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GRUSSWORT DER
Oberburgermeisterin

Wohnen in herausfordernden Zeiten

Die vergangenen Jahre haben eindrucksvoll ge-
zeigt, wie stark globale Entwicklungen auch auf
kommunaler Ebene spUrbar werden. Internationa-
le Krisen und Konflikte, wirtschaftliche Unsicherhei-
ten sowie anhaltende Lieferengpdsse und Preis-
steigerungen beeinflussen weiterhin zahlreiche
Lebensbereiche — und damit auch die Wohnungs-
wirtschaft in unserer Stadt.

Gerade in Neu-Ulm bleibt der Bedarf an bezahl-
barem Wohnraum hoch. Der Wohnungsmarkt

ist weiterhin angespannt, wahrend zugleich die
Anforderungen an Neubau, Modernisierung

und energetische Sanierung stetig wachsen. FUr
unsere kommunale Wohnungsbaugesellschaft
NUWOG bedeutet dies groBe Herausforderun-
gen, aber auch eine besondere Verantwortung
gegenuUber den Burgerinnen und BUrgern unserer
Stadt.

Neben dem dringend bendtigten Neubau von
Wohnungen erfordern insbesondere die Sanierung
und Modernisierung des bestehenden Gebdude-
bestands erhebliche Investitionen. Gleichzeitig
steigen Bau- und Finanzierungskosten weiter an.
Der notwendige Kapitalbedarf ist enorm. Hinzu
kommt, dass die staatlichen Férdermittel fUr den
geforderten Wohnungsbau vielerorts nicht ausrei-
chen, um den tatséchlichen Bedarf angemessen
abzudecken. Umso wichtiger ist es, mit Weitsichf,
Verantwortungsbewusstsein und wirtschaftlicher
Stabilitat die richtigen Entscheidungen fUr die Zu-
kunft zu treffen.

Die NUWOG leistet hierbei einen unverzichtbaren
Beitrag fUr Neu-Ulm. Sie schafft und erhalt Wohn-
raum, investiert nachhaltig in inre Bestdnde und
sorgt dafUr, dass Wohnen in unserer Stadt auch
kUnftig fUr breite Bevdlkerungsschichten bezahl-
bar bleibft.

Mein besonderer Dank gilt der Geschaftsfuhrung
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
NUWOG. Mit groBem Engagement, Fachkompe-

NUWOG Unternehmensgruppe

tenz und Verantwortungsbewusstsein sefzen sie
sich taglich fUr die Menschen in unserer Stadt ein
und leisten damit einen wichtigen Beitrag fir ein
lebens- und liebenswertes Neu-Ulm.

Lassen Sie uns diesen Weg auch kinftig gemein-
sam und mit Zuversicht weitergehen.

Ihre
/

Katrin Albsteiger

™
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Leichte konjunkturelle Erholung bei weiter-
hin angespannten Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2025

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedienungen
Nach zwei Jahren wirtschaftlicher Schrumpfung
konnte die deutsche Wirtschaft im Jahr 2025
wieder ein leichtes Wachstum verzeichnen. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) stieg um
0,2 %. Dieses Wachstum wurde allerdings nicht
durch eine starke Investitionst&tigkeit oder eine
robuste Exportwirtschaft getragen, sondern vor
allem durch héhere Konsumausgaben der priva-
ten Haushalte und des Staates. Wahrend die Ver-
braucher von steigenden Realldhnen profitierten,
erhdhte auch die 6ffentliche Hand ihre Ausgaben
insbesondere in den Bereichen Gesundheit, Sozia-
les und offentliche Dienstleistungen.

Die exportorientierte deutsche Wirtschaft stand
dagegen weiterhin unter erheblichem Druck. H&-
here US-Zdlle, die Aufwertung des Euro sowie die
zunehmende Konkurrenz insbesondere aus China
belasteten die Wettbewerbsfahigkeit deutscher
Unternehmen. Gleichzeitig zeigt sich zunehmend
ein strukturelles Problem: Die deutsche Wirtschaft
profitiert nicht mehr im bisherigen Umfang von
der Dynamik des Welthandels. Wahrend viele
infernationale Volkswirtschaften wieder deutlich
wachsen, verliert Deutschland Marktanteile und
Wettbewerbsfahigkeit. Im europdischen Vergleich
gehdrte Deutschland 2025 erneut zu den Schluss-
lichtern beim Wirtschaftswachstum.

FUr die kommenden Jahre erwarten die Wirt-
schaftsforschungsinstitute eine moderate Verbes-
serung der wirtschaftlichen Lage. Fir 2026 wird

ein Wachstum von durchschnittlich rund 1,0 %
prognostiziert, fUr 2027 sogar zwischen 1,5 % und
2,0 %. Haupttreiber sollen umfangreiche staatliche
Investitionsprogramme sein. Die Bundesregierung
sefzt auf zusatzliche Ausgaben fur Infrastruktur,
Digitalisierung, Energiewende und Verteidigung.

WIRTSCHAFTLICHE
Entwicklung

Diese MaBnahmen sollen sowohl direkte kon-
junkturelle Impulse setzen als auch private Inves-
titionen anregen. Gleichzeitig weisen die Institute
darauf hin, dass staatliche Ausgaben allein die
strukturellen Herausforderungen der deutschen
Wirtschaft nicht I6sen kbnnen. Notwendig bleiben
Produktivit@tssteigerungen, Innovationskraft und
eine erfolgreiche wirtschaftliche Transformation.
Die Entwicklung der einzelnen Wirtschaftsberei-
che verlief sehr unterschiedlich. Besonders das
Produzierende Gewerbe befand sich weiterhin in
einer schwierigen Lage. Die industrielle Bruttowert-
schopfung sank 2025 erneut um 1,0 %. Vor allem
die Automobilindustrie, der Maschinenbau und
energieintensive Branchen litten unter schwacher
Nachfrage und verscharftem internationalen
Wettbewerb. Auch das Baugewerbe verzeichne-
te mit einem RUckgang der Bruttowertschdpfung
von 3,6 % ein weiteres schwieriges Jahr. Lediglich
der Tiefbau konnte von 6ffentlichen Investitionen
in Infrastrukturprojekte profitieren.

Auf dem Arbeitsmarkt kam der langjahrige Be-
schaftigungsaufbau praktisch zum Erliegen. Mit
rund 46 Millionen Erwerbstatigen blieb die Be-
schaftigtenzahl nahezu unveréndert. Gleichzeitig
stieg die Zahl der Arbeitslosen um 161.000 Perso-
nen auf rund 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeits-
losenquote erhdhte sich auf 6,3 % (VJ 6,0 %).
Besonders betroffen waren die Industrie und das
Baugewerbe, wahrend im Gesundheitswesen, im
Bildungsbereich sowie bei Finanz- und Versiche-
rungsdienstleistungen weiterhin Beschaftigungszu-
wdchse erzielt wurden.

Ein zenfrales langfristiges Thema bleibt der demo-
grafische Wandel. Die Erwerbstatigkeit wird zuneh-
mend durch Zuwanderung stabilisiert. Allerdings
ging die Nettozuwanderung 2025 deutlich zurick
und lag mit rund 270.000 Personen spurbar unter
den Vorjahren. Gleichzeitig scheiden immer mehr
Menschen altersbedingt aus dem Erwerbsleben
aus. Ohne eine dauerhaft hohe Zuwanderung
wird sich der Fachkraffemangel in nahezu allen
Wirtschaftsbereichen weiter verscharfen. Bereits
heute berichten insbesondere Dienstleistungs



unternehmen, die Logistikbranche sowie Bera-
tungs- und Prufungsunternehmen von erheblichen
Personalengpdssen.

Die Preisentwicklung hat sich gegentber den Kri-
senjahren zwar deutlich beruhigt, eine vollstandi-
ge Ruckkehr zur Preisstabilitét wurde jedoch noch
nicht erreicht. Die durchschnittliche Inflationsrate
lag 2025 wie im Vorjahr bei 2,2 % und damit wei-
terhin leicht oberhalb des Zielwertes der Europdi-
schen Zentralbank. Wahrend sich Energiepreise
und globale Lieferketten weitgehend normalisiert
haben, bleibt das allgemeine Preisniveau hoch.
Die Inflation wirkt sich insbesondere auf Investi-
tionsentscheidungen sowie die Finanzierungs-
bedingungen von Unternehmen und privaten
Haushalten aus.

Zusammenfassend befindet sich die deutsche
Wirtschaft weiterhin in einer Phase der Konsolidie-
rung und strukturellen Anpassung. Das Ende der
Rezession ist erreicht, ein kr&ftiger selbsttragender
Aufschwung lasst jedoch noch auf sich warten.
Wachstum entsteht derzeit vor allem durch staat-
liche Impulse und Konsumausgaben, wahrend
Industrie, Exportwirtschaft und Investitionstatigkeit
weiterhin Schwdéchen aufweisen.

Branchenspezifisch Rahmenbedingungen

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bestatigt
auch 2025 ihre Rolle als vergleichsweise stabiler
Wirtschaftssektor. Die Bruttowertschopfung des
Grundstucks- und Wohnungswesens stieg um 0,5
% und erreichte einen Anteil von knapp 10 % an

der gesamten Bruttowertschdpfung Deutschlands.

Mit einem nominalen Wertschdpfungsbeitrag von
rund 392 Mrd. Euro gehért die Branche weiterhin
zu den bedeutendsten Wirtschaftsbereichen des
Landes und wirkt stabilisierend auf die Gesamt-
wirtschaft.

Gleichzeitig befindet sich insbesondere der Woh-
nungsbau weiterhin in einer tiefgreifenden Krise.
Die Auswirkungen der stark gestiegenen Zinsen
und Baukosten der vergangenen Jahre wirken

nach wie vor nach. Viele Bauvorhaben wurden
verschoben oder vollstindig aufgegeben, da
die Finanzierungskosten erheblich gestiegen sind
und zahlreiche Projekte wirtschaftlich nicht mehr
darstellbar erscheinen. Die Wohnungsbauinvesti-
tionen gingen 2025 preisbereinigt erneut um 2,4
% zurGck. Damit setfzt sich ein negativer Trend fort,
der bereits seit 2021 anhdlt. Insgesamt liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen inzwischen
rund 20 % unter dem Niveau der vergangenen
Hochphase.

Trotz der schwachen Baukonjunktur bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die Bevolkerungsent-
wicklung und die weiterhin positive Wanderungs-
bilanz sorgen insbesondere in den Ballungsréu-
men fUr eine hohe Nachfrage. Gleichzeitig reicht
das Neubauvolumen bei Weitem nicht aus, um
den Bedarf zu decken. Die Folge sind zunehmen-
de Wohnraumengpdsse und ein wachsender
politischer Handlungsdruck. Nach Einsch&tzung
des GAW hat sich die LUcke zwischen bendtigten
und tatsdchlich errichteten Wohnungen in den
vergangenen Jahren weiter vergroBert.

Ein wesentliches Problem bleiben die Baukosten.
Obwohl sich die Preissteigerungen gegentber
den Krisenjahren abgeschwdécht haben, steigen
die Baupreise weiterhin schneller als die allgemei-
ne Inflation. Die Preise fUr den Neubau von Wohn-
gebduden lagen Ende 2025 um 3,2 % Uber dem
Vorjahresniveau. Besonders stark verteuerten sich
Ausbaugewerke wie Heizungs- und Warmwasser-
anlagen, Elektroinstallationen, Informations- und
Sicherheitstechnik sowie WarmeddmmmaBnah-
men. Auch InstandhaltungsmaBnahmen im Be-
stand verteuerten sich mit 4,1 % deutlich starker
als die allgemeine Verbraucherpreisentwicklung.
PreisrGckgdnge sind trotz der schwachen Nach-
frage bislang nicht zu beobachten.

Erste Anzeichen einer Stabilisierung zeigen sich bei
den Baugenehmigungen. Nach mehreren Jahren
starker RUckgange wurden 2025 voraussichtlich
rund 239.000 Wohnungen genehmigt. Dies ent-
spricht einem Plus von etwa 11 % gegenuber dem



Vorjahr. Besonders positiv entwickelte sich der Ge-
schosswohnungsbau, sowohl bei Mietwohnungen
als auch bei Eigentumswohnungen. Der Anstieg
signalisiert, dass Investoren und Bauherren wieder
etwas mehr Vertrauen in die zukUnftigen Rahmen-
bedingungen gewinnen. Dennoch liegt das Ge-
nehmigungsniveau weiterhin deutlich unter den
Werten frGherer Jahre und reicht nicht aus, um
den bestehenden Wohnraumbedarf zu decken.
Die Fertigstellungen werden dagegen auch in
den kommenden Jahren weiter zurickgehen. For
2025 erwartet der GAW lediglich rund 218.000 fer-
tiggestellte Wohnungen, fur 2026 sogar nur noch
etwa 200.000 Einheiten. Hintergrund ist die starke
Abnahme der Genehmigungen in den Vorjahren,
die sich zeitversetzt auf die Ferfigstellungen aus-
wirkt. Erst ab 2027 wird wieder mit einer spUrbaren
Erholung gerechnet. Im Vergleich zu den Jahren
2023 und 2024 kénnten damit innerhalb von zwei
Jahren rund 128.000 Wohnungen weniger fertig-
gestellt werden.

Besonders kritisch stellt sich die Situation fur sozial
orientierte Wohnungsunternehmen dar. Nach An-
gaben des GdW kénnte die Zahl der von diesen
Unternehmen neu errichteten Wohnungen von
rund 29.000 auf lediglich 18.000 Einheiten zu-
rickgehen. Neben dem Neubau werden auch
ModernisierungsmaBnahmen zunehmend ver-
schoben oder in reduziertem Umfang umgesetzt.
Dadurch geraten sowohl wohnungspolitische
Ziele als auch die Erreichung von Klimaschutz- und
Energieeffizienzzielen unter Druck.

Insgesamt zeichnet der Bericht das Bild einer
Branche, die zwar erste Signale einer Stabilisierung
zeigt, sich aber weiterhin weit von einer nach-
haltigen Erholung entfernt befindet. Steigende
Genehmigungszahlen und leicht verbesserte
Investitionsaussichten deuten auf eine mogli-

che Trendwende hin. Gleichzeitig bleiben hohe
Baukosten, schwierige Finanzierungsbedingun-
gen und ein erhebliches Missverhdltnis zwischen
Wohnungsbedarf und tatséchlicher Bautatigkeit
die zentralen Herausforderungen der kommenden
Jahre.

Regionale Rahmenbedingungen

Die Stadt Neu-Ulm profitiert weiterhin von ihrer
Lage innerhalb des wirtschaftsstarken Doppel-
zentrums UIm/Neu-Ulm. Die Region z&hlt zu den
wirtschaftlich dynamischsten RGumen Sud

deutschlands und zeichnet sich durch eine hohe
Arbeitsplatzdichte, eine starke industrielle Basis
sowie eine attraktive Hochschul- und Forschungs-
landschaft aus.

Die Arbeitslosenquote in Neu-Ulm liegt tfraditionell
unter dem Bundesdurchschnitt, allerdings war im
Jahr 2025 der Anstieg der Arbeitslosenquote mit
Uber 14 % deutlich Uber Bundesdurchschnitt. Im
Jahresdurchschnitt lag die Arbeitslosigkeit in der
Region Neu-Ulm bei 3,2 % (Vorjahr 2,8%).

Zum Ende des Jahres 2025 lebten rund 66.400
Menschen in der Stadt Neu-Ulm und ihren Stadt-
teilen.

Laut einer Bevdlkerungsprognose der Stadt Neu-
Ulm wird mit einem Zuwachs von 13,1 % bis zum
Jahr 2043 gerechnet. Mit der anhaltenden Zu-
wanderung ist davon auszugehen, dass die hohe
Nachfrage nach Wohnraum auch weiterhin be-
stehen bleibt. Auch soll der Anteil der Menschen
zwischen 70 und 79 Jahre von 2023 bis 2043 um

33 % steigen. Es ist davon auszugehen, dass diese
Altersgruppe zum einen gunstigen Wohnraum be-
notigt, zum anderen aber auch die Barrierefreiheit
zunehmend wichtig sein wird. Das bedingt héhere
Investitionskosten im Bestand.

Im Jahr 2025 wurden im Landkreis Neu-Ulm 927
Wohnungen fertiggestellt und damit 4,5 % mehr
als im Vorjahr. Auch die Zahl der Baugenehmigen
stieg leicht im Jahr 2025 auf 838 nach 815 im Vor-
jahr (+2,8 %).

Die Mietpreise in Neu-Ulm blieben von Frihjahr
2024 auf Fruhjahr 2025 relativ konstant, mit durch-
schnittlichen Mieten von 12,10 €/m? fur Altbauten
(+-0,0 %) und 13,90 €/m? fUr Neubauten (+1,5 %).
Der NachfrageUberhang nach Mietwohnungen
wird zu steigenden Mietpreisen fGhren. Insbeson-
dere mangelt es an ginstigen Wohnangeboten.

Die Durchschnittsmiete der NUWOG betfrug im
Jahr 2025 7,44 €/m? und damit 4,0 % mehr als im
Vorjahr. Der Anstieg resultiert auch aus den im
Vorjahr fertiggestellten Wohnungen, die deutlich
Uber den Bestandsmieten liegen.
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DIE GESCHAFTSFUHRUNG

Als kommunales Wohnungsunternehmen stand
die NUWOG auch im zurUckliegenden Geschdafts-
jahr vor der Aufgabe, bezahlbaren und zugleich
zukunftsf&dhigen Wohnraum in Neu-UIm zu sichern
und weiterzuentwickeln. Diese Aufgabe wird an-
spruchsvoller: steigende Bau- und Finanzierungs-
kosten, gesetzliche Vorgaben, verdnderte Férder-
bedingungen, notwendige Instandhaltungen und
ein angespannter Wohnungsmarkt pragen unser
t&gliches Handeln.

,Die Herausforderungen wachsen —
unser Anspruch bleibt derselbe:
verlasslicher Partner fUr bezahlbares
Wohnen und eine nachhaltige Ent-
wicklung unserer Stadt zu sein.*

Ein zentrales Thema bleibt unser Klimapfad. Die
gesetzlichen Anforderungen an die Wohnungs-
wirtschaft nehmen weiter zu und stellen insbe-
sondere kommunale Wohnungsunternehmen vor
erhebliche finanzielle und organisatorische Her-
ausforderungen. Die energetische Weiterentwick-
lung unseres Bestands ist notwendig und richtig.
Zugleich kann sie nur gelingen, wenn wirtschaft-
liche Tragfdhigkeit, soziale Verantwortung und
Okologische Zielsetzungen in Einklang gebracht
werden. DafUr wird auch kinftig die Unterstitzung
der Stadt Neu-Ulm von groBer Bedeutung sein.

Mit dem Neubauprojekt Wohnen am lllerpark
verfolgen wir weiterhin das Ziel, attraktiven und
dringend bendtigten Wohnraum fir Neu-Ulm zu
schaffen. Die aktuell dynamische Férderland-
schaft erfordert dabei eine sorgfaltige und vo-
rausschauende Projekisteuerung. Die dadurch
notwendige Anpassung des Zeitplans nutzen wir,
um das Vorhaben wirtschaftlich und nachhaltig
aufzustellen. Wir sind Uberzeugt, dass Wohnen am
lllerpark einen wichtigen Beitrag zur zukunftigen
Stadtentwicklung leisten wird, und treiben die

informiert

Planungen konsequent weiter voran.

Besonders herausfordernd ist die Situation in der
Elefantensiedlung. Die entstandenen Risse fUhren
dazu, dass einige der Gebdude nicht mehr dauer-
haft bewohnbar sind. Damit gehen der NUWOG
zundchst eine bedeutende Zahl an Wohnungen
verloren —in einer Zeit, in der Wohnraum ohnehin
knapp ist. Gleichzeitig sehen wir darin auch eine
Verantwortung und eine Chance: Gemeinsam mit
den BUrgerinnen und BUrgern, der Stadt Neu-Um
und weiteren Beteiligten wollen wir Perspektiven
fUr eine zukunftsf&hige Entwicklung des Quartiers
erarbeiten.

Ergé&nzend dazu werden wir die begonnene Port-
foliobereinigung fortfGhren. Dazu gehért auch, uns
von Objekten zu trennen, die fUr die NUWOG wirt-
schaftlich nicht mehr sinnvoll betrieben werden
kénnen und bei anderen Eigentimern moglicher-
weise besser aufgehoben sind. Diese Entscheidun-
gen treffen wir nicht leichtfertig, sondern mit Blick
auf die langfristige Stabilitdt und Handlungsfahig-
keit unseres Unternehmens.

Der wesentliche Erfolgsfaktor der NUWOG sind
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Wir sind
personell gut aufgestellt und verfugen Uber ein
Team mit unterschiedlichen Qualifikationen, Erfah-
rungen und Perspektiven. Gerade diese Vielfalt ist
wichtig, um die komplexen Aufgaben eines kom-
munalen Wohnungsunternehmens verldsslich und
I6sungsorientiert zu bewdltigen. Die Ergebnisse
unserer Mitarbeiterumfrage zeigten ein positives
Bild und geben uns zugleich wertvolle Hinweise fir
die Weiterentwicklung als Arbeitgeber. Erste Ideen
daraus werden bereits umgesetzt, unter anderem
die EinfGhrung der 39-Stunden-Woche analog zur
Stadt Neu-Ulm.

Auch die Digitalisierung bleibt ein wesentlicher
Bestandteil unserer Unternehmensentwicklung. Wir
arbeiten konfinuierlich daran, Abldufe effizienter,
fransparenter und serviceorientierter zu gestalten.
Durch die Weiterentwicklung unserer digitalen
Systeme und EinfUhrung neuer Software schaffen



wir die Grundlage fUr schnellere Entscheidungen,
mehr Planungssicherheit und eine bessere Zusam-
menarbeit innerhalb des Unternehmens.

Hinter jedem Projekt, jeder SanierungsmaBnahme
und jeder vermieteten Wohnung stehen Men-
schen, die sich taglich mit groBem Engagement
fUr die NUWOG und ihre Mieterinnen und Mieter
einsetzen. Dafir méchte ich unseren Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern herzlich danken. Sie fragen
mit ihrem Wissen, ihrer Erfahrung und ihrer Identi-
fikation mit unserem sozialen Auftrag maBgeblich
zum Erfolg unseres Unternehmens bei. Mein Dank
gilt ebenso der Stadt Neu-Ulm fUr das Vertrau-

en und die partnerschaftliche Zusammenarbeit.
Gemeinsam Ubernehmen wir Verantwortung for
bezahlbaren Wohnraum und die nachhaltige Ent-
wicklung unserer Stadt.

Ihr

)ﬂmmrgwo««

André Zaman

NUWOG Unternehmensgruppe
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Das Jahr 2025 war fUr die kommunale Woh-
nungswirtschaft weiterhin von anspruchsvollen
wirtschaftlichen und strukfurellen Rahmenbe-
dingungen gepragt. Hohe Baukosten, weiterhin
anspruchsvolle Finanzierungsbedingungen sowie
Unsicherheiten in der Férderlandschaft erschwer-
ten die Umsetzung von Neubau-, Sanierungs- und
Modernisierungsvorhaben. Gleichzeitig wirkten
sich die steigenden Anforderungen an Klima-
schutz, Energieeffizienz und Nachhaltigkeit weiter-
hin auf die Investitionsentscheidungen der Woh-
nungsunternehmen aus.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Klimaneutralitat
und steigender energetischer Standards standen
kommunale Wohnungsunternehmen unverdn-
dert vor der Aufgabe, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und gleichzeitig den Gebdudebestand
zukunftsfahig zu modernisieren. Der Zielkonflikt
zwischen sozial vertréaglichen Mieten, wirtschaftli-
cher Tragfahigkeit und den Investitionen in ener-
gieeffiziente Gebdude blieb auch im Jahr 2025
bestehen.

20.000,0

BAU UND
Instandhaltung

Trotz dieser Herausforderungen konnten geplante
Investitionen in den Wohnungsbestand sowie in
Neubauprojekte weiterverfolgt und teilweise um-
gesetzt werden. Dabei standen neben der Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums insbesondere die
energetische Sanierung, die Instandhaltung und
die nachhaltige Weiterentwicklung des Bestands
im Fokus.

FUr die NUWOG bleibt es eine zentrale Aufgabe,
auch unter anspruchsvollen wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen eine verldssliche Investitions-
tatigkeit sicherzustellen. Nur durch eine ausgewo-
gene Balance zwischen Neubau, Bestandserhalt
und energetischer Modernisierung kann langfris-
tig bezahlbarer, attraktiver und klimagerechter
Wohnraum geschaffen werden. Damit leistet die
NUWOG auch kinftig einen wesentlichen Beitrag
zur sozialen Daseinsvorsorge sowie zur Erreichung
der klima- und wohnungspolitischen Ziele.

18.000,0

16.000,0

14.000,0

12.000,0

10.000,0

8.000,0

6.000,0 -

4.000,0

2.000,0

0,0 -

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

@ NUWOG-Stadt Eigene @® NUWOG-Dienst Dritte

@ NUWOG-Stadt Dritte ® G5 Dritte

2023

2024 2025



Neubau

Wohnen am lllerpark

Im SUden Neu-Ulms entsteht im Rahmen des Mo-
dellvorhabens des Bayerischen Staatsministeriums
fir Wohnen, Bau und Verkehr das neue Wohn-
quartier ,Wohnen am lllerpark" — ein zukunfts-
weisendes Beispiel fUr sozialen und nachhaltigen
Wohnungsbau.

Auf einer GrundstUcksfldche von knapp 6.000
Quadratmetern an der Filchner- und Pfeifferstrale
werden zwei Baukdrper — ein Nord- und ein SUd-
haus - realisiert, die gemeinsam einen begrinten
Innenhof bilden. Unterirdisch sind beide Gebdude
durch eine Tiefgarage verbunden.

Insgesamt entstehen 102 barrierefreie Wohnun-
gen mit ein bis sechs Zimmern und einer gesam-
ten Wohnfldche von rund 8.000 Quadratmetern.
Erg&nzt wird das Angebot durch Gemeinschafts-
fldchen, einen Makerspace sowie Fahrrad- und
MUlrdume. Bis auf drei Mikroapartments sind alle
Wohnungen EOF-geférdert und leisten damit
einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum.

Besonderes Augenmerk liegt auf 6kologischer
Bauweise und nachhaltiger Energieversorgung.
Die Gebdude werden als Holz-Hybridkonstruktion
errichtet, ergdnzt durch Photovoltaikanlagen, be-
grinte DAcher und Fassaden sowie E-Parkplatze.
Der Innenhof wird vollstindig begrint und schafft
eine hohe Aufenthaltsqualitét.

Die Gesamtkosten betragen rund 43 Millionen
Euro.

Der Bauantrag wurde Mitte Oktober eingereicht.
Die Leistungsphasen 1-4 wurden entsprechend
abgeschlossen.

Der Forderantrag wurde Ende des Jahres 2025
eingereicht. Eine abschlieBende Profung durch
die zust@ndige Bewilligungsstelle konnte noch
nicht erfolgen, da sich die Einkommensorientierte

NUWOG Unternehmensgruppe

Férderung (EOF) zu diesem Zeitpunkt in der Uber-
arbeitung befand. Die Entscheidung Uber den
Férderantrag und die konkreten Férderkonditio-
nen stand daher zum Zeitpunkt der Berichterstel-
lung noch aus.

Leipheimer StraBBe 54-56

Auf drei von der NUWOG erworbenen GrundstU-
cken in der Leipheimer StraBe ist eine Neubebau-
ung entstanden.

Das Wiener Architekturburo StudioViayStreeruwitz
entwickelte in Zusammenarbeit mit verschiedenen
Fachingenieuren die Entwurfsplanung fir einen
Gebdudekomplex aus 3 miteinanderverbunde-
nen Gebduden mit Sattelddchern.

Ab der Leistungsphase 4 wurde das Buro Prut-
scher Projektbau GmbH aus dem Allgéu mit den
darauffolgenden Planungsleistungen betraut. In
Zusammenarbeit mit dem Teil-Generalunterneh-
mer b_solution (binderholz) entstand ein mehr-
geschossiger Wohnbau mit insgesamt 29 Wohnun-
gen aus vorgefertigten Massivholzkomponenten.

Die zwischenliegenden ErschlieBungskerne erhal-

ten begrinte Flachddcher, welche einen Beitrag
zur Biodiversitat leisten, das Gebdudeklima positiv
beeinflussen und ausreichend Fldche fUr die vor-

gesehene Warmepumpe zur Erzeugung erneuer-
barer Energie bieten.

Mit dem Spatenstich im Juni 2023 ist der Start-
schuss fUr die Ausfuhrung gefallen. Nachdem die
Abnahme mit dem Teil-Generalunternehmer im
Dezember 2024 stattgefunden hat, folgen in 2025
weitere MaBnahmen, wie die Erstellung eines
zweiten, auBenliegenden Aufzugs, Mdngelbesei-
tigungsarbeiten sowie die AusfUhrung der Frei-
anlagenplanung. Die Fertigstellung der Gesamt-
wohnanlage inkl. des zweiten Aufzugs und der
Freianlagen ist fUr Mitte 2026 geplant. S&dmtliche
Wohnungen sollen verduBert werden, um Eigen-
kapital zu generieren, um damit die finanzielle
Grundlage zu schaffen, kinftige Investitionen und
Aufgaben nachhaltig bewdltigen zu kdnnen.
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Abbruch

KasernstraBe 35 2

Das Wohngebdude in der KasernstraBe 35 1/2 soll
zurUckgebaut werden, um auf dem Grundstuck
Raum fUr eine qualitatsvolle und aufenthalts-
freundliche Freianlagengestaltung zu schaffen.
Die MaBnahme kommt insbesondere der an-
grenzenden WallstraBe 17 und 19 zugute, die
sich ebenfalls im Eigentum der NUWOG befindet.
Durch den RUckbau der engen Bebauung wer-
den zudem die Belichtungs- und Aufenthaltsquali-
t&ten deutlich verbessert.

DarUber hinaus ist vorgesehen, den bestehenden
Anbau zu sanieren und kUnftig als Fahrrad- und
Mullhaus zu nutzen.

Die Stadt Neu-Ulm hat einer Férderung Uber das
kommunale Férderprogramm im Rahmen der
Stadtebauférderung zugestimmt.

Die Fertigstellung des Projekts verzogert sich auf-
grund von Abstimmungsbedarf im Planungspro-
zess.

Sanierung und Modernisierung

Schillerstrae 20

Parallel zur Errichtung des Neubaus in der Schiller-
straBe 20/1 wurde das benachbarte Bestands-
gebdude energetisch saniert. Ziel war es, den
Bestand energetisch zu ertGchtigen und technisch
auf den aktuellen Stand zu bringen, um es langfris-
tig zukunftsfGhig zu machen und ein harmonisches
Gesamtbild mit dem angrenzenden Neubau zu
schaffen. Die Fertigstellung ist im ersten Quartal
2025 erfolgt. Zu den MaBnahmen gehodrten unter
anderen die D&mmung der AuBenwdnde, Putz-
und Fassadenarbeiten, der Austausch der Fenster
und die Ertuchtigung der WohnraumlUftung in
allen Wohnungen.

FUr die einzelnen MaBnahmen wurden Fordermit-
tel im Rahmen der Bundesférderung fUr effiziente
Gebdude (BEG) Uber das BAFA beantragt.

Schwabenstrae 81-85

Nach Abschluss des dritten Bauabschnitts der um-
fassenden energetischen Sanierung zu Beginn des
Jahres 2024 ist als né&chster Schritt die Neugestal-
tung der AuBenanlagen vorgesehen. Die Umset-
zung der MaBnahme ist fUr das Jahr 2025 geplant.
Im Rahmen der Neugestaltung werden zusatzliche
Stellpl@tze geschaffen sowie neue Fahrrad- und
MUlleinhausungen errichtet. DarGber hinaus ist die
Erneuerung der Spielfldchen mit modernen Spiel-
geraten vorgesehen. Eine ansprechende Begru-
nung und Bepflanzung der AuBenanlagen rundet
die MaBnahme ab und tragt zur weiteren Aufwer-
tung des Wohnumfelds bei.

Johann-StrauB3-StraBe 38-44

Nachdem das Projekt im Jahr 2023 aufgrund des
Wechsels in der GeschaftsfUhrung vorUberge-
hend pausiert worden war, wurde es im Jahr 2025
wieder aufgenommen. Im Berichtsjahr erfolgte
die FortfUhrung der Planung sowie die Einreichung
des Bauantrags. Die Umsetzung der MaBnahme ist
fUr das Jahr 2026 vorgesehen.

Im Rahmen der energetischen Modernisierung
sind die Anbringung eines Warmed&mmverbund-
systems mit anschlieBendem Fassadenanstrich,
der Austausch der Fenster einschlieBlich neuer
Rollldden und Hauseingangstiren sowie die Er-
neuerung der Eingangsportale einschlieBlich



Briefkastenanlagen fur alle vier Hauseingdnge
geplant. DarUber hinaus sind der Einbau einer Kel-
lerlUffung, der RUckbau des bestehenden inversen
Satteldachs mit Errichtung eines Grindachs, die
Installation einer Photovoltaikanlage mit Mieter-
sfrommodell sowie die Erweiterung der bestehen-
den Balkone vorgesehen.

FUr die einzelnen MaBnahmen wurden Fordermit-
tel im Rahmen der Bundesférderung fur effiziente
Gebdude (BEG) Uber das BAFA beantragt.

Ludwig-Thoma-StraBe 7-11

Auch das Projekt zur energetischen Sanierung der
Ludwig-Thoma-StraBe 7-11 wurde im Jahr 2025
nach einer vorUGbergehenden Unterbrechung
wieder aufgenommen. Im Berichtsjahr wurde die
Planung bis zur Einreichung des Bauantrags fort-
gefuhrt. Die AusfUhrung der MaBnahmen ist for
das Jahr 2026 vorgesehen.

Geplant ist der Anschluss an die Fernwarme, die
Anbringung eines Warmeddmmverbundsystems
mit anschlieBendem Fassadenanstrich, der Aus-
tausch der Fenster einschlieBlich neuer Rollldden
und Hauseingangstiren sowie die Errichtung neu-
er vorgestellter Balkone. DarUber hinaus sind die
Installation einer Photovoltaikanlage, die Sanie-
rung der Bader einschlieBlich der Erneuerung der
Steigleitungen und Badtiuren sowie die Umsetzung
eines Luffungskonzeptes vorgesehen. Ergdnzend
werden Einhausungen fUr MUIl- und Fahrré&der er-
richtet, eine Bestandsgarage zurickgebaut und
an deren Stelle zwei Stellplatze geschaffen. Ferner
sind die Beseitigung bestehender Brandschutz-
mdangel sowie weiterer baulicher Mé&ngel und

- soweit erforderlich — der Austausch der Woh-
nungseingangstiren geplant.

FUr die einzelnen MaBnahmen werden Férdermit-
tel im Rahmen der Bundesférderung fUr effiziente
Gebdude (BEG) Uber das BAFA beantragt.

NUWOG Unternehmensgruppe

Instandhaltung

Angesichts der zunehmenden klimatischen Her-
ausforderungen lag auch 2025 ein Schwerpunkt
auf der nachhaltigen Instandhaltung des Ge-
bdudebestands, um Energieeffizienz und Lang-
lebigkeit der Bestéinde langfristig zu sichern. Auch
Betonsanierungen gehorten 2025 zum Aufgaben-
feld der NUWOG.

RingstraBe 121

Die Karbonatisierung der auBenliegenden Trep-
penhduser war so weit fortgeschritten, dass eine
Sanierung nicht mehr moglich war, daher wurde
2024 der Austausch der Treppenldaufe geplant.
Die Fertigstellung beider Treppenhduser ist im Juni
2025 erfolgt.

Elefantensiedlung

Einige Gebdude der Elefanten Siedlung weisen
Risse in den AuBenwdnden und Decken auf. Der
Zustand dieser Gebdude wird von einem Statiker
begutachtet, sodass ggf. MaBnahmen eingeleitet
werden kénnen.

In einigen Wohnungen wurden bereits Sicherungs-
maBnahmen in Form von SprieBen, gemdas Vor-
gabe Statiker, umgesetzt. Bei Gebduden mit er-
heblichen Rissen ist eine Entmietung vorgesehen;
anschlieBend erfolgt der RUckbau.
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WOHNUNGSVERWALTUNG

Hohe Nachfrage — kaum Fluktuation

Zum Ende des Geschdaftsjahres 2025 umfasste der
Wohnungsbestand der NUWOG-Unternehmens-
gruppe insgesamt 2.439 eigene Wohnungen mit
einer Wohnfl&che von 165.781 m2. DarUber hinaus
gehorten 30 Gewerbe- und sonstige Einheiten, 405
Garagen bzw. Tiefgaragenstellpl&tze sowie 1.232
Stellplatze und Carports zum Bestand.

Die Nachfrage nach Wohnraum blieb auch im
Jahr 2025 auf einem hohen Niveau. Insgesamt
konnten 129 Wohnungen neu oder erneut vermie-
tet werden. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
im eigenen Bestand lag bei 7,44 €/m? Wohnfla-
che.

Im Berichtsjahr wurden 121 Mietverhdlinisse been-
det. Dies entspricht einer Fluktuationsrate von 5 %.
Frei werdende Wohnungen konnten Uberwiegend
unmittelbar wieder vermietet werden. Zeitweise
LeerstGnde entstanden vor allem dort, wo vor
einer Neuvermietung Instandhaltungs- oder Mo-
dernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden.

3.000,0

Zum Jahresende waren 111 Wohnungen nicht
vermietet. Davon sind 36 Wohnungen fUr Moder-
nisierungsmaBnahmen vorgesehen. FUr weitere
Objekte werden derzeit unterschiedliche Zukunfts-
perspektiven wie Sanierung, Verkauf oder Abriss
geprUft. Die durchschnittliche Leerstandsquote
belief sich einschlieBlich modernisierungsbeding-
ter Leersténde auf 4,6 %.

Die Sicherung der Mieteinnahmen bleibt eine
wesentliche Voraussetzung, um langfristig in den
Wohnungsbestand investieren zu konnen. Die
Mietrickstande konnten gegenuber dem Vor-
jahr von 180.035 € auf 164.165 € reduziert werden.
Zur Durchsetzung offener Forderungen wurden

92 Mahnbescheide (Vorjahr: 87) erlassen. Zudem
mussten 5 R&umungen durchgefUhrt werden (Vor-
jahr: 7).

Neben dem eigenen Bestand Ubernahm die
NUWOG-Unternehmensgruppe auBerdem die
Verwaltung von 67 Wohnungen fur die Stadt Neu-
Ulm, 63 Wohnungen privater EigentUmer sowie 47
Wohnungen fUr die DIWOG.
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PERSONALENTWICKLUNG

Personalentwicklung

Die kontinuierliche Entwicklung und Férderung
unserer Mitarbeitenden ist ein wesentlicher Be-
standteil der Unternehmensstrategie der NUWOG.
Durch gerzielte Weiterbildungs- und Qualifizie-
rungsmaBnahmen stérken wir die fachlichen und
persdnlichen Kompetenzen unserer Beschaftigten
und schaffen die Voraussetzungen, um aktuellen
und zukUnftigen Herausforderungen erfolgreich zu
begegnen.

Auch im Berichtsjahr investierte die Unternehmens-
gruppe in verschiedene Fort- und Weiterbildungs-
angebote. Unser Ziel ist es, ein motiviertes und leis-
tungsstarkes Team zu entwickeln, das gemeinsam
mit dem Unternehmen wdéchst und dessen Erfolg
nachhaltig mitgestaltet.

Wir sind davon Uberzeugt, dass eine vorausschau-
ende Personalentwicklung nicht nur die Wett-
bewerbsfdhigkeit und Zukunftsfahigkeit unseres
Unternehmens stéarkt, sondern auch die Zufrieden-
heit und Bindung unserer Mitarbeitenden fordert.
Zum Ende des Berichtszeitraums beschaftigte die
NUWOG Unternehmensgruppe 56 Mitarbeitende,
davon 18 in Teilzeit. Eine Mitarbeiterin befand sich
in Elternzeit.

Im Jahr 2025 konnten sieben neue Mitarbeitende
fUr die Unternehmensgruppe gewonnen werden.
Gleichzeitig schieden sechs Mitarbeitende aus
dem Unternehmen aus.

GeschdaftsfUhrung

Seit dem 1. Januar 2024 fUhrt André Zaman als
GeschaftstGhrer die NUWOG-Wohnungsgesell-
schaft der Stadt Neu-Ulm GmbH, eine 100-prozen-
tige Tochtergesellschaft der Stadt Neu-Ulm, die
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH
sowie die GSI GebdudeService und Immobilien-
verwaltung Neu-Uim GmbH.

DarGber hinaus ist er GeschaftsfOhrer der DIWOG
Donau-lller-Wohnungsgesellschaft mbH, an der
die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt
Neu-Ulm GmbH mit einem Drittel beteiligt ist.

Kornelia Mahne war bis zum 31. August 2025 als
Prokuristin fUr die drei Gesellschaften bestellt.
Andreas Werner Ubt diese Funktion weiterhin aus.

Ausbildung

Die NUWOG-Unternehmensgruppe investiert zu-
dem in die Ausbildung eigener Nachwuchskréfte.
Zum Ende des Berichtszeitraums bestanden drei
Ausbildungsverhdltnisse im Berufsbild Immobilien-
kauffrau/-mann.

Betriebliche Altervorsorge

Die NUWOG-Unternehmensgruppe bietet inren
Beschaftigten eine betriebliche Altersvorsorge
und leistet damit einen wichtigen Beitrag zur
finanziellen Absicherung im Ruhestand.

Die Gesellschaften NUWOG-Stadt und NUWOG-
Dienst sind im Rahmen des Tarifvertrags fUr den
offentlichen Dienst (TV&D) Mitglied der Zusatzver-
sorgungskasse der bayerischen Gemeinden (ZVK).
Die GSlist als nicht tarifgebundenes Unternehmen
der Versorgungskasse des Verbandes der Woh-
nungswirtschaft Bayern e. V. (VKWB) angeschlos-
sen.

Mit diesen Angeboten unterstUtzt die Unterneh-
mensgruppe ihre Mitarbeitenden bei der ergén-
zenden Altersvorsorge und starkt ihre langfristige
soziale Absicherung.

-/ ,,r‘
g unsefer Jubilarinnen und Jubilaes
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STIFTUNGEN

Soziale Verantwortung ist ein zentraler Bestandteil des Selbstversténdnisses der NUWOG. Neben der Schaf-
fung und dem Erhalt von bezahlbarem Wohnraum engagiert sich das Unternehmen durch die Verwaltung
zweier Stiffungen, die Menschen in Notlagen unterstitzen und einen wichtigen Beitrag zur Férderung der
Gemeinwesenarbeit leisten.

WOHNSTIFT NEU-ULM

Die von der NUWOG-Wohnungsgesellschaft der
Stadt Neu-UIm GmbH und der Stadt Neu-UIm ge-
grindete Stiftung ,,Wohnstift Neu-Ulm* unterstitzt
Menschen in schwierigen Lebenslagen dabei,
den drohenden Verlust ihnrer Wohnung und damit
verbundene Obdachlosigkeit abzuwenden. In
wohnungsbezogenen Hartefdllen leistet die Stif-
tung schnell, unburokratisch und zielgerichtet Hilfe
zur Selbsthilfe und tragt so dazu bei, bestehende
Wohnverhdltnisse nachhaltig zu sichern.
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STIFTUNG NEU-ULM HELFEN MIT HERZ

Die von der Stadt Neu-UIm gegrindete ,,Stiftung Neu-UIm Helfen mit Herz",
deren Grindung durch Spenden der SWU Stadtwerke Uim/Neu-Uim GmbH
sowie der Wilhelm Mayer GmbH & Co. KG ermoglicht wurde, férdert das
bUrgerschaftliche Engagement in Neu-Uim. Sie unterstitzt Projekte und Ini-
tiativen der Gemeinwesenarbeit, insbesondere in den Bereichen Altenhilfe,
Bildung und Erziehung sowie Umwelt und Kultur.

Im Jahr 2025 wurden insgesamt 23.370,00 Euro an 23 Organisationen, Grup-
pen und Einrichtungen ausgeschuttet. Mit diesen Férdermitteln konnten
zahlreiche gemeinwonhlorientierte Projekte umgesetzt und das gesellschaft-
liche Miteinander in Neu-UIm nachhaltig gestarkt werden.

o f S‘/ ‘[7 /

s\ Sparkasse Neu-Ulm - Hlertlssen

gen
drei undzwanzlglauscnddm

ihun ndert -
slobztg El iro 23 370 00

Pro;ekte der Geme nwesensame oit 1 uar.2
19.Febru. ".20.
26

Offizielle Spendenubég



NUWOG Unternehmensgruppe

SOZIALMANAGEMENT

Miteinander wohnen.
GEMEINSAM LEBEN.

Wdahrend das Bestandsmanagement sich mit der Vermietung freier Wohnungen, MietervertragsabschlUssen,
Kondigungen und DurchfUhrung von Wohnungsabnahmen und — Gbergaben beschdaftigt, kbmmert sich das
Soziaimanagement um Menschen, die in diesen Wohnungen leben.

Das Sozialmanagement unterstutzt Mieterinnen und Mieter in persdnlichen, sozialen und nachbarschaftli-
chen Anliegen. Das Sozialmanagement vernetzt sich mit Beratungsstellen, sozialen Trdgern und Stadtverwal-
tung. Das Ziel dabei ist, Probleme frihzeitig zu erkennen und gemeinsam Losungen zu finden, damit Mietver-
hdltnisse stabil bleiben.

PROJEKTE 2025

Vermietung der GemeinschaftsrGume

6 GemeinschaftsrGume (Vorfeld, Ludwigsfeld, Geranienweg,
E-Siedlung, ReuttierstraBe und Wiley) kénnen von Mieterinnen
und Mietern fUr Familienfeiern oder Treffen der Hausgemein-

schaft sowie Veranstaltungen angemietet werden

Gemeinschaftsraum MunsterblickstraBe
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Tauschraum, Food-Sharing in Vorfeld

In den Raumlichkeiten der ReuttierstraBe konnte das Quartier-
sozialmanagement im Jahr 2025 2 Projekte erfolgreich durch-
fOhren.

Die Ehrenamtlichen betreuen weiterhin in dem etablierten
»Tauschraum* die kostenlose Kleiderbdrse. Das Foodsharing
wurde zum Ende des Jahres eingestellt. In dem freigeworde-
nen Raum ist fUr das Jahr 2026 ein neues Projekt

»Repair- Café" vorgesehen. Die Eroffnung ist im

Mai 2026 geplant.

Maibaum-Fest

Die Bewohnerschaft des Vorfelds organisierte in Eigenregie
das Sommerfest auf der Wiese vor dem Café in Vorfeld.
Dabei ist der Zusammenhalt unter den Bewohnern und
gemeinschaftliches Engagement besonders hervorzuheben.
Die NUWOG spendete die Aufstellung des Mai-Baumes.
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Sommerfest im Vorfeld

Die NUWOG Ubernahm wie die Jahre
davor Kosten fur die SpielstraBe.

Seniorenfest im Albertinum

Die Mitarbeiterin vom Sozialmanagement unter-
stUtzte das Kollegium der Seniorenberatung der
Caritas im Albertinum bei der DurchfUGhrung des
Seniorenfestes. Auch da ging eine Spende fUr
die Organisation und Umsetzung des Festes for
unsere Mieterinnen und Mieter.
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BERICHT DES
Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der NUWOG Unternehmensgrup-
pe hat im Geschdftsjahr 2025 die ihm nach Ge-
setz, Gesellschaftsvertrag und Geschdaftsordnung
obliegenden Aufgaben mit Sorgfalt und Engage-
ment wahrgenommen. Er hat den Geschaftsfuh-
rer bei der Leitung des Unternehmens regelmaBig
beraten und die GeschdaftsfUhrung fortlaufend
Uberwacht. Dabei war der Aufsichtsrat stets in alle
fUr das Unternehmen wichtigen Entscheidungen
unmittelbar eingebunden.

Im Berichtsjahr 2025 fanden insgesamt vier ordent-
liche Sitzungen des Aufsichtsrates statt. DarUber
hinaus wurde drei BeschlUsse des Vergabeaus-
schusses im schriftichen Umlaufverfahren gefasst.

Der GeschaftsfUhrer informierte den Aufsichts-

raf regelmaBig, zeitnah und umfassend Gber die
geschdaftliche Entwicklung, wesentliche Ge-
schaftsvorgdnge, die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft sowie Uber Chancen und Risiken der
Unternehmensentwicklung.

Schwerpunkte der Aufsichtsratsarbeit im Jahr 2025
waren unter anderem:

* Strategische Ausrichtung des Unternehmens,

¢ Investitionen im Wohnungsneubau,

* MaBnahmen zur energetischen Sanierung im
Bestand,

* Datenschutz und [T-Sicherheit.

Der Aufsichtsrat hat die GeschdaftsfUhrung auf
Basis der ihm vorgelegten Berichte sowie durch
eigene Analysen kritisch, konstruktiv und zielorien-
tiert begleitet.

Der Aufsichtsrat hat seine Zustimmung zu Entschei-
dungen und Geschdaftsvorgédngen, soweit dies
nach Gesetz, Satzung oder Geschdaftsordnung for
die GeschdaftsfGhrung erforderlich war, erteilt.

FUr die PrGfung des Jahresabschlusses des Ge-
schaftsjahres 2025 wurde, entsprechend der
empfohlenen Rotation, ein neuer Abschlussprifer
ausgewdhlt. Die HABITAT Revisions- und Treuhand-
gesellschaft mbH -Wirtschaftsprifungsgesellschaft

22

hat fir die NUWOG-Stadt, NUWOG-Dienst und die
Firma GSI, die geprUften JahresabschlUsse zum
31.12.2025 sowie die Lageberichte dem Aufsichts-
rat rechtzeitig vorgelegt. Der Abschlussprifer hat
die JahresabschlUsse mit einem uneingeschrénk-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Aufsichtsrat hat die PrGfungsunterlagen in-
tensiv beraten und geprUft. Der Albschlussprifer
nahm an der Sitzung zur Erérterung des Jahresab-
schlusses teil und stand fUr ergé&nzende AuskiUnfte
zur Verfugung. Nach abschlieBender Priofung
erhebt der Aufsichtsrat keine Einwendungen und
billigt den Jahresabschluss und empfiehlt der
Gesellschafterversammlung die Feststellung des
Jahresabschlusses sowie die Enflastung der Ge-
schaftsfuhrung.

Dem Vorschlag der GeschdaftsfGhrung zur Ergeb-
nisverwendung schlieBt sich der Aufsichtsrat an.

Der Aufsichtsrat dankt dem GeschdaftsfUhrer sowie
allen Mitarbeitenden fUr die im Geschdaftsjahr 2025
geleistete engagierte und erfolgreiche Arbeit
—insbesondere vor dem Hintergrund wirtschaftli-
cher und gesellschaftlicher Herausforderungen im
Wohnungssektor.

Wir blicken zuversichtlich auf das Geschaftsjahr
2026 und werden auch kUnftig die strategische
Entwicklung der Gesellschaft im Sinne einer nach-
haltigen, sozialen und wirtschaftlich stabilen Woh-
nungsversorgung begleiten.

Neu-Ulm, 30.07.2026

Katrin Albsteiger
Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Im Berichtszeitfraum 2025 war die NUWOG-Unterneh-
mensgruppe im Wesentlichen in den Bereichen Neu-
bau von Mietwohnungen, Modernisierung, Instand-
haltung und Verwaltung des eigenen Bestands tatig.
DarUber hinaus umfasste die Geschaftstatigkeit den
Verkauf von GrundstUcken sowie Service- und Verwal-
tungsleistungen im Zusammenhang mit der Immobili-
enverwalfung.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2025 erzielte die NUWOG-Unterneh-
mensgruppe Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit in Hohe von 20.566 T€. GegenUber dem Vor-
jahreswert von 19.759 T€ entspricht dies einem Anstieg
um 807 T€.

Der Jahrestberschuss nach Steuern belduft sich auf
181 T€ (Vorjahr: 817 T€). Wesentliche Ergebnisbeitrage
resultierten aus der Bewirtschaftungstatigkeit, dem
Verkauf von GrundstUcken sowie aus der Betreuungs-
tatigkeit.

Die Ertragslage ist insgesamt als geordnet zu bewer-
ten und steht im Einklang mit dem vertraglich definier-
ten Leistungsauftrag der Unternehmensgruppe.

Finanzlage

Die Finanzierung der NeubaumaBnahmen und Mo-
dernisierungen erfolgt durch eine Kombination aus
Eigenmitteln und objektbezogenen Fremdmitteln. Im
gefoérderten Wohnungsbau werden dabeiim Wesent-
lichen offentliche Fordermittel eingesetzt. Verkaufsob-
jekte werden aus Eigenmitteln finanziert.

Zum Bilanzstichtag verfigte die NUWOG-Unterneh-
mensgruppe Uber liquide Mittel in Hohe von rund
5.860 T€. Diese Mittel gewdhrleisten die Finanzierung
der laufenden und geplanten Bauvorhaben. Der kurz-
fristige Finanzbedarf wird durch die vorhandenen
Guthaben auf den laufenden Geschdéftskonten ge-
deckt.

Die Liquiditétslage ist als stabil und ausreichend zu
bewerten. Im Berichtszeitraum wurden sdmtliche Zah-
lungsverpflichtungen fristgerecht und ohne Einschrén-
kungen erfullt. Auch fUr die kommenden Perioden ist
die Zahlungsfahigkeit uneingeschrankt gesichert.
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Insgesamt stellt sich die Finanzlage der NUWOG-Un-
ternehmensgruppe zum Bilanzstichtag als geordnet
dar.

Vermoégenslage

Die Bilanzsumme der NUWOG-Unternehmensgruppe
verringerte sich auf rund 170,8 Mio. € (Vorjahr: 180,5
Mio. €).

Anlagevermdégen

Das Anlagevermdgen der NUWOG-Unternehmens-
gruppe verringerte sich im Geschdaftsjahr 2025 von
160,4 Mio. € auf 143,4 Mio. €. Dies entspricht einem An-
teil von 84,00 % an der Bilanzsumme (Vorjahr: 85,87 %).

Die Entwicklung des Anlagevermdgens war im We-
sentlichen durch die Umgliederung der NeubaumaB-
nahme Leipheimer StraBe 52-56 in das Umlaufvermo-
gen sowie durch planmdaBige und auBerplanmdaBige
Abschreibungen gepragt. Gegenlaufig wirkten ins-
besondere akfivierte Neubau- und Anschaffungsko-
sten. Die weiterhin hohe Quote des Anlagevermdgens
unterstreicht die langfristige Ausrichtung der Vermo-
gensstruktur und die strategische Konzentration auf
die Entwicklung und Bewirtschaftung des eigenen Im-
mobilienbestands.

Umlaufvermoégen

Zum 31. Dezember 2025 belief sich das Umlaufvermao-
gen der NUWOG-Unternehmensgruppe auf 26,7 Mio.
€ und lag damit Gber dem Vorjahreswert von 25,8 Mio.
€.

Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus
GrundstUcken und grundstucksgleichen Rechten mit
unfertigen Bauten, flissigen Mitteln, unfertigen Lei-
stungen sowie sonstigen Vermdgensgegenstdnden
zusammen.

Eigenkapital

Zum Ende des Geschdftsjahres 2025 betrégt das bilan-
zielle Eigenkapital der NUWOG-Unternehmensgruppe
51,0 Mio. €. Dies entspricht einem Anteil von 29,86 %
an der Bilanzsumme sowie 35,55 % des Anlagevermo-
gens.
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Die Eigenkapitalgquote liegt damit weiterhin auf einem
soliden Niveau und bildet eine verldssliche Grundlage
fUr die Finanzierung zukuUnftiger InvestitionsmaBnah-
men. Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist stabil und
unterstUtzt die langfristige Ausrichtung des Geschdfts-
modells.

Fremdkapital

Die Verbindlichkeiten der NUWOG-Unternehmens-
gruppe bestehen im Wesentlichen aus Finanzierungs-
mitteln von Kreditinstituten und weiteren Kreditge-
bern. Den Objektfinanzierungen sind zum Bilanzstich-
tag 108,1 Mio. € zuzurechnen (Vorjahr: 119,1 Mio. €).
Der RGckgang ist im Wesentlichen auf planmd&Bige
sowie auBerplanmdaBige Tilgungen zurckzufGhren.
Die Kapitalstruktur ist durch eine solide Fremdfinanzie-
rungsbasis gepragt. Die Vermogenslage der Gesell-
schaft stellt sich weiterhin geordnet dar.

Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des weiterhin angespannten
und von Unsicherheiten geprégten geopolitischen
und wirtschaftlichen Umfelds sind Prognosen fur den
Prognosezeitraum mit erhohten Unsicherheiten ver-
bunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie
die fortbestehenden Spannungen im Nahen Osten
fUhren weiterhin zu Risiken fUr die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung. Dies betrifft insbesondere Energie-
preise, Baukosten, das Zinsniveau und Investitionsent-
scheidungen.

Verl@ssliche Aussagen zum konkreten Einfluss dieser
geopolitischen und makrodkonomischen Risiken auf
den Geschaftsverlauf sowie auf die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nur einge-
schréankt moglich. Die Auswirkungen hdngen mal-
geblich von der weiteren Dauer und Intensité&t der be-
stehenden Konflikte sowie von der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund
kbnnen Abweichungen von den geplanten Kennzah-
len nicht ausgeschlossen werden.

Die demografische Entwicklung und die Zielsetzung
eines klimafreundlichen Gebdudebestands sind fir
die Gesellschaft weiterhin Anlass, die eingeschlagene
Modernisierungsstrategie fortzufGhren. Die Nachfrage
nach modernisierten Wohnungen in der Stadt Neu-
Ulm ist unveré&ndert hoch und erscheint nachhaltig
gefestigt.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preis-
gunstigen, freifinanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungen beabsichtigt die Gesellschaft, der Stadt
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Neu-Ulm in den kommenden Jahren zusdtzlichen
Wohnraum durch Neubauten bereitzustellen.

FOr das Geschdaftsjahr 2026 wird eine leichte Erhdhung
der Eigenkapitalquote erwartet. Diese ist im Wesent-
lichen auf die geplante KapitalstGrkung durch den
Gesellschafter sowie auf den erwarteten Jahresuber-
schuss zurGckzufUhren.

Die aktuellen Entwicklungen im Hauptgeschdaftsfeld
der Mietwohnungsverwaltung lassen fur das Ge-
schaftsjahr 2026 einen Anstieg der Umsatzerldse aus
der Hausbewirtschaftung - bereinigt um Erlésschma-
lerungen — erwarten. Die Gesellschaft rechnet mit Er-
|6sen in einer Bandbreite von rund 20,3 Mio. € bis 20,8
Mio. €.

Aufgrund der FortfGhrung der Instandhaltungsstrate-
gie sind fur 2026 Instandhaltungsaufwendungen von
insgesamt rund 3,7 Mio. € bis 4,5 Mio. € vorgesehen.

Auf Grundlage der aktuellen Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Annahmen erwartet die
Unternehmensleitung fur das Geschdaftsjahr 2026 ein
Jahresergebnis in einer Bandbreite von rund -2.500 T€
bis 1.500 T€. MaBgeblich hierfir sind insbesondere die
geplante VerduBerung der BautrégermaBnahme Lei-
pheimer StraBe 52-56, die VerduBerung diverser Ob-
jekte des Anlagevermogens sowie die vorgesehenen
InstandhaltungsmaBnahmen.

Die Spannbreite der Prognose reflektiert die bestehen-
den Unsicherheiten hinsichtlich der operatfiven Durch-
fOhrbarkeit der MaBnahmen sowie deren wirtschaft-
licher Auswirkungen. Abweichungen k&nnen sich ins-
besondere aus zeitlichen Verzogerungen, Kostenent-
wicklungen oder externen Einflussfaktoren ergeben.

Auch im Jahr 2026 wird eine anhaltend hohe Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum erwartet. Vor
diesem Hintergrund plant die Gesellschaft, ihre Ak-
fivitdten in den Bereichen Neubau, Modernisierung,
Instandhaltung und Reparatur des eigenen Immobili-
enbestands konsequent fortzusetzen.

FUr das Geschdaftsjahr 2026 sind weitere gezielte Mo-
dernisierungsmaBnahmen im Bestand vorgesehen. Sie
dienen der Verbesserung der Wohnqualitét, der Erho-
hung des energetischen Standards und der Sicherung
des langfristigen Werterhalts der Immobilien.

Nach den fUr die Stadt Neu-UIm vorliegenden Bevol-
kerungsprognosen aus dem Jahr 2025 wird bis zum
Jahr 2043 von einem kontinuierlichen Wachstum der
Einwohnerzahl ausgegangen.



Parallel dazu fuhrt die anhaltende Zunahme von Sin-
glehaushalten zu einer steigenden Nachfrage nach
kompakterem Wohnraum, insbesondere nach Zwei-
und Dreizimmerwohnungen.

Risikobericht

Aufgrund der anhaltenden geopolitischen Unsicher-
heiten im Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg so-
wie dem Nahostkonflikt und der weiterhin erhdhten
Energiepreise bestehen Risiken fur die Geschdaftsent-
wicklung und den zukUnftigen Geschdaftsverlauf der
Gesellschaft. Diese betreffen insbesondere mogliche
Verzdégerungen bei Planungs- und Genehmigungs-
verfahren sowie bei der DurchfUhrung von Instandhal-
tfungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen. Damit
verbunden sind Risiken von Kostensteigerungen sowie
Verzdogerungen bei der Realisierung geplanter Ein-
nahmen. DarUber hinaus ist infolge des gestiegenen
Zinsniveaus mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen.

Die GeschdaftsfUhrung beobachtet die weitere Ent-
wicklung fortlaufend, um Risiken frGhzeitig zu identi-
fizieren. Auf Grundlage des bestehenden Risikoma-
nagementsystems werden bei Bedarf geeignete MaB-
nahmen zur Steuerung und Begrenzung identfifizierter
Risiken ergriffen. Dies umfasst auch die Anpassung
operativer Geschdaftsprozesse unter Nutzung aktueller
technologischer Méglichkeiten.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts sind
fur das Geschdaftsjahr 2026 keine bestandsgefdhrden-
den Risiken erkennbar. Bestandsgef&hrdende Risiken
sowie sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage kdnnen sich
jedoch insbesondere bei einer weiteren Verschlech-
terung der Rahmenbedingungen ergeben. Hierzu
z4hlen steigende Baukosten, ein weiterhin erhdhtes
Zinsniveau, Lieferengpdsse, eingeschrankte Materi-
alverfGgbarkeit, begrenzte Handwerkerkapazitaten,
Fachkraftemangel sowie verscharfte regulatorische
Anforderungen, insbesondere im Hinblick auf die en-
ergetische Sanierung von Bestandsimmobilien.

1. Risiken

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind weiterhin von erhéhten Unsicherheiten gepragt.
Belastend wirken insbesondere geopolitische Kon-
flikte, eine insgesamt geddmpfte konjunkturelle Ent-
wicklung sowie weiterhin erhéhte Kosten im Bau- und
Energiebereich. Die Dynamik geopolitischer und
wirtschaftlicher Entwicklungen erschwert verlassliche
Prognosen zur weiteren gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung.
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Angesichts des angespannten Wohnungsmarktes
sieht sich die Gesellschaft zunehmenden Herausfor-
derungen gegenuber. Die im Rahmen der Hausbe-
wirtschaftung erwirtschafteten Uberschisse missen
ausreichen, um den Wohnungsbestand nachhaltig zu
erhalten, zu modernisieren und an einen zeitgemdaBen
Wohnstandard anzupassen.

Einen lGngerfristigen strukturellen Leerstand erwartet
die Gesellschaft nicht. Kurzfristige Leerst&dnde entste-
hen Uberwiegend im Zusammenhang mit geplanten
SanierungsmaBnahmen, Mieterwechseln und den
damit verbundenen Instandsetzungsarbeiten sowie
vereinzelt durch verzégerte Ausibungen von Bele-
gungsrechten.

Bestandsgefdhrdende Risiken

FOr das Unternehmen sind keine bestandsgefdhrden-
den Risiken erkennbar. Es wurde ein umfangreiches,
auf die speziellen Bedurfnisse der Gesellschaft zuge-
schnittenes Portfolio- und Finanzmanagement enfwik-
kelt und implementiert.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis konnte verfehlt werden,
sofern die erwarteten Umsatzerlése aus der Bautrd-
gertatigkeit nicht realisiert werden, die vorgesehenen
Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten werden
k&dnnen oder die zugrunde gelegten Annahmen zur
Mietentwicklung sowie zur Entwicklung der Refinanzie-
rungskosten nicht eintreten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken ent-
sprechend ihrer Bedeutung dargestellt:

Bavuwirtschaft

Die Handwerkerkapazitdten in der Region sind weiter-
hin weitgehend ausgelastet. Vor dem Hintergrund von
Kaufkraftverlusten, steigenden Bauzinsen sowie Un-
sicherheiten hinsichtlich der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung ist mit negativen Auswirkungen auf die
Nachfrage und vereinzelt auch mit Ausféllen zu rech-
nen.

FUr das Jahr 2026 wird mit weiteren Baupreissteige-
rungen gerechnet. Insbesondere Material- und Lohn-
kostensteigerungen kdnnen in einzelnen Gewerken
zu Uberproportionalen Preisentwicklungen fUhren. In
Kombination mit Fachkr&ffemangel und hoher Ausla-
stung bestehen zudem Risiken von Anbieterengpds-
sen und Lieferschwierigkeiten. DarUber hinaus ist infol-
ge steigender Energiepreise und verscharfter re
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gulatorischer Anforderungen mit weiter anziehenden
Baupreisen zu rechnen.

Bei ModernisierungsmaBnahmen kénnen daraus resul-
tierende Kostensteigerungen nur eingeschrankt Gber
Mieterhdhungen kompensiert werden.

Zur Begrenzung dieser Risiken begegnet die Gesell-
schaft Preissteigerungen insbesondere durch den
Abschluss von Rahmenvertrdgen mit Handwerksunter-
nehmen. Dadurch wird eine verbesserte Planbarkeit
der Instandhaltungsaufwendungen erreicht.

Finanzierung und Liquiditat

Das Liquiditatsrisiko besteht grundsétzlich darin, dass
erforderliche Zahlungsmittel nicht oder nur zu ungUn-
stigeren Konditionen beschafft werden k&nnen. Die
Gesellschaft begegnet diesem Risiko durch frihzeitig
vereinbarte Kreditlinien sowie durch vorhandene freie
Beleihungsspielrdume.

In Verbindung mit einer angemessenen Ausstattung
an liquiden Mitteln ist die Gesellschaft in der Lage,
auch kurzfristig auf Finanzierungsbedarfe, insbeson-
dere im Zusammenhang mit neuen Investitionen, zu
reagieren.

Das Refinanzierungsrisiko wird bei bestehenden Kre-
ditlinien und ausreichenden Beleihungsreserven
derzeit als gering eingeschdatzt. Gleichwohl misst die
GeschdaftsfUhrung den Finanzierungs- und Liquiditats-
risiken vor dem Hintergrund der aktuellen Marktent-
wicklung ein zunehmendes Gewicht bei.

Bautragertatigkeit

Im Bautr&dgergeschaft bestehen die wesentlichen
Risiken in einer moglichen Verschlechterung der Ver-
marktungssituation sowie in Kosten- und Terminuber-
schreitungen.

Die Gesellschaft begegnet diesen Risiken durch eine
sorgfaltige Auswahl geeigneter Projekte sowie durch
eine laufende Uberwachung von Kosten und Termi-
nen. Gleichwohl kann nicht ausgeschlossen werden,
dass einzelne Objekte oder Wohneinheiten nicht wie
geplant vermarktet werden kénnen.

Aufgrund von Kaufkraftverlusten, steigenden Bauzin-
sen und gesamtwirtschaftlichen Unsicherheiten ist
kUnftig mit ldngeren Vermarktungszeitrdumen zu rech-
nen. Ein ausbleibender Erfolg im Bautrdgergeschaft
kann sich entsprechend negativ auf die Ertragslage
sowie den Cashflow auswirken.
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Branche und Markt

Die regulatorischen Rahmenbedingungen im Woh-
nungsmarkt haben sich in den vergangenen Jahren
weiter verscharft. Hierzu zahlen insbesondere gesetz-
liche Regelungen zur Miethdhe, zur Umlagefdahigkeit
von Modernisierungskosten sowie zur CO,-Bepreisung.

Die seit 2023 geltende Aufteilung der CO,-Kosten zwi-
schen Mieftern und Vermietern sowie die verscharften
Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG)

fUhren zu zusatzlichen Belastungen und erhéhen den
Investitionsbedarf insbesondere im Bereich der ener-

getischen Sanierung.

FUr den sozialen Wohnungsbau stellt die Verfugbarkeit
und Verl@sslichkeit von Fordermitteln weiterhin einen
wesentlichen Einflussfaktor dar. Die derzeit bekannten
Forderprogramme lassen jedoch keinen deutlichen
Impuls fUr eine signifikante Ausweitung der Neubauta-
tigkeit erwarten.

Vor diesem Hintergrund sieht die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft weiterhin Bedarf an politischen
MaBnahmen zur Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen, insbesondere durch vereinfachte Baustandards
und zielgerichtete Férderprogramme.

Compliance und Recht

Risiken kbnnen sich aus der Unangemessenheit oder
dem Versagen interner Prozesse, Systeme oder perso-
neller Strukturen ergeben.

Zur Begrenzung dieser Risiken hat die Gesellschaft
MaBnahmen implementiert, die insbesondere die
Bereiche IT-Sicherheit, Compliance, Vertretungsrege-
lungen sowie das interne Kontrollsystem betreffen. Die
infernen Prozesse unterliegen einer kontinuierlichen
Uberwachung und Weiterentwicklung.

DarUber hinaus werden vertragliche Verpflichtun-
gen laufend Uberwacht. Bei Bedarf werden externe
Rechtsexperten hinzugezogen, um rechtliche Risiken
frOhzeitig zu erkennen und zu minimieren.

2. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ba-
siert auf drei zentralen Elementen: dem internen
Konftrollsystem, dem Controlling sowie dem RisikofrUh-
warnsystem.

Das intferne Konftrollsystem umfasst insbesondere MaB-
nahmen zur Sicherstellung des Vier-Augen-Prinzips so-
wie der Funktionstrennung und dient der Ordnungs



maBigkeit und Verlasslichkeit der Geschaftsprozesse.

Das Confrolling stutzt sich auf die Unternehmenspla-
nung sowie das Portfoliomanagement. Ergénzend er-
folgt ein regelmdaBiges Berichtswesen, in dessen Rah-
men Plan- und Ist-Zahlen in monatlichen beziehungs-
weise quartalsweisen Abstédnden gegenUbergestellt
und analysiert werden.

Das RisikofrUnhwarnsystem dient insbesondere der
laufenden Beobachtung externer Einflussfaktoren, in-
terner organisatorischer Entwicklungen sowie der Ent-
wicklungen in den einzelnen Geschdaftsfeldern. Das
System wird kontinuierlich Gberpriuft und an sich ver-
andernde Rahmenbedingungen angepasst.

Zur UnterstUtzung der Steuerung wird ein Kennzahlen-
system eingesetzt, das betriebswirtschaftliche, finanz-
wirtschaftliche sowie leistungsbezogene Kennzahlen

umfasst. Auf dieser Grundlage werden regelmdaBig,

in der Regel monatlich, Reports fUr die Geschaftsfih-
rung erstellt.

3. Chancenbericht

Die NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-
Ulm GmbH ist der groBte Wohnungsanbieter in Neu-
Ulm. Die Nachfrage nach Mietwohnungen, insbeson-
dere im preisgUnstigen Segment, ist weiterhin hoch
und bietet der Gesellschaft grundsatzlich stabile Ab-
satz- und Entwicklungsperspektiven.

Im Rahmen der &ffentlichen Wohnraumférderung wer-
den fortlaufend kostengUinstige Wohnungen geschaf-
fen. Bei Neubau- und BestandsmaBnahmen berick-
sichtigt die Gesellschaft die demografische Entwick-
lung, insbesondere durch weitgehend barrierearme
Ausstaftungen wie barrierearme Zugdnge und Bader.
DarUber hinaus tfragen energetische Modernisierun-
gen zur Ressourcenschonung sowie zur Reduzierung
des Energieverbrauchs bei.

Gleichzeitig ist festzustellen, dass sich die Rahmenbe-
dingungen fur den Wohnungsbau und die Bestands-
sanierung zunehmend verscharfen. Insbesondere stei-
gende Bau- und Finanzierungskosten sowie erhdhte
Anforderungen im Zusammenhang mit klimaneutralen
Sanierungs- und Neubauvorhaben fUhren dazu, dass
Neubauprojekte aufgrund des hohen Eigenkapitalbe-
darfs voraussichtlich nur eingeschrankt realisiert wer-
den kdnnen. Auch SanierungsmaBnahmen kdnnten

in geringerem Umfang umgesetzt werden, als es zur
Erreichung der Klimaziele erforderlich ware. Hieraus
kédnnen sich negative finanzielle Effekte ergeben, bei-
spielsweise durch eine steigende Belastung aus der
CO,-Bepreisung.
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In der mittel- bis langfristigen Perspektive besteht das
Risiko, dass steigende Kosten fur Neubau, Sanierung
und Instandhaltung nicht in gleichem MaBe durch
entsprechende Erléssteigerungen kompensiert wer-
den kdénnen.

Unter BerUcksichtigung der dargestellten Chancen
und Risiken sowie moglicher kumulierter Effekte be-
urteilt die GeschaftsfUhrung die Gesamtsituation der
Gesellschaft derzeit als beherrschbar. Bestandsge-
fadhrdende Risiken oder wesentliche Beeintrachtigun-
gen der zukUnftigen Entwicklung sind nach gegen-
wdartigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von Fi-
nanzinstrumenten

Das Management der Gesellschaft verfolgt grund-
satzlich das Ziel, Risiken aus der Verwendung von
Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die Gesellschaft
orientiert sich dabei an einer konservativen Finanzie-
rungs- und Anlagestrategie.

Die origindren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige For-
derungen sowie flussige Mittel. Erkennbaren Ausfallri-
siken wird durch enfsprechende Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Zur Begrenzung von Ausfallrisiken
erfolgt eine Streuung der Finanzanlagen auf verschie-
dene Institute, insbesondere Geschdftsbanken, Spar-
kassen und Versicherungen, wodurch unterschiedli-
che Sicherungssysteme genutzt werden.

Auf der Passivseite bestehen origindre Finanzinstru-
mente insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieBlich der Objektfinanzierung
dienen. Wesentliche Risiken ergeben sich hierbei
insbesondere aus Finanzierungsrisiken wie Zinsanpas-
sungs- und Liquiditatsrisiken. Aufgrund des Uberwie-
genden Einsatzes festverzinslicher Darlehen besteht
wdhrend der jeweiligen Zinsbindungsfristen kein we-
sentliches Zins&nderungsrisiko.

Die Zinsentwicklung wird laufend Gberwacht. Bei an-
stehenden Zinsanpassungen werden frihzeitig MaB-
nahmen zur Prolongation oder Refinanzierung ergrif-
fen, um Zins&nderungsrisiken zu begrenzen. Zur Ver-
meidung von Konzentrationsrisiken (Klumpenrisiken)
erfolgt zudem eine Streuung der Darlehensverbind-
lichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber.

Derivate
Zur Absicherung von Zins&nderungsrisiken werden er-

gdnzend derivative Finanzinstrumente, insbesondere
Forward-Payer-Swaps, eingesetzt. DarGber hinaus
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werden bei Bedarf Forward-Darlehen zur Sicherung
des aktuellen Zinsniveaus abgeschlossen. Der Einsatz
derivativer Finanzinstrumente erfolgt ausschlieBlich zu
Sicherungszwecken; spekulative Geschafte werden
nicht getatigt.

Die Entwicklungen an den Finanzmdarkten werden im
Rahmen des Risikkomanagementsystems fortlaufend
Uberwacht, um potenzielle Risiken frGhzeitig zu erken-
nen und geeignete GegenmaBnahmen einleiten zu

kdnnen.
31.12.2025 31.12.2024
T€ % T€ %
Vermogensstruktur
Langfristige Investitionen 144.038,5 84,35 160.969,5 86,19
VerkaufsmaBnahmen 13.753,5 8,05 4.269,3 2,29
Sonstige kurzfristige Vermdgen 12.981,7 7,60 21.514,1 11,52
Gesamivermdgen/Bilanzsummer 170.773,7 100,00 186.752,9 100,00
Kapitalstruktur
Eigenkapital 50.989.6 29,86 50.704,7 27,15
Langfristiges Fremdkapital 108.058,0 63,28 118.809.9 63,62
Kurzfristiges Fremdkapital 11.726,1 6,87 17.238,3 9,23
Kapitalstruktur/Bilanzsumme 170.773,7 100,00 186.752,9 100,00
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NUWOG Wohnungsgesellschaft
der Stadt Neu-Ulm GmbH
LAGEBERICHT 2025

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-
Ulm GmbH wurde am 18.03.1983 gegrundet und ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Memmingen unter
HRB 6974 eingetragen.

Alleinige Gesellschafterin der NUWOG - Wohnungsge-
sellschaft der Stadf Neu-Ulm GmbH (NUWOG-Stadt) ist
die Stadt Neu-Ulm. Der Geschdaftsfuhrer der NUWOG

- Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH ist
gleichzeitig GeschaftsfUhrer der NUWOG-Dienstlei-
stungs- und Betreuungs-GmbH und der GSI Geb&ude-
Service und Immobilienverwaltung Neu-Ulm GmbH.
Der Sitz der Gesellschaft befindet sich in Neu-Uim.

Das Geschaftsgebiet der Gesellschaft umfasst das
Gebiet der Stadt Neu-Ulm. Die Gesellschaft unterhalt
keine Zweigniederlassungen.

Die NUWOG-Stadt besitzt Objekte in der Stadf Neu-
Ulm und in verschiedenen Ortsteilen.

Der Gegenstand des Unfernehmens ist die Errichfung,
Betreuung, Bewirtschaftung und Verwaltung von Bau-
ten in allen Rechts- und Nufzungsformen, darunter
Eigenheime und Eigentumswohnungen. Die Gesell-
schaft kann auBerdem alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Staddtebaus, der Stadtsanierung, der
Dorferneuerung und der Infrastruktur anfallenden Auf-
gaben Ubernehmen. Sie kann Grundsticke erwerben,
belasten und ver&uBern sowie Erbbaurechte ausge-
ben. Daruber hinaus kann sie Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, L&dden und Gewerbebauten
sowie soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen bereitstellen.

Mit Bescheid vom 27.10.1992 wurde der Gesellschaft
die Erlaubnis zum Betreiben eines Gewerbes nach §

34 c der Gewerbeordnung erteilt.

Die NUWOG-Stadt ist an der DIWOG Donau-lller-Wo-
nungsgesellschaft mbH zu 1/3 beteiligt.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Gesell-
schaft sind die klare Kundenorientierung mit sozialem
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Auftrag, ihr Anspruch an Architektur und Stadtebau,
um die gute Vermietungsquote dauerhaft zu erhalten,
die permanente Optimierung der Aufbau- und Ablau-
forganisation zur Steigerung der internen Effizienz, die
fortlaufende Verbesserung der Steuerungsinstrumente
des Unternehmens sowie FUhrungs-, Personalentwick-
lungs- und WeiterbildungsmaBnahmen.

In den kommenden Jahren wird die Gesellschaft wei-
terhin in notwendige MaBnahmen zur Bestandserhal-
fung und Modernisierung von Wohnungen investieren
und dabei die Enfwicklung der Altersstruktur der Be-
vblkerung berucksichtigen. Ein besonderer Schwer-
punkt der Gesellschaft liegt im Neubauprogramm im
Verbund mit den Tochtergesellschaften und der Stadt
Neu-Ulm. Die Gesellschaft legt Wert darauf, im Rah-
men von Modellvorhaben einen innovativen Beitrag
zur Entwicklung des Wohnungsbaus zu leisten und in
den Quartieren gute Nachbarschaften zu starken.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und re-
gionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nach der langanhalten-
den Schwdchephase begonnen, sich schrittweise zu
stabilisieren. Zwar wirken strukturelle Herausforderun-
gen und das weiterhin unsichere auBenwirtschaftli-
che Umfeld, insbesondere fUr Industrie und Expori-
wirtschaft, fort, die konjunkturelle Dynamik nimmt
jedoch allmdahlich zu. Gestutzt wird die wirtschaftliche
Entwicklung zunehmend durch staatliche Ausgaben,
eine Belebung der Exporte sowie einen allmdahlich er-
starkenden privaten Konsum. Nach Einschatzung der
Bundesbank setzt sich die wirtschaftliche Erholung im
Verlauf des Jahres 2026 fort und gewinnt dabei spUr-
bar an Dynamik.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) warim
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % héher als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2025 um 2,2 % gegenuber 2024 er-
hoéht. Die Entwicklung der Verbraucherpreise hat sich



damit stabilisiert. Im Jahresdurchschnitt 2024 hatte
die Inflationsrate ebenfalls bei +2,2 % gelegen, in den
Jahren zuvor deutlich dartber: Im Jahresdurchschnitt
2023 lag sie bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021
bei +3,1 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahres-
durchschnitt 2025 bei 6,3 % und ist demnach um 0,3

% ggu. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt
waren rd. 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
rund 161.000 mehr als vor einem Jahr.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren rund 46,0 Millionen
Menschen mit Arbeitsort in Deutschland (Inlands-
konzept) erwerbstatig. Nach einer ersten Schatzung
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) lag die jah-
resdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr
2025 damit geringfigig um 5 000 Personen (0,0 %) un-
ter dem Niveau des Vorjahres. Im Jahr 2024 hatte es
so viele Erwerbstatige wie noch nie seit der deutschen
Vereinigung im Jahr 1990 gegeben. Mit Ausnahme
des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstatigenzahl
seit 2006 durchgdngig gewachsen. Allerdings hatte
der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik ver-
loren.

Die Europdische Zentralbank hat am 5. Februar 2026
beschlossen, die Leitzinssdtze unverdndert zu belas-
sen. Demnach betfrégt der Zinssatz fir das Hauptrefi-
nanzierungsgeschaft weiterhin 2,15 %. Die EZB rech-
net damit, dass sich die Inflation auf mittlere Sicht
beim Zielwert von 2 % stabilisieren durfte.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kdnnen wei-
terhin Risiken fUr die Geschdaftsentwicklung und den
zukUnftigen Geschdftsverlauf des Unternehmens nicht
ausgeschlossen werden.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2025 durften nach lefzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 %
mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zu-
vor. Damit hat sich der dramatische Abwdartstrend der
Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Bau-
genehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die
Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 % ge-
sunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der
Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.
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Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen
fasst der Wohnungsbau aber allmahlig wieder Tritt.
Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die
Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deut-
lich zu (+14 %) und stieg sogar starker als die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insge-
samt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswoh-
nungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GAdW wird die
Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deut-
lich zurGck gegangen sein (-14 %). Schatzungsweise
218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem BauuUberhang des lefzten Jahres sorg-
ten dafir, dass der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. FUr die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Ent-
wicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer
RUckgang auf rund 200.000 neu errichtete Wohnun-
gen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren RUck-
gang um 8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wie-
der steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Das ifo Institut sieht Deutschland weiterhin fest im Griff
des Strukturwandels, der durch Dekarbonisierung,
Digitalisierung, demografische Verdnderungen und
geopolitische Umbriche gepragt ist. Im internationa-
len Vergleich gelingt es Deutschland nur langsam und
kostspielig, sich durch Innovationen und neue Ge-
schaftsmodelle anzupassen. Deutschland spUrt den
Strukturwandel laut ifo Institut besonders intensiv, da
das vorwiegend betroffene Verarbeitende Gewerbe
eine groBe gesamtwirtschaftliche Bedeutung hat und
der demografische Wandel besonders ausgepragt ist.
Zusatzlich werden Produktionsprozesse im Allgemei-
nen und GrUndungsprozesse im Besonderen hierzu-
lande strukturell durch burokratische und infrastruk-
turelle HUrden behindert. Aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive schlagt sich der Strukturwandel sowohl in
einer Verlangsamung der Potenzialwachstumsrate in
den kommenden Jahren als auch in einer Abwartsre-
vision des Produktionspotenzials fur die vergangenen
Jahre nieder. Dadurch haben sich die Erholungsspiel-
réume deutlich reduziert. Die bisherigen wirtschafts-
politischen Weichenstellungen werden laut ifo Institut
der deutschen Wirtschaft voraussichtlich nur einen
kurzfristigen konjunkturellen Schub bringen, aber kei-
ne Impulse fur ein hbheres Produktionspotenzial oder
eine Beschleunigung des Potenzialwachstums verlei-
hen.
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Nach Einsch&tzung des ifo Instituts befindet sich die
Wohnungsbaukonjunktur zwar weiterhin in einer
Schwdachephase, der zuvor ausgepragte Abwart-
strend durfte jedoch durchbrochen sein. Trotz rGck-
IGufiger Wohnbauinvestitionen im Jahr 2025 deutet
die Entwicklung der Baugenehmigungen und Auf-
fragseingdnge auf eine allimdhliche Stabilisierung
hin. Hohe Baupreise und Arbeitskosten bremsen die
Erholung laut ifo Institut zundchst, sodass erst ab dem
Jahr 2026 wieder mit einem moderaten Anstieg der
Wohnbauinvestitionen gerechnet wird. Eine RUckkehr
zum Niveau der Boomjahre vor 2022 ist jedoch auch
mittelfristig nicht zu erwarten.

Regionale Rahmenbedingungen

In Neu-Ulm ist der Immobilienmarkt nach wie vor an-
gespannt. Obwohlin den letzten Jahren viele Woh-
nungen neu gebaut worden sind, ist die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen, insbesondere
nach geférderten Wohnungen, weiterhin konstant.
GemdB der Bevolkerungsprognose der Stadt Neu-
Ulm bis 2043 (Stand April 2025) wird ein Wachstum auf
Uber 70.000 Einwohner bis zum Ende des ndchsten
Jahrzehnts erwartet. Zum 31.12.2025 verzeichnete die
Stadt Neu-Ulm insgesamt 66.392 Einwohner (Haupt-
und Nebenwohnsitze).

Aufgrund des NachfrageUberhangs ist der Neubau
bedarfsgerechter, &6ffentlich geférderter Wohnungen
in Stadt und Landkreis weiterhin dringend notwendig.

Auch der Wunsch nach Wohneigentum besteht un-
gebrochen. Diese anhaltende positive Entwicklung ist
in der gunstigen Arbeitsmarktsituation, in Verbindung
mit der verkehrsgunstigen Lage, begrindet. Auch die
Verbesserung der Verkehrsanbindung Neu-Uim/UIm

- Stuttgart wird der Stadt und der Region einen weite-
ren Schub geben.

Il. Geschdaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen im Bereich des Neubaus von Mietwohnungen
und der Verwaltung sowie der Modernisierung und In-
standhaltung des eigenen Bestands tatig.

1. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesellschaft bewirtschaftete am Ende des ab-
gelaufenen Geschdaftsjahres 2.439 (VJ 2.439) eigene
Wohnungen mit einer Wohnfldche von insgesamt
165.780,3 (VJ 165.780,3) m2 sowie 30 (VJ 30) gewerb-
liche und sonstige Einheiten. Hinzu kommen 405 (VJ
405) Garagen und 1.232 (VJ 1.232) Kfz-Abstellplatze/
Carports.
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Die Durchschnittsmiete der eigenen Wohnungen lag
bei 7,44 € (VJ 7,15 €) pro m? Wohnfladche. Unter Einbe-
ziehung der Wohn- und Nutzfildchen ergab sich ein
Gesamtdurchschnitt von 7,64 € (V) 7,34 €) je m2.

Der Gesamtdurchschnitt mit der Wohn- und Nutzfla-
che betragt 7,64 €(VJ 7,34 €).

Im Geschaftsjahr wurden 129 eigene Wohnungen
neu- bzw. wiedervermietet. Es gab 121 Mieterwechsel
im Bestand. Das entspricht einer Fluktuationsrate von
5,0 %.

2. Neubautdatigkeit

Das Neubauprojekt Leipheimer StraBe 52-56 wurde
dem Bautrédgersegment zugeordnet. Die aus dem
Verkauf erzielten Umsatzerlése ermoglichen der Ge-
sellschaft, verstarkt Investitionen insbesondere in den
gefoérderten Wohnungsbau sowie in MaBnahmen der
energetischen Sanierung zu tatigen.

Die Uberprifung des Vorentwurfs fUr die zweigeschos-
sige Aufstockung des ,,Albertinums" (Heinz-RGhmann-
StraBe 7, Haus SUGd und Nord) hat ergeben, dass die
Umsetzung der bisherigen Planung wirtschaftlich nicht
darstellbar ist. Die im Zusammenhang mit dieser Pla-
nung entstandenen Bauvorbereitungskosten in Hohe
von 1.841,7 T€ wurden im Geschdaftsjahr vollstandig
abgeschrieben. Die Gesellschaft verfolgt weiterhin
das Ziel der Aufstockung sowie der energetischen
Sanierung des Gebdudes und befindet sich hierzu in
Gespréachen mit mehreren Generalunternehmern, um
eine wirtschaftliche und kurzfristig realisierbare L6-
sung zu entwickeln. Zum Zeitpunkt der Berichtserstel-
lung liegen erste Losungsansdtze in Form einer Mach-
barkeitsstudie eines Generalunternehmers vor; ein
verbindliches Angebot wird derzeit erstellt.

Im Nordwesten Neu-Ulms, im Stadtteil Ludwigsfeld,
entsteht mit dem Quartier ,Wohnen am lllerpark* ein
neues Wohngebiet mit rund 640 Wohneinheiten so-
wie einem innovativen CO,-neutralen Versorgungs-
konzept. In diesem Zusammenhang plant die Gesell-
schaft die Errichtung eines geférderten Neubaus in
Holz-Hybridbauweise mit 102 Wohneinheiten und 87
Tiefgaragenstellpl&tzen. Der Kaufvertrag zum Erwerb
des Grundstucks wurde im Dezember 2024 abge-
schlossen. Der Bauantrag wurde am 17. Oktober 2025
gestellt. Der Baubeginn ist derzeit fUr das Jahr 2028
vorgesehen

Durch die AbbruchmaBnahme des wirtschaftlich
nicht mehr nutzbaren Geb&udes KaserstraBe 35 V2
wird im Rahmen der Stadtebauférderung die Grund-
lage fur die Herstellung einer neuen Grinanlage ge



schaffen. Die DurchfUhrung der MaBnahme ist fUr das
Jahr 2026 vorgesehen.

Im Rahmen des Bauprogramms 2026 bis 2030 sind
Neubauten fUr den eigenen Wohnungsbestand mit
insgesamt rund 132 Wohneinheiten geplant.

3. Bestandspflege, Modernisierung

FOr Reparaturen und InstandhalfungsmaBnahmen am
eigenen Immobilienbestand wurden im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr 2,5 Mio. € aufgewendet (VJ 3,7 Mio.
€).

Die energetische ModernisierungsmaBnahme in der
SchillerstraBe 20 wurde im Jahr 2025 fertiggestellt. Ins-
gesamt investierte die Gesellschaft hierfir 1.079,6 T€,
davon entfallen 139,4 T€ auf das Berichtsjahr.

FOr die Modernisierung der AuBenanlagen in der
SchwabenstraBe 81, 83 und 85 sind bislang Aufwen-
dungen in Hohe von 420,3 T€ davon sind 340,2 T€ im
Berichtsjahr angefallen; die Fertigstellung der MaB-
nahme ist fUr Mitte 2026 vorgesehen.

Im Rahmen weiterer ModernisierungsmaBnahmen
sind im Berichtsjahr in der Johann-StrauB-StraBe 38-44
(geplante Bauzeit: April bis Ende 2026) Aufwendun-
gen in Hohe von 156,8 T€ sowie in der Ludwig-Thoma-
StraBe 7-11 (geplante Bauzeit: Mitte 2026 bis Mitte
2027) Aufwendungen in Hohe von 392,8 T€ angefal-
len.

Im Rahmen von SicherungsmaBnahmen in der soge-
nannten Elefantensiedlung wurden im Berichtsjahr
2025 infolge aufgetretener Gebd&uderisse die Bewoh-
ner des Anwesens Finninger StraBe 2 mit insgesamt 4
Wohneinheiten umgesiedelt. DarGber hinaus sind die
Gebdude VorwerkstraBe 5-7 2 sowie 37-43 mit insge-
samt 47 Wohneinheiten betroffen; die Umsiedlung der
Bewohner erfolgt derzeit. Die Uberprifung des ge-
samten Quartiers wird aktuell durchgefUhrt. Ab Janu-
ar 2026 wurde gemeinsam mit der Stadt Neu-Ulm ein
Arbeitskreis gebildetf, um einen Masterplan fir die wei-
tere Entwicklung der Elefantensiedlung zu erarbeiten.

4. Verkdufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschdaftsjahr 2025 wurde eine Teilfldche im Rah-
men eines GrundstUckstauschs sowie eine weitere
Teilfldche fUr 6ffentliche Zwecke an die Stadt Neu-Ulm
verduBert. Hieraus wurden Erlése in Hohe von 16,2 T€
erzielt.
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5. Erwerbe im Anlagevermoégen

Im Geschaftsjahr 2025 wurde im Rahmen eines
GrundstUckstauschs eine Teilfldche zu Anschaffungs-
kosten in Hohe von 5,4 T€ erworben.

6. Baubetreuung
Im Geschaftsjahr 2025 fand keine Baubetreuung statt.
7. Bautragertatigkeit

Im Geschaftsjahr 2025 wurde das Neubauprojekt Lei-
pheimer StraBe 52-56 mit insgesamt 29 Wohnungen,
31 Tiefgaragenstellplatzen sowie 4 oberirdischen Stell-
pl&tzen in das Umlaufvermdgen umgegliedert. Die
Fertigstellung ist fUr das zweite Quartal 2026 vorgese-
hen.

Die Vermarktung der Einheiten ist bereits erfolgt; zum
Zeitpunkt der Berichtserstellung wurden jedoch noch
keine Verk&aufe realisiert.

8. Verwaltungsbetreuung

Die Gesellschaft ist nicht in der Verwaltungsbetreuung
tatig. Uber die 100%ige Tochtergesellschaft NUWOG-
Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH und deren
100%ige Tochtergesellschaft GSI GebdudeService
und Immobilienverwaltung Neu-Uim GmbH werden
im Rahmen von Geschdaftsbesorgungsvertrdgen Bau-
betreuungen, die Bewirtschaftung der Liegenschaf-
ten sowie Dienstleistungen in Form von Hausmeister-
und Reparaturleistungen erbracht. Diese Leistungen
erbringt die GSI Gebd&udeService und Immobilienver-
waltung Neu-Ulm GmbH auch fur Dritte.

9. Dienstleistungen

Im Berichtszeitraum hat die Gesellschaft keine Dienst-
leistungen erbracht.

10. Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte zum Ende des Berichts-
zeitfraums eine Mitarbeiterin in Teilzeit. Der Aufwand
fUr Personal betrug 18,1 T€ (VJ 17,5 T€) und unterschrei-

tet die prognostizierte Hohe von 19,0 T€.

André Zaman ist weiterhin zum alleinvertretungsbe-
rechtigten GeschaftsfUhrer bestellt.

Andreas Werner ist weiterhin zum Prokuristen bestellt.

Die Prokura von Kornelia Mahne endete mit inrem
Ausscheiden aus der Gesellschaft zum 31.08.2025. Die
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L&schung im Handelsregister erfolgte am 30.09.2025.
11. Organisation

Die Gesellschaft steht in einem steuerlichen Organ-
schaftsverhdltnis mit der NUWOG-Dienstleistungs- und
Betreuungs-GmbH (Tochtergesellschaft) sowie deren
Tochtergesellschaft GSI Geb&udeService und Immo-
bilienverwaltung Neu-Ulm GmbH.

12. Gesamtaussage

Die GeschdaftsfGhrung der NUWOG - Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Neu-UIm GmbH beurteilt den Ge-
schaftsverlauf des Berichtsjahres insgesamt als zufrie-
denstellend. Positiv hervorzuheben sind insbesondere
die Fertigstellung der ModernisierungsmaBnahme in
der SchillerstraBe 20, der planmdaBige Baufortschritt
des Neubauprojekts Leipheimer StraBe 52-56 sowie
die fortgeschrittenen Bauvorbereitungen fur die Mo-
dernisierungsmaBnahmen in der Johann-StrauB-Stra-
Be 38-44 und der Ludwig-Thoma-StraBe 7-11.4

lll. Lage
Die Steuerung der Gesellschaft erfolgte neben weite-

ren, nicht quantifizierbaren Aspekten, insbesondere
unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Vorjahres-  Ist-Wert ~ Progno-
wert se-Wert
2024 2025 2025
Eigenkapitalquote % 28,2 30,1 27,0-30.0
Eigenkapital- % 2,8 0.4 01-15
rentabilitat
(JahresUberschuss vor
Steuer)
Durchschnittliche €/m? 22,0 14,9 20,0-35,0
Instandhaltungsaufwen-
dungen (ohne Verrech-
nung Regiebetriebsleis-
fungen)
Leerstandsquote % 3.6 4,6 60-7.5
Kapitaldienstdeckung % 48,9 48,3 48,0 - 55,0

Die Eigenkapitalguote betragt zum Bilanzstichtag

30,1 % (Vorjahr: 28,2 %). Die gegenuUber der Prognose
leicht héhere Eigenkapitalquote ist im Wesentlichen
auf die Reduzierung der Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten infolge einer auBerplanmdaBigen Son-
dertilgung eines Darlehens zurickzufGhren.

Die durchschnittlichen Aufwendungen fur Instandhal-
tungsmaBnahmen beliefen sich im Berichtsjahr auf
14,9 €/m2. Die Unterschreitung der prognostizierten
Bandbreite von 20 bis 35 €/m?ist im Wesentlichen auf
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Verzdégerungen bei verschiedenen gréBeren Instand-
haltungsmaBnahmen zurbckzufUhren.

Die Leerstandsquote erhdhte sich im Berichtsjahr auf
4,6 % (Vorjahr: 3,6 %). Die gegenUber der Prognose
(6,0 % bis 7,5 %) niedrigere Leerstandsquote resultiert
insbesondere aus verzoégerten Entmietungen im Zu-
sammenhang mit der geplanten Modernisierung so-
wie dem vorgesehenen Ruckbau des Dachgeschos-
ses in der Heinz-RUhmann-StraBe 7.

Die Kapitaldienstdeckung betrégt 48,3 % (VJ 48,9 %)
und liegt im prognostizierten Bereich.

Das Jahresergebnis in Hohe von 180,8 T€ liegt inner-
halb der prognostizierten Bandbreite von rund 15 T€
bis 1.000 T€.

1. Ertragslage

Die gesamfen Umsatzerldse haben sich im Geschd&fts-
jahr 2025 auf 20,1 Mio. € erhdht (Vorjahr: 19,3 Mio. €).
Sie entfallen im Wesentlichen auf die Bewirtschaf-
tungstatigkeit einschlieBlich der Umlagen fur Betriebs-
und Heizkosten.

Der Jahresuberschuss der NUWOG — Wohnungsgesell-
schaft der Stadt Neu-Ulm GmbH betragt nach Steu-
ern 180,8 T€ (Vorjahr: 920,9 T€). Uber die Verwendung
des Bilanzgewinns entscheidet die Gesellschafterver-
sammlung. Das Jahresergebnis ist insbesondere ge-
pragt durch hohere Abschreibungen auf das Sachan-
lagevermdgen, einen rucklaufigen Aufwand aus der
Bewirtschaftungstatigkeit, gestiegene Aufwendungen
fUr andere Lieferungen und Leistungen sowie eine
geringere Ergebnisabfihrung der NUWOG-Dienstlei-
stungs- und Betreuungs-GmbH (Tochtergesellschaft).

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
2. Finanzanlage

Die Kapitalstruktur der Gesellschaft ist als ausgewo-
gen zu beurteilen. Die Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten sowie gegenUber anderen Kreditge-
bern betreffen ausschlieBlich langfristige Objektfinan-
zierungen. Die Zinskonditionen fUr langfristige Darle-
hen sind in der Regel fUr einen Zeitraum von minde-
stens zehn Jahren gesichert.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich im Berichts-
jahr auf 107.205,3 T€ reduziert (Vorjahr: 118.073,3 T€).
Im Geschdaftsjahr 2025 wurden keine neuen Investiti-
onsdarlehen aufgenommen. Der RGckgang ist im We-
sentlichen auf planmdaBige sowie auBerplanmdaBige
Tilgungen zurGckzufUhren.



Die Investitionstatigkeit des Geschdaftsjahres konzen-
tfrierte sich im Wesentlichen auf das Anlagevermogen.
Die Zugdnge entfielen dabei Gberwiegend auf die
Posten ,Bauvorbereitungskosten” und ,,Anlagen im
Bau' (2.521,4 T€). DarUber hinaus wurden Investitionen
in ,,GrundstUcke und grundstUcksgleiche Rechte mit
Wohnbauten" in Hohe von 488,0 T€ sowie akfivierte
ErschlieBungskosten fur ,,Grundsticke ohne Bauten" in
Hohe von 381,3 T€ verzeichnet.

Zum Abschlussstichtag bestehen fur die Neubau- und
Modernisierungsvorhaben im Wesentlichen folgende
Investitionsverpflichtungen: FUr das Objekt Leipheimer
StraBe 52-56 betragen diese 709 T€. Auf die Moderni-
sierungsmaBnahmen in der Johann-StrauB-StraBe 38—
44 entfallen 431 T€ sowie auf die Ludwig-Thoma-StraBe
7-11 weitere 427 T€. FUr das Neubauprojekt ,,Wohnen
am lllerpark* bestehen Investitionsverpflichtungen in
Hoéhe von 154 T€.

Die Finanzierung der MaBnahmen erfolgt durch eine
Kombination aus Eigen- und Fremdmitteln.

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzten
sich aus dem Cashflow aus der laufenden Geschdafts-
tatigkeit in Hohe von 10.982,2 T€ (VJ: 14.296,9 T€), dem
Cashflow aus der Investitionstétigkeit in Hohe von
-3.283,8 T€ (VJ: -17.552,3 T€) sowie dem Cashflow aus
der Finanzierungstatigkeit in Hohe von -13.033,9 T€ (VJ:
6.788,4 T€) zusammen. Insgesamt ergab sich somit ein
Zahlungsmittelabfluss in Hohe von 5.335,5 T€ (VJ: Zah-
lungsmittelzufluss von 3.533,0 T€).

Die Liquiditétslage der Gesellschaft ist zufrieden-
stellend; Liquiditatsengpdsse sind kurzfristig nicht zu
erwarten. Die Gesellschaft warim Geschdaftsjahr je-
derzeit zahlungsfdhig. Die Finanzlage ist insgesamt
geordnet.

3. Vermoégenslage

Die Bilanzsumme verringerte sich auf rund 169,4 Mio. €
(VJ 180,5 Mio. €).

Anlagevermoégen

Das Sachanlagevermogen der Gesellschaft verringer-
te sich im Berichtsjahr auf 141,3 Mio. € (VJ: 158,1 Mio. €)
und entspricht damit einem Anteil von 83,4 % (VJ: 87,6
%) an der Bilanzsumme.

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Wesent-
lichen durch die Umgliederung der NeubaumafBnah-
me Leipheimer StraBe 52-56 in das Umlaufvermogen
sowie durch planmdaBige und auBerplanmdaBige Ab-
schreibungen geprégt. Gegenldaufig wirkten insbeson
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dere aktivierte Neubau- und Anschaffungskosten.
Umlaufvermoégen

Das Umlaufvermogen setzt sich im Wesentlichen aus
GrundstUcken mit unfertigen Bauten, unfertigen Lei-
stungen, flissigen Mitteln sowie sonstigen Vermdgens-
gegenst@nden zusammen und bel&uft sich zum 31.
Dezember 2025 auf 24,6 Mio. € (VJ: 18,8 Mio. €). Die
Erhdhung des Umlaufvermogens ist maBgeblich auf
die Umgliederung der NeubaumaBnahme Leipheimer
StraBe 52-56 zuruckzufUhren. Demgegenuber stehen
insbesondere ricklaufige Bestdnde an flussigen Mit-
teln, Forderungen gegen verbundene Unternehmen
sowie sonstigen Vermogensgegenstédnden.

Eigenkapital

Aufgrund des Jahresuberschusses i. H. v. 180,8 T€ er-
hohte sich das Eigenkapital der Gesellschaft auf 51,0
Mio. €.

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Finan-
zierungsmittel von Kreditinstituten und anderen Kre-
ditfgebern enthalten. Den Objektfinanzierungsmitteln
sind 107,2 Mio. € (VJ: 118,1 Mio.€) zuzurechnen.

Im Berichtsjahr wurden keine neuen Finanzierungsmit-
tel aufgenommen. Die Verbindlichkeiten reduzierten
sich durch planmdaBgige Tilgungen sowie Sondertilgun-
gen um insgesamt 10,9 Mio. €.

Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die GeschdaftsfGhrung der NUWOG - Wohnungs-
gesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH beurteilt die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens unter BerUck-
sichtigung des Bau- und Modernisierungsprogrammes
sowie der stabilen Finanzlage insgesamt als zufrieden-
stellend.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikato-
ren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

BezUglich der zur Steuerung der Gesellschaft beob-
achteten finanziellen Leistungsindikatoren verweisen
wir auf die allgemeinen AusfUhrungen hierzu unter
lll. Lage der Gesellschaft sowie auf C. 1. Prognosebe-
richt.
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2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren
Umweltbelange

Das Unternehmen hat im abgelaufenen Geschafts-
jahr 2025 zur CO,-Reduzierung eine energetische
Sanierung abgeschlossen. Zusatzlich wurde die Detail-
planung fUr die energetische Sanierung von 2 Objek-
ten vorangetrieben und fur eines dieser Objekte der
Bauantrag eingereicht. Diese Objekte sollen in den
Jahren 2026 und 2027 fertiggestellt werden. Bei einer
energetischen Sanierung wird die Gebdudehulle voll
oder teilweise ertUchtigt und dadurch der Energiever-
brauch des Gebdudes verringert.

Die Gesellschaft verfugt Gber sechs Photovoltaikan-
lagen (PV) mit einer Gesamtbrutfoleistung von 211,49
kWp, von denen zwei an die Stadtwerke verpachtet
wurden. Im Berichtsjahr wurden mindestens 121.986
kWh ins Netz eingespeist. In 2025 wurden keine weite-
re PV-Anlagen in Betrieb genommen.

Der allgemeine Stromverbrauch, derim gesamten
Immobilienbestand verbraucht wird, wird aus 36,6 %
erneuerbaren Energietrédgern erzeugt.

Vom gesamten Wohnungsbestand der Gesellschaft
werden 1.864 Einheiten mit einer Gesamtfldche von
130.175 m2 mit Fernwdrme, die aus 38 % erneuerbaren
Energien gewonnen wird, 78 Einheiten mit eine Ge-
samtfléche von 4.959 m2 mit Holzpellets und 22 Wohn-
einheiten mit einer Gesamtwohnfldche von 1.492 m?
mit einer Warmepumpe beheizt.

Ein Fernwd&rmeanschluss wurde in 2024 fUr 30 Einheiten
verlegt, jedoch noch nicht im Gebdude angeschlos-
sen; dies erfolgt im Jahre 2026. Weiterhin ist eine Um-
stellung von weiteren Gasheizungen auf Fernwdrme in
den Jahren 2026 und 2027 geplant.

Klimastrategie

Die Gesellschaft arbeitet derzeit an der Entwicklung
einer Klimastrategie, um das gesetzliche Ziel der Treib-
hausgasneutralitat bis 2045 zu erreichen. Sie ist Mit-
glied der Inifiative Wohnen 2050 e.V. (IW.2050). Die
IW.2050 ist ein Zusammenschluss von Uber 230 Woh-
nungsbauunternehmen fir den Know-How-Austausch,
gegenseitige UnterstUtzung und die gemeinsame Er-
arbeitung von Losungen und Finanzierungsstrategien.
Zudem wurde eine spezielle Soffware (mevivoECO)
implementiert, um den Klimapfad abbilden zu kén-
nen.
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C. Prognose, Risiko- und Chancenbericht
1. Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des weiterhin angespannten
und von Unsicherheiten gepragten geopolitischen
und wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fUr den
Prognosezeitraum mit erhdhten Unsicherheiten ver-
bunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie
die fortbestehenden Spannungen im Nahen Osten
fUhren weiterhin zu Risiken fUr die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf Ener-
giepreise, Baukosten, Zinsniveau und Investitionsent-
scheidungen.

Verl@ssliche Aussagen zum konkreten Einfluss dieser
geopolitischen und makrodkonomischen Risiken auf
den Geschdaftsverlauf und die Vermogens , Finanz
und Ertragslage der Gesellschaft sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts nur eingeschrénkt
maoglich. Die Auswirkungen hangen maBgeblich von
der weiteren Dauer und Intensitét der bestehenden
Konflikte sowie von der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund kdnnen Ab-
weichungen von den geplanten Kennzahlen nicht
ausgeschlossen werden.

FUr die Gesellschaft sind die demographische Ent-
wicklung und die Zielsetzung eines klimafreundlichen
Gebdudebestands dennoch Anlass, mit der einge-
schlagenen Modernisierungsstrategie fortzufahren.
Die Nachfrage fUur modernisierfe Wohnungen in der
Stadt Neu-Ulm ist weiterhin groB und erscheint nach-
haltig gefestigt.

Aufgrund des nicht ausreichenden Angebots an preis-
gunstigen, freifinanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungen, will die Gesellschaft der Stadt Neu-Ulm
in den kommenden Jahren zusatzlichen Wohnraum
durch Neubauten bereitstellen.

FUr die beobachteten finanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft folgende Entwicklung:

Prognose-Wert

2026
Eigenkapitalquote % 29,0-320
Eigenkapitalrentabilitét % 20-3,5
Durchschnittliche €/m? 20,0-35,0
Instandhaltungsaufwendungen
Leerstandsquote % 3.5-6,00
Kapitaldienstdeckung % 43,0-50,0



FUr 2026 wird eine Eigenkapitalquote zwischen 29,0

% und 32,0 % erwartet, die im Wesentlichen auf die
geplante Kapitalst@rkung durch den Gesellschafter
sowie auf den erwarteten Jahresuberschuss zurickzu-
fUhren ist.

Die bis zur Abfassung des Lageberichts eingetretenen
Entwicklungen im Hauptgeschdaftsfeld der Mietwoh-
nungsverwaltung lassen fur das Geschdaftsjahr 2026
steigende Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
(nach Abzug von Erlésschmdalerungen) in einer Band-
breite von rd. 20,3 Mio. € bis 20,8 Mio. € erwarten.

Vor dem Hintergrund der fortgefUhrten Instandhal-
tungsstrategie werden Instandhaltungsaufwendun-
gen in Hohe von rd. 3,7 Mio. € bis 4,5 Mio. € prognosti-
ziert.

Auf Grundlage der Unternehmensplanung und unter
der Pramisse der planmdaBigen Umsetzung, insbe-
sondere der VerduBerung der BautrdgermaBnahme
Leipheimer StraBe 52-56 sowie der vorgesehenen In-
standhaltungsmaBnahmen, erwartet die Geschafts-
fUhrung fur das Geschaftsjahr 2026 ein positives Jah-
resergebnis in einer Bandbreite von rd. 1.500 T€ bis
2.500 T€.

NeubaumaBnahmen sowie Modernisierungs-, Instand-
haltungs- und ReparaturmaBnahmen an den eigenen
Bestdnden werden weiterhin fortgefUhrt und nach
Maéglichkeit intensiviert. Im Berichtsjahr 2025 wurde
der Bauantrag fur die NeubaumaBnahme ,,Wohnen
am lllerpark* mit insgesamt 102 Wohneinheiten ge-
stellt. Nach Erteilung der Baugenehmigung sowie der
Bewilligung der 6ffentlich geférderten Finanzierung ist
der Baubeginn derzeit fur das Jahr 2028 vorgesehen.
Daruber hinaus sind weitere ModernisierungsmaB-
nahmen, insbesondere zur Reduktion von CO,-Emis-
sionen, geplant. Die Finanzierung erfolgt durch eine
Kombination aus 6ffentlichen Férdermitteln, Kapital-
marktdarlehen sowie Eigenmitteln.

2. Risikobericht

Aufgrund der anhaltenden geopolitischen Unsicher-
heiten im Zusammenhang mit dem Ukraine-Krieg so-
wie dem Nahostkonflikt und der weiterhin erhdhten
Energiepreise bestehen Risiken fur die Geschdaftsent-
wicklung und den zukUnftigen Geschdaftsverlauf der
Gesellschaft. Diese betreffen insbesondere mogliche
Verzdbgerungen bei Planungs- und Genehmigungs-
verfahren sowie bei der DurchfUhrung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen. Damit
verbunden sind Risiken von Kostensteigerungen sowie
Verzogerungen bei der Realisierung geplanter Ein-
nahmen. DarUber hinaus ist infolge des gestiegenen
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Zinsniveaus mit verschlechterten Finanzierungsbedin-
gungen zu rechnen.

Die GeschdaftsfUhrung beobachtet die weitere Ent-
wicklung fortlaufend, um Risiken frUhzeitig zu identi-
fizieren. Auf Grundlage des bestehenden Risikoma-
nagementsystems werden bei Bedarf geeignete MaB-
nahmen zur Steuerung und Begrenzung identifizierter
Risiken ergriffen. Dies umfasst auch die Anpassung
operativer Geschdaftsprozesse unter Nutzung aktueller
technologischer M&églichkeiten.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts sind
fUr das Geschdaftsjahr 2026 keine bestandsgefdhrden-
den Risiken erkennbar. Bestandsgefdhrdende Risiken
sowie sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage kénnen sich
jedoch insbesondere bei einer weiteren Verschlechte-
rung der Rahmenbedingungen ergeben. Hierzu z&h-
len insbesondere steigende Baukosten, ein weiter er-
hoéhtes Zinsniveau, Lieferengpdsse und eingeschrdnk-
te Materialverfigbarkeit, begrenzte Handwerkerka-
pazitdten und Fachkraftemangel sowie verscharfte
regulatorische Anforderungen, insbesondere im Hin-
blick auf die energetische Sanierung von Bestandsim-
mobilien.

1. Risiken

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind weiterhin von erhéhten Unsicherheiten gepragt.
Belastend wirken insbesondere geopolitische Kon-
flikte, eine insgesamt geddmpfte konjunkturelle Ent-
wicklung sowie weiterhin erhdhte Kosten im Bau und
Energiebereich. Die Dynamik geopolitischer und
wirtschaftlicher Entwicklungen erschwert verl&ssliche
Prognosen zur weiteren gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung.

Die Gesellschaft sieht sich angesichts des angespann-
ten Wohnungsmarktes zunehmenden Herausforde-
rungen gegenuber. Die im Rahmen der Hausbe-
wirtschaftung erwirtschafteten Uberschisse missen
ausreichen, um den Wohnungsbestand nachhaltig zu
erhalten, zu modernisieren und an einen zeitgemaBen
Wohnstandard anzupassen.

Einen lGngerfristigen strukturellen Leerstand erwartet
die Gesellschaft nicht. Kurzfristige Leerst&dnde entste-
hen Uberwiegend im Zusammenhang mit geplanten
SanierungsmaBnahmen, Mieterwechseln und den
damit verbundenen Instandsetzungsarbeiten sowie
vereinzelt durch verzégerte Ausibungen von Bele-
gungsrechten.
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Bestandsgefdahrdende Risiken

FOr das Unternehmen sind keine bestandsgefdhrden-
den Risiken erkennbar. Es wurde ein umfangreiches,
auf die speziellen Bedurfnisse der Gesellschaft zuge-
schnittenes Portfolio- und Finanzmanagement entwik-
kelt und implementiert.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis konnte verfehlt werden,
sofern die erwarteten Umsatzerldse aus der Bautrd-
gertatigkeit nicht realisiert werden, die vorgesehenen
Instandhaltungsbudgets nicht eingehalten werden
k&dnnen oder die zugrunde gelegten Annahmen zur
Mietentwicklung sowie zur Entwicklung der Refinanzie-
rungskosten nicht eintreten.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken ent-
sprechend inrer Bedeutung dargestellt:

Bauwirtschaft

Die Handwerkerkapazit&ten in der Region sind wei-
terhin weitgehend ausgelastet. Vor dem Hintergrund
von Kaufkraftverlusten, steigenden Bauzinsen sowie
Unsicherheiten hinsichtlich der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung ist mit negatfiven Auswirkungen auf
die Nachfrage und vereinzelt auch mit Ausféllen zu
rechnen. FUr das Jahr 2026 wird mit weiteren Baupreis-
steigerungen gerechnet. Insbesondere Material- und
Lohnkostensteigerungen kdnnen in einzelnen Gewer-
ken zu Uberproportionalen Preisentwicklungen fUh-
ren. In Kombination mit Fachkr&ffemangel und hoher
Auslastung bestehen zudem Risiken von Anbietereng-
pdssen und Lieferschwierigkeiten. DarUber hinaus ist
infolge steigender Energiepreise und verscharfter re-
gulatorischer Anforderungen mit weiter anziehenden
Baupreisen zu rechnen.

Bei ModernisierungsmaBnahmen kénnen daraus resul-
tierende Kostensteigerungen nur eingeschrankt Gber
Mieterhdhungen kompensiert werden.

Zur Begrenzung dieser Risiken begegnet die Gesell-
schaft Preissteigerungen insbesondere durch den
Abschluss von Rahmenvertrdgen mit Handwerksunter-
nehmen, wodurch eine verbesserte Planbarkeit der
Instandhaltungsaufwendungen erreicht wird.

Finanzierung und Liquiditat
Das Liquiditatsrisiko besteht grundsétzlich darin, dass

erforderliche Zahlungsmittel nicht oder nur zu ungUn-
stigeren Konditionen beschafft werden k&nnen. Die

38

Gesellschaft begegnet diesem Risiko durch frUhzeitig
vereinbarte Kreditlinien sowie durch vorhandene freie
Beleihungsspielrdume.

In Verbindung mit einer angemessenen Ausstattung
an liguiden Mitteln ist die Gesellschaft in der Lage,
auch kurzfristig auf Finanzierungsbedarfe, insbeson-
dere im Zusammenhang mit neuen Investitionen, zu
reagieren.

Das Refinanzierungsrisiko wird bei bestehenden Kre-
ditlinien und ausreichenden Beleihungsreserven
derzeit als gering eingeschdatzt. Gleichwohl misst die
GeschaftsfGhrung den Finanzierungs- und Liquiditats-
risiken vor dem Hintergrund der aktuellen Marktent-
wicklung ein zunehmendes Gewicht bei.

Bautragertatigkeit

Im Bautr&dgergeschaft bestehen die wesentlichen
Risiken in einer moglichen Verschlechterung der Ver-
marktungssituation sowie in Kosten- und Terminuber-
schreitungen.

Die Gesellschaft begegnet diesen Risiken durch eine
sorgfaltige Auswahl geeigneter Projekte sowie durch
eine laufende Uberwachung von Kosten und Termi-
nen. Gleichwohl kann nicht ausgeschlossen werden,
dass einzelne Objekte oder Wohneinheiten nicht wie
geplant vermarktet werden kdnnen.

Aufgrund von Kaufkraftverlusten, steigenden Bauzin-
sen und gesamtwirtschaftlichen Unsicherheiten ist
kUnftig mit ldngeren Vermarktungszeitrdumen zu rech-
nen. Ein ausbleibender Erfolg im Bautrdgergeschaft
kann sich enfsprechend negativ auf die Erfragslage
sowie den Cashflow auswirken.

Branche und Markt

Die regulatorischen Rahmenbedingungen im Woh-
nungsmarkt haben sich in den vergangenen Jahren
weiter verscharft. Hierzu zahlen insbesondere gesetz-
liche Regelungen zur Miethdhe, zur Umlagefdahigkeit
von Modernisierungskosten sowie zur CO,-Bepreisung.

Die seit 2023 geltende Aufteilung der CO,-Kosten zwi-
schen Mieftern und Vermietern sowie die verscharften
Anforderungen des Gebdudeenergiegesetzes (GEG)

fUhren zu zusatzlichen Belastungen und erhéhen den
Investitionsbedarf insbesondere im Bereich der ener-

getischen Sanierung.

FUr den sozialen Wohnungsbau stellt die Verfugbarkeit
und Verlasslichkeit von Fordermitteln weiterhin einen



wesentlichen Einflussfaktor dar. Die derzeit bekannten
Forderprogramme lassen jedoch keinen deutlichen
Impuls fUr eine signifikante Ausweitung der Neubauta-
tigkeit erwarten.

Vor diesem Hintergrund sieht die sozial orientierte
Wohnungswirtschaft weiterhin Bedarf an politischen
MaBnahmen zur Verbesserung der Rahmenbedingun-
gen, insbesondere durch vereinfachte Baustandards
und zielgerichtete Forderprogramme.

Compliance und Recht

Risiken kdnnen sich aus der Unangemessenheit oder
dem Versagen interner Prozesse, Systeme oder perso-
neller Strukturen ergeben. Zur Begrenzung dieser Risi-
ken hat die Gesellschaft MaBnahmen implementiert,
die insbesondere die Bereiche IT-Sicherheit, Comp-
liance, Vertretungsregelungen sowie das intferne Kon-
trollsystem betreffen. Die infernen Prozesse untferliegen
einer kontinuierlichen Uberwachung und Weiterent-
wicklung.

DarUber hinaus werden vertragliche Verpflichtungen
laufend Uberwacht und bei Bedarf externe Rechtsex-
perten hinzugezogen, um rechtliche Risiken frOhzeitig
zu erkennen und zu minimieren.

2. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ba-
siert auf drei zentralen Elementen: dem internen
Konftrollsystem, dem Controlling sowie dem RisikofrGh-
warnsystem.

Das interne Konfrollsystem umfasst insbesondere MaB-
nahmen zur Sicherstellung des Vier-Augen-Prinzips
sowie der Funktionstrennung und dient der Ordnungs-
maBigkeit und Verlasslichkeit der Geschaftsprozesse.

Das Confrolling stutzt sich auf die Unternehmenspla-
nung sowie das Portfoliomanagement. Ergénzend
erfolgt ein regelmdaBiges Berichtswesen, in dessen
Rahmen Plan- und Ist-Zahlen in monatlichen bzw.
quartalsweisen Abst&dnden gegenubergestellt und
analysiert werden.

Das RisikofrUnwarnsystem dient insbesondere der lau-
fenden Beobachtung externer Einflussfaktoren sowie
interner organisatorischer Entwicklungen und der Ent-
wicklungen in den einzelnen Geschdaftsfeldern. Das
System wird kontinuierlich Gberpriuft und an sich ver-
dndernde Rohmenbedingungen angepasst.

Zur UnterstUtzung der Steuerung wird ein Kennzahlen-
system eingesetzt, das betriebswirtschaftliche, finanz
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wirtschaftliche sowie leistungsbezogene Kennzahlen
umfasst. Auf dieser Grundlage werden regelmasig,
in der Regel monatlich, Reports fUr die GeschaftsfUh-
rung erstellt.

3. Chancenbericht

Die NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-
Ulm GmbH ist der groBte Wohnungsanbieter in Neu-
Ulm. Die Nachfrage nach Mietwohnungen, insbeson-
dere im preisgUnstigen Segment, ist weiterhin hoch
und bietet der Gesellschaft grundsatzlich stabile Ab-
satz- und Entwicklungsperspektiven.

Im Rahmen der &ffentlichen Wohnraumférderung wer-
den fortlaufend kostenginstige Wohnungen geschaf-
fen. Bei Neubau- und BestandsmaBnahmen berick-
sichtigt die Gesellschaft die demografische Entwick-
lung, insbesondere durch weitgehend barrierearme
Ausstattungen, wie z. B. barrierearme Zugénge und
Bdder. DarUber hinaus tragen energetfische Moderni-
sierungen zur Ressourcenschonung sowie zur Reduzie-
rung des Energieverbrauchs bei.

Gleichzeitig ist festzustellen, dass sich die Rahmenbe-
dingungen fur den Wohnungsbau und die Bestands-
sanierung zunehmend verscharfen. Insbesondere stei-
gende Bau- und Finanzierungskosten sowie erhdhte
Anforderungen im Zusammenhang mit klimaneutralen
Sanierungs- und Neubauvorhaben fihren dazu, dass
Neubauprojekte aufgrund des hohen Eigenkapitalbe-
darfs voraussichtlich nur eingeschrdnkt realisiert wer-
den kdnnen. Auch SanierungsmaBnahmen kdnnten

in geringerem Umfang umgesetzt werden, als es zur
Erreichung der Klimaziele erforderlich ware. Hieraus
kédnnen sich auch negative finanzielle Effekte erge-
ben, beispielsweise durch eine steigende Belastung
aus der CO,-Bepreisung.

In der mittel- bis langfristigen Perspektive besteht das
Risiko, dass steigende Kosten fur Neubau, Sanierung
und Instandhaltung nicht in gleichem MaBe durch
enfsprechende Erléssteigerungen kompensiert wer-
den kdénnen.

Unter BerUcksichtigung der dargestellten Chancen
und Risiken sowie moglicher kumulierter Effekte be-
urteilt die GeschaftsfUhrung die Gesamtsituation der
Gesellschaft derzeit als beherrschbar. Bestandsge-
fadhrdende Risiken oder wesentliche Beeintradchtigun-
gen der zukUnftigen Entwicklung sind nach gegen-
wdartigem Kenntnisstand nicht erkennbar.
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D. Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Das Management der Gesellschaft verfolgt grund-
sa@tzlich das Ziel, Risiken aus der Verwendung von
Finanzinstrumenten zu vermeiden. Die Gesellschaft
orientiert sich dabei an einer konservativen Finanzie-
rungs- und Anlagestrategie.

Die origin@ren Finanzinstrumente auf der Aktivseite
der Bilanz umfassen im Wesentlichen kurzfristige For-
derungen sowie flussige Mittel. Erkennbaren Ausfallri-
siken wird durch entfsprechende Wertberichtigungen
Rechnung getragen. Zur Begrenzung von Ausfallrisiken
erfolgt eine Streuung der Finanzanlagen auf verschie-
dene Institute, insbesondere Geschaftsbanken, Spar-
kassen und Versicherungen, wodurch unterschiedli-
che Sicherungssysteme genutzt werden.

Auf der Passivseite bestehen origindre Finanzinstru-
mente insbesondere in Form von Bankverbindlichkei-
ten, die nahezu ausschlieBlich der Objektfinanzierung
dienen. Wesentliche Risiken ergeben sich hierbei ins-
besondere aus Finanzierungsrisiken, wie Zinsanpas-
sungs- und Liquiditatsrisiken. Aufgrund des Uberwie-
genden Einsatzes festverzinslicher Darlehen besteht
wdhrend der jeweiligen Zinsbindungsfristen kein we-
sentliches Zins&nderungsrisiko.

Die Zinsentwicklung wird laufend Uberwacht. Bei an-
stehenden Zinsanpassungen werden frihzeitig MaB-
nahmen zur Prolongation oder Refinanzierung ergrif-
fen, um Zinsénderungsrisiken zu begrenzen. Zur Ver-
meidung von Konzentrationsrisiken (,,Klumpenrisiken")
erfolgt zudem eine Streuung der Darlehensverbind-
lichkeiten auf verschiedene Darlehensgeber.

Derivate

Zur Absicherung von Zins&nderungsrisiken werden er-
gd@nzend derivative Finanzinstrumente, insbesondere
Forward-Payer-Swaps, eingesetzt. DarGber hinaus
werden bei Bedarf Forward-Darlehen zur Sicherung
des aktuellen Zinsniveaus abgeschlossen. Der Einsatz
derivativer Finanzinstrumente erfolgt ausschlieBlich zu
Sicherungszwecken; spekulative Geschafte werden
nicht getatigt.

Die Entwicklungen an den Finanzmdarkten werden im
Rahmen des Risikkomanagementsystems fortlaufend
Uberwacht, um potenzielle Risiken frGhzeitig zu erken-
nen und geeignete GegenmaBnahmen einleiten zu
kdnnen.

40

NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
GmbH

Neu-Ulm, 27.03.2026

André Zaman
Geschaftsfuhrer



AN
HIIS




NUWOG Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH

AKTIVA

A. Anlagevermogen

Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschdafts
und anderen Bauten

3. Grundsticke ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- uns Geschdftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

0 N o~ 0 A

. Geleistete Anzahlungen

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen
.

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und andere Vorrate

1. Grundsticke mit unfertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Forderungen gegen Gesellschafter

6. Sonstige Vermdgensgegensténde

. Flissige Mittel und Bausparguthaben

1. Guthaben bei Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
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BILANZ

2025

31.12.2025 31.12.2024
€ €

129.929.104,17 132.494.595,18

5.235.349,27 5.419.314,44

2.960.184,85 0,00

173.328,66 186.314,52

34.864,39 38.803,77

420.264,19 15.130.132,02

2.540.931,84 2.260.261,79

0,00 2.578.874,21
141.294.027,37

2.913.824,81 2.913.824,81

40.000,00 40.000,00
2.953.824,81

144.247.852,18 161.062.120,74

13.698.897,56 0,00

4.844.000,00 5.010.000,00

20.562,92 21.653,69
18.563.460,48

58.263,22 75.812,30

7.768,80 36.759,82

0,00 401,51

604.071,19 2.992.874,67

852,85 1.559,58

1.966.164,52 2.271.652,07
2.637.120,58

2.677.718,90 8.013.199,68

718.329,97 408.592,65
3.396.048,87

451.488,06 482.552,58

90.969,58 94.218,79
542.457,64

W 180.471.398,08
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PASSIVA
31.12.2025 31.12.2024
€ €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 7.669.378,22 7.669.378,22
Il. Kapitalricklage 32.134.595,08 32.134.595,08
lll. GewinnrUcklage
1. Gesellschaftsvertragliche / Satzungsmd&Bige RUcklage 1.291.074,88 1.291.074,88
- davon aus dem JahresUberschuss Geschdaftsjahr eingestellt:
€0,00 (Vorjahr: €92.100,00)
2. Bauerneuerungsricklage 40.483,75 40.483,75
3. Andere Gewinnricklagen 9.673.263,07 8.844.456,28
- davon aus Bilanzverlust/ gewinn Vorjahr enthommen/ein-
gestellt:
€828.806,79 (Vorjahr: €2.029.643,92)
11.004.821,70
IV.Bilanzgewinn 180.807,05 828.806,79
50.989.602,05 50.808.795,00
B. RUckstellungen
Sonstige RUckstellungen 2.615.729,95 2.902.492,81
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 103.106.673,84 113.804.934,18
2. Verbindlichkeiten gegenUber anderen Kreditgebern 4.098.613,95 4.268.386,64
3. Erhaltene Anzahlungen 5.629.346,04 5.360.863,94
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.141,23 155.143,71
b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 979.077.,43 1.647.235,13
5. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Untenehmen 487.343,29 302.226,35
6. Verbindlichkeiten gegenUber Gesellschaftern 184.868,57 26.454,91
7. Sonstige Verbindlichkeiten 6.475,00 169.863,67
- davon Verbindlichkeiten aus Steuern:
€465,50 (Vorjahr: €162.455,67
114.647.539,35
D. Rechnungsabgrenzungsposten 102.168,40 66.501,74
E. Passive latente Steuern 1.031.900,00 958.500,00
169.386.939,75 180.471.398,08
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Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VOM 01.01. BIS 31.12.2025

1.

2.

Umsatzerldse
a. aus Bewirtschaftungstatigkeit

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf

bestimmten Grundsticken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

3.
4.

Sonstige betriebliche Ertréige

Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit

b. Aufwendungen fUr VerkaufsgrundstUcke

c. Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a. Léhne und Gehdlter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr Altersversorgung und
UnterstUtzung :
€1.036,58 (Vorjahr: €968,63)

Abschreibungen auf Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrédge aus ErgebnisabfUhrungsvertrdgen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

- davon aus verbundenen Unternehmen: €2.958,90
(Vorjahr: €104.231,15)

- davon aus der Abzinsung von RUckstellungen: €2.711,18
(Vorjahr: €1.839,29)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon aus der Aufzinsung von RUckstellungen:
€1.323,31(Vorjahr: €1.069,33)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

- davon latente Steuern: €73.400,00 (Vorjahr: €504.300,00)
Ergebnis nach Steuern / Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Gewinnricklagen

Bilanzgewinn
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2025 2024
€ €

20.126.423,08 19.257.005,33

17.286,26 15.203,31
20.143.709,34

- 166.000,00 138.000,00

749.215,39 915.071,57

-8.057.538,54 -9.207.839,47

-29.038,21 - 130.809.56

- 3.828.840,00 -3.413.738,19
-11.915.416,75

8.811.507,98 7.572.892,99

-13.375,38 -12.886,37

-4.676,27 -4.657,32
-18.051,65

- 6.009.878,04 -3.910.035,50

-356.987,87 -535.721,78

603.857,83 851.408,17

88.152,61 191.135,23

-2.860.274,89 -2.727.620,60

-77.518,92 - 503.608,03

180.807,05 920.906,79

0,00 -92.100,00

180.807,05 828.806,79




A. Allgemeine Angaben

Die NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-
Ulm GmbH hat ihren Sitz in Neu-Ulm und ist eingetra-
gen in das Handelsregister beim Amtsgericht Mem-
mingen (HR B 6974).

Der Jahresabschluss wurde gemdanB §§242 ff. und
§8§264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vor-
schriffen des Gesetzes betreffend der Gesellschaften
mit beschrankter Haffung und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gesellschaft ist ein mittelgroBes Unternehmen im
Sinne des § 267 HGB. GemdaB Gesellschaftsvertrag hat
die Jahresabschlusserstellung nach den fUr groBe Ka-
pitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB zu
erfolgen.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. §275 Abs. 2 HGB aufge-
stellt. Die Verordnung Uber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV) in der akfuellen Fassung wurde beachtet.

Geschdaftsjahrist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens wurden be-
wertet zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten ver-
mindert um Baukostenzuschusse und - soweit abnutz-
bar - um lineare planmaBige Abschreibungen.

Finanzanlagen sowie das Umlaufvermdgen wurden
grundsatzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungsko-
sten bzw. zum Nennwert bewertet und erforderlichen-
falls auf den beizulegenden Wert abgeschrieben.

Vom Ansatzwahlrecht fUr Geldbeschaffungskosten als
Rechnungsabgrenzungsposten wurde Gebrauch ge-
macht und Uber die jeweilige Laufzeit der Zinsbindung
(Kapitalmarktdarlehen) bzw. Laufzeit der Darlehen
(6ffentliche Mittel) linear verteilt.

ErschlieBungskosten (unter ,Andere Rechnungsab-
grenzungsposten” ausgewiesen) werden linear Uber
die Laufzeit des Erbbaurechtes abgeschrieben.
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ANHANG
2025

Die Bildung der RUckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen ErfUllungsbetrages unter
Einbeziehung kUnftiger Preis- und Kostensteigerungen.

Sonstige RUckstellungen mif einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr wurden mit den von der Bundes-
bank veréffentlichten Abzinsungssatzen abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtli-
chen ErfUllungsbetrag bewertet.

Aus tfempordaren Differenzen aus handels- und steu-
errechtlichen Wertansatzen ergeben sich passive la-
tente Steuern aufgrund von Differenzen beim Posten
,Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten" wegen der Ubertragung einer Rickla-
ge nach §éb EStG, sowie wegen Abschreibungsunter-
schieden aufgrund steuerlicher Abschreibungssatze
nach §7 Abs. 4, §7 Abs. 5 EstG und §7b EStG. Beider
Position ,,Anteile an verbundenen Unternehmen* wur-
den steuerrechtliche GewinnmehrabfUhrungen aus
der Vergangenheit bertcksichtigt und fGhrten so zu
passiven latenten Steuern. Passive latente Steuern er-
geben sich beim Posten ,,Sonstige RUckstellungen”
aufgrund der unterschiedlichen Bewertung der RUck-
stellung fur die Aufbewahrung von Geschdaftsunterla-
gen. Aktive latente Steuern ergeben sich nur bei den
Geldbeschaffungskosten. Die aktiven latenten Steu-
ern wurden mit den passiven latenten Steuern ver-
rechnet. Der vorhandene Verlustvortrag wurden bei
der Berechnung der latenten Steuern nicht berick-
sichtigt. Die Berechnung der latenten Steuer erfolgte
unter Zugrundelegung eines Kérperschaftsteuersatzes
von 15% (Vj.:.15%) zuzUglich 5,5% (V].:5,5%) Solidaritats-
zuschlag sowie eines gewerbesteuerlichen Hebesat-
zes von 360% (Vj.: 360%) bei einer Steuermesszahl von
3,5%.

Entwicklung
Passiviberhang
Zustand zu Verdnderun- Stand zum
Beginn des gen Ende des
Jahres Geschdfts-
jahres
T€ T€ T€
Aktive Differenz 9.7 -58 3.9
Passive Differenz -3.382,0 -252,3 -3.634,3
Gesamt -3.372,3 -258,1 -3.630,4
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Ein steuerlicher Verlustvortrag (T€489,1 — GewsSt) wur-
den nicht berUcksichtigt, da er It. Wirtschaftsplanung
in den folgenden 5 Jahres nicht genutzt werden kann.

C. ErlGuterungen zu den Bilanz-Posten
Anlagevermoégen

Der Anlagenspiegel ist am Ende des Anhangs beige-
fogt (Anlage 1).

Angefallene Kosten fUr die Modernisierung wurden als
Zugdnge bei Gebduden aktiviert, soweit sie zu einer
Uber den urspringlichen Zustand hinaus gehenden
Verbesserung fuhrten.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer linear verteilt. Bei der Wohnanlage
SchillerstraBe 20 wurde die Restnutzungsdauer um 12
Jahre auf 29 Jahre verlGngert.

Bei den Herstellungskosten der SchwabenstraBe 85
wurde ein Tilgungszuschuss von €74.858,20 von den
Herstellungskosten abgesetzt.

Die planmd&Bigen Abschreibungen erfolgten linear un-
ter Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw.
Abschreibungssatze:

Gebdude 2%
Garagen, Tiefgaragenstellplatze 3.33%
Geschdfts- und andere Bauten 2% bzw.3 %
Kfz-Stellplétze, AuBenanlagen 2 &bzw. 10%
Photovoltaikanlagen 5%

Zweiin 1997 angeschaffte Objekte, die bis zum
31.12.2009 gemdaB §7 Abs. 5 EStG degressiv abge-
schrieben wurden, werden seit dem 01.01.2010 ent-
sprechend den handelsrechtlichen Nutzungsdauern
gestaffelt degressiv abgeschrieben (1997 bis 2004 mit
5 %; 2005 bis 2010 mit 2,5 %; ab 2011 mit 1,25 % bzw.
1997 bis 2000 mit 7 %; 2001 bis 2006 mit 5 %; 2007 bis
2013 mit 2 %; ab 2014 mit 1 %).

Zwei in 2004 angeschaffte Objekte werden ebenfalls
degressiv seit 2018 mit 1 % nach § 7 Abs. 5 EStG abge-
schrieben (2004 - 2009 5 %, 2010 - 2017 2,5 %).

KfZ-Stellplatze und AuBenanlagen werden seit Zugang
ab 2016 mit 10 % abgeschrieben.

Bei den Bauvorbereitungskosten wurde eine auBer
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planmaBige Abschreibung in Hohe von T€1.895,2
durchgefuhrt.

Umlaufvermoégen

Die Position unfertige Leistungen enthalt €4.844.000,00
(Vorjahr: €5.010.000,00) noch nicht abgerechnete Be-
friebs- und Heizkosten.

Die Bewertung der unter den anderen Vorraten aus-
gewiesenen Heizdlbest&nde erfolgte zu Anschaf-
fungskosten nach der FiFo-Methode.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
sind zu Nominalwerten abzuglich Einzelwertberichti-
gungen angesetzt.

FUr Mietforderungen wurde eine Einzelwertberichti-
gung in Hohe von T€104,9 (Vorjahr: T€103,2) und eine
Pauschalwertberichtigung von 1% (Vj.: 1%) der nicht
einzelwertberichtigten T€1 (Vorjahr T€1) gebildet. FUr
die ,Forderungen aus Betreuungstatigkeit" sind Wert-
berichtigungen in Hohe von T€23,3 (Vorjahr: T€36,8)
und fUr die ,,Sonstigen Vermdgensgegenstdnde" sind
Wertberichtigungen in Hohe von T€744,4 (Vorjahr:
T€733,9) in Abzug gebracht.

Rickstellungen
In den ,,Sonsfigen Ruckstellungen" sind folgende

RUckstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten:

Geschdfts- Vorjahr
jarhin T€ in T€
unterlassene Instandhaltung 148,5 256
noch erwartete Baukosten (Schadens- 150 150
behebung)
noch erwartete Baukosten fUr Ubereigne- 517 507
te Einheiten (Umlaufvermdgen)
Aufbewahrungsverpflichfungen 91,3 98
Kosten der Hausbewirtschaftung 179.1 213,9
ausstehende Rechnungen (Baukosten) 1.170,00 1.281,00
Prozesskosten 200,2 271

Verbindlichkeiten

Angaben Uber die Fristigkeiten und Besicherung der
Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Aufstellung
am Ende des Anhangs (Anlage 2).



D. Erlduterungen zu den GuV-Posten

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des
Anhangs wurden zusammengehorige Angaben, die
sich sowohl auf Bilanz- als auch GuV-Posten beziehen,
generell bei den zugehdrigen Bilanz- bzw. GuV-Posten
dargestellt.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende Ertrdge und Aufwendungen von auBerge-
wohnlicher GréBenordnung oder Bedeutung bzw. pe-
riodenfremde Aufwendungen und Erfrdge enthalten:

Geschafts- Vorjahr
jarhin T€ inT€

sonstige betriebliche Erfrage
abgeschriebene Forderungen/ 18,1 191
Ausbuchung von Verbindlichkeiten
Aufldsung von RUckstellungen 135.3 264,6
Auflésung von Wertberichtigungen 69,5 173,9
sonstige Erfrége 139.5 245,3
Kostenerstattungen 123.4 129,9
Versicherungsleistungen 229,7 58,0
Abschreibungen auf Sachanlagen
Bauvorbereitungskosten 1.895,20 80,1
sonstige betriebliche Aufwendungen
Rechts- und Beratungskosten 18,2 124,4
Jahresabschluss- und Steuerberatungs- 124,4 31,3
kosten
Prifungskosten 54,8 43,8
AbschlussgebUhren Bausparvertrdge 0,0 65,0
Abschreibungen auf Forderungen und 136.6 188,1
sonstige Vermdgensgegenstdnden
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Bereitstellungszinsen 328,1 106,3

Im Geschaftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Ab-
schlussprUfers in Hohe von T€52,7 auf Prifungsleistun-
genin Hohe von T€52,7 (davon T€0,8 auf das Vorjahr).

E. Sonstige Angaben

1. Im Geschdaftsjahr war eine kaufmdannische Mitar-
beiterin in Teilzeit beschaftigt.

2. GegenUber dem Gesellschafter bestehen keine
nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderun-
gen. Im Posten ,Verbindlichkeiten gegenuber an
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deren Kreditgebern" sind Verbindlichkeiten gegen-
Uber Gesellschaftern in Hohe von €4.098.613,95 (Vj.:
€4.268.386,64) enthalten.

3. Die in den Forderungen/Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen bzw. Forderungen/
Verbindlichkeiten gegenUber Gesellschafter ausge-
wiesenen Befrédge beftreffen:

Geschdfts- Vorjahrin €
jarhin €

Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen:
NUWOG Dienst
- Erstattungen 0 3.606,56
- ErgebnisabfUhrung 603.857,83 851.408,17
GSl
- Darlehen fUr BautrégermaBnahme 0 1.500.000,00
- Abrechnung aus der Geschdaftsbesor- 213,36 637.859,94

gung sowie Uberzahlung bei Personal-
und Sachkostenerstattungen sowie
Zinsen

604.071,19 2.992.874,67

Forderungen gegenUber Gesellschaf-
fer:

- Kostenerstattung 779,29 0,00
- Mietforderungen 73,56 1.559,58
852,85 1.559,58

Verbindlichkeiten gegenUber verbun-
denen Unternehmen:

NUWOG Dienst

- Verrechnung Kapitalertragsteuer/Soli 52.973,29 1.138,94
und Umsatzsteuer

GSl

- Verbindlichkeiten aus Lieferungen 434.370,00 301.087,41

und Leistungen, Erstattungsanspriche
und Verrechnung Kapitalertragsteuer/
Soli

487.343,29 302.226,35

Verbindlichkeiten gegenitber Gesell-
schaftern:

Stadt-Neu-Ulm (betrifft sonstige Verbind-  184.868,57 26.454,91
lichkeiten, Erbbauzinsen, Verbindlich-

keiten aus Lieferungen und Leistungen,

Verbindlichkeit aus Vermietung und

Darlehensannuit&t 12/2025)

4. Die AufsichtsratsvergUtungen betrugen €3.866,76
fur das Geschaftsjahr 2025 (Vorjahr: €3.133,42).

5. VorschUsse, Kredite und Haftungsverhdaltnisse ge-
genUber Mitgliedern der GeschdaftsfGhrung oder des
Aufsichtsrates bestehen nicht.
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6. Zinsswaps

Darlehensrestraten in Hohe von €8.487.639,68 sind
durch acht Zinsswaps bei der Bayern LB abgesichert.
Der aktuelle Marktwert der betreffenden Finanzin-
strumente umfasst zum 31.12.2025 €697.296,71 (ohne
StUckzinsen). Es handelt sich um indikative (hypothe-
tische) Marktwerte der EinzelabschlUsse auf Markt-
tfo-Markt-Niveau, die auf Marktkonditionen zum
31.12.2025 der in Reuters verfugbaren Zinskurve basie-
ren. Es erfolgt eine Abzinsung der zukUnftigen Cash-
flows mit der Zerokurve vom 31.12.2025 (Barwertme-
thode). Die AusfUhrungszeitpunkte liegen zwischen
2009 und 2020.

Darlehensbetrdge in Hohe von nominal €3.800.000,00
(zum 31.12.2025 €2.166.000,00) sind durch einen
Zinsswaps bei der DZ Bank AG abgesichert. Der beizu-
legende Zeitwert der betreffenden Finanzinstrumen-
te umfasst zum 31.12.2025 €378,55 (inklusive StUck-
zinsen). Die Bewertung erfolgt in Abh&ngigkeit von
den relevanten Basisinstrumenten anhand aktueller
beobachtbarer Marktdaten und mit anerkannten
Bewertungsmethoden, wie beispielsweise der Bar-
wertmethode oder dem , Libor Market Model* sowie
proprietdre Modellen der DZ Bank AG. Der AusfUh-
rungszeitpunkte warim Jahr 2013.

Die Zinsswaps dienen der Kompensation desim
Grundgeschdaft (Darlehen mit variablem Zinssatz)
bestehenden Zins&dnderungsrisikos. Der Sicherungszu-
sammenhang ist gegeben, da die Grundgeschdafte
einem gegenldufigen Risiko unterliegen. Die Voraus-
setzungen fUr Bewertungseinheiten gemaB §254 HGB
sind erfullt. RUckstellungen sind somit nicht erforder-
lich.

7. finanzielle Verpflichtungen:
Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiese-

ne oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:
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Neubau/Mod. An- noch zu offene bisher nicht
lagevermdgen erwartende Darlehens- durch
Investitions- auszahlung Darlehens-
summe oder Zu- zusagen
schiUsse gedeckt
T€ T€ T€
Leipheimer Str. 709 0 709
52 AV
Schwabenstr.81- 2 0 2
85(AuBenanl.)
Am lllerpark Block 154 0 154
1 BAI1-2
Schillerstr. 20/1 23 0 23
Schillerstr. 20/Mod. 6 0 6
Joh.-StrauB-Str. 38- 431 1585 0
44/Mod.
Ludw.-Thoma-Sr. 427 1150 0
7-11/Mod.
Wiley Nord BA 1 12 0 12
Wiley Nord BA 2 8 0 8
Gesamtsumme 1.772 2.735 9214
(Vj.: 963) (Vj.: 1.000) (Vj.: 795)

Die Gesellschaft hat sich vertraglich verpflichtet zwei

Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage im Neubaugebiet
~Wohnen am lllerpark* zu errichten. Der Beginn ist fGr
2027 vorgesehen. Konkrete Kostenschdtzungen liegen
derzeit noch nicht vor.

8. Die Gesellschaft ist zugleich Berechtigte als auch
Verpflichtete aus einem gemeinsamen Kontokorrent-
kreditvertrag Uber Mio. €4 zwischen der NUWOG -
Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH der
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH und
der GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung
Neu-Ulm GmbH.

Der Vertrag wurde am 27.03.2018 geschlossen und
sieht die gegenseitige Einrbumung eines Kredites bis
zur H6he von € Mio.4 auf Anforderung eines beteilig-
ten Unternehmens vor. Zum Bilanzstichtag liegen aus
diesem Vertrag keine Anspruchnahmen vor.

Es bestehen auBerdem noch eine Kreditzusage Uber
insgesamt Mio. €10 an die GSI. Von den Mio.€10 hat
die GSI zum 31.12.2025 nichts abgerufen.

Es bestehen keine weiteren Haftungsverhdaltnisse.

9. Die Gesellschaft ist alleinige Gesellschafterin der
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH mit



Sitzin Neu-UIm bei voll eingezahltem Stammkapital
von €25.564,59.

GemdaB ErgebnisabfUhrungsvertrag vom 16. Dezem-
ber 1994 wurde das Ergebnis 2025 der NUWOG-Dienst
von der Gesellschaft Ubernommen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 weist folgende-
Werte aus:

Hohe des Anteils (33,33 %) €40.000,00
Eigenkapital (100%) €2.820.151,60
JahresUberschuss €54.131,65

10. Es bestehen keine Pensionsverpflichtungen fur fro-
here Mitglieder des GeschdaftsfUhrungsorgans und ih-
rer Hinterbliebenen.

11. Mitglieder der GeschaftsfGhrung:

Zaman, André GeschaftsfUhrer

12. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Albsteiger, Katrin OberbUrgermeisterin

Aufsichtsratsvorsitzende

Lidl, Juliane Rechtsanwdalfin

stellvertr. Aufsichtsratsvors.
Fendt, Tanja Revisorin
Bais, Patrick Bankbetriebswirt B.A.

(ab 28.11.2025)

Salzmann, Martin Wirtschaftsingenieur
Salzmann, Jirgen
Koch, Gerlinde
Oftt, Ludwig

PrieBnitz, Roland

Kriminalhauptkommissar
Lehrerini.R.

Betriebswirt (M.A.)
Steuerberater
Schaufele, Ulrich Wirtschaftsingenieur

Greiner, Ruth Pastorin (bis 27.11.2025)

NUWOG Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH
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F. Weitere Angaben
1. Ergebnisverwendung

Die GeschdaftsfUhrung schldgt folgende Ergebnisver-
wendung vor:

Der Bilanzgewinn von €180.807,05 soll den Anderen
GewinnrUcklagen zugefuhrt werden.

2. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschdaftsjahres 2025 sind keine
Vorgdnge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Neu-Ulm, den 27.03.2026
r
m 107,502

André Zaman
Geschaftsfuhrer
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ANLAGE 1
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abgdnge Umbuchungen Stand
01.10.2025 31.12.2025
Zugdnge Abgénge

1. Sachanlagen
1. Grundsticke und grund-

stUcksgleiche Rechte mit

Wohnbauten* 211.272.156,39 487.974,22 79.928,29 940.235,86 0,00 212.620.438,18
2. Grundsticke und grund-

stUcksgleiche Rechte mit

Geschdfts- und anderen

Bauten 8.336.328,67 0,00 0,00 0,00 0,00 8.336.328,67
3. GrundstUcke ohne Bauten 0,00 381.310,64 0,00 2.578.874,21 0,00 2.960.184,85
4.  technische Anlagen und

Maschinen 344.442,78 0,00 0,00 0,00 0,00 344.442,78
5. Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschdaftsausstattung 55.687,18 0,00 0,00 0,00 0,00 55.687,18
6. Anlagenim Bau 15.152.018,28 345.467,35 416.201,76 0,00 14.661.019,68 420.264,19
7. Bauvorbereitungskosten 2.260.261,79 2.175.884,88 1.895.214,83 0,00 0,00 2.540.931,84
8.  geleistete Anzahlungen 2.578.874,21 0,00 0,00 0,00 2.578.874,21 0.00
Summe Sachanlagen 239.999.769,30 3.390.637,09 2.391.344,88 3.519.110,07 17.239.893,89 227.278.277,69
1. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 2.913.824,81 0,00 0,00 0,00 0,00 2.913.824,81
2. Beteiligungen 40.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.000,00
Summe Finanzanlagen 2.953.824,81 0,00 0,00 0,00 0,00 2.953.824,81
Anlagevermégen gesamt 242.953.594,11 3.390.637,09 2.391.344,88 3.519.110,07 17.239.893,89 230.232.102,50
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(Kumulierte) Abschreibungen Buchwert
stand Abschreibungen Abgdnge Stand 31.12.2025
01.01.2025 s L 31.12.2025 31.12.2024
" des Geschdaftsjahres (kumuliert)
(kumuliert)
78.777.561,21 3.913.772,80 0,00 82.691.334,01 129.929.104,17 132.494.595,18
2.917.014,23 183.965,17 0,00 3.100.979,40 5.235.349,27 5.419.314,44
0,00 0,00 0,00 0,00 2.960.184,85 0,00
158.128,26 12.985,86 0,00 171.114,12 173.328,66 186.314,52
16.883,41 3.939.38 0,00 20.822,79 34.864,39 38.803,77
21.886,26 0,00 0,00 0,00 420.264,19 15.130.132,02
0,00 1.895.214,83 1.895.214,83 0,00 2.540.931,84 2.260.261,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.578.874,21
81.891.473,37 6.009.878,04 1.895.214,83 85.984.250,32 141.294.027,37 158.108.295,93
0,00 0,00 0,00 0,00 2.913.824,81 2.913.824,81
0,00 0,00 0,00 0,00 40.000,00 40.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 2.953.824,81 2.953.824,81
81.891.473,37 6.009.878,04 1.895.214,83 85.984.250,32 144.247.852,18 161.062.120,74
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ANLAGE 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

(Vorjahreswerte in Klammern)

davon
Restlaufzeit durch Grund-
Verbindlichkeiten insgesamt pfon(}irechte
gesichert
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Uber 5 Jahre
Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegeniber 103.106.673,84 6.803.898,10 17.952.069,95 78.350.705,79 103.106.673,84
Kreditinstituaten
(113.804.934,18) (4.830.433,45) (17.781.398,38) (91.193.102,35) (113.804.934,18)
Verbindlichkeiten gegeniber 4.098.613,95 169.772,69 679.090,76 3.249.750,50 4.098.613,95
anderen Kreditgebern
(4.268.386,64) (169.772,69) (679.090,76) (3.419.523,19) (4.268.386,64)
Erhaltene Anzahlungen 5.629.346,04 5.629.346,04
(5.360.863,94) (5.360.863,94)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 155.141,23 155.141,23
(155.143,71) (155.143,71)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 979.077.,43 979.077.,43
ieferungen und Leistungen
(1.647.235,13) (1.647.235,13)
Verbindlichkeiten gegeniber verbun- 487.343,29 487.343,29
denen Unternehmen
(302.226,35) (302.226,35)
Verbindlichkeiten gegentber Ge- 184.868.57 184.868.57
sellschaftern
(26.454,91) (26.454,91)
Sonstige Verbindlichkeiten 6.475,00 6.475,00
(169.863,67) (169.863,67)
Gesamtbetrag 114.647.539,35 14.415.922,35 18.631.160,71 81.600.456,29 107.205.287,79

(125.735.108,53) (12.661.993,85)
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(18.460.489, 14)

(94.612.625,54)

(118.073.320,82)
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BESTATIGUNGSVERMERK
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An die NUWOG-Wohnungsgesellschaft der Stadt
Neu-Ulm GmbH, Neu-Ulm.

Am 17. April 2026 erteilte die Wirtschaftspro-
fungsgesellschaft, HABITAT Revisions- und Treu-
handgesellschaft mbH, der Gesellschaft fUr den
Jahresabschluss des Geschdaftsjahres 2025 den
uneingeschrdnkten Bestatigungsvermerk.

GemdaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléarten die un-
abhdngigen AbschlussprUfer, dass die Prufung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Bigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefGhrt habe.
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NUWOG Dienstleistungs-
und Befreuungs GmbH
LAGEBERICHT 2025

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH
wurde am 27.09.1994 gegrindet und ist im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Memmingen unter HRB 7394
eingetragen.

Alleinige Gesellschafterin der NUWOG-Dienstlei-
stungs- und Betreuungs-GmbH (NUWOG-Dienst) ist die
NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
GmbH (NUWOG-Stadt). Die Gesellschaft steht damit
in mitteloarem Alleineigentum der Stadt Neu-Ulm. Der
GeschaftsfGhrer der NUWOG - Wohnungsgesellschaft
der Stadt Neu-Ulm GmbH ist gleichzeitig Geschdafts-
fuhrer der NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-
GmbH. Der Sitz der Gesellschaft befindet sich in Neu-
Ulm.

Das Geschdaftsgebiet der Gesellschaft erstreckt sich
auf die Stadt Neu-UIm. Die Gesellschaft unterhdlt kei-
ne Zweigniederlassungen.

Zum Kerngeschdaft des Unternehmens gehdren die
Verwaltung und Betreuung von fremden Bauten und
Bauvorhaben zur Sicherstellung der Wohnungsversor-
gung fur breite Bevdlkerungsschichten, die Durchfih-
rung von ErschlieBungsmaBnahmen, die Betatigung
als Sanierungstréagerin sowie der Betrieb &ffentlicher
Einrichfungen jeder Art. Die Gesellschaft beschaftigt
sich ausschlieBlich mit Dienstleistungen fur die Stadt
Neu-Ulm, in der Regelim Rahmen von Inhouse-Ge-
schaften. Ferner wurde der Gesellschaft mit Bescheid
vom 05.12.1994, bzw. 24.07.2019 die Erlaubnis zum Be-
freiben eines Gewerbes nach § 34 c der Gewerbeord-
nung erteilt.

Die NUWOG Dienst ist an der GSI GebdudeService
und Immobilienverwaltung Neu-Ulm GmbH zu 100 %
beteiligt.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziel der strategischen Ausrichtung der Gesell-
schaft ist die Kundenorientierung als Dienstleister fUr
die Stadt Neu-Ulm. Durch permanente Opfimierung
der Aufbau- und Ablauforganisation wird die Steige-
rung der internen Effizienz und die forflaufende Ver-
besserung der Unternehmensinstrument angestrebt.
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UnterstUtzt wird dieses durch die kontinuierliche Wei-
terentwicklung der FUhrungs-, Personalentwicklungs-
und FortbildungsmaBnahmen.

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und re-
gionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nach der langanhalten-
den Schwdachephase begonnen, sich schrittweise zu
stabilisieren. Zwar wirken strukturelle Herausforderun-
gen und das weiterhin unsichere auBenwirtschaftli-
che Umfeld, insbesondere fUr Industrie und Export-
wirtschaft, fort, die konjunkturelle Dynamik nimmt
jedoch allmdahlich zu. Gestutzt wird die wirtschaftliche
Entwicklung zunehmend durch staatliche Ausgaben,
eine Belebung der Exporte sowie einen allmdahlich er-
starkenden privaten Konsum. Nach Einschatzung der
Bundesbank setzt sich die wirtschaftliche Erholung im
Verlauf des Jahres 2026 fort und gewinnt dabei spUr-
bar an Dynamik.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Stafistischen
Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % héher als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2025 um 2,2 % gegenuber 2024 er-
hoht. Die Entwicklung der Verbraucherpreise hat sich
damit stabilisiert. Im Jahresdurchschnitt 2024 hatte
die Inflationsrate ebenfalls bei +2,2 % gelegen, in den
Jahren zuvor deutlich dartber: Im Jahresdurchschnitt
2023 lag sie bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021
bei +3,1 %.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahres-
durchschnitt 2025 bei 6,3 % und ist demnach um 0,3

% ggu. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt
waren rd. 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
rund 161.000 mehr als vor einem Jahr.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren rund 46,0 Millionen
Menschen mit Arbeitsort in Deutschland (Inlandskon-
zept) erwerbstatig. Nach einer ersten Schatzung des
Statistischen Bundesamtes (Destatis) lag die jah



resdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr
2025 damit geringfigig um 5 000 Personen (0,0 %) un-
ter dem Niveau des Vorjahres. Im Jahr 2024 hatte es
so viele Erwerbstatige wie noch nie seit der deutschen
Vereinigung im Jahr 1990 gegeben. Mit Ausnahme
des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstatigenzahl
seit 2006 durchgdngig gewachsen. Allerdings hatte
der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik ver-
loren.

Die Europdische Zentralbank hat am 5. Februar 2026
beschlossen, die Leitzinssdtze unverdndert zu belas-
sen. Demnach betrégt der Zinssatz fir das Hauptrefi-
nanzierungsgeschaft weiterhin 2,15 %. Die EZB rechnet
damit, dass sich die Inflation auf mittlere Sicht beim
Zielwert von 2 % stabilisieren durfte.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kdnnen wei-
terhin Risiken fUr die Geschdaftsentwicklung und den
zukUnftigen Geschdftsverlauf des Unternehmens nicht
ausgeschlossen werden.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2025 durften nach lefzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 %
mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zu-
vor. Damit hat sich der dramatische Abwdartstrend der
Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Bau-
genehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die
Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 % ge-
sunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der
Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen
fasst der Wohnungsbau aber allm&hlig wieder Tritt.
Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die
Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deut-
lich zu (+14 %) und stieg sogar starker als die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insge-
samt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswoh-
nungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die
Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deut-
lich zurGck gegangen sein (-14 %). Schatzungsweise
218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem BauUberhang des letzten Jahres sorg
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ten dafur, dass der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. FUr die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Ent-
wicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer
RUckgang auf rund 200.000 neu errichtete Wohnun-
gen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren RUck-
gang um 8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wie-
der steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Das ifo Institut sieht Deutschland weiterhin fest im Griff
des Strukturwandels, der durch Dekarbonisierung,
Digitalisierung, demografische Verdnderungen und
geopolitische Umbriche gepragt ist. Im internationa-
len Vergleich gelingt es Deutschland nur langsam und
kostspielig, sich durch Innovationen und neue Ge-
schaftsmodelle anzupassen. Deutschland spUrt den
Strukturwandel laut ifo Institut besonders intensiv, da
das vorwiegend betroffene Verarbeitende Gewerbe
eine groBe gesamtwirtschaftliche Bedeutung hat und
der demografische Wandel besonders ausgepragt ist.
Zusatzlich werden Produktionsprozesse im Allgemei-
nen und GrUndungsprozesse im Besonderen hierzu-
lande strukturell durch burokratische und infrastruk-
turelle HUrden behindert. Aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive schlagt sich der Strukturwandel sowohl in
einer Verlangsamung der Potenzialwachstumsrate in
den kommenden Jahren als auch in einer Abwartsre-
vision des Produktionspotenzials fUr die vergangenen
Jahre nieder. Dadurch haben sich die Erholungsspiel-
réume deutlich reduziert. Die bisherigen wirtschafts-
politischen Weichenstellungen werden laut ifo Institut
der deutschen Wirtschaft voraussichtlich nur einen
kurzfristigen konjunkturellen Schub bringen, aber kei-
ne Impulse fUr ein hoheres Produktionspotenzial oder
eine Beschleunigung des Potenzialwachstums verlei-
hen.

Nach Einsch&tzung des ifo Instituts befindet sich die
Wohnungsbaukonjunktur zwar weiterhin in einer
Schwdachephase, der zuvor ausgepragte Abwart-
strend durfte jedoch durchbrochen sein. Trotz rGck-
laufiger Wohnbauinvestitionen im Jahr 2025 deutet
die Entwicklung der Baugenehmigungen und Auf-
fragseingdnge auf eine allimdhliche Stabilisierung
hin. Hohe Baupreise und Arbeitskosten bremsen die
Erholung laut ifo Institut zundchst, sodass erst ab dem
Jahr 2026 wieder mit einem moderaten Anstieg der
Wohnbauinvestitionen gerechnet wird. Eine RiGckkehr
zum Niveau der Boomjahre vor 2022 ist jedoch auch
mittelfristig nicht zu erwarten.
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Regionale Rahmenbedingungen

In Neu-Ulm ist der Immobilienmarkt nach wie vor an-
gespannt. Obwohl in den letzten Jahren viele Woh-
nungen neu gebaut worden sind, ist die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen, insbesondere
nach geférderten Wohnungen, weiterhin konstant.
GemdB der Bevolkerungsprognose der Stadt Neu-
Ulm bis 2043 (Stand April 2025) wird ein Wachstum auf
Uber 70.000 Einwohner bis zum Ende des ndchsten
Jahrzehnts erwartet. Zum 31.12.2025 verzeichnete die
Stadt Neu-Ulm insgesamt 66.392 Einwohner (Haupt-
und Nebenwohnsitze).

Aufgrund des NachfrageUberhangs ist der Neubau
bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen
in Stadt und Landkreis weiterhin dringend notwendig.

Il. Geschdaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen als Dienstleister mit Service- und Verwaltungs-
aufgaben im Zusammenhang mit der Verwaltung von
Immobilien fUr die Stadt Neu-Ulm tatig.

1. Bestandsbewirtschaftung

Die Gesellschaft bewirtschaftete am Ende des abge-
laufenen Geschdaftsjahres 10 eigene Wohnungen mit
einer Wohnfldche von insgesamt 544,48 m? sowie eine
gewerbliche Einheit mit 244,41 m? Nutzfldche. Hinzu
kommen zwolf Kfz-Abstellplatze.

Die Durchschnittsmiete der eigenen Wohnungen lag
bei 7,73 € pro m2 Wohnfldche. Der Gesamtertrag aus
der Vermietung (Sollmieten nach Abzug der Erlos-
schmalerungen) der eigenen Objekte betragt 74,8 T€
(VI 72,6 T€).

2. Neubautdtigkeit

Die Gesellschaft tritt als Dienstleister der Stadt Neu-
Ulm auf. Im Berichtszeitraum gab es keine eigenen
NeubaumaBnahmen.

3. Bestandspflege, Modernisierung

FOr Reparaturen und Instandhaltungen am eigenen
Immobilienbestand wurden im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 77,4 T€ (VJ 28,5 T€) eingesetzt.

4. Verkdufe aus dem Anlagevermégen

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden keine Verkaufe geta-

tigt.
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5. Erwerbe im Anlagevermoégen

Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Immobilien er-
worben.

6. Baubetreuung

Die Gesellschaft tritt als Dienstleister der Stadt Neu-
Ulm auf und wurde im Rahmen des Kommunalen
Wohnraumférderprogramms mit der Generalplanung
sowie der vollstdndigen Bauleistung als Generalunter-
nehmer fUr das Objekt MUnsterblick BA | (36 WE) be-
auftragt. Die Nutzungsaufnahme (Vermietung) durch
die Stadt Neu-Ulm erfolgte zum 31.01./01.02.2018. Die
endgultige Fertigstellung wurde mit Abschluss der Er-
schlieBungsarbeiten im Neubaugebiet Ende 2025 er-
reicht.

7. Bautragertatigkeit

Im Berichtsjahr war die Gesellschaft nicht als Bautra-
ger akftiv.

8. Verwaltungsbetreuung

Die Gesellschaft verwaltete im Berichtsjahr auBer dem
eigenen Bestand unverdndert 67 Wohnungen fur die
Stadt Neu-Ulm. Die Umsatzerldse betrugen im Ge-
schaftsjahr 39,1 T€ (VJ 39,1 T€).

Uber die 100-prozentige Tochtergesellschaft, die GSI
GebdudeService und Immobilienverwaltung Neu-
Ulm GmbH, werden im Rahmen von Geschdaftsbe-
sorgungsverfrdgen Baubetreuungen und die Bewirt-
schaftung der Liegenschaften sowie Dienstleistungen
in Form von Hausmeister- und Reparaturleistungen
erbracht.

Am 28.11.2025 wurde mit der EGNU Entwicklungsge-
sellschaft der Stadt Neu-UIm ein Bewirtschaftungsver-
trag fUr das Projekt ,Heiners' mit Wohnungen, Gewer-
be- und 6ffentlichen Rdumen geschlossen. Der Ver-
fragsbeginn ist der 01.01.2026."

9. Dienstleistungen

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft keine Dienstlei-
stungen erbracht.

10. Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte zum Ende des Berichts-
zeitraums fUnf Mitarbeitende in Vollzeit und keine Mit-
arbeitenden in Teilzeit. Der Personalaufwand betragt
408,9 T€ (VJ 345,4 T€) und liegt damit im Rahmen der

prognostizierten Hohe von 410,0 T€.



André Zaman ist weiterhin zum alleinvertretungsbe-
rechtigten Geschaftsfuhrer bestellt.

Andreas Werner ist weiterhin zum Prokuristen bestellt.

Die Prokura von Kornelia Mahne endete mit inrem
Ausscheiden aus der Gesellschaft zum 31.08.2025. Die
Lé&schung im Handelsregister erfolgte am 30.09.2025.

11. Organisation

Die Gesellschaft steht in einem steuerlichen Organ-
schaftsverhdltnis mit der NUWOG - Wohnungsgesell-
schaft der Stadt Neu-Ulm GmbH (Muttergesellschaft)
sowie der GSI GebdudeService und Immobilienver-
waltung Neu-UIm GmbH (Tochtergesellschaft). Das
bei der Gesellschaft beschdaftigte Personal steht der
GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung Neu-
Ulm GmbH gegen Kostenersatz zur VerfiUgung.

12. Gesamtaussage

Die GeschdaftsfGhrung der NUWOG-Dienstleistungs-
und Betreuungs-GmbH bewertet den Verlauf des Be-
richtsjahres insgesamt positiv, insbesondere infolge
des abgeschlossenen Bewirtschaftungsvertrags.

Il. Lage
Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben weite-

ren, nicht quantifizierbaren Aspekten, insbesondere
unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Vorjahres-  Ist-Wert  Progno-
wert se-Wert
2024 2025 2025
Eigenkapitalquote % 35,5 75,1 80-90
Durchschnittliche €/m? 36,15 98,46 150 - 200

Instandhaltungsaufwen-
dungen

Die Eigenkapitalquote betragt 75,1 % (VJ 35,5 %). Die
Abweichung vom prognostizierten Bereich resultiert
aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen

und den Verbindlichkeiten gegenuber dem Gesell-

schafterim Zusammenhang mit der Ergebnisabfih-

rung.

Die durchschnittlichen Aufwendungen fur Instandhal-
tung betfrugen 98,46 €/m? (VJ 36,15€/m?). Grund fur
die Abweichung von der Prognose ist der niedrigere
Instandhaltungsbedarf.
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1. Ertragslage

FOr das Geschdaftsjahr 2025 haben sich die gesam-
ten Umsatzerldse auf 5.203,9 T€ (VJ 482,9 T€) erhoht.
Davon entfallen 4.697,1 7€ (VJ 39,8 T€) auf die Betreu-
ungstatigkeit, 410,4 T€ (VJ 346,7 T€) auf die interne
Leistungsverrechnung und 96,5 T€ (VJ 96,4 T€) auf die
Bewirtschaftungstatigkeit inklusive der Umlagen fur
Betriebs- und Heizkosten.

Das Ergebnis vor GewinnabfUhrung verringerte sich
im Jahr 2025 gegenuber dem Vorjahr auf 603,9 T€ (VJ
851,4 T€). Ursachlich hierfur ist insbesondere der gerin-
gere Ertrag aus der GewinnabfUhrung der GSlin Héhe
von 693,3 T€. Dem stehen hdhere Umsatzerldse aus
Betreuungstatigkeiten (Anstieg von 39,8 T€ auf 4.697,1
T€) sowie reduzierte Aufwendungen fUr bezogene Lie-
ferungen und Leistungen (RUuckgang von 239,4 T€ auf
215,8 T€) gegenuber.

Die Effekte aus den gestiegenen Personalaufwendun-
gen von 345,4 T€ auf 408,9 T€ und die gestiegenen
Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistun-
gen von 346,7 T€ auf 410,8 T€ heben sich weitestge-
hend auf.

Die Ertragslage der Gesellschaft ist geordnet.
2. Finanzlage

Das Unternehmen hat seine Zahlungsverpflichtungen
im Geschaftsjahr 2025 ohne Einschrénkungen erfullt.
Die Zahlungsf&higkeit ist auch weiterhin uneinge-
schrénkt gesichert.

Der Finanzmittelbestand hat sich gegenuber dem
Vorjahr um 596,3 T€ auf 845,4 T€ erhoht.

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres setzten
sich aus dem Cashflow aus der laufenden Geschd&fts-
tatigkeit in Hohe von 505,4 T€, dem Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit von 89,4 T€ und dem Cashflow
aus der Investitionsstatigkeit von 1,5 T€ zusammen. Ins-
gesamt ergab sich somit ein Zufluss von Zahlungsmit-
teln in Hohe von 596,3 T€.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.
3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist auf rund 3,9 Mio. € gesunken (VJ
rund 8,2 Mio. €). Der RUckgang auf der Aktivseite ist
im Wesentlichen auf die Abnahme der unfertigen Lei-
stungen um 4.719,5 T€ sowie der Forderungen gegen
verbundene Unternehmen um 229,9 T€ zurGckzufUh-
ren. Gegenlaufig wirkten insbesondere die Zunahme



NUWOG Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH

der flussigen Mittel um 596,3 T€ sowie der Forderungen
gegen Gesellschafter um 51,8 T€.

Auf der Passivseite ist der RUckgang im Wesentlichen
auf die Verminderung der erhaltenen Anzahlungen
um 4.271,1 T€ sowie der Verbindlichkeiten gegenuUber
Gesellschaftern um 251,2 T€ zurUckzufUhren. Dem-
gegenuber standen insbesondere die Erhbhung der
sonstigen Verbindlichkeiten um 161,8 T€, der sonstigen
RUckstellungen um 38,7 T€ sowie der Verbindlichkeiten
gegenuber verbundenen Unternehmen um 27,5 T€.

Die Vermdégenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die GeschdaftsfGhrung der NUWOG-Dienstleistungs-
und Betreuungs-GmbH beurfeilt die wirtschaftliche
Lage des Unternehmens vor dem Hintergrund der be-
stehenden Auftragslage sowie der stabilen Finanzla-
ge insgesamt als positiv.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikato-
ren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

BezUglich der zur Steuerung der Gesellschaft beob-
achteten finanziellen Leistungsindikatoren verweisen
wir auf die allgemeinen Ausfuhrungen hierzu unter
lll. Lage der Gesellschaft sowie auf C. 1. Prognosebe-
richt.

2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschdaftsjahr 2025 war keine Mitarbeiterfluktuati-
on zu verzeichnen.

Zur weiteren Starkung der Mitarbeiterbindung werden
insbesondere MaBnahmen wie das Angebot einer
betrieblichen Altersversorgung sowie flexible Arbeits-
zeitmodelle, einschlieBlich Teilzeitbeschaftigung, ein-
gesetzt. DarUber hinaus tragen die gezielte Forderung
der Beschaftigten durch Fort- und Weiterbildungs-
maBnahmen sowie ergdnzende Zusatzleistungen (Be-
nefits) zur nachhalfigen Bindung der Mitarbeitenden
bei.

Umweltbelange

Die im Anlagevermdgen befindlichen Immobilien wur-
den bereits in den vergangenen Jahren energetisch
saniert. Dabei wurde die Geb&udehulle ertGchtigt,
was zur CO,-Reduzierung fuhrt. Die Umstellung der
Gasheizung auf Fernwdrme wurde in 2024 beauftragt,
die Umstellung erfolgt in 2026. Durch die Umstellung
auf Fernwarme wird die Immobilie mit 38 % aus erneu-
erbaren Energien beheizt.
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C. Prognose, Risiko- und Chancenbericht
1. Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des weiterhin angespannten
und von Unsicherheiten gepragten geopolitischen
und wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fUr den
Prognosezeitraum mit erhdhten Unsicherheiten ver-
bunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie
die fortbestehenden Spannungen im Nahen Osten
fUhren weiterhin zu Risiken fUr die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf Ener-
giepreise, Baukosten, Zinsniveau und Investitionsent-
scheidungen.

Verl@ssliche Aussagen zum konkreten Einfluss dieser
geopolitischen und makrodkonomischen Risiken auf
den Geschdaftsverlauf und die Vermogens , Finanz
und Ertragslage der Gesellschaft sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts nur eingeschrénkt
maoglich. Die Auswirkungen hangen maBgeblich von
der weiteren Dauer und Intensitét der bestehenden
Konflikte sowie von der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund kdnnen Ab-
weichungen von den geplanten Kennzahlen nicht
ausgeschlossen werden.

Um die energetischen Anforderungen bei Neubau-
und SanierungsmaBnahmen erfullen zu kénnen, sind
erhebliche Investitionen erforderlich. Dazu werden
Fachkrafte bendtigt, was die Nachfrage nach ent-
sprechenden Dienstleistungen bei der NUWOG-
Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH steigern kann.

FUr die beobachteten finanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft folgende Entwicklung:

Prognose-Wert 2026
80-90
15-35

Eigenkapitalquote %
€/m?

Durchschnittliche
Instandhaltungsaufwendungen

Die gegenUber der Prognose hdhere Eigenkapital-
quote im Jahr 2026 resultiert im Wesentlichen aus der
Verringerung der Forderungen gegen verbundene
Unternehmen sowie der Verbindlichkeiten gegenuber
Gesellschaftern.

Auf Grundlage der Unternehmensplanung und der zu-
grunde gelegten Annahmen erwartet die Geschafts-
fUhrung fUr das Geschdaftsjahr 2026 ein positives Er-
gebnis vor Gewinnabfuhrung in Hohe von rund 15 T€.



2. Risikobericht

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge
des anhaltenden Ukraine-Kriegs und des Gaza-Kon-
flikts sowie der weiterhin hohen Energiepreise ist mit
Risiken fUr die Geschdaftsentwicklung und den zukinf-
tigen Geschdaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen.
Zu nennen sind mogliche Risiken aus der Verzégerung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei der
DurchfUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von
deutlichen Kostensteigerungen sowie der Verzbge-
rung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist
infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.

Die GeschdaftsfGhrung beobachtet laufend die wei-
tere Enfwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies betrifft
auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen Ge-
schaftsprozessen unter Nutzung aktueller technologi-
scher Moglichkeiten.

FUr die Gesellschaft waren fur 2025 keine bestandsge-
fadhrdenden Risiken erkennbar. Bestandsgeféhrdende
Risiken und sonstige Risiken mit einem wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens , Finanz- und Ertragslage
kdnnen bei sich weiter verschlechternden Rahmen-
bedingungen fur Baukosten, Zinsen, Lieferengpd&ssen
und MaterialverfUgbarkeit, HandwerkerkapazitGten
und Fachkraftemangel sowie sich weiter verscharfen-
den Anforderungen an die Verpflichtung zur energe-
tischen Sanierung von Bestandswohnanlagen erge-
ben.

1. Risiken

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind weiterhin von erhéhten Unsicherheiten gepragt.
Belastend wirken insbesondere geopolitische Kon-
flikte, eine insgesamt geddmpfte konjunkturelle Ent-
wicklung sowie weiterhin erhdhte Kosten im Bau und
Energiebereich. Die Dynamik geopolitischer und
wirtschaftlicher Entwicklungen erschwert verlassliche
Prognosen zur weiteren gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung.

Die NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH
ist von der NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadf
Neu-Ulm GmbH, der GSI GebdudeService und Immo-
bilienverwaltung Neu-Ulm GmbH und der Stadt Neu-
Ulm abhd&ngig. Risiken im Unternehmensverbund wir-
ken sich nicht nur auf die Muttergesellschaft, sondern
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auch auf die Tochter- und Enkelgesellschaft aus. Aus-
sagen in den jeweiligen Lageberichten sind insgesamt
und wechselseitig zu betrachten, d.h. die Aussagen in
den jeweiligen Lageberichten gelten jeweils auch fir
die Unternehmen im Verbund, d.h. gleichermaBen fur
die GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung
Neu-Um GmbH, die NUWOG-Dienstleistungs- und Be-
freuungs-GmbH und die NUWOG - Wohnungsgesell-
schaft der Stadt Neu-Ulm GmbH.

Bestandsgefdhrdende Risiken

Bestandsgefdhrdende Risiken sind fUr das Unferneh-
men nicht erkennbar.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

Das geplante Jahresergebnis kdnnte nicht erreicht
werden, wenn die Instandhaltungsbudgets nicht ein-
gehalten werden kdnnen oder wenn die Annahmen
Uber die Mietentwicklung oder Uber die Enftwicklung
der Refinanzierungskosten nicht eintreten.

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefihrt, wobei die hohen Risiken zuerst
genannt werden:

Bauwirtschaft - Baubetreuung

Im Baubetreuungsgeschdéft sind die Uberschreitung
der geplanten Kosten und Termine die wesentlichen
Risiken. Durch sorgfaltige Auswahl zukUnftiger Baupro-
jekte und Partner versucht die Gesellschaft dieses Risi-
ko zu minimieren. Kosten und Termine werden laufend
Uberwacht.

Die HandwerkerkapazitGten in der Region sind weit-
gehend nach wie vor ausgelastet. Bedingt durch
Kaufkraftverlust, steigende Zinsen fUr Baukredite sowie
die Unsicherheit bei den Arbeitsplafzen ist mit nega-
tiven Auswirkungen und einzelnen Ausfdallen zu rech-
nen.

Im Jahr 2026 wird mit weiteren Baupreissteigerungen
gerechnet. In einzelnen Gewerken spielen Materi-

al- und Lohnpreissteigerungen eine groBe Rolle. In
Kombination von Fachkraffemangel und Auslastung
kdnnen sich bei einigen Gewerken Uberproportionale
Preissteigerungen ergeben. Teilweise kommt es zu An-
bieterengpdssen und Lieferschwierigkeiten. Wir rech-
nen auch in Zukunft mit starker anziehenden Bauprei-
sen, die sich schon alleine aus den Energiepreissteige-
rungen und verscharften Umweltauflagen ergeben.
Bei Modernisierungen wirken sich die daraus resultie-
renden Investitionskostenmehrungen auf die
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Mieten aus, die zurzeit durch das gUnstige Zinsniveau
teilweise kompensiert werden kénnen.

Dem Risiko steigender Preise versuchen wir mit dem
Abschluss von Rahmenvertrdgen mit Handwerkern
entgegen zu wirken. Insbesondere bei Instandhal-
tfungsaufwendungen fUhrt dies zu einer verbesserten
Planbarkeit entstehender Kosten im Rahmen der Be-
hebung von Schaden.

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger Fluk-
fuation in SchlUsselpositionen nicht ausreichend qua-
lifiziertes Personal zur VerfGgung steht bzw. aufgrund
des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig nachbesetzt
werden kann. Hieraus kdnnten sich moderate negati-
ve Konsequenzen fur unsere Geschdaftstatigkeit, unse-
re Finanz- und Ertragslage sowie unseren Cashflow er-
geben. Dem wirken wir mit verstarkter Ausbildung und
PersonalentwicklungsmaBnahmen entgegen.

Branche und Markt

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das
Gesetz zur Ergénzung der Regelungen Uber die zu-
I&ssige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung
der Regelungen Uber die Modernisierung der Miet-
sache (Mietrechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019.
Die Einigung trifft vor allem Vermieter bezahlbarer
Wohnungen und hat die Rahmenbedingungen fur die
energetische Modernisierung, den altersgerechten
Umbau oder die Digitalisierung im Wohnbereich ver-
schlechtert.

Wer mit Ol oder Gas heizt, muss seit 2021 eine zusdtzli-
che Abgabe zahlen, die helfen soll, den CO5-Aussto
in Gebduden zu senken.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die Auftei-
lung der Kosten der CO,-Abgabe zwischen Vermie-
tern und Mietern nach einem Stufenmodell regelt. Das
Stufenmodell der CO,-Kosten sieht vor, dass Mieter
Uber alle vermieteten Geb&ude hinweg nicht mehr
als die Halfte der Kosten fUr die CO,-Bepreisung be-
zahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Mo-
dernisierungen die CO,-Emissionen des Gebdudes
gedampft haben, sollen prozentual weniger belastet
werden. Ziel des Stufenplanes ist es, Anreize fUr Sanie-
rungen und gute energetische Qualitat von Wohnun-
gen zu setzen.

Zum 01.01.2023 trat zusétzlich eine Anderung des Ge-
bdudeenergiegesetzes (GEG) in Kraft, welches die
Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primdrenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75,0% des
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Referenzgebdudes auf 55,0 % senkt.
Compliance und Recht

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens
von internen Verfahren, Menschen und/oder von Sy-
stemen kdnnen fUr die Gesellschaft Risiken entstehen.

Die Gesellschaft hat zur Begrenzung dieser Risiken
MaBnahmen ergriffen, welche insbesondere die Be-
reiche IT-Sicherung, Compliance und Vertretungsre-
gelungen sowie das Interne Kontrollsystem betreffen.
Bei Bedarf werden je nach Risiko weitere Steuerungs-
maBnahmen ergriffen. Die internen Prozesse unterlie-
gen hierbei einer st&dndigen Kontrolle und Verbesse-
rung.

Mit der laufenden Uberwachung unserer vertragli-
chen Verpflichtungen und der Einbindung von Rechfs-
experten bei Vertragsangelegenheiten sollen darGber
hinaus etwaige Rechtsrisiken minimiert werden.

2. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft sefzt
sich aus drei Hauptsdulen zusammen:

Das interne Kontrollsystem, das Controlling und das Ri-
sikofrUnhwarnsystem.

Das interne Konftrollsystem beinhaltet MaBnahmen zur
Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung.

Die Unternehmungsplanung bildet die Grundlage fur
das Controlling. Ergénzt wird das Conftrolling durch
ein Berichtswesen, in den quartalsweisen Planzahlen
durch einen Soll-Ist-Vergleich kontrolliert werden.

Im RisikofrGhwarnsystem werden hauptséchlich exter-
ne Einflusse auf das Unternehmen beobachtet sowie
organisatorische Entwicklungen im Unternehmen und
Entwicklungen in den einzelnen Geschdaftsfeldern des
Unternehmens. Das System wird regelmdaBig einem
dynamischen Weiterentwicklungsprozess unterzogen.
Das Unternehmen setzt ein Kennzahlensystem ein, das
betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie leistungsori-
entierte Werte enthdlt.

3. Chancenbericht

Als Inhouse-Dienstleister der Stadt Neu-UIm hat die
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH eine
gunstige Marktposition. Gegenuber anderen Anbie-
tern verfugt die Gesellschaft als mittelbare Tochter
der Stadt Neu-Ulm Uber ein Alleinstellungsmerkmal.
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Im Rahmen von Geschdaftsbesorgungen sind weitere
neue BaumaBnahmen bzw. die Bewirtschaftung von
zusétzlichen Wohnungen und Dienstleistungen fur die
Stadt Neu-Ulm denkbar.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsdatzlich ein Risiko entstehen aus, im Ver-
gleich zu den steigenden Kosten fUr Neubau, Sanie-
rung und Instandhaltung, nicht dquivalent steigenden
Erldsen. Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem
moglichen kumulierten Effekt sieht die GeschaftsfUh-
rung das gegenwdartige Gesamtrisiko der Gesellschaft
begrenzt. Gravierende Risiken fUr die zukUnftige Ent-
wicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risi-
ken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu
vermeiden. Die Gesellschaft hat eine konservativ aus-
gerichtete Wertestrategie.

Im Berichtszeitfraum wurde auf Fremdkapital in Form
von Darlehen nicht zurdckgegriffen. DarGber hinaus
werden Finanzinstrumente nur in Form von Forderun-
gen und Verbindlichkeiten eingesetzt. Rein spekulati-
ve Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH

Neu-Ulm, den 27.03.2026

ﬂmmrfwew

André Zaman
Geschdaftsfuhrer
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AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Sachanlagen
1. Grundsticke mit Wohnbauten

2. Betriebs- und Geschdaftsausstattung

Il. Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen
I. Vorrate

Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Forderungen gegen Gesellschafter

4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

lll. Filssige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

31.12.2025 31.12.2024
€

725,873,73 764.085,52

6.195,02 6.665,62

1.475.000,00 1.475.000,00

2.207.068,75 2.245.751,14

19.900,00 4.739.365,52

15.435,00 0,00

730.080,09 959.983,07

52.973,29 1.138,94

7.475,67 3.574,51
805.964,05

845.393,12 249.103,36

3.878.325,92 8.198.916,54
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PASSIVA
31.12.2025 31.12.2024
€ €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 25.564,59 25.564,59
Il. Kapitalrdcklage 2.888.260,22 2.888.260,22
2.913.824,81 2.913.824,81
B. RUckstellungen
Sonstige Rickstellungen 106.050,00 67.350,00
C. Verbindlichenkeiten
1. Erhaltene Anzahlungen 25.035,00 4.296.160,25
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,00 500,00
b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.685,61 43.508,18
3. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen 46.821,96 19.311,24
4. Verbindlichkeiten gegeniUber Gesellschaftern 603.857,83 855.014,73
5. Sonstige Verbindlichkeiten 165.050,71 3.247,33
- davon aus Steuern: €165.050,71 (Vorjahr: €3.247,05)
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €0,00 (Vorjahr: €0,28)
858.451,11
3.878.325,92 8.198.916,54
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Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VOM 01.01. BIS 31.12.2025

2025 2024
€ €
1. Umsatzerlése
a. aus Bewirtschaftungstatigkeit 96.485,11 96.435,74
b. aus Befreuungstatigkeit 4.697.083,47 39.789,24
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 410.375,56 346.663,45
5.203.944,14
2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an - 4.601.927,45 91.777.14
unferfigen Leistungen
3.  Sonstige betriebliche Erfr&ge 8.273,64 13.102,82
4.  Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit -98.053,59 -51.277.39
b. Aufwendungen fir Betreuungstatigkeit -117.721,85 -188.104,54
-215.775,44
Rohergebnis 394.514,89 348.386,46
5. Personalaufwand
a. Léhne und Gehdlter -313.886,83 -264.577,32
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und -95.034,87 -80.861,45
UnterstUtzung :
davon fUr Altersversorgung: €25.925,43 (Vorjahr: €20.627,35)
-408.921,70
6. Abschreibungen auf Sachanlagen -28.117,14 -28.605,12
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -48.408,33 -46.582,51
8.  ErtrGge aus Ergebnisabfihrungsvertrdgen 693.277.97 919.329.85
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 1.512,14 4.318,26
Ergebnis nach Steuern 603.857,83 851.408,17
10.  Aufwendungen aus GewinnabfUhrungsvertrag -603.857,83 -851.408,17
Jahresiiberschuss 0,00 0,00
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A. Allgemeine Angaben

Die NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH
mit Sitz in Neu-Ulm ist eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Memmingen (HRB 7394).

Der Jahresabschluss wurde gemdanB §§242 ff. und
§8§264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vor-
schriffen des Gesetzes betreffend der Gesellschaften
mit beschrankter Haffung und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. §275 Abs. 2 HGB aufge-
stellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Gesellschaft ist ein kleines Unternehmen im Sinne
des § 267 HGB. GemdaRB Gesellschaftsvertrag hat die
Jahresabschlusserstellung nach den fur groBe Kapi-
talgesellschaften geltenden Vorschriffen des HGB zu
erfolgen.

Die Gesellschaft ist alleinige Gesellschafterin der GSI
GebdudeService und Immobilienverwaltung Neu-Ulm
GmbH.

Geschdaftsjahrist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens wurden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten und - soweit
abnutzbar - vermindert um linear planmdaBige Ab-
schreibungen bewertet.

Das Umlaufvermogen wurde grundsdatzlich zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum Nenn-
wert bewertet und erforderlichenfalls auf den beizule-
genden Wert abgeschrieben.

Die Bildung der RUckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen ErfUllungsbetrages unter
Einbeziehung kunftiger Preis- und Kostensteigerungen.
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ANHANG
025

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtli-
chen ErfUllungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz und Ge-
winn-und Verlustrechnung

Anlagevermdégen

Der Anlagenspiegel ist am Ende des Anhangs beige-
fugt (Anlage 1).

Die planmd&Bigen Abschreibungen erfolgten linear un-
ter Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw.
Abschreibungssatzen:

Gebdude 2.4 %

125 %

Betriebs- und Geschdaftsausstattung

Die Finanzanlagen (Anteile an verbundenen Unter-
nehmen) werden mit den Anschaffungskosten bewer-
feft.

Umlaufvermoégen
In der Position unfertigen Leistungen sind T€19,9 (Vor-
jahr: T€21,7) noch nicht abgerechnete Betriebs- und

Heizkosten enthalten.

Die Ubrigen Forderungen und sonstige Vermdgensge-
genstédnde sind zu Nominalwerten angesetzt.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von Uber einem
Jahr bestehen nicht.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert
DM50.000,00 (€25.564,59).

Rickstellungen

In den ,,Sonstigen Ruckstellungen* sind in nicht uner-
heblichen Umfang Prifungs- und Abschlusskosten in
Hohe von T€27 (Vorjahr T€29) und fur unterlassene In-
standhaltung von T€65 (Vorjahr T€0) enthalten.
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Verbindlichkeiten

Angaben Uber die Fristigkeiten und Besicherung der
Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Aufstellung
am Ende des Anhangs (Anlage 2).

Als Treuhandvermogen/-verbindlichkeit verwaltet
die Gesellschaft zum 31.12.2025 ein Bankkonto fUr die
Wohnungen der Stadt Neu-Ulm mit €116.328,59 (Vor-
jahr: €102.385,46).

Gewinn- und Verlustrechnung

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des
Anhangs wurden zusammengehorige Angaben, die

sich sowohl auf Bilanz- als auch GuV-Posten beziehen,

generell bei den zugehdrigen Bilanzposten darge-
stellf.

Im Geschaftsjahr entfiel das Gesamt-Netto-Honorar
des Abschlussprifers mit T€18,1 auf PrGfungsleistun-
gen, davon T€0,3 fur das Vorjahr.

D. Sonstige Angaben

1. Im Geschdaftsjahr waren durchschnittlich fnf Ar-
beitnehmer ohne Mitglieder der Geschaftsfihrung
beschaftigt:

Vollizeitbe- Teilzeitbe-

schaftigte schaffigte

kaufmdannische Mitarbeiter (ohne GF) 1 0

technische Mitarbeiter 2 0

Mitarbeiter im Regiebetrieb/ 2 0
Hausmeister

5 0

2. Durch die Inanspruchnahme der Schutzklausel ge-
mak §286 Abs. 4 HGB erfolgen keine Angaben zu den
Gesamtbezigen der GeschdaftsfUhrung.

Die AufsichtsratsvergUtungen befrugen €3.866,62 fur
das Geschdaftsjahr 2025.

3. Die in den Forderungen/Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Be-
frdge betreffen:
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Geschdfts- Vorjahr

johr € €

Forderungen aus Lieferungen und 0,00 40.653,22
Leistungen

Sonstige Vermdgensgegensténde 730.080,09 919.329,85

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 46.821,96 19.311,24

Leistungen

4. Die in den Forderungen/Verbindlichkeiten gegen-
Uber Gesellschafter ausgewiesenen Betrdge betref-
fen:

Geschdfts- Vorjahr

johr € €

Sonstige Vermdgensgegensténde 52.973,29 1.138,94

Verbindlichkeiten gegeniUber anderen 0,00 0,00
Kreditgebern

Sonstige Verbindlichkeiten 603.857,83 855.014,73

5. Die Gesellschaft ist alleinige Gesellschafterin der
GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung Neu-
Ulm GmbH, Neu-UIm.

Das voll eingezahlte Stammkapital betrégt €25.000,00.
GemdaB dem ErgebnisabfGhrungsvertrag vom 17. bzw.
19. Mérz 2003 wurde das Ergebnis 2023 der GSI von

der Gesellschaft Ubernommen.

Der Jahresabschluss der GSI zum 31.12.2025 weist fol-
gende Werte aus:

Héhe des Anteils am Kapital (100%) €1.475.000,00
Eigenkapital €1.475.000,00
JahresUberschuss vor ErgebnisabfUhrung €693.277.97

6. Die Gesellschaft ist zugleich Berechtigte als auch
Verpflichtete aus einem gemeinsamen Kontokorrent-
kreditvertrag Uber €4 Mio. zwischen der NUWOG -
Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH, der
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH und
der GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung
Neu-Ulm GmbH.

Der Vertrag wurde am 27.03.2018 geschlossen und
sieht die gegenseifige Einrumung eines Kredites bis
zur Héhe von €4 Mio. auf Anforderung eines beteilig-
ten Unternehmens vor. Zum Bilanzstichtag wurden kei-
ne Mittel aus diesem Vertrag in Anspruch genommen.
Es bestehen keine weiteren Haftungsverhdltnisse.



GemaB §73 AO haftet die Gesellschaft als Organge-
sellschaft fUr die im Rahmen der umsatzsteuerlichen
Organschaft bestehenden Steuerverbindlichkeiten
des Organtragers. Das Risiko der Inanspruchnahme
wird infolge der guten Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Organtragers als gering eingeschatzt.

7. Mitglieder der Geschaftsfuhrung:
Zaman, André Geschdaftsfuhrer

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Albsteiger, Katrin OberbUrgermeisterin
Aufsichtsratsvorsitzende

Lidl, Juliane Rechtsanwdalfin
stellvertr. Aufsichtsratsvors.

Fendt, Tanja Revisorin

Bais, Patrick Bankbetriebswirt B.A.
(ab 28.11.2025)

Salzmann, Martin Wirtschaftsingenieur

Salzmann, Jirgen Kriminalhauptkommissar

Koch, Gerlinde Lehrerini.R.

Oftt, Ludwig Betriebswirt (M.A.)

PrieBnitz, Roland Steuerberater

Schaufele, Ulrich Wirtschaftsingenieur

Greiner, Ruth Pastorin (bis 27.11.2025)

E. Weitere Angaben
1. Ergebnisverwendung:

Das Jahresergebnis fUr das Geschaftsjahr wird auf-
grund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinn-
abfUhrungsvertrages an die NUWOG-Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Neu-UIm GmbH, Neu-Ulm, abge-
fuhrt. Eine entsprechende Verbindlichkeit gegenuber
dem Gesellschafter ist erfasst.

Neu-Ulm, den 27.3.2026

r
ﬂmm [
André Zaman
Geschdaftsfuhrer
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ANLAGE 1
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abgdnge Stand
01.01.2025 31.12..2025

1. Sachanlagen

1. Grundsticke mit Wohnbauten 1.348.788,23 0,00 11.172,04 1.337.616,19
2. Befriebs- und Geschdaftsausstattung 10.536,13 606,79 0,00 11.142,92
Summe Sachanlagen 1.359.324,36 606,79 11.172,04 1.348.759,11
1. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.475.000,00 0,00 0,00 1.475.000,00
Summe Finanzanlagen 1.475.000,00 345.467,35 0,00 1.475.000,00
Anlagevermégen gesamt 2.834.324,36 606,79 11.172,04 2.823.759,11

68



(Kumulierte) Abschreibung
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Buchwert
Stand
stand Abschreibungen des 31.12.2025
01.01.2025 o Abgdnge — 31.12.2025 31.12.20224
" Geschdftsjahres (kumuliert)
(kumuliert)
584.702,71 27.039,75 0,00 611.742,46 725.873,73 764.085,52
3.870,51 1.077.,39 0,00 4.947,90 6.195,02 6.665,62
3.870,51 28.117,14 0,00 616.690,36 732.068,75 770.751,14
0,00 0,00 0,00 0,00 1.475.000,00 1.475.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.475.000,00 1.475.000,00
588.573,22 28.117,14 0,00 616.690,36 2.207.068,75 2.245.751,14
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ANLAGE 2

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

(Vorjahreswerte in Klammern)

davon
Restlaufzeit durch Grund-
Verbindlichkeiten insgesamt pfgggéizwe
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Uber 5 Jahre
Jahre
€ € € € €
Erhaltene Anzahlungen 25.035,00 25.035,00
(4.296.160,25) (4.296.160,25)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 0.00 0,00
(500,00) (500,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 17.685,61 11.633,45 6.052,16
Lieferungen und Leistungen
(43.508,18) (22.694,74) (20.813,44)
Verbindlichkeiten gegeniber verbun- 46.821,96 46.821,96
denen Unternehmen
(19.311,24) (19.311,24)
Verbindlichkeiten gegentber Ge- 603.857,83 603.857,83
sellschaftern
(855.014,73) (855.014,73)
Sonstige Verbindlichkeiten 165.050,71 165.050,71
(3.247,33) (3.247,33)
Gesamtbetrag 858.451,11 852.398,95 6.052,16 0,00 0,00
(5.217.741,73) (5.196.928,29) (20.813,44) (0,00) (0,00)
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BESTATIGUNGSVERMERK

An die NUWOG Dienstleistungs- und Befreuungs
GmbH, Neu-Uim.

Am 17. April 2026 erteilte die Wirtschaftspro-
fungsgesellschaft, HABITAT Revisions- und Treu-
handgesellschaft mbH, der Gesellschaft fUr den
Jahresabschluss des Geschdaftsjahres 2025 den
uneingeschrdnkten Bestatigungsvermerk.

GemdaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléarten die un-
abhdngigen AbschlussprUfer, dass die Prufung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Bigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefGhrt habe.
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GS| GebdudeService und

Immobilienverwaltung

Neu-Um GmbH

LAGEBERICHT 2025

A. Grundlagen des Unternehmens
I. Geschaftsmodell des Unternehmens

Die GSI Gebd&udeService und Immobilienverwalfung
Neu-Ulm GmbH wurde am 17.03.2003 gegrundet und
ist im Handelsregister des Amtsgerichts Memmingen
unter HRB 11809 eingetfragen.

Alleinige Gesellschafterin der GSI Geb&udeService
und Immobilienverwaltung Neu-Ulm GmbH (GSI) ist
die NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH
(NUWOG-Dienst) mit Sitz in Neu-Ulm. Sie befindet sich
damit im mittelbaren Alleineigentum der Stadt Neu-
Ulm. Der Geschaftsfuhrer der GSl ist gleichzeitig Ge-
schaftsfUhrer der NUWOG-Dienst und der herrschen-
den Gesellschaft, NUWOG - Wohnungsgesellschaft
der Stadt Neu-Ulm GmbH (NUWOG-Stadt). Der Sitz
der Gesellschaft befindet sich in Neu-Ulm, weite-

re Zweigniederlassungen unterhdlt die Gesellschaft
nicht.

Das Geschdaftsgebiet der Gesellschaft erstreckt sich
auf die Stadt und den Landkreis Neu-Ulm.

Das Kerngeschéft des Unternehmens ist die Ubernah-
me samitlicher Service- und Verwaltungsaufgaben im
Zusammenhang mit der Errichtung und Verwaltung
von Bauwerken, Betriebsvorrichtungen sowie evil. An-
nexgeschaften bzw. -vorg&ngen jeder Art fUr die NU-
WOG-Stadt und NUWOG-Dienst sowie fur die DIWOG
Donau-lller-Wohnungsgesellschaft mbH (DIWOG), an
der die NUWOG-Stadt zu 1/3 beteiligt ist. Weitere Ge-
schaftsfelder liegen in der Drittverwaltung und WEG-
Verwaltung. Die Gesellschaft darf Grundsticke nur
erwerben, um sie alsbald nach Abschluss des Vorha-
bens wieder zu verduBern.

Mit Bescheid vom 17.06.2004 bzw. 12.08.2019 wurde
der Gesellschaft die Erlaubnis zum Betreiben eines
Gewerbes nach § 34 ¢ der Gewerbeordnung erteilt.

Il. Ziele und Strategien

Hauptziele der strategischen Ausrichtung der Gesell-
schaft sind die permanente Opfimierung der Aufbau-
und Ablauforganisation zur Steigerung der intfernen
Effizienz, die fortlaufende Verbesserung der Unterneh-
menssteuerungsinstrumente sowie die DurchfUhrung
erfolgsorientierter FOhrungs-, Personalentwicklungs-
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und WeiterbildungsmaBnahmen.

Ziel der GSlist es auBerdem, die Service- und Verwal-
tungsaufgaben zu optimieren und dauerhaft auszu-
weiten

B. Wirtschaftsbericht

I. Gesamtwirtschaftliche, branchenbezogene und re-
gionale Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat nach der langanhalten-
den Schwdchephase begonnen, sich schrittweise zu
stabilisieren. Zwar wirken strukturelle Herausforderun-
gen und das weiterhin unsichere auBenwirtschaftli-
che Umfeld, insbesondere fur Industrie und Expori-
wirtschaft, fort, die konjunkturelle Dynamik nimmt
jedoch allmdahlich zu. Gestutzt wird die wirtschaftliche
Entwicklung zunehmend durch staatliche Ausgaben,
eine Belebung der Exporte sowie einen allmdahlich er-
starkenden privaten Konsum. Nach Einsch&atzung der
Bundesbank setzt sich die wirtschaftliche Erholung im
Verlauf des Jahres 2026 fort und gewinnt dabei spUr-
bar an Dynamik.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) warim
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) um 0,2 % héher als im Vorjahr.

Die Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2025 um 2,2 % gegenuber 2024 er-
hoéht. Die Entwicklung der Verbraucherpreise hat sich
damit stabilisiert. Im Jahresdurchschnitt 2024 hatte
die Inflationsrate ebenfalls bei +2,2 % gelegen, in den
Jahren zuvor deutlich dartber: Im Jahresdurchschnitt
2023 lag sie bei +5,9 %, 2022 sogar bei +6,9 % und 2021
bei +3,1 %

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahres-
durchschnitt 2025 bei 6,3 % und ist demnach um 0,3

% ggu. dem Vorjahr gestiegen. Im Jahresdurchschnitt
waren rd. 2,9 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
rund 161.000 mehr als vor einem Jahr.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren rund 46,0 Millionen
Menschen mit Arbeitsort in Deutschland (Inlands
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konzepft) erwerbstatig. Nach einer ersten Schatzung
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) lag die jah-
resdurchschnittliche Zahl der Erwerbstatigen im Jahr
2025 damit geringfigig um 5 000 Personen (0,0 %) un-
ter dem Niveau des Vorjahres. Im Jahr 2024 hatte es
so viele Erwerbstatige wie noch nie seit der deutschen
Vereinigung im Jahr 1990 gegeben. Mit Ausnahme
des Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstatigenzahl
seit 2006 durchgdngig gewachsen. Allerdings hatte
der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik ver-
loren.

Die Europdische Zentralbank hat am 5. Februar 2026
beschlossen, die Leitzinssétze unverdndert zu belas-
sen. Demnach betrégt der Zinssatz fir das Hauptrefi-
nanzierungsgeschaft weiterhin 2,15 %. Die EZB rech-
net damit, dass sich die Inflation auf mittlere Sicht
beim Zielwert von 2 % stabilisieren durfte.

Wegen des anhaltenden Ukraine-Kriegs kdnnen wei-
terhin Risiken fUr die Geschdaftsentwicklung und den
zukUnftigen Geschdftsverlauf des Unternehmens nicht
ausgeschlossen werden.

Branchenspezifische Rahmenbedingungen

Im Jahr 2025 durften nach lefzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 239.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Das sind 11 %
mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zu-
vor. Damit hat sich der dramatische Abwdartstrend der
Vorjahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Bau-
genehmigungen um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die
Zahl der genehmigten Wohnungen sogar um 43 % ge-
sunken. Der neuerliche Anstieg kann die Verluste der
Vorjahre also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen
fasst der Wohnungsbau aber allm&hlig wieder Tritt.
Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch die
Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deut-
lich zu (+14 %) und stieg sogar starker als die Zahl neu
genehmigter Eigentumswohnungen (+12 %). Insge-
samt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswoh-
nungen und 79.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird die
Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 weiter deut-
lich zurGck gegangen sein (-14 %). Schatzungsweise
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218.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Pro-
jekte aus dem BauuUberhang des lefzten Jahres sorg-
ten dafur, dass der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. FUr die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Ent-
wicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer
RUckgang auf rund 200.000 neu errichtete Wohnun-
gen zu erwarten. Dies entspricht einem weiteren RUck-
gang um 8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende zu wie-
der steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Das ifo Institut sieht Deutschland weiterhin fest im Griff
des Strukturwandels, der durch Dekarbonisierung,
Digitalisierung, demografische Verdnderungen und
geopolitische Umbriche gepragt ist. Im internationa-
len Vergleich gelingt es Deutschland nur langsam und
kostspielig, sich durch Innovationen und neue Ge-
schaftsmodelle anzupassen. Deutschland spUrt den
Strukturwandel laut ifo Institut besonders intensiv, da
das vorwiegend betroffene Verarbeitende Gewerbe
eine groBe gesamtwirtschaftliche Bedeutung hat und
der demografische Wandel besonders ausgepragt ist.
Zusatzlich werden Produktionsprozesse im Allgemei-
nen und GrUndungsprozesse im Besonderen hierzu-
lande strukturell durch burokratische und infrastruk-
turelle HUrden behindert. Aus gesamtwirtschaftlicher
Perspektive schlagt sich der Strukturwandel sowohl in
einer Verlangsamung der Potenzialwachstumsrate in
den kommenden Jahren als auch in einer Abwartsre-
vision des Produktionspotenzials fUr die vergangenen
Jahre nieder. Dadurch haben sich die Erholungsspiel-
réume deutlich reduziert. Die bisherigen wirtschafts-
politischen Weichenstellungen werden laut ifo Institut
der deutschen Wirtschaft voraussichtlich nur einen
kurzfristigen konjunkturellen Schub bringen, aber kei-
ne Impulse fur ein hoheres Produktionspotenzial oder
eine Beschleunigung des Potenzialwachstums verlei-
hen.

Nach Einsch&tzung des ifo Instituts befindet sich die
Wohnungsbaukonjunktur zwar weiterhin in einer
Schwdachephase, der zuvor ausgepragte Abwart-
strend durfte jedoch durchbrochen sein. Trotz rGck-
laufiger Wohnbauinvestitionen im Jahr 2025 deutet
die Entwicklung der Baugenehmigungen und Auf-
fragseingénge auf eine allmdahliche Stabilisierung hin.
Hohe Baupreise und Arbeitskosten bremsen die Erho-
lung laut ifo Institut zundchst, sodass erst ab dem Jahr
2026 wieder mit einem moderaten Anstieg der Wohn-
bauinvestitionen gerechnet wird. Eine RUckkehr zum
Niveau der Boomjahre vor 2022 ist jedoch auch
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mittelfristig nicht zu erwarten.
Regionale Rahmenbedingungen

In Neu-Ulm ist der Immobilienmarkt nach wie vor an-
gespannt. Obwohl in den letzten Jahren viele Woh-
nungen neu gebaut worden sind, ist die Nachfrage
nach bezahlbaren Mietwohnungen, insbesondere
nach geférderten Wohnungen, weiterhin konstant.
GemdB der Bevolkerungsprognose der Stadt Neu-
Ulm bis 2043 (Stand April 2025) wird ein Wachstum auf
Uber 70.000 Einwohner bis zum Ende des ndchsten
Jahrzehnts erwartet. Zum 31.12.2025 verzeichnete die
Stadt Neu-Ulm insgesamt 66.392 Einwohner (Haupt-
und Nebenwohnsitze).

Aufgrund des NachfrageUberhangs ist der Neubau
bedarfsgerechter, 6ffentlich geférderter Wohnungen
in Stadt und Landkreis weiterhin dringend notwendig.

Il. Geschdaftsverlauf

Die Gesellschaft war im Berichtszeitraum im Wesent-
lichen als Dienstleister mit Service- und Verwaltungs-
aufgaben im Zusammenhang mit der Errichtung, Ver-
waltung und dem Verkauf von Immobilien beschdf-
tigt.

Die Gesellschaft besitzt keinen eigenen Wohnungsbe-
stand.

Der Baubetriebshof Neu-Ulm (Bauten auf fremden
GrundstUcken) ist bis 2031 an die Stadt Neu-Ulm ver-
pachtet.

2. Neubautdtigkeit

Die Gesellschaft tritt als Dienstleister fUr weitere Unter-
nehmen der NUWOG-Unternehmensgruppe und fUr
Dritte auf.

3. Bestandspflege, Modernisierung

Im abgelaufenen Geschdaftsjahr fielen Reparaturen
am gepachteten Immobilienbestand in Hohe von 17,6
T€ (VJ 22,9 T€) an.

4. Verkdufe aus dem Anlagevermégen (Immobilien)

Im Geschaftsjahr 2025 wurden keine Verkaufsmal-
nahmen durchgefUhrt.

5. Erwerbe im Anlagevermégen (Immobilien)

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden keine Immobilien er-
worben.
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6. Baubetreuung

Im Geschdaftsjahr 2025 wurden keine Baubetreuungen
durchgefuhrt.

7. Bautragertatigkeit

Die in 2022 fertiggestellte BaumaBnahme ,,Uimer Hof-
gut BA 3" mit 26 Eigentumswohnungen, 26 Tiefgara-
genstellplatzen und 12 Stellplatzen wurde weiterhin
vermarktet. Zum 31.12.2025 waren unverdndert zwei
Tiefgaragenstellpl&tze nicht verkauft.

Die in 2024 fertiggestellte BaumaBnahme ,,MUnster-
blickstraBe BA 3" mit 28 Eigentumswohnungen, 35
Tiefgaragenstellpldtzen und 5 Stellpldtzen wurde zum
31.12.2025 komplett verkauft.

8. Verwaltungsbetreuung und Weitervermietungen

Als 100-prozentige Tochtergesellschaft erbringt die
GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung Neu-
Ulm GmbH im Rahmen von Geschdaftsbesorgungs-
vertrégen Baubefreuungen und die Bewirtschaftung
der Liegenschaften sowie Dienstleistungen in Form
von Hausmeister- und Reparaturleistfungen fur die NU-
WOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH sowie
deren Muttergesellschaftf, die NUWOG - Wohnungsge-
sellschaft der Stadt Neu-UIm GmbH.

Im Berichtsjahr wurden 2.516 Wohnungen, 33 Gewer-
beeinheiten, 480 Garagen und 1.299 KfzStellplatze/
Carports der NUWOG-Unternehmensgruppe bewirt-
schaftet. Darin enthalten sind 67 Wohnungen, 2 Ge-
werbeeinheiten, 75 Garagen und 55 Kfz--Stellpl&tze
der Stadt Neu-Ulm.

FUr die DIWOG verwaltete die Gesellschaft zum
31.12.2025 das Objekt in der WeiBinger Sir. 13 & 13 a
mit 17 Wohneinheiten und 23 Kfz-Stellplétzen, sowie
das Objekt in der IndustriestraBe 10 a mit 30 Wohnein-
heiten und 30 Kfz-Stellplatzen.

In der Drittverwaltung bestanden laufende Pachtver-
haltnisse zur Weitervermietung fUr eine private GbR
mit unverdndert 16 Wohneinheiten und 18 Kfz-Stell-
pl&tzen, die zum 31.12.2025 beendet wurden. FUr die
NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
GmbH bestanden die Pachtverhd&ltnisse weiterhin (4/
VJ 4 Gewerbeeinheiten und 1/VJ 1 Kfz-Stellplatz).

Im Bereich der Mietverwaltung fur Dritte verwaltet die
Gesellschaft fUr eine private GbR weiterhin unverdn-
dert 47 Mietwohnungen, 28 Tiefgaragenstellplatze
und 15 Kfz-Stellplatze im Freien sowie drei Eigentums-
wohnungen fUr private EigentUmer.
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AuBerdem verwaltet die Gesellschaft Wohnanlagen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Am 31.12.2025
wurden unverdndert 46 Wohneinheiten, 3 Gewer-
beeinheiten und 3 Garagen/Tiefgaragenstellplatze,
sowie 13 Kfz-Stellplatze/Carports verwaltet. Die Erlose
aus der Verwaltfungsbetreuung belaufen sich auf 13,0
T€ (VJ 13,0 T€).

9. Dienstleistungen

Im Berichtszeitraum war die Gesellschaft als Dienstlei-
ster fUr die NUWOG-Dienstleistungs- und Befreuungs-
GmbH und fUr die Stiftungen ,Wohnstift Neu-UIm*" und
»Stifftung Neu-UIm Helfen mit Herz" tatig.

Der Geschdftsbesorgungsvertrag mit der DIWOG be-
steht weiterhin fort.

10. Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte zum Ende des Be-
richtszeitraums 30 Mitarbeiter*innen in Vollzeit, 18
Mitarbeiter*innen in Teilzeit und drei Auszubildende.
Der Personalaufwand belief sich auf 3.013,1 T€ (VJ
2.953,0 T€) und lag damit leicht unter der prognosti-
zierfen Hohe von 3.018,0 T€.

André Zaman ist weiterhin zum alleinvertretungsbe-
rechtigten Geschaftsfuhrer bestellt.

Andreas Werner ist weiterhin zum Prokuristen bestellt.

Die Prokura von Kornelia Mahne endete mit inrem
Ausscheiden aus der Gesellschaft zum 31.08.2025. Die
L&schung im Handelsregister erfolgte am 30.09.2025.

11. Organisation

Die Gesellschaft steht in einem steuerlichen Organ-
schaftsverhdlinis mit der NUWOG-Dienstleistungs- und
Betreuungs-GmbH (Muttergesellschaft), sowie deren
Muttergesellschaft, der NUWOG - Wohnungsgesell-
schaft der Stadt Neu-Ulm GmbH. Das bei der Ge-
sellschaft beschaftigte Personal steht der NUWOG-
Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH (Muttergesell-
schaft) sowie deren Muttergesellschaft, der NUWOG

- Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH,
gegen Kostenersatz zur Verfugung.

12. Gesamtaussage

Die GeschdaftsfGhrung der GSI Gebd&udeService und
Immobilienverwaltung Neu-Ulm GmbH bewertet den
Verlauf des Berichtsjahres insgesamt positiv, insbeson-
dere infolge des vollstdndigen Verkaufs der Bautrd-
germaBnahme ,MUnsterblickstraBe BA 3".
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lll. Lage

Die Steuerung der Gesellschaft erfolgt neben weite-
ren, nicht quantifizierbaren Aspekten, insbesondere
unter Beobachtung folgender Kennzahlen:

Vorjahres-  Ist-Wert ~ Progno-
wert se-Wert
2024 2025 2025
Eigenkapitalquote % 21,5 39,2 50 - 60

Die Eigenkapitalquote liegt bei 39,2 % (VJ 21,5 %). Die
Abweichung vom prognostizierten Bereich resultiert
aus Verbindlichkeiten gegentber dem Gesellschafter
im Zusammenhang mit der ErgebnisabfUhrung.

1. Ertragslage

FOr das Geschdaftsjahr 2025 haben sich die gesamten
Umsatzerldse auf 10.069,5 T€ (VJ 13.221,9 T€) verringert.
Sie entfallen groBtenteils auf den Verkauf von Grund-
stUcken, die Geschdaftsbesorgung und auf Kostener-
stattungen sowie Weiterverrechnungen innerhalb
der NUWOG-Unternehmensgruppe. Aus dem Verkauf
von Grundsticken werden 4.841,0 T€ (VJ 8.423,5 T€)
und aus der Bewirtschaftungstatigkeit (einschlieBlich
Pachtbestand und Umlagen) Erldse mit 521,4 T€ (VJ
525,5 T€) erzielt.

Die Erlése (Sollmieten vor Erlésschmdalerungen) aus
der Weitervermietung erhéhten sich von 313,0 T€ (VJ)
auf 304,9 T€.

Das Ergebnis vor GewinnabfUhrung verringerte sich
im Jahr 2025 gegenuber dem Vorjahr auf 693,3 T€ (VJ
919,3 T€). Ursachlich hierfUr sind insbesondere rick-
laufige Erlése aus GrundstUcksverk&ufen, denen stei-
gende Erlose aus der Geschaftsbesorgung, Kostener-
stattungen sowie Weiterverrechnungen innerhalb der
NUWOG-Unternehmensgruppe gegenuberstehen.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.
2. Finanzanlage

Das Unternehmen hat seine Zahlungsverpflichtungen
im Geschaftsjahr 2025 ohne Einschrénkungen erfullt.
Die Zahlungsf&higkeit ist auch weiterhin uneinge-
schrénkt gesichert.

Der Finanzmittelbestand erhdhte sich gegentber
dem Vorjahrum 1.486,4 T€ auf 1.618,1 T€, insbesondere
aufgrund von Umsatzerldsen aus der Bautrdgermal-
nahme ,MUnsterblickstraBe BA 3.
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Die Ver&nderung des Finanzmittelbestandes (1.486,4

T€) resultiert aus den Zuflissen aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit (3.961,8 T€) und den Abflissen aus der
Investitionstatigkeit (134,3T€) sowie der Finanzierungs-
tatigkeit (2.341,1 T€).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten be-
freffen ausschlieBlich langfristige Objektfinanzierun-
gen (Baubetriebshof).

Die Finanzlage der Gesellschaft ist geordnet.
3. Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist auf rund 3.765,5 T€ gesunken (VJ
6.850,1 T€).

Auf der Vermodgensseite verringerte sich das Anla-
gevermdgen hauptsdchlich durch die planmdaBigen
Abschreibungen. Das Umlaufvermdgen verringerte
sich maBgeblich durch die Abnahme der ,,Grund-
stUcke mit fertigen Bauten"” und den ,,Forderungen
aus GrundstUcksverk&ufen*. Dem gegenUber steht
die Zunahme der ,Forderungen gegen verbundene
Unternehmen” und den ,,Forderungen gegen Gesell-
schafter”.

Auf der Kapitalseite verminderten sich maBgeblich
die ,Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Un-
ternehmen”, die ,Sonstigen RiGckstellungen®, die ,Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten* aufgrund
von laufenden Tilgungen und die ,Verbindlichkeiten
aus anderen Lieferungen und Leistungen®. Dem ge-
genuber stehen die erhohten ,Verbindlichkeiten aus
Vermietungen® und der ,Sonstigen Verbindlichkei-

ten".
Die Vermdgenslage der Gesellschaft ist geordnet.

Die GeschdaftsfGhrung der GSI Gebd&udeService und
Immobilienverwaltung Neu-UlIm GmbH beurteilt die
wirtschaftliche Lage des Unternehmens, auch in Zu-
sammenhang mit der Auftragslage der gesamten Un-
ternehmensgruppe, positiv.

IV. Finanzielle und nicht finanzielle Leistungsindikato-
ren

1. Finanzielle Leistungsindikatoren

BezUglich der zur Steuerung der Gesellschaft beob-
achteten finanziellen Leistungsindikatoren verweisen
wir auf die allgemeinen Ausfuhrungen hierzu unter
lll. Lage der Gesellschaft sowie auf C. 1. Prognosebe-
richt.
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2. Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Im Geschdaftsjahr 2025 stellt sich die Mitarbeiterfluk-
tuation wie folgt dar. Es wurden neun neue Arbeits-
verhdlinisse geschlossen und acht Arbeitsverhdltnisse
beendet, davon zwei wegen Kindigung durch die
Mitarbeiter, eins wegen Kindigung durch den Ar-
beitgeber, zwei wegen Renteneinftritt, zwei aufgrund
von Auflésungsvertrdgen und eins wegen Tod des Be-
schaftigten.

Eine langfristige Mitarbeiterbindung kann durch das
Angeboft von Teilzeitbeschaftigung gestarkt werden.
Auch die Férderung der Mitarbeiter durch Fortbildun-
gen und Vereinbarkeit von Studium und Beruf sowie
Benefits wirken sich positiv aus.

1. Prognosebericht

Unter BerUcksichtigung des weiterhin angespannten
und von Unsicherheiten geprégten geopolitischen
und wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen fUr den
Prognosezeitraum mit erhdhten Unsicherheiten ver-
bunden. Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie
die fortbestehenden Spannungen im Nahen Osten
fUhren weiterhin zu Risiken fUr die gesamtwirtschaftli-
che Entwicklung, insbesondere im Hinblick auf Ener-
giepreise, Baukosten, Zinsniveau und Investitionsent-
scheidungen.

Verl@ssliche Aussagen zum konkreten Einfluss dieser
geopolitischen und makrodkonomischen Risiken auf
den Geschdaftsverlauf und die Vermogens , Finanz
und Ertragslage der Gesellschaft sind zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Lageberichts nur eingeschrénkt
maoglich. Die Auswirkungen hdngen maBgeblich von
der weiteren Dauer und Intensitét der bestehenden
Konflikte sowie von der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung ab. Vor diesem Hintergrund kdnnen Ab-
weichungen von den geplanten Kennzahlen nicht
ausgeschlossen werden.

FUr die beobachteten finanziellen Leistungsindikato-
ren erwartet die Gesellschaft folgende Entwicklung:

Prognose-Wert

2026

Eigenkapitalquote % 45 - 55

Die fUr das Jahr 2026 hoher erwartete Eigenkapital-
quofte ist auf den Abbau von Verbindlichkeiten ge-
genuber dem Gesellschafter zurickzufGhren.

Auf Basis der Unternehmensplanung und der
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zugrunde gelegtfen Pradmissen erwartet die Unterneh-
mensfuhrung ein positives Geschdaftsergebnis vor Ge-
winnabfUhrung fir 2026 von rund 178 T€.

2. Risikobericht

Aufgrund der geopolitischen Unsicherheiten im Zuge
des anhaltenden Ukraine-Kriegs und des Gaza-Kon-
flikts sowie der weiterhin hohen Energiepreise ist mit
Risiken fUr die Geschdaftsentwicklung und den zukinf-
tigen Geschdaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen.
Zu nennen sind mogliche Risiken aus der Verzdgerung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren, bei der
DurchfUhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und BaumaBnahmen verbunden mit dem Risiko von
deutlichen Kostensteigerungen sowie der Verzbge-
rung von geplanten Einnahmen. DarUber hinaus ist
infolge des Zinsanstiegs mit verschlechterten Finanzie-
rungsbedingungen zu rechnen.

Die GeschdaftsfGhrung beobachtet laufend die wei-
tere Enfwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Dies betrifft
auch MaBnahmen zur Anpassung von operativen Ge-
schaftsprozessen unter Nutzung aktueller technologi-
scher Moglichkeiten.

FUr die Gesellschaft waren fur 2025 keine bestandsge-
f&dhrdenden Risiken erkennbar.

1. Risiken

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
sind weiterhin von erhéhten Unsicherheiten gepragt.
Belastend wirken insbesondere geopolitische Kon-
flikte, eine insgesamt geddmpfte konjunkturelle Ent-
wicklung sowie weiterhin erhdhte Kosten im Bau und
Energiebereich. Die Dynamik geopolitischer und
wirtschaftlicher Entwicklungen erschwert verlassliche
Prognosen zur weiteren gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung.

Die GSI Gebd&udeService und Immobilienverwalfung
Neu-Ulm GmbH ist von der NUWOG-Dienstleistungs-
und Betreuungs-GmbH und deren Muttergesellschaft,
NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
GmbH, abhdngig. Risiken im Unternehmensverbund
wirken sich nicht nur auf die Muttergesellschaft, son-
dern auch auf die Tochter- und Enkelgesellschaft aus.
Aussagen in den jeweiligen Lageberichten sind insge-
samt und wechselseitig zu betrachten, d.h. die Aus-
sagen in den jeweiligen Lageberichten gelten jeweils
auch fUr die Unternehmen im Verbund, d.h. gleicher
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maBen fUr die GSI GebdudeService und Immobili-
enverwaltung Neu-Um GmbH, die NUWOG-Dienst-
leistungs- und Betreuungs-GmbH und die NUWOG -
Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-UIm GmbH.

Bestandsgefdhrdende Risiken

Bestandsgefdhrdende Risiken sind fUr das Unferneh-
men nicht erkennbar.

Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

Nachfolgend werden die Risiken entsprechend ihrer
Bedeutung aufgefihrt, wobei die hohen Risiken zuerst
genannt werden:

Personal

Es besteht das Risiko, dass aufgrund kurzfristiger Fluk-
tfuation in SchlUsselpositionen nicht ausreichend qua-
lifiziertes Personal zur Verfugung steht bzw. aufgrund
des Fachkraftemangels nicht rechtzeitig nachbesetzt
werden kann. Hieraus kénnten sich moderate negati-
ve Konsequenzen fUr unsere Geschdaftstatigkeit, unse-
re Finanz- und Ertragslage sowie unseren Cashflow er-
geben. Dem wirken wir mit verstarkter Ausbildung und
PersonalentwicklungsmaBnahmen entgegen.

Branche und Markt

Der Deutsche Bundestag beschloss am 29.11.2018 das
Gesetz zur Ergnzung der Regelungen Uber die zu-
lassige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung
der Regelungen Uber die Modernisierung der Miet-
sache (Mietrechtsanpassungsgesetz) zum 01.01.2019.
Die Einigung ftrifft vor allem Vermieter bezahlbarer
Wohnungen und hat die Rahmenbedingungen fur die
energetische Modernisierung, den altersgerechten
Umbau oder die Digitalisierung im Wohnbereich ver-
schlechtert.

Wer mit Ol oder Gas heizt, muss seit 2021 eine zusdtzli-
che Abgabe zahlen, die helfen soll, den CO5-AusstoB
in Gebduden zu senken.

Am 01.01.2023 trat das Gesetz in Kraft, das die Auftei-
lung der Kosten der CO,-Abgabe zwischen Vermie-
tern und Mietern nach einem Stufenmodell regelt. Das
Stufenmodell der CO,-Kosten sieht vor, dass Mieter
Uber alle vermieteten Gebd&ude hinweg nicht mehr
als die Halfte der Kosten fur die CO,-Bepreisung be-
zahlen. Vermieter, die bereits durch energetische Mo-
dernisierungen die CO,-Emissionen des Gebdudes
ged@mpft haben, sollen prozentual weniger belastet
werden. Ziel des Stufenplanes ist es, Anreize fUr Sanie
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rungen und gute energetische Qualitat von Wohnun-
gen zu setzen.

Zum 01.01.2023 trat zusétzlich eine Anderung des Ge-
bdudeenergiegesetzes (GEG) in Kraft, welches die
Reduzierung des zuldssigen Jahres-Primdrenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75,0 % des Referenzge-
bdudes auf 55,0 % senkt.

Bautragertatigkeit

Im Bautrdgergeschaft zahlen insbesondere eine ver-
schlechterte Vermarktungssituation sowie Kosten- und
TerminUberschreifungen zu den wesentlichen Risiken.
Auch bei sorgfaltiger Auswahl von Projekten kann
nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Objekte
oder Wohnungen nicht die erwartete Nachfrage am
Markt erzielen. Zur Risikobegrenzung erfolgt die Inve-
stition grundsatzlich in ausgewdahlten Lagen; Kosten
und Termine werden laufend Uberwacht.

Vor dem Hintergrund von Kaufkraftverlusten, steigen-
den Bauzinsen sowie Unsicherheiten hinsichtlich der
wirtschaftlichen Entwicklung ist kUnftig mit ldngeren
VermarktungszeitfrGumen zu rechnen, was sich nega-
tiv auf die Ertragslage und den Cashflow auswirken
kann. Zudem sind die HandwerkerkapazitGten in der
Region weiterhin weitgehend ausgelastet. Der beste-
hende Fachkraffemangel fUhrt dazu, dass viele Be-
triebe an ihrer Kapazitdtsgrenze arbeiten, wodurch es
vereinzelt zu Verzégerungen und Einschrédnkungen in
der Termintreue kommen kann.

Die Gesellschaft wird kUnftig keine eigenen Bautrd-
germaBnahmen mehr durchfUhren; dieser Geschdfts-
bereich wird durch die NUWOG-Stadt GmbH verla-
gert.

Compliance und Recht

Infolge der Unangemessenheit oder des Versagens
von internen Verfahren, Menschen und/oder von Sy-
stemen kdnnen fUr die Gesellschaft Risiken entstehen.

Die Gesellschaft hat zur Begrenzung dieser Risiken
MaBnahmen ergriffen, welche insbesondere die Be-
reiche IT-Sicherung, Compliance und Vertretungsre-
gelungen sowie das Inferne Kontrollsystem betreffen.
Bei Bedarf werden je nach Risiko weitere Steuerungs-
maBnahmen ergriffen. Die internen Prozesse unterlie-
gen hierbei einer st&dndigen Kontrolle und Verbesse-
rung.

Mit der laufenden Uberwachung unserer vertragli-
chen Verpflichtungen und der Einbindung von Rechfs-
experten bei Vertragsangelegenheiten sollen dartber
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hinaus etwaige Rechtsrisiken minimiert werden.
2. Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft sefzt
sich aus drei Hauptsdulen zusammen:

Das interne Kontrollsystem, das Controlling und das Ri-
sikofrUhwarnsystem.

Das interne Konftrollsystem beinhaltet MaBnahmen zur
Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips und des Prinzips
der Funktionstrennung.

Die Unternehmungsplanung bildet die Grundlage fur
das Controlling. Ergénzt wird das Conftrolling durch
ein Berichtswesen, in den quartalsweisen Planzahlen
durch einen Soll-Ist-Vergleich kontrolliert werden.

Im RisikofrGhwarnsystem werden hauptséchlich exter-
ne Einflusse auf das Unternehmen beobachtet sowie
organisatorische Entwicklungen im Unternehmen und
Entwicklungen in den einzelnen Geschdaftsfeldern des
Unternehmens. Das System wird regelmdaBig einem
dynamischen Weiterentwicklungsprozess unterzogen.
Das Unternehmen setzt ein Kennzahlensystem ein, das
betriebs- und finanzwirtschaftliche sowie leistungsori-
entierte Werte enthdalt.

3. Chancenbericht

Als Geschdaftsbesorger der Gesellschaften der NU-
WOG-Unternehmensgruppe hat die Gesellschaft eine
solide Basis fur eine gunstige Geschdaftsentwicklung
als Immobiliendienstleister. Aktuell und absehbar ist
eine zukUnffige positive Entwicklung der NUWOG-
Dienstleistungs- und Befreuungs-GmbH, als Inhouse-
Dienstleister der Stadf Neu-Ulm, auch davon abhdn-
gig, sowohl von der NUWOG - Wohnungsgesellschaft
als auch von der Stadf Neu-Ulm beauftragt zu wer-
den.

Als Geschdaftsbesorger der Gesellschaften der NU-
WOG-Unternehmensgruppe hat die Gesellschaft eine
gute Basis fUr eine gunstige Geschdaftsentwicklung als
Immobiliendienstleister. Das gilt sowohl fUr die kunf-
tige Entwicklung der NUWOG-Dienstleistungs- und
Betreuungs-GmbH, als Inhouse-Dienstleister der Stadt
Neu-Ulm, als auch fUr die Entwicklungsperspektive der
NUWOG - Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm
GmbH. Der Bedarf an kostengunstigem Wohnraum in
der Region wird weiterhin steigen, was ein Investitions-
programm fUr Neubauten und Bestandssanierungen
nach sich zieht.

Im Rahmen von Geschéftsbesorgungen sind neue
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BaumaBnahmen bzw. die Bewirtschaftung von zusé&tz-
lichen Wohnungen fur die Stadt Neu-Ulm denkbar.

Daruber hinaus ist die Gesellschaft, aufgrund der
Sachkompetenz im qualitdtsbewussten und kosten-
gUnstigen Bauen, auch fUr dritte Auftraggeber ein at-
traktiver Dienstleister.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtperspektive
kann grundsd&tzlich ein Risiko entstehen, aus, im Ver-
gleich zu den steigenden Kosten fUr Neubau, Sanie-
rung und Instandhaltung, nicht dquivalent steigenden
Erldsen. Unter Wirdigung aller Einzelrisiken und einem
moglichen kumulierten Effekt sieht die GeschaftsfUh-
rung das gegenwdartige Gesamtrisiko der Gesellschaft
begrenzt. Gravierende Risiken fUr die zukUnftige Ent-
wicklung oder den Fortbestand der Gesellschaft sind
nicht erkennbar.

D. Risikoberichterstattung Uber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

Grundsatzlich zielt das Management darauf ab, Risi-
ken aus der Verwendung von Finanzinstrumenten zu
vermeiden. Die Gesellschaft hat eine konservativ aus-
gerichtete Wertestrategie.

Die Finanzierung des Baubetriebshofes Neu-Ulm er-
folgt durch ein kommunalbUrgschaftlich gesichertes
Darlehen. DarUber hinaus werden Finanzinstrumente
nur in Form von Forderungen und Verbindlichkeiten
sowie Kredite aus dem Unternehmensverbund einge-
sefzt. Rein spekulative Finanzinstrumente werden nicht
eingesetzt.

GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung
Neu-Ulm GmbH

Neu-Ulm, 27.03.2026

r
%(/L e 2 Cern @n
André Zaman
Geschdaftsfuhrer
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AKTIVA
31.12.2025 31.12.2024
€ €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdégensgegensténde 51.828,89 76.286,81
Il. Sachanlagen
1. Bauten auf fremden Grundsticken 964.435,00 1.031.240,00
2. Betriebs und Geschdaftsausstattung 361.889,03 332.938,42
- 1.326.324,03
1.378.152,92 1.440.465,23
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte GrundstUcke und andere Vorrate
1. GrundstUcke mit fertigen Bauten 54.615,55 4.373.506,00
2. Unfertige Leistungen 66.400,00 67.200,00
3. Andere Vorrdte 11.764,03 12.828,25
132.779,58
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 945,40 3.086,82
2. Forderungen aus Grundsticksverk&ufen 93.397.50 430.072,50
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.428,72 4.975,66
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.531,47 6.890,37
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 434.370,00 301.087,41
6. Forderungen gegen Gesellschafter 46.821,96 19.311,24
7. Sonstige Vermdgensgegenstinde 1.163,09 13.702,55
584.658,14
lIl. Filssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 1.618.133,37 131.727,80
C. Rechnungsabgrenzungsposten 51.825,42 45.263,31
3.765.549,43 6.850.117,14
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PASSIVA

A. Eigenkapital

|. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalricklage

B. Rickstellungen

Sonstige RUckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1

. Verbindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten
2.
3.

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung

b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegenuiber verbundenen Untenehmen

. Verbindlichkeiten gegenUber Gesellschaftern

. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon Verbindlichkeiten aus Steuern:
€35.538,36 (Vorjahr: €36.100,35)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
€1.677,99 (Vorjahr: €1.022,64)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2025 31.12.2024
€ €

25.000,00 25.000,00

1.450.000,00 1.450.000,00

1.475.000,00 1.475.000,00

416.569,21 209.505,12

852.703,24 991.862,06

73.079.,48 85.306,48

2.997,70 1.033,44

177.180,55 252.080,68

213,36 2.137.859,94

730.080,09 959.983,07

37.725,80 37.122,99
1.873.980,22

0,00 363,36

3.765.549,43 6.850.117,14
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Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DEN ZEITRAUM VOM 01.01. BIS 31.12.2025

Umsatzerldse
a. aus Bewirtschaftungstatigkeit
. aus Verkauf von Grundsticken

. aus Betreuungstatigkeit

QO O T

. aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Sonstige beftriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit

b. Aufwendungen fUr Verkaufsgrundsticke

c. Aufwendungen fUr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a. Léhne und Gehdlter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alfersversorgung und
UnterstUtzung :
- davon fUr Altersversorgung: €113.168,35 (Vorjahr: €116.837,66

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
- davon aus der Abzinsung von Rdckstellungen: €239,00
(Vor jahr:€0,00)

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

- davon an verbundene Unternehmen: €2.958,90
(Vorjahr: €104.231,15)

- davon aus der Aufzinsung von RUckstellungen: €322,00
(Vorjahr: €391,00)

Ergebnis nach Steuern
Aufwendungen aus GewinnabfUhrungsvertrag

Jahresiiberschuss
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2025 2024
€ €

521.363,63 525.513,62

4.841.000,00 8.423.500,00

4.022.365,09 3.596.281,54

684.798,91 676.575,05
10.069.527,63

-4.319.690,45 -6.114.357,08

74.908,80 53.239,32

-192.546,86 -197.919,78

-51.246,70 -1.371.861,45

-30.136,81 -20.700,99
-273.930,37

5.550.815,61 5.570.270,23

-2.389.218,67 -2.395.513,56

-623.878,98 -557.480,34
-3.013.097,65

-201.845,15 -200.531,97

-1.649.046,83 -1.398.116,32

15.371,35 11.794,24

-8.919,36 -111.092,43

693.277,97 919.329.85

-693.277.97 -919.329,85

0,00 0,00
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A. Allgemeine Angaben

Die GSI Gebd&udeService und Immobilienverwalfung
Neu-Ulm GmbH hat ihren Sitz in Neu-Ulm und ist einge-
fragen im Handelsregister beim Amtsgericht Memmin-
gen (HR B 11809).

Der Jahresabschluss wurde gemdanB §§242 ff. und
§8§264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen Vor-
schriffen des Gesetzes betreffend der Gesellschaften
mit beschrankter Haffung und der Regelungen des
Gesellschaftsvertrags der Gesellschaft aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem
Gesamtkostenverfahren gem. §275 Abs. 2 HGB aufge-
stellt.

Die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV)
in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Gesellschaft ist ein kleines Unternehmen im Sinne
des § 267 HGB. GemdaRB Gesellschaftsvertrag hat die
Jahresabschlusserstellung nach den fur groBe Kapi-
talgesellschaften geltenden Vorschriffen des HGB zu
erfolgen.

Geschdaftsjahrist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Gegenstdnde des Anlagevermdgens wurden un-
ter BerUcksichtigung von Anschaffungspreisminderun-
gen zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten - soweit
abnutzbar - vermindert um linear planmdaBige Ab-
schreibungen bewertet.

Geringwertige Vermdgensgegenstdnde zwischen
250€ und 1.000€ wurden in einem jahrgangsbezoge-
nen Sammelposten, linear Uber 5 Jahre abgeschrie-
ben und nach Abschreibung als Abgang erfasst.

Das Umlaufvermogen wurde grundsdatzlich zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum Nenn-
wert bewertet und erforderlichenfalls auf den beizule-
genden Wert abgeschrieben.

Vom Aktivierungswahlrecht fUr Bauzeitzinsen wurde im
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ANHANG
025

Umlaufvermégen Gebrauch gemacht.

Die Bildung der RUckstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen ErfUllungsbetrages unter
Einbeziehung kUnftiger Preis- und Kostensteigerungen.

Angabe zur ATZ-RSt: Blockmodell, Zins: 1,84%, versiche-
rungsmathematische Grundsatze, Gehaltssteigerung:
0,0% fur einen Mitarbeiter, enthalt Aufstockungsbetrag
und aufgelaufene ErfUllungsverpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem voraussichtli-
chen ErfUllungsbetrag bewertet.

C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz und der
Gewinn- und Verlustrechnung

Anlagevermdégen

Der Anlagenspiegel ist am Ende des Anhangs beige-
fugt (Anlage 1).

Die planmd&Bigen Abschreibungen erfolgten linear un-
ter Zugrundelegung folgender Nutzungsdauern bzw.
Abschreibungssatzen:

25%
Bauten auf fremden Grundsticken 3%
7,69 bis 33 1/3 %

Immaterielle Vermbgensgegensténde

Betriebs- und Geschdaftsausstattung

Umlaufvermoégen

Bei den GrundstUcken mit unfertigen Bauten wurden
im Geschdaftsjahr Uber Bestandserhéhungen T€0,0 Ei-
genleistungen (Vorjahr: T€99,0) sowie Zinsen in Hohe

von T€0,0 (Vorjahr: T€74,5) akftiviert.

In der Position unfertige Leistungen sind T€66,4 (Vor-
jahr: T€67,2) noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten enthalten.

Die Bewertung der anderen Vorrate erfolgte zu Ein-
standspreisen (Reparaturmaterial) und nach der Fifo-
Methode (Heizdlbestand).
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Riuckstellungen

In den sonstigen RUckstellungen sind folgende RUck-
stellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang
enthalten:

erbrachte Bauleistungen T€0,0 (Vorjahr: T€200,0)

ausstehende Rechnungen T€13,7 (Vorjahr: T€11,6)

Personalkosten T€130,8 (Vorjahr: T€165,6)

RUckstellung fir noch anfallende
Baukosten

T€196,0 (Vorjahr: T€319,5)

Prozesskosten T€0,0 (Vorjahr: T€155,0)

RUckstellung fUr Altersteilzeit T€37,0 (Vorjahr: T€21,5)

Verbindlichkeiten

Angaben Uber die Fristigkeiten und Besicherung der
Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Aufstellung
am Ende des Anhangs (Anlage 2).

Erlauterungen zu den GuV-Posten

Aus Grinden der Klarheit und Ubersichtlichkeit des
Anhangs wurden zusammengehorige Angaben, die
sich sowohl auf Bilanz- als auch GuV-Posten beziehen,
generell bei den zugehdrigen Bilanzposten darge-
stellt.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende Ertrdge und Aufwendungen von au3erge-
wohnlicher Gré0enordnung oder Bedeutung bzw. pe-
riodenfremde Aufwendungen und Erfrage enthalten:

Gesghcﬂsphr Vorjahrin T€
inTE
sonstige betriebliche Aufwendungen
Raumkosten 221 240
EDV-Kosten 249 122
Aufwendungen Unternehmensent- 158 98

wicklung

Im Geschaftsjahr entfiel das Netto-Honorar des Ab-
schlussprufers in Hohe von T€18,2 auf Prifungsleistun-
gen.
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D. Sonstige Angaben

1. Im Geschdaftsjahr waren durchschnittlich 52 Arbeit-
nehmer ohne Mitglieder der Geschd&ftsfUhrung be-
schaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-
beschdaftigte  beschdaftigte

kaufmdnnische Mitarbeiter 14 12
fechnische Mitarbeiter 8 2
Mitarbeiter im Regiebetrieb/Haus- 8 1
meister
geringfigig Beschdaftigte 0 5

30 20

AuBerdem wurden durchschnittlich zwei Auszubilden-
de beschdaftigt.

2. Durch die Inanspruchnahme der Schutzklausel ge-
maB §286 Abs. 4 HGB erfolgen keine Angaben zu den
Gesamtbezigen der GeschdaftsfGhrung.

Die AufsichtsratsvergUtungen befrugen €3.866,62 fur
das Geschdaftsjahr 2025.

3. Die in den Forderungen /Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen ausgewiesenen Be-
frdge betreffen:

Geschdafts- Vorjahr
jahr € €

Fo_rderungen aus Lieferungen und 434.370,00 301.087,41

Leistungen

Verbmd”chkeﬁen gegenUber ande- 0,00 1.511.731,15

ren Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Lieferungen 213,36 626.128,79

und Leistungen

4. Die in den Forderungen /Verbindlichkeiten gegen-
Uber Gesellschafter ausgewiesenen Betrdge betref-
fen:

Geschdafts- Vorjahr
jahr € €
Fo_rderungen aus Lieferungen und 46.821.96 19.311.24
Leistungen
Verbmghchkeﬁen aus Lieferungen 36.802,12 40.653,22
und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten 693.277,97 919.329.,85
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5. Die Gesellschaft ist zugleich Berechtigte als auch
Verpflichtete aus einem gemeinsamen Kontokorrent-
kreditvertrag Uber 4 Mio.€ zwischen der NUWOG —
Wohnungsgesellschaft der Stadt Neu-Ulm GmbH, der
NUWOG-Dienstleistungs- und Betreuungs-GmbH und
der GSI GebdudeService und Immobilienverwaltung
Neu-Um GmbH.

Der Vertrag wurde am 27.03.2018 geschlossen und
sieht die gegenseitige Einrfumung eines Kredites bis
zur Hohe von 4 Mio.€ auf Anforderung eines beteilig-
ten Unternehmens vor. Zum Bilanzstichtag ergaben
sich keine Forderungen/Verbindlichkeiten aus diesem
Vertrag. Es bestehen keine weiteren Haftungsverhalt-
nisse.

GemadB §73 AO haftet die Gesellschaft als Organge-
sellschaft fUr die im Rahmen der umsatzsteuerlichen
Organschaft bestehenden Steuerverbindlichkeiten
des Organtragers. Das Risiko der Inanspruchnahme
wird infolge der guten Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Organtragers als gering eingeschdatzt.

Die vorhandenen finanziellen Verpflichtungen werden
vollstadndig durch mégliche Darlehensvalutierungen
abgedeckt.

6. Mitglieder der Geschaftsfuhrung:

Zaman, André GeschdaftsfUhrer

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Albsteiger, Katrin

Lidl, Juliane

Fendt, Tanja

Bais, Patrick

Salzmann, Martin
Salzmann, JUrgen
Koch, Gerlinde
Oft, Ludwig
PrieBnitz, Roland
Schaufele, Ulrich

Greiner, Ruth

OberbUrgermeisterin
Aufsichtsratsvorsitzende

Rechtsanwaltin
stellvertr. Aufsichtsratsvors.

Revisorin

Bankbetriebswirt B.A.
(ab 28.11.2025)

Wirtschaftsingenieur
Kriminalhauptkommissar
Lehrerini.R.

Betriebswirt (M.A.)
Steuerberater
Wirtschaftsingenieur
Pastorin (bis 27.11.2025)
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E. Weitere Angaben
1. Ergebnisverwendung:

Das Jahresergebnis fUr das Geschdaftsjahr wird auf-
grund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinn-
abfUhrungsvertrages an die NUWOG-Dienstleistungs-
und Befreuungs-GmbH, Neu-UIm, abgefuhrt. Eine
entsprechende Verbindlichkeit gegentber dem Ge-
sellschafter ist erfasst.

2. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschdaftsjahres 2025 sind keine
Vorg&nge von besonderer Bedeutung eingetreten.

Neu-Ulm, den 27.03.2026
r
m 197229528

André Zaman
Geschaftsfuhrer
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ANLAGE 1
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugdnge Abgdnge Stand
01.01.2025 31.12..2025

. Immaterielle Vermégensgegenstdnde

entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte und &hnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen an sol-

chen Rechten und Werten 341.313,58 5.975,29 21.786,40 325.502,47
Summe Immaterielle Vermégensgegenstdnde 341.313,58 5.975,29 21.786,40 325.502,47
Il.  Sachanlagen
1. Bauten auf fremden Grundsticken 2.226.853,34 0,00 0,00 2.226.853,34
2. Betriebs- und Geschdaftsausstattung 930.510,37 143.407,57 50.991,00 1.022.926,94
Summe Sachanlagen 3.157.363,71 143.407,57 50.991,00 3.249.780,28
Anlagevermégen gesamt 3.498.677,29 149.382,86 72.777,40 3.575.282,75
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(Kumulierte) Abschreibung

Buchwert
Stand
stand Abschreibungen des 31.12.2025
01.01.2025 o Abgdnge — 31.12.2025 31.12.20224
" Geschdftsjahres (kumuliert)
(kumuliert)
265.026,77 28.517,38 19.870,57 273.673,58 51.828,89 76.286,81
265.026,77 28.517,38 19.870,57 273.673,58 51.828,89 76.286,81
1.195.613,34 66.805,00 0,00 1.262.418,34 964.435,00 1.031.240,00
597.571,95 106.522,77 43.056,81 661.037,91 361.889,03 332.938,42
1.793.185,29 173.327,77 43.056,81 1.923.456,25 1.326.324,03 1.364.178,42
2.058.212,06 201.845,15 62.927,38 2.197.129,83 1.378.152,92 1.440.465,23
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ANLAGE 2

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur
Sicherheit gewdhrten Pfandrechte 0.4. Rechte stellen

sich wie folgt dar:

(Vorjahreswerte in Klammern)

davon
Restlaufzeit durch Ausfall-
bUrgschaft der
Verbindlichkeiten insgesamt Stadt Neu-UIm
gesichert
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Uber 5 Jahre
Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentber Kredit- 852.703,24 139.995,66 568.452,05 144.255,53 852.703,24
instituten
(991.862,06) (139.158,82) (568.452,05) (287.649,15) (991.862,06)
Erhaltene Anzahlungen 73.079.48 73.079.48
(85.306,48) (85.306,48)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.997,70 1.033,44
(1.033,44) (1.033,44)
b) Verbindlichkeiten aus anderen 177.180,55 177.180,55
Lieferungen und Leistungen
(252.080,68) (252.080,68)
Verbindlichkeiten gegentber verbun- 213,36 213,36
denen Unternehmen
(2.137.859,94) (2.137.859,94)
Verbindlichkeiten gegenuber Ge- 730.080,09 730.080,09
sellschaftern
(959.983,07) (959.983,07)
Sonstige Verbindlichkeiten 37.725,80 37.725,80
(37.122,99) (37.122,99)
Gesamtbetrag 1.873.980,22 1.159.308,38 568.452,05 144.255,53 852.703,24
(4.465.248,66) (3.612.545,42) (565.054,09) (287.649,15) (991.862,06)
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BESTATIGUNGSVERMERK

89

An die GSI GebdudeService und Immobilienver-
waltung Neu-UIm GmbH, Neu-Ulm.

Am 17. April 2026 erteilte die Wirtschaftspro-
fungsgesellschaft, HABITAT Revisions- und Treu-
handgesellschaft mbH, der Gesellschaft fUr den
Jahresabschluss des Geschdaftsjahres 2025 den
uneingeschrdnkten Bestatigungsvermerk.

GemdaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléarten die un-
abhdngigen AbschlussprUfer, dass die Prufung zu
keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Bigkeit des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts gefGhrt habe.
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