bauauftrage 1.051.600,00 1.153.800,00
3. Andere aktivierte Eigenleiztungen 80.542,06 47.703,46
4. Sonstige betniebliche Ertrage €0.322.17 1.259.543,25
5. Matenalaufwand
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs-
und Betriebssioffe und fir be-
zogene Waren 2.204,838,37 2.880.241,29
by Aufwendungen fir bezogene
Laistungen 611.527 83 B41.002 65
2 B16.466 00 1,522.233.85
&. Personalaufwand
a) Lihna und Gehaler B4R 824 34 551.285,54
b) Soziale Abgaben und Autwen-
dungen fur Altersversargung und
for Unterstitzung 05.045 60 _88.077.40
G44. 770,04 650,362 94
- Davon far Allersversorgung
Eurn 1.360,00 (Ewrg 960,00)
7. Abschrelbungen
a) aufimmateriella Vermbdgans-
degensiande des Anlagaver-
magens und Sachanlagen 194,238 15 290.4588 35
8. Sonstige betrigbliche Aufwen-
dungen 275,282 BE 1.215.356 13
4. Sonstige Zinsen und ahnliche
Errége B65.601.51 68,851,687
10. Zinsen und ahnliche Aufiwen-
dungan 330407 16 443,815,213
11. Steuern vom Einkommen und vom
Erirag 42 442 37 52.104 41
- Davon sus latentan Sbausrm
Euro 119.4500,00 (Eura -46 800,00
12. Ergebnis nach Steuern T6.467,52 259.158,31
13. Sonsbge Steuem 12.728,T1 39.341.09
14. Jahresilberschuss B3 737 81 219.817 22
63,737,681 219.817.22
15, Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 2.592.402,35 2.372.585,13
16. Bllanzgewinn 2856.140.16 2.582 402,35
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