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Hallesche Wohnungsgeselischaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Bilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva

A Anlagevermigen

Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Enigeltlich erworbene Lizenzen und Software

Sachanlagen

t.  Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wehnbauten

2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechie
mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechie
ohne Bauten

4.  Grundsticke mi¢ Nutzungsrechten

5. Andere Anlagen, Belriebs- und Geschafts-
ausstatiung

8. Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahiungen

~N

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Genossenschaftsanteile

EUR

529.394.320,87

20.496.567,97

1.203.945,40
312.266,56

657.728,74
2.278.577,81
31.012,00
925,47

9.990,00
4.150.000,00
250,00

EUR

405.829,27

554.375.334,82

4.160.240,00
558.941.404,09

EUR

515.997.027,74

21.329.588,86

1.189 557,37
289.875,00

766.336,45
0,00
51.793,75
37.088,15

9.990,00
4.150.000,00
250,00

EUR

375.008,00

539.661.267,42

4.160.246,00
544.196.516,42

B. Umlaufvermigen

1M

Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermigtung

2. Forderungen aus Grundsticksverkaufer

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen Gesellschafterin
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermbgensgegenstinde

Geleistete Anzahlungen

ook

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

25.263.020,54
11.043,43

988.182,66
302,99

395.174,97
4,733,98
7.815612,03
384,885,831
999,60

25.274.063,97

©.589.902,14

8.310.335,37
43.174.301,48

25.351.962,84
19.867,63

795.580,63
146,34

411,125,865
84,237 43
6.239.370,54
211,260,865
0,00

25.374.630,47

7.741.724,24

4.579.903,14
37.693.254,85

C. Rechnungsabgrenzungsposten

16.367.669,68

15.633.560,25

618.483.375,25

597.5623.331,52

Eigenkapital

H.

Gezeichnetaes Kapital

Gewinnriicklagen

1. Sonderrickiage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. SatzungsméafBige Riicklagen

3. Bauerneuerungsrilcklage

4. Andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

EUR

125.483.985,29
13.141.419,22
1.000.000,00
100.000,00

EUR

102.258.000,00

139.725.404,51

38.674.168,63
280.658.573,14

EUR

125.483.985,29
11.081.969,95
1.000.000,00
100.006,00

Passiva

EUR

102.259.000,00

137.665.945,24

25.138.035,25
265.063.980,49

Sonderposten fiir Investitionszulagen
zum Anfagevermigen

11.248.066,33

11.498.341,21

Riickstellungen

1.
2.

Steuerrlickstellungen
Sonstige Rickstellungen

1.622.647,08
2.334.367,24
3.957.014,32

428.564,66
4.263.776,49
4.692.341,15

@ eoR BN

. Verhindlichkeiten

Verbindlichkeiien gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermieiung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin
Verbindlickkeiten gegeniiber verbundenen
Unfernehmen:
Sonstige Verbindlichkeiter
- daven aus Steuern EUR 232,815,441
{i. Vj. EUR 417.523,91) ~
— daven im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 9,00 (i. Vi. EUR ¢,00) -

284.835.043,41
27.436.046,00
2.368.360,37
3.534.475,48
180.667,00

781,39
1.356.906,12

319.713.279,77

282.763.422,52
27.352.822,63
1.692.867,72
2.382.895,99
163.667,00

5.592,88
787.512,55

315.148.781,29

Rechnungsabgrenzungsposten

2.906.441,69

1.119.887,38

618.483.375,25

597.523.331,52




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017

Aktiva

A. Anlagevermégen

[{R

immaterielte Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstilcke und grundstilcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

3. Grundsiiicke und grundsticksgleiche Rechte
chne Bauten

4. Grundstiicke mit Nutzungsrechten Dritter

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiéfts-
ausstattung

6. Anlagen im Bau

Sauvarbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

~

Finanzanlagen
(Genossenschaftsanteile

606.469.391,86

20.496.567,97

1.250.751,40
312.256,56

657.728,74
2.278.577.81
31.012,00
926,47

405.829,27

631.497.211,81

250,00
631,903.291,08

591.506.977,43

2%,329.588,96

1.236.363,37
289.875,00

766.336,45
0,00
51.793,75
37.088,15

375.009,00

815.218.023,11

250,00
615.593,282,11

B. Umlaufvermbgen

Vorrite
1. Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen

25,263.020,54

25.351.962,84

2. Andere Vorrate 41.043,42 19.667 63
3. Geleistete Anzahlungen 999,60 25.275.063,56 0,00 25.371.63047
Il. Eorderungen und sonstige
Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietiing 088.182,66 795.580,63
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 302,99 146,34
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 395.174,97 411.125,65
4. Forderungen gegen Gesellschafierin 4.133,98 84,237 43
5, Sonstige Vermégensgegensténde 399.958,74 1.788.350,34 225.339,46 1.516.429,51
il Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 8.514.896,83 4.710.413,88
35.5678.310,83 31.598.473,86
364.224,25 514,197,58

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Passiva

EUR EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 102.259.000,60 102.259.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Sonderricklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIG 125.483.985,29 125.483.985,29
2. SatzungsmaRige Riicklagen 13.141.419,22 11.081.959,95
3. Bauerneuerungsriicklage 1.000.000,00 1.000.000,00
4, Andere Gewinnriicklagen 100.000,40 139.725.404,51 100.000,00 137.665.94524
IHl. Bilanzgewinn 17.789.806,73 5.262.081,51
V. Ausgleichsposten flir Anteile anderer
Gesellschafter 10,00 10,00
259.774.021,24 245.187.036,75

B. Sonderposten fiir Investitionszulagen
zum Anlagevermogen

11.248.066,33

11.498.341,21

C. Riicksteliungen
1. Steuerriicksteflungen

1.622.647,08 428.564,66
2. Sonstige Ruckstellungen 2.350.329,74 4,269.696,49
3.972.976,82 4.698.261,15

D. Verbindlichkeiten

667.645.826,16

647.705.953,55

1. Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 354.940.100,12 352.162.231,31
2. Erhaltene Anzahlungen 27.436.046,00 27.352.822,63
3. Vesbindiichkeiten aus Vermietung 2.369.360,37 1.692.867,72
4. Verbindiichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.563.790,10 3.037.470,04
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Geselischafterin 180.667,00 163.667,00
6. Scnstige Verbindlichkeiten 1.454.356,49 793.368,36
— davon aus Steuern EUR 250.289,12
(i. Vj. EUR 417.986,76) —
— gdavon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 0,00 {i. Vj. EUR 0,00)
389.944.320,08 385.202.427,06
E. Rechnungsabgrenzungsposten 2.906.441,69 1.119.887,38
667,845.826,16 647.705.953,55




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017
EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 88.731.695,86 86.937.082,34

b) aus Befreuungstatigkeit 153.046,75 48.056,07

¢) aus anderen Ligferungen und Leistungen 327.763,11 89.212.505,72 403.796,85 B87.388.935,26
2. Verminderung {i. Vj. Erhbhung) des Bestands unferfigen Leistungen -88.942,30 484.267,98
3. Andere akiivierte Eigenleistungen 1.022.638,00 1.033.652,51
4. Sonstige betriebliche Erirage 14.658.003,14 7.341.031,06
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 40.293.205,76 42.572.976,28

b} Aufwendungen fur Verkaufsgrundstilcke 709,49 91.571,46

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 28.579,22 40.322.494 47 53144754 43.195.995,28
6. Personalaufwand

a} Léhne und Gehatter 11.142.384,90 11.093.215,09

b} Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fur Unterstiitzung 2.255.201,18 13.397.586,08  2.239.042,22 13.332.257,31

~ davon fir Altersversorgung EUR 0,06 @ Vj. EUR 0,00) -

7. Abschreibungen

a) auf immaterielie Vermigensgegenstinde des Anlagevermdgens 206.742,77 166.443,00

b) auf Sachaniagen 14.346.164,03 14.552.9086,80 12.138.403,59 12.304.846,59
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.950.904,96 7.068.161,74
9, Erirage aus Beteiligungen 107.757,23 128.469,36

— davon aus verbundenen Unternehmen EUR 0,0C {i. Vj. EUR 0,00) —
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Auslethungen des Finanzanlagevermgens 10,00 10,00

—daven aus verbundenen Unternehmen EUR 0,00 (i. Vj. EUR 0,00} -
11, Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 292.18547 355.627,97

— davon Ertrige aus Abzinsung EUR 784,33 {i. Vj. EUR 6.660,66) —
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 8.144.635,34 8.957.055,71

— davon Aufwendungen aus Aufzinsung EUR 0,00 (i. V. EUR 239,84) -
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.236.917,08 577.069,17
14. Ergebnis nach Steuern 20.599.712,53 11.296.608,34
15, Sonstige Steuern 5.119,88 5.671,73
16. Jahresiiberschuss 20.584.592,65 11.280.936,61
17. Gewinnvortrag 25.139.035,25 19.977.192,31
18. Ausschittung an Gesellschafterin -5.000.000,00 -5.000.000,00
19. Einstellung in die satzungsméRige Rickiage -2.059.459,27 -1.129.093,67
20. Bilanzgewinn 38.674.168,63 25.139.035,25




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1. Umsatzerlose
a) aus der Haushewirschafiung
b} aus Betreuungstatigkeit
¢} aus anderen Lieferungen und Leistungen
Verminderung (i. V. Erhdhung) des Bestands an unfertigen Leistungen
Andere aktivierta Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke
¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
6. Personataufwand
a) Léhne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Atersversorgung und fiar Unterstiitzung
— davon fir Allersversorgung EUR 0,00 {i. Vj. EUR 0,00) —
7. Abschreibungen
a) aufimmateriete Vermbgensgegensténde des Anlagevermogens
b) auf Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrége aus Befeiligungen
— davon aus verbundenen nicht konsclidierten Unternehmen EUR 0,00 (i. Vi. EUR 0,00) —
10. Ertrage aus anderen Werlpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
— davon aus verbundenen nicht konsclidierten Unternehmen EUR 0,00 (i. Vj. EUR 0,00) -
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge
— davon Ertrage aus Abzinsung EUR 784,33 (i. Vi, EUR 6.660,66) -
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
— davon Aufwendungen aus Aufzinsung EUR 0,00 (. Vi, EUR 239,84} -
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
14. Ergebnis nach Steuern

o AN

15. Sonstige Steuern
16. Jahresiiberschuss

EUR

88.844.489,53
76.546,75
326.726,00

36.412.915,29
709,48
28.579,22

11.142.384,90

EUR

89.247.762,28
-88.042,30
1.056.835,45
14.657.308,80

36.442.204,00

EUR

86.946,965,45
24.056,07
398.667,30

38.900.016,78
91.571,46
531.447,54

11.093.215,09

EUR

87.369.688,82
484.267 98
1.071.314,53
7.366.356,61

39.5623.035,78

17. Gewinnvortrag
18. Ausschittung an Gesellschafterin
19. Einsiellung in die satzungsméaBige Rickiage

20. Bilanzgewinn

225520118  13.307.586,08  2.239.04222 13.332.257,31
208.742,77 166.443,00

15.908.113,76 16.114.856,53 13.570.144.02 13.736.587,02

6.053.595,12 7.184.332,37

107.757,23 128.469,36

10,00 10,00

336.337,62 433.500,61

11.480.803,90 12.322.627 24

2.235.917,08 577.069,17

19.592.104,37 10.177.698,02

5.119,88 5.671.73

19.586.984,49 10.172.027,29

5.262.081,51 1.219.147,89

-5.000.000,00 -5.000.000,00

-2.059.459,27 -1.129.093 67

17.789.606,73 5.262.081,51




Konzern-Kapitalflussrechnung fiir 2017

Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

EUR EUR

1. Cashfiow aus laufender Geschiftstatigkeit

Periodenergebnis (Koenzernjahrestiberschuss/-fehlbetrag einschliefilich

Ergebnisanteile anderer Geseilschafter) 19.586.984,49 10,172.027,29

Abschreibungen (+}/Zuschreibung (-) auf Gegenstdnde des Anlagevermbgens 12.396.416,42 12.875.673,50

Zunahme (+)}Abnahme {-) der Riicksteltungen -3.257.903,86 522 495,60

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)YErtrdge (-) 1.861.067,80 1.229.452,09

Zunahme {-)/Abnahme (+} der Vorrite, der Forderungen aus lieferungen

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-

oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1.633.771,98 -471.632,91

Zunahme (+¥Abnahme (-} der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der investitions-

oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 3.938.891,01 436.022,98

Gewinn (-)Verlust (+) aus dem Abgang von Gegensténdan

des Aniagevermdigens £3.259.307,12 -2.984.408,64

Zinsaufwendurgen (+) 11.480.803,90 12.322.627,24

Zinsertrage {-} -336.337.62 -433.500,61

Aufwendungen {+)/Erirage (-} aus aulterordentliche Posten -4.236.873,32 -898.516,98

Ertragsteueraufwand (+)-ertrag (-) 2.235.917,08 E577.069,17

Ertragsteuerzahlung (-) -494.917,00 -640.970,90

Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit 38.380.969,80 32.706.337,84
2. Cashflow aus der Investitionstitigkeit

Auszahlung fir lavestitionen in das immaterielle Anlagevermégen -239.808,32 -246.511,42

Einzahlung aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanfagevermégens 4,006.780,94 6.160,740,38

Auszahlung fiir Investitionen in das Sachaniagevermégen -24.976.077,57 -23.604.528,02

Erhaltene Zinsen 335.553,29 426.839,95

Cashflow aus der Investitionstitigkeit «20.873.551,66 -17.263.460,01
3. Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-}Krediten -26.815.189,44 -18.488.512,43

Einzahlung aus erhaltenen Zuschiissen/Zuwendungen 1.054.9758,02 234.774,40

Einzahlungen {+) aus der Begebung von Anteihen und der

Aufnahme von {Finanz-)Krediten 28,638.082,23 16.727.531,45

Gezahlte Zinsen -11.480.803,90 -12.322.867.28

Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutierunternehmens -5.000.000,00  -5.000.000,00

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -13.702.935,09 -15.849.073,86
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelfonds

(Zwischensummen 1 bis 3) 3.804.483,05 -406,196,03

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.710.413,88 5.116.602,91

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.514.896,93 4.710.413,88
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel 8.514.896,93 4.710.413,88

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.514.896,93  4.710.413,88




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Entwicklung des Konzerneigenkapitals fiir 2017

EUR

EUR EUR EUR
Stand zum
31, Dezember 2015 102.259.000,00 125.483.985,29  9.952.866,28 1.000.000,00 100.000,00 136.536.851,57
Ausschilttung an
Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzem-Jahresiberschuss 0,00 .00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in die satzungs-
méaRige Riickiage 0,00 0,00 1.129.093,67 0,00 0,06 1.129.093,67
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 1.129.093,67 0,00 0,00  1.129.093,67
Stand zum
31. Dezember 2016 102.259.000,00 125.483.985,29 11.081.959,95 1.000.000,00 100.000,00 137.665.945,24
Ausschiiftung an
Gesellschafter 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Konzern-Jahresiiberschuss G,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einsteltung in die satzungs-
méRige Ricklage 0,00 0,00  2.059.459,27 0,00 0,00  2.059.459,27
Konzerngesamtergebnis 0,00 0,00 2.059.459,27 0,00 6,00 2.059.459,27
Stand zum
31. Dezember 2017 102.259.000,00 125.483.985,29 13.141.419,22 1.000.000,00 100.000,00 139.725.404,51

EUR
1.219.147,88 240.014.999,46 10,00 10,00 240.015.009,46
-5.000.000,00  -5.000.000,00 0,00 0,00 -5.000.000,00
10.172.027,29 10.172.027,29 0,00 0,00 10.172.027.29
-1.129.093,67 0,00 C.00 0,00 0,0c
4.042.933,62  5.172.027 29 0,00 0,00  5.172.027,29
5.262.081,51 245.187.026,75 10,00 10,00 245.187.036,75
-5.000.000,c0  -5,000.000,00 0,00 0,00 -5.000.000,00
19.586.984,49 19.586.984,49 0,00 0,00 19.586.984,49
-2.069.459,27 0,00 0,00 0,00 0,00
12.5627.526,22 14.586.984,49 0,00 0,00 14.586.984,4%
17.789.606,73 259.774.011,24 10,00 10,00 259.774.021,24




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit beschrinkter Haftung, Halle (Saale)

Zusammengefasster Anhang der Geselischaft und des Konzerns fiir das
Geschiftsjahr 2017

A. Allgemeine Hinweise

Die Hallesche Wohnungsgesellschaft mit beschréankter Haftung (,HWG mbH") hat ihren
Sitz in Halle (Saale) und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht
Stendal (Nummer HRB 204481). Der Jahresabschluss der HWG mbH wurde nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches fiir grofle Kapitalgeselischaften und des
Gesetzes betreffend die Geselischaften mit beschrénkter Haftung, des DMBIIG sowie
des Gesellschaftsvertrages aufgestellt. Der Konzernabschluss wurde nach den
Vorschriften der §§ 290 ff. HGB erstelit. Die Gewinn- und Verlustrechnung im Jahres-
und Konzernabschluss ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Bei der Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung flr den Jahres- und
Konzernabschiuss wurde die Formblaftverordnung fir Wohnungsunternehmen
beachtet.

Die Ausfithrungen im Anhang gelten, soweit nicht ausdriickiich darauf hingewiesen, fiir

den Jahresabschluss der HWG mbH sowie den Konzernabschluss gleichermafien.

Beziiglich der einbezogenen Tochtergesellschaften wird auf deren verdffentlichte
Abschlisse verwiesen.

B. Konsolidierungskreis und Konsolidierungsstichtag

Der Konzernabschiuss umfasst die HWG mbH als Muttergeselischaft und die HWG
Wohnungsverwaltung GmbH & Co. KG, Pullach i Isartal (,HWG KG") sowie die
Hallesche Gesellschaft flir Wohnen und Stadtentwicklung mbH, Halle (Saale)
(,LHGWS®) als Tochterunternehmen.




Die HWG mbH ist mit 99,9% an der HWG KG beteiligt. Die HWG KG hat
Kommanditeinlagen von EUR 10.000,00. Das Eigenkapital der HWG KG betragt zum
31. Dezember 2017 EUR 10.000,00. Das Jahresergebnis betragt im
Geschaftsjahr 2017 EUR 0,00.

An der HGWS ist die HWG mbH mit 50 % beteiligt. Die HGWS hat Stammeinlagen von
EUR 100.000,00. Das Eigenkapital der HGWS betragt zum 31. Dezember 2017
EUR 7.581.365,66. Das Geschéftsjahr 2017 schliet mit einem Jahresfehlbetrag von
EUR -127.806,39.

Die Jahresabschliisse der zu konsolidierenden Unternehmen bilden die Grundlage far
den Konzernabschluss. Die Geschéftsjahre aller einbezogenen Unternehmen stimmen

mit dem Kalenderjahr Uberein.

C. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung der Geselischaft erfolgte nach der Buchwertmethode im
Sinne des § 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a. F. zum Zeitpunkt der Griindung der HWG KG.

Insoweit war kein Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung zu verzeichnen.

Fur die HWG KG erfoigte Vollkonsolidierung, die HGWS wurde als
Quotenkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.

Forderungen und Verbindfichkeiten zwischen den in den Konzernabschiuss
einbezogenen Unternehmen wurden im Rahmen der Schuldenkonsolidierung geman

§ 303 HGB gegeneinander aufgerechnet.

Wesentliche Zwischenergebnisse nach § 304 HGB sind im Geschéftsjahr nicht

angefallen.

Samtliche Umsétze sowie andere Ertrdge und Aufwendungen zwischen den
einbezogenen  Unternehmen wurden im Rahmen der Aufwands- und
Ertragskonsolidierung geméan § 305 HGB verrechnet.

Latente Steuern gemalR §306 HGB wurden zum Bilanzstichtag wegen des
bestehenden Aktiviiberhangs nicht bilanziert.

Die Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital werden im Eigenkapital
entsprechend § 307 HGB gesondert ausgewiesen.

D. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Abschliisse der in den Konzernabschluss der Hallesche Wohnungsgesellschaft mit
beschrankter Haftung, Halle (Saale), einbezogenen Unternehmen sind nach
einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatzen erstellt worden. Fur die
Aufstellung des Einzel- und Konzernabschlusses der HWG mbH zum 31. Dezember

2017 waren folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mafigebend:

Entgelilich von Dritten erworbene immaterielle Vermodgensgegenstinde des
Anlagevermégens werden zu Anschaffungskosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen

Nutzungsdauer entsprechend linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzlglich (soweit
abnutzbar)  planméaliger  bzw. auflerplanmafiger  Abschreibungen bzw.
Zuschreibungen bewertet. Zuschiisse werden einzelfallweise betrachtet und entweder
von den Herstellungskosten abgezogen oder als Rechnungsabgrenzungsposten
passiviert.

Die Herstellungskosten flr Modermisierungsmalnahmen umfassen Einzel- und
Gemeinkosten (Personal- und Verwaltungsgemeinkosten) einschlieflich der Kosten flir
selbst erbrachie Architekten- und Ingenieurleistungen. Die HGWS bilanzierte daruber

hinaus Fremdkapitalzinsen, die wahrend der Bauzeit anfielen.

In Abhéngigkeit von Baujahr und Modernisierungsgrad werden bei Wohn- und
Geschéftsbauten sowie bei anderen Bauten Abschreibungszeitrdume von 10 bis
80 Jahren zu Grunde gelegt. AuBenanlagen werden (ber 10 Jahre linear

abgeschrieben.




Nachtragliche Herstellungskosten werden Uber die Restnutzungsdauer abgeschrieben.
Nach Beendigung der Baumafnahme erfolgt eine Uberpriifung und Anpassung der
Restnutzungsdauer. Die Wertansatze der D-Mark-Eréffnungsbilanz vom 1. Juli 1980

wurden entsprechend den aiters- und nutzungsbedingten Wertminderungen

fortentwickelt.

Der Bestand des Anlagevermdgens der Muttergesellschaft HWG mbH wird gegliedert
in den Kernbestand (konsolidierter Bestand und Investitionspool) und den
Desinvestitionsbestand (Verkaufspool). Der durch die HWG mbH bewirtschaftete
angemietete Bestand betrift die der HWG KG und der HGWS zugeordneten

Immobilien und ist nicht Bestandteil des Anlagevermogens des Jahresabschlusses der

Muttergesellschaft HWG mbH.

im Geschaftsjahr erfolgten auRerplanmaiige Zu- und Abschreibungen auf

Grundstiicke und Wohn- und Geschéftsbauten gemaf § 253 HGB.

Die HWG mbH hat zur Ermittlung des beizulegenden Wertes der Gebaude zum
Bilanzstichtag fur samtliche Objekte des Kernbestandes den Ertragswert ermitteit.
Soweit die Ertragswerte mit Ausnahme der Sanierungsobjekie des Geschaftsjahres
und des Folgejahres den Buchwert zum Bilanzstichtag unterschritten und die dauernde
Wertminderung gegeben ist, wurden auRerplanméaiige Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert vorgenommen (TEUR 3.671; V|. TEUR 163).
Zuschreibungen erfolgten unter Berticksichtigung zwischenzeitlich vorzunehmender
planmaBiger Abschreibungen bis zur Hohe des beizulegenden Wertes, wenn der
Ertragswert den Buchwert zum Bilanzstichtag Ubersteigt und Grinde bisheriger
auRerplanmaiiger Abschreibungen entfallen sind (TEUR 5.590; Vj. TEUR 1.383). Dies
betrifft im Geschaftsjahr mafgeblich Bestande, die vormals zum Riickbau vorgesehen
waren und nun wieder dem Kernbestand zugeordnet sind. Aus diesem Grund entfielen
im Geschéaftsjahr auch auRerplanmafige Abschreibungen von Gebdudewerten dem
Riickbau zugeordneter Objekte (V]. TEUR 347). Des Weiteren fielen im Geschaftsjahr
keine Bodenabwertungen nach physisch abgeschlossenem Rickbau mehr an (Vj.

TEUR 64).

Die bei der Muttergeselischaft zum Verkauf vorgesehenen Objekte des Folgejahres
sind zum Bilanzstichtag zu fortgefUhrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
bitanziert. Liegen die Erwartungen zum Verkaufspreis unter dem Buchwert, erfolgt eine

auBerplanmafige Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert (TEUR 0; Vij.
TEUR 288).

Wie in den Vorjahren erfolgte auch im Geschéaftsjahr 2017 im gesamten Portfolio der
HWG mbH ein Abgleich der bilanzierten Bodenbuchwerte mit der Entwicklung der
amtlichen Bodenrichtwerte. Im Kernbestand festgestellte Uberschreitungen des
Buchwertes (ber den Bodenrichtwert wurden als auflerplanméafiige Abschreibungen
bilanziert (TEUR 47; Vj. TEUR 1). Zuschreibungen auf Bodenwerte kdnnen nur
erfolgen, wenn die Grinde fUr bisherige Abschreibungen entfallen sind. Analog zum
Ertragswertverfahren wurden samtliche Objekte des Kernbestandes auf derartige Félle

untersucht. Festgestellte Zuschreibungserfordernisse wurden bilanziert (TEUR 2.132;
Vj. TEUR 376).

Das bewegliche Anlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten abziglich planméaBiger
linearer Abschreibung angesetzt.

Geringwertige AnlagegUter bis zu einem Wert von EUR 150,00 stellen im Jahr des
Zuganges Betriebsausgaben dar. Anlageglter ab einem Wert von EUR 150,01 bis
EUR 1.000,00 werden in einem Sammelposten je Wirtschafisjahr zusammengefasst
und tber finf Jahre abgeschrieben. Auf bewegliche Anlagegiiter ab einem Wert von

EUR 1.000,01 erfolgt die Abschreibung entsprechend der betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauern,

Finanzanlagen werden grundséatzlich zu Anschaffungskosten bzw. zum Nennwert
angesetzt. Sie werden jahrlich auf das Vorliegen dauerhafter Wertminderungen bzw.
notwendiger  Wertautholungen  untersucht;  erforderlichenfalls  erfolgt  eine
Abschreibung/Zuschreibung auf den beizulegenden Wert.

Die unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Die
Bewertung erfolgt in Hohe der umlagefahigen Aufwendungen vermindert um
Wertberichtigungen flr leer stehende oder eigengenutzte Einheiten.

Die anderen Vorrite betreffen Heizmaterial (TEUR 11; Vj. TEUR 20), dessen Bestand

zu Anschaffungskosten angesetzt ist. Dem Niederstweriprinzip wurde Rechnung
getragen.




Geleistete Anzahlungen werden zum Nominalwert bewertet.

Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstinde werden mit dem Nennwert
bzw. mit dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Bei
Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertberichtigungen vorgenommen, uneinbringliche Forderungen
werden unter Beriicksichtigung der erfolgten Wertberichtigungen ausgebucht.

Die Uberfalligen Forderungen aus beendeten Mietverhalnissen wurden systemseitig zu
80,0 %, die Uberfalligen Forderungen aus bestehenden Mietverhaitnissen zu 50,0 %
- jeweils wie im Vorjahr - wertberichtigt.

Die fliissigen Mitte! sind zu Nennwerten angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Aktivseite Ausgaben vor dem
Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen. Das betiifft im Konzern im Wesentlichen Disagio flr
Darlehen, die iiber die Laufzeit der Zinsbindung aufgeldst werden.

Bei der HWG mbH wird hier auch die an die HWG KG zu zahlende Leasingrate Uber
die 30-jahrige Vertragslaufzeit abgegrenzi.

Das gezeichnete Kapital ist mit dem Nennbetrag angesetzt.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermogen beinhaltet
Investitionszulagen fur BaumaRnahmen. Die Aufiésung des Sonderpostens berechnet
sich nach der durchschnittlichen Restnutzungsdauer der Wohnungen im Bestand des
Mutterunternehmens HWG mbH.

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind in
Héhe des Erfullungsbetrages angesetzt, der nach verninftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendig ist. Langfristig sind der Teil der Rucksteliung  fiir
Aufbewahrungskosten, der auf die gesetzliche Aufbewahrungspflicht entfallt, sowie die
Riickstellung fiir kinftige Betriebsprifungen. Die Beweriung erfolgte unter
Beriicksichtigung von Kostensteigerungen von 1,5 % p. a. (Vj. 1,5 % p. a.) und nach
Ab- bzw. Aufzinsung entsprechend der vorgegebenen Zinssdtze der Deutschen
Bundesbank.

Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetragen angesetzt.

Als Rechnungsabgrenzungsposten sind auf der Passivseite Einnahmen vor dem
Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrag fir eine bestimmie Zeit nach dem
Bilanzstichtag darstellen.

FUr temporére Differenzen zwischen handels- und steuerrechtlichen Wertansétzen von
Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten wurden

latente Steuern ermittelt. Passive latente Steuern resultieren aus folgenden
Bilanzposten:

Jahresabschluss Konzernabschluss

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundsticke mit Nutzungsrechten Dritte Grundsticke mit Nutzungsrechten Dritte

Forderungen gegen verbundene
Unternehmen

aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten




i
i
i
i

Dem stehen aktive latente Steuern aus folgenden Bilanzposten gegeniiber:

Jahresabschluss

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen

Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Sonstige Vermdgensgegensténde
Sonderposten flir Investitionszulage
Steuerrlickstellung

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Konzernabschluss

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Sonstige Vermdgensgegensténde
Sonderposten fir Investitionszulage
Steuerrlickstellung

Sonstige Rickstetlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Fir die Berechnung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz in Héhe von 31,58 %
zugrunde gelegt. Neben der Korperschaftsteuer von 15,0 % und dem Solidaritats-
zuschlag von 5,5 % wurde der unternehmensindividuelle Gewerbesteuersatz von
15,75 % bericksichtigt.

Waeiterhin wurden bei dem Ansatz der aktiven latenten Steuern nutzbare steuerliche
Verlustvortrage beriicksichtigt. Im Geschéftsjahr  entstand im  Ergebnis  der
Verrechnung der aktiven und passiven latenten Steuern ein Aktivilberhang, der gemal
§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt wird.

Soweit Bewertungseinheiten gemaR § 254 HGB gebildet wurden, kommen folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung:

Okonomische  Sicherungsbeziehungen werden durch  die  Bildung  von
Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Flr die Zwecke der Bilanzierung wird
die ,Einfrierungsmethode® angewendet, bei der die sich ausgleichenden
Wertdnderungen aus dem abgesicherten Risiko nicht bilanziert werden. Die sich
ausgleichenden positiven und negativen Wertanderungen werden ohne Beriihrung der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Lediglich die Modifizierung der aus dem
Grundgeschéaft resultierenden Zinsaufwendungen durch Derivate wird als Zinsertrag

bzw. Zinsaufwand flr Derivate bilanziert und ergibt saldiert den Zinsaufwand des
Grundgeschiftes.

E. Erlduterungen zur Bilanz (Jahres- und Konzernabschiuss)

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermodgens im Jahres- und
Konzernabschluss ist in den Anlagenspiegeln dargestellt (Anlagen zum Anhang).
Anlagen im Bau fOr Sanierungen bestehender Gebiude werden wie im Vorjahr unter
der Position Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten,

NeubaumaBnahmen werden unter der Position Anlagen im Bau ausgewiesen,

Bei den Forderungen gegen die Gesellschafterin in Gesamthéhe von TEUR 5 (V.
TEUR 84) handelt es sich um Forderungen flir den Ausgleich von Mietdifferenzen zur
vorzeitigen Rickgabe von Flichilingswohnungen (TEUR 3) sowie um eine
Weiterberechnung von Hausmeisterleistungen und Unterhaltsreinigung fiir eine
Kindertagesstatte (TEUR 2).

Im Jahresabschluss der HWG mbH sind Forderungen gegen verbundene
Unternehmen in Hohe von TEUR 7.816 (V. TEUR 6.239) aktiviert. Dabei handelt es
sich um ein Mieterdarlehen an die HWG KG (TEUR 7.816; Vj. TEUR 6.239).

Die sonstigen Vermdégensgegensténde setzen sich wie folgt zusammen:

Jahresabschluss TEUR Konzernabschiuss TEUR

31.12.2017 Vi.| 31122017 Vi.
gegen das Finanzamt 27 96 28 97
Vorschilsse 3 0 3 0
Sonstige Forderungen 355 115 370 129
Gesamt 385 211 401 226




Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstige Vermdgensgegensténde liegen
Uberwiegend unter einem Jahr. Ausnahmen sind die Forderungen aus Mieterdarlehen
gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 7.816 - vertraglich bis 2038 - (Vj.
TEUR 6.239) und die Forderung aus der Finanzierung der Erstausstattung im Rahmen
einer gewerblichen Vermietung - vertraglich bis 2028 - (TEUR 106; Vj. TEUR 114).

Der Finanzmittelfonds sefzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017 TEUR Vj. TEUR
Fest- und Tagesgelder 3.160 3.159
sonstige liquide Mittel 5.150 1.421
HWG mbH gesamt 8.310 4.580
HWG KG 0 0
HGWS _ 205 130
Konzern gesamt 8.515 4.710

Disagio fur Darlehen in Héhe von TEUR305 (Vj. TEUR470) werden als
Rechnungsabgrenzungsposten  aktiviet und  Gber die  Laufzeit der

Festzinsvereinbarung gleichmalig aufgeldst.

Die Entwicklung des Eigenkapitals im Konzernabschluss ist im Eigenkapitalspiegel

dargestelit.

Die anderen Gewinnriicklagen in Héhe von TEUR 100 sind im Vergleich zum Vorjahr

unverandert.

Im Bilanzgewinn des Jahresabschlusses der Muttergesellschaft ist nach giner
Ausschittung von TEUR5.000 ein Gewinnvortrag von TEUR 20.139 (V]
TEUR 14.977) enthalten. Der Bilanzgewinn des Konzernabschlusses beinhaitet,
ebenfalls nach einer Ausschiittung von TEUR 5.000, einen Gewinnvortrag in Héhe von
TEUR 262 (Vj. Verlustvortrag TEUR -3.781).

Fur das Geschéfisjahr 2017 wurde der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum
Anlagevermégen in Hohe von TEUR 250 (Vj. TEUR 254) aufgeldst.

Bei den Steuerriickstellungen handelt es sich um  voraussichtliche
Steuernachzahlungen flr das Geschéftsjahr 2017 vom Einkommen und vom Ertrag. Es

entfallen auf Korperschafisteuer TEUR 705 (V). TEUR 220), auf Solidaritatszuschlag
TEUR 39 (V}]. TEUR 12) sowie auf Gewerbesteuer TEUR 878 (Vj. TEUR 1986).

Die sonstigen Riickstellungen zum 31. Dezember 2017 setzen sich wie folgt

zusammen:

Jahresabschiuss TEUR Konzernabschluss TEUR

31.12.2017 Vi, 31.12.2017 Vi.
Riickstellungen fur
ausstehende Rechnungen 1.412 2.327 1.428 2.333
Rickstellung
Sanierungsausgleichbetrage 254 1.189 254 1.189
Rickstellungen fir den
230 252 230 252

Personalbereich
Rickstellungen fir die
Aufbewahrung von 168 294 158 294
Geschaftsunterlagen
Rickstellungen fur

Stralkenausbaubeitrdge 0 25 0 25
Rucksteliungen fur Prisfungs-

und Steuerberatungskosten 116 s 116 17
Ubrige sonstige

Rickstellungen 164 60 164 60
Gesamt 2.334 4.264 2.350 4.270

Die RUcks_tellungen fir ausstehende Rechnungen beinhalten im Woesentlichen
Rechnungen fiir Betriebskosten (TEUR 1.200; Vj. TEUR 1.318, Konzern TEUR 1.200;
Vj. TEUR 1.318), Investitionen (TEUR 144; Vj. TEUR 463, Konzern TEUR 144; V.
TEUR 489), Aufwendungen der Hausbewirtschaftung (TEUR 12; Vj. TEUR 117,
Konzern: TEUR 12; Vj. TEUR 117) sowie Verwaltungskosten und Materialeinkadufe
durch den Servicebetrieb (TEUR 56; V|. TEUR 429; Konzern TEUR 72; Vj. TEUR 429).

Bei der Rlckstellung flr Sanierungsausgleichsbetrége handelt es sich um
Ausgleichsbetrdge, die gemal Stadiratsbeschluss vom 30. September 2015 durch
Eigentumer fiir den “Historischen Altstadikern"” zu zahlen sind (TEUR 254; Vi
TEUR 1.189).

Die Rickstellungen flr Prifungs- und Steuerberatungskosten beinhalten auch die

voraussichtlich erwarteten Kosten fiir kiinftige Betriebsprifungen in Héhe von TEUR 10
(Vj. TEUR 10).




Die Uibrigen sonstigen Rickstellungen betreffen Prozess- und Beratungskosten.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten im Jahres- und Konzernabschluss ergeben
sich aus dem (Konzern-) Verbindlichkeitenspiege! (Anlage zum Anhang).

Samiliche Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch Grundschulden
besichert. Vertragliche Regelungen mit Glaubigern sind ergdnzt mit Zweck- und

Abtretungserkiarungen.

Der Konzern hat zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bei zwei langfristigen
Darlehensvertragen Finanzinstrumente in Anspruch genommen. Ein Bankdarlehen
dient der Finanzierung der dem Mietvertrag zwischen Mutter- und Tochterunternehmen
zugrunde liegenden Gesamtinvestitionskosten. Das zweite Bankdariehen dient der

Restrukturierung vorhandener Darlehensportfolios.

Dafiir sind im Konzern und bei der HWG mbH Bewertungseinheiten gemafl § 254 HGB
gebildet worden. Derivative Finanzinstrumente (Zinsswaps) wurden zur Absicherung
kiinftiger Zahlungsstréme aus variabel verzinslichen (Euribor) Darlehen verwendet.
Den Zinsswaps liegen Grundgeschéfte mit vergleichbarem, gegenldufigem Risiko
{Mikro-Hedge) zugrunde.

Die mit der aus dem Grundgeschaft und dem Sicherungsgeschaft gebildeten
Bewertungseinheit gesicherten Kreditvolumina betragen zum Bilanzstichtag

- TEUR 35.022 (Vj. TEUR 35.888) mit einer Laufzeit bis 30. Juni 2038,

- TEUR 37.233 (Vj. TEUR 38.585) mit einer Laufzeit bis 30. September 2030.

Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit zur kompensatorischen
Bewertung der Sicherungsbeziehung werden angewandt. Aufgrund der
Betragsidentitat und der Kongruenz der Laufzeiten, Zinssétze, Zinsanpassungs- bzw.
Zins- und Tilgungstermine gleichen sich die gegenléufigen Wertédnderungen bzw.
Zahlungsstrome wahrend der Laufzeit von Grund- und Sicherungsgeschaft aus. Die
Beurteilung der Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wurde nach der Critical Term
Match-Methode vorgenommen; es wird von einer vollsténdigen Effektivitét

ausgegangen.
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Die Héhe der mit Bewertungseinheiten abgesicherten Risiken ergibt sich aus den
peizulegenden Zeitwerten der Zinsswaps. Deren Ermittlung erfolgte durch die
NORD/LB unter Anwendung eines Barwertmodells zu Markipreisen und umfasst die
Stlickzinsen. Die beizulegenden Zeitwerte der zwei Zinsswaps betragen zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 insgesamt TEUR -23.873 (Vi. TEUR -27.936). Die
Ertrige aus den Zinsswaps betrugen im Berichtsjahr TEUR 322 (Vj. TEUR 403), die
Aufwendungen TEUR 3.502 (Vj. TEUR 3.610).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafterin beinhalten die voraussichiliche
Gewerbesteuernachzahlung fur 2016 in Hohe von TEUR 164 und den Geldeingang fir
den Verkauf zweier Grundstiicke, bei denen der Besiiziibergang erst in 2018 erfolgt ist
(TEUR 17).

Im Rechnungsabgrenzungsposten auf der Passivseite sind auch Fordermittel
(TEUR 195; Vj. TEUR 234) sowie Tilgungszuschisse (TEUR 914; Vj. TEUR 137)

passiviert.

F. Erldauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung (Jahres- und

Konzernabschluss)

Die Umsatzerldse wurden in den folgenden Tatigkeitsbereichen erwirtschaftet:

Jahresabschiuss TEUR Konzernabschiuss TEUR

2017 Vij. 2017 Vj.
Hausbewirtschaffung 88.732 86.937 $8.844 86.947
darunter;
Mieterlose 62.668 60.934 62.668 60.934
Betriebskostenumlage 25428 24912 25426 24912
sonstige 638 1.091 750 1.101
Befreuungstatigkeit 153 48 77 24
Andere Lieferungen und Leistungen 328 404 327 309
Gesamt 89.213 87.389 89.248 87.370

Die sonstigen Umsatzerldse Hausbewirtschaftung betrafen im Geschéaftsjahr Ertrége
aus der Weiterberechnung von Betriebskosten (TEUR 208; Vj. TEUR 159), Ertrége aus
abgeschriebenen Mietforderungen und sonstige Mietereririge (TEUR 387; Vi.
TEUR 386, Konzern TEUR 499; Vj. TEUR 396) sowie Ertrdge aus Mietzuschuss fur
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Ausbaukosten im Rahmen einer gewerblichen Vermietung (TEUR 14; Vj. TEUR 14).
Des Weiteren sind Erirage im Zusammenhang mit der Weiterberechnung far
Ausstattungen von Wohnungen fir Fitichtlinge (TEUR 29; Vj. TEUR 532) enthalten.

Die Umsatzeriése werden vollstandig im Inland erzielt. Sie sind in Hohe von TEUR 209
(Vi. TEUR 116) periodenfremd.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen die folgenden Sachverhalte:

Jahresabschluss TEUR Konzernabschiuss TEUR

2017 Vij. 2017 Vj.
Gewinne aus Grundsticksverkaufen 3.332 3626 3.332 3626
Tilgungszuschisse KW 278 235 278 235
E;t;asg:saaus Zuschiissen und Aufldsung 289 293 280 293
Erstattung Versicherungen 914 288 914 288
Aufissung von Rickstellungen 487 521 487 525
Aushuchung von Verbindlichkeiten 186 120 186 120
Ertrdge aus Forderungsverfolgung 710 1 710 1
Ertrage aus Skonto 0 54 0 54
Ertrage aus dem Abgang von Vermdgen 1 2 1 2
Ertrage aus Wertschdpfungen 168 151 168 151
Sonstige Ertrage 8.168 2.042 8.168 2.063
Sonstige periodenfremde Ertrage 125 8 125 8
Gesamt 14.658 7.341 14.658 7.366

Von den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind insgesamt TEUR 1.512; Konzern
TEUR 1.512 periodenfremd (Vj. TEUR 1.235; Konzern TEUR 1.239). Diese beinhalten
Tilgungszuschiisse, Ertrdge aus Aufidsungen von Ruckstellungen, Ausbuchungen von
Verbindlichkeiten, Ertrage aus Wertschdpfungen und sonstige Ertrage friherer Jahre
sowie periodenfremde Erstattungen von Versicherungen TEUR 265; Vj. TEUR 13) und
Entschadigungszahlungen nach dem Grundbuchbereinigungsgesetz (TEUR 3; V|
TEUR 187).

Die Position ,Sonstige Ertrage" enthdlt im Geschaftsjahr Zuschreibungen auf den
Kernbestand nach dem Ertragswertverfahren (TEUR 5.590; Konzem TEUR 5.590; Vj.
TEUR 1.383; Konzerm TEUR 1.383), Bodenzuschreibungen nach Prifung der
Bodenrichtwerte auf Entfall bisheriger Abschreibungsgriinde (TEUR 2.132; Konzern

TEUR 2.132; Vj. TEUR 376; Konzern TEUR 3786) sowie eine Berichtigung des

Abschreibungsplans (TEUR 233; Konzern TEUR 233).

Die Zuschreibungen stellen Ertrage von auflergewdhnlicher GréRenordnung im Sinne
von § 285 Nr. 31 bzw. § 314 Abs. 1 Nr. 23 dar.

Die Abschreibungen betreffen die folgenden Sachverhalte:

Jahresabschluss TEUR Konzernabschiuss TEUR

2017 Vj. 2017 Vi.
planmiRige Abschreibungen:
Grundsticke und Bauten 10.354 10.9086 11.916 12.338
Befriebs- und Geschaftsaussiattung 274 371 274 371
immaterielle Wirtschaftsgiter 207 167 207 167
auBerplanmabige Abschreibungen:
von zum Rilckbau worgesehenen Gebauden 0 347 0 347
nach dem Ertragswertverfahren 3.671 163 3.671 163
auf Grund der Bodenabwertung nach
Rickbau 0 64 0 b4
auf Grund der Bodenabwertung nach
Pritfung Bodenrichiwert 47 1 47 !
von zum Verkauf vorgesehenen
Grundstlicken des Antagevermdgens 0 286 0 286
Gesamt 14.553 12.305 16.115 13.737

Die aulerplanméRigen Abschreibungen stellen Aufwendungen von aulergewdhnlicher
GréRenordnung im Sinne von § 285 Nr. 31 bzw. § 314 Abs. 1 Nr. 23 dar.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beinhalten:

Jahresabschluss TEUR Konzernabschluss TEUR

2017 Vij. 2017 Vij.
séchliche Verwaltungskosten 2.492 2.218 2492 2219
Aufwand aus Forderungen 1.608 651 1.608 653
Leasingaufwand 12 5 12 5
Marketing, Sponsoring und Quartiersarbeit 1.078 986 1.078 986
Zufihrung sonstige Rickstellungen 80 620 80 620
Verlust aus dem Abgang von Vermagen 129 645 129 645
sonstige Aufwendungen 479 1.908 581 2.020
sonstige periodenfremde Aufwendungen 73 34 74 38
Gesamt 5.951 7.068 6.054 7.184




Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind insgesamt TEUR 196; Konzemn
TEUR 198 periodenfremd (Vj. TEUR 325; Konzern TEUR 328). Diese beinhalten
Verluste aus dem Abgang von Vermdgensgegenstdnden sowie sonstige

Aufwendungen friiherer Jahre.

Die Verluste aus dem Abgang von Vermdgen betreffen im Wesentlichen im Vorjahr
aktivierte Eigen- und Fremdieistungen fur Investitionsvorhaben (TEUR 124; Konzern
TEUR 124; Vj: TEUR 215; Konzern TEUR 215). TEUR 5 sind laufende Abgange von

Vermogen.

Dariiber  hinaus  sind periodenfremde  Aufwendungen im  Aufwand
Hausbewirtschaftung/instandhaltung in Héhe von TEUR163 (Vj. TEUR 49)

enthalten.

Die sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrdge beinhalten Zinsen aus der Abzinsung
von Rickstellungen in Héhe von TEUR 1 (Vj. TEUR 7) sowie periodenfremde Ertrage
in Héhe von TEUR 2 (V. TEUR 5).

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen beinhalten:

Jahresabschluss TEUR Konzernabschiuss TEUR
2017 Vj. 2017 Vij.
Zinsen fir Darlehen 8.145 8.956 11.481 12.322
sonstige Zinsaufwendungen U] 1 0 1
Gesamt 8.145 8.957 11.481 12.323

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag des Konzerns setzen sich wie folgt
zusammen:

Jahresabschluss TEUR | Konzernabschiuss TEUR

2017 Vj. 2017 Vij.
laufende Kérperschaftsteuer
einschiieltlich Solidaritats zuschiag 1.008 218 1008 216
laufende Gewerbesteuer 1.138 425 1.139 425
Steuererstattungsansprache frijhere
Jahre (periodenfremd) 0 64 0 64
Kor'per:?(zhaﬁsteuer elrlschhe&ltch 88 0 88 0
Solidaritdts zuschlag frihere Jahre
Gewerbesteuer friihere Jahre 1 0 1 0
Gesamt 2.236 577 2.236 577

G. Haftungsverhiltnisse/AuRerbilanzielle Geschifte/Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Das Bestellobligo fur bereits zum Bilanzstichtag ausgeltste Auftrage betragt bei der
HWG mbH insgesamt TEUR 24,460 (Vj. TEUR 6.088).

Das Bestellobligo fur bereits zum Bilanzstichtag ausgeldste Auftrige der HGWS
betragt insgesamt TEUR 0 (Vj. TEUR 8.116).

Die HWG mbH verwaltet Mietkautionen von Mietern im Wesentlichen in Form von
Sparbiichern, Verpfandungen und Blrgschaften in Hohe von TEUR 570 (V.
TEUR 561).

Weitere sonstige finanzielle Verpflichtungen ergeben sich fiir die HWG mbH aus dem
Mietvertrag mit der HWG KG, nach welchem die HWG mbH die durch die HWG KG
erworbenen Grundstlcksbestdnde zurlick mietet. Der Mietvertrag beinhaltet die
vierteljghrliche Zahlung von Mieten und eines Verwaltungshonorars durch die HWG

mbH an die HWG KG sowie die Ansparung eines Mieterdarlehens, das der
Ricknahme der verauerten Mietobjekte im Jahr 2038 dient. Bis zum Jahr 2038 sind
dafir nach derzeitiger Kalkulation Leasingraten in Gesamthdhe von TEUR 94.781 (V.
TEUR 100.949) zu zahlen. Die Leasingraten werden tber die Laufzeit des Vertrages




regelmabig (ber den Rechnungsabgrenzungsposten abgegrenzt. Des Weiteren haftet
die HWG mbH gegeniiber der NORD/LB befristet bis zum 30. Juni 2018 bis zu einem
Betrag von TEUR 10.000, sofern die HWG KG den Zins- und Tilgungsleistungen aus
ihren Darlehensverpflichtungen nicht nachkommt. Mit einer Inanspruchnahme ist
derzeit nicht zu rechnen. Nach derzeitiger Kalkulation sind die Darlehen der HWG KG
zum Ende der 30-jahrigen Laufzeit des Vertrages im Jahr 2038 volistandig getilgt.

Zum Bilanzstichtag waren Darlehen in Hohe von gesamt TEUR22.633 (V.
TEUR 9.375) vertraglich vereinbart, aber noch nicht bilanziert.

Fir 18 PKW (Vj. 19) liegen bei der HWG mbH Leasingvertrage vor. Fiir verbleibende
Laufzeiten sind Leasingraten in Hohe von TEUR 47 (Vj. TEUR 49) vertraglich

vereinbart.

Aus den dargesteliten auRerbilanziellen Geschaften ergeben sich zum Zeitpunkt der
Berichterstattung keine bestandsgefahrdenden Risiken fur die HWG mbH und den

Konzern.

H. Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar fiir Wirtschaftspriifer (nach § 285 Nr. 17, § 314 Nr. @ HGB)
betrug im Geschéaftsjahr 2017 TEUR 119 (Vi. TEUR71). TEUR 70 betreffen
Prifungsleistungen  (Vj. TEUR  71), davon TEUR 5 Tochter- und
Beteiligungsunternehmen (Vj. TEUR 14). TEUR 30 (Vj. TEUR 0) entfalien auf sonstige
Beratungsleistungen, davon TEUR O fur Tochter- und Beteiligungsunternehmen.
Steuerberatungsieistungen durch den Abschlusspriifer sind in Hohe von TEUR 19 (V].
TEUR 0) enthalten, davon TEUR 3 fir Beteiigungsunternehmen. Fiir die anstehenden
Kosten der Jahresabschlussprifung und der Erstellung der

Jahressteuererkidrungen 2017 wurde eine Riicksteliung gebildet.

Als Geschaftsfithrer ist Herr Jirgen Marx bestelit und tétig, er vertritt die Gesellschaft
allein. Hinsichtlich der Angaben zu den Beziligen der Geschiiftsfithrung nach § 285
Nr. 9a, § 314 Nr. 6a HGB macht die Gesellschaft von der Schutzklausel nach § 286
Abs. 4 HGB Gebrauch.

Der Aufsichtsrat der Muttergesellschaft setzt sich wie folgt zusammen:

Dr. Bernd Wiegand

Vorsitzender des Aufsichtsrates Oberbiirgermeister der Stadt Halle (Saale)
Peter Zojesky

Arbeitnehmenerireter

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender Betriebsratsvorsitzender

Dirk David

Arbeitnehmenvertreter Teamleiter Senicebetrieb

Christian Feigl

Stadtrat Denkmalpfleger/Einzethandler
Melanie Fritz

Arbeitnehmenerireterin Teamleiterin Rechnungswesen
Ute Haupt Geschaftsfuhrerin der Fraktion Die Linke im
Stadtratin Halleschen Stadtrat

Johannes Krause

Stadtrat DGB-Regionsgeschaftsfithrer
Elisabeth Nagel

Stadtratin Angestellte

Uwe Rothe

Arbeitnehmenrvertreter Wohnungsverwalter

Frank Sanger
Stadtrat Finanzdkonom

Manfred Sommer
sachkiindiger Einwohner freiberuflicher Architekt

Michael Sprung
Stadtirat Diplomingenieur

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten fur ihre Tétigkeit im Geschaftsjahr 2017
Vergltungen in Gesamththe von TEUR 25 (Vj. TEUR 24).

Die Gesellschaft hat einen Seniorenbeirat. Dieser erhielt im Geschaftsjahr 2017
Aufwandsentschadigungen in Gesamthdhe von TEUR 6 (Vj. TEUR 2).




Die Zahl der durchschnittlich im Konzern beschiftigten Arbeitnehmer betrug in den

Bereichen:
2017 Vi.
Geschaftsfihrer 1 1
Kaufmannische Angestellte 137 139
Technische Angestellie 26 28
Gewerbliche Mitarbeiter 63 64
227 232
Auszubildende 5 5
Gesamt 232 237

Die Mitarbeiter sind alle beim Mutterunternenmen  beschéftigt ~ Das
Tochterunternehmen HWG KG beschaftigt keine Mitarbeiter. Ein Mitglied der
Geschaftsfihrung der HGWS ist Abteilungsleiterin der HWG mbH.

Die Veréffentlichung des Einzelabschiusses zum 31. Dezember 2016 der HWG mbH
ist am 7. Marz 2018 im elektronischen Bundesanzeiger erfolgt. Der Konzernabschluss
wurde am 4. Januar 2018 veréffentlicht.

L Ergebnisverwendung

Die Geschéftsfihrung hat gemaR § 22 Abs. 1 des Geselischaftsvertrages bereits bei
der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2017 10,0 Prozent des
Jahresiiberschusses 2017 in Hohe von EUR 2.059.459,27 in die satzungsmallige
Ricklage eingestelit.

Aus dem Geschaftsjahr 2016 wurde nach Ausschittung des Gewinnes far 2016 in
Hohe von EUR 5.000.000,00 bei der HWG mbH ein Gewinn von EUR 20.139.035,25
auf das Geschaftsjahr 2017 vorgetragen.

Der Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2017 betragt damit fiir die HWG mbH
EUR 38.674.168,63. Die Geschéftsfihrung wird als Gewinnverwendung eine
Ausschiittung in Héhe von EUR 5.000.000,00 und einen Gewinnvortrag in Hohe von
EUR 33.674.168,63 auf das Jahr 2018 vorschlagen.

J, Nachtragsbericht

Zwischen der HWG mbH und dem Betriebsrat ist unter dem Datum vom 7. Dezember
2017 eine Betricbsvereinbarung zur Umsetzung des gesetzlichen Anspruches auf
Entgeltumwandiung nach § 1a BetrAVG und zur Arbeitgeberbeteiligung geschlossen
worden, die zum 1. Januar 2018 in Kraft trit. Demnach zahit die HWG mbH
Arbeitnehmern, die eine Vereinbarung zu Gunsten einer betrieblichen Altersversorgung
Uber die Offentliche Lebensversicherung Sachsen-Anhalt mit der HWG mbH
abschlieBen und die Méglichkeit zur Entgeltumwandiung nutzen, einen monatlichen
arbeitgeberfinanzierten Beitragsteil.

Weitere Vorgéinge von besonderer Bedeutung, die sich wesentlich auf die Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage der Geselischaft auswirken, haben sich bis zum Zeitpunkt der

Berichterstattung nicht ergeben.

Halle (Saale), 28. Marz 2018

J/ffﬁa %”

Jirger{ Marx

Geschaftsfihrer




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Entwicklung des Anlagevermdégens im Geschaftsjahr 2017

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
. lenmatarielle Vermégensgegenstinde
Entgeklich arworbena Lizenzen und Software 1.127.868,18 239.808,32 0,00 0,60 3.230,96  1.364.445.54 752.869,18 208.742,77 0,00 0,00 985,68 0,00 958.616,27 406.829,27 376.009,00
H. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 767 864.09581 20.560.855,77 0,00 -1.489.898,55  2.246.321,62 784.6688.733,41 251.867.068,07 9.644.587,55 312405342 2249166  1.727.957.73  7.635.830,43 255.294.412,64 529.304.320,87 515.997.027,74
2. Grundgsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und andesen Bawten  30.316.105,58 306.842,22 0,00 97 069,91 635.257,48 30.086.760,23 . 8.688.516,62 709.653,58 594.286,69 44.999,17 471.631,63 275.732,17  9.590.192,26 20.496.567,97 21.329588,96
3. Grundstiicke und grundstiicksglaiche :
Rechte ohne Bauten 5.886.376,75 4.034,55 0,00 84.884,27  2.842.887 42  3.132.398,15 4.696.819,38 0,00 0,00 $8.772,26  2.815.769,62 21.389,27 192845275 1.203.94540  1.189.55737
4. Grundsticke mit Nutzungsrechten 312 256,56 0,00 0,00 0,00 0,00 312.256,56 2238158 .00 0,00 .00 0,00 22.381,56 0,00 312.258,56 289.875,00
5. Andere Anlagen, Betrishs- und
Geschéftsausstattung 3.203.712,7% 166.371,25 .00 0,00 45.698,06 3.324.38594 2.437.376,3¢ 273.482,79 0,00 0,00 44,201,889 0,00 2.666.857,20 657.728,74 766.336,45
. Anlagenim Bau 0,00 439.804,66 000 1.838773,15 3,00 2.278.577.81 _1': 0,00 400 0,00 o.00 0,00 4,00 0,00 2.278.577.81 0,00
7. Bauvorbereitungskosien 51.793,75 19.991,50 0,00 -6.198,50 3457475 31.012,00 i 0,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.012,00 51.783,75
8.  Geloistete Anzahlungen 37.088,15 488 469,60 0,00 -524532,28 4,00 925,47 0,00 - 8,00 0,00 0,00 0,00 £,00 0,00 928547 37.088,15
807,673.429,38 21.986.369,865 0,00 0,00 6.804.749,33 B823.8556.049,567 : 268.012.161,93 10.627.723,92 3.718.44011 136.263,08 5.065.660,87 7.9656.313,43 269.479.714,75 654.375.334,82 539.661.267,42
Ill.  Finanzanlagon
1. Anteite an verpundenen Unternehmen 9.980,00 0,00 0,00 0,00 200 9.9580,00 0,00 .00 0,00 0,00 0,00 3,00 0,00 9.990,00 9.980,00
2. Betaifigungen 4.150.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00  4.150.000,00 0,00 2,00 0,00 2,00 0,00 3,00 0,00 4.150.000,00  4.150.000,00
3. Genossenschaftsanteils 250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00 0,00 .80 0,00 0,00 0,00 4,00 0,00 250,00 280,00
4.160.240,00 0,00 0,00 0,00 6,00  4.160.240,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.160.240,00  4.160.240,00
812.961.637,63 22.226.177,87 0,00 0,00 5.807.980,29 828.379.736,11 268.766.021,11 10.834.466,69  3.718.440,11 136.263,09  B6.060.646,56  7.965.313,43 270.438.331,02 558.941.404,09 544.196.616,42

Anlage 1 zum Anhang




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Entwickliung des Konzernanlagevermogens
im Geschiftsjahr 2017

EUR EUR EUR EUR EUR EUR
. Immatarietle Vermbégensgagenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software 1.127.868,18 23%.808,32 0,00 0,00 3,230,96  1.364.446,64
il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 893.572.128,63 23.687.926.80 68.304,90 -1.488.89655  2.246.32162 913.523.837,26
2. Grundstiacke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten  30.318.105,58 306.842,22 0,00 97.089,91 635.257,48  30.086.760,23
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechie ohne Bauten 5.873.654,26 4.034,55 0,00 84.884,27 204289742 3.219.67566
4. Grungsticke mit Mutzangsreshten Dritter 312.256,56 0,00 0,00 0,00 0,00 312.256,56
5. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.203.712,74 166.371,25 0,00 0,00 45698,06  3.324.385,93
8. Anlagenim Bau 0,00 439.804,66 0,00 1.838.77315 0,00 2.278.577.81
7. Bauvorbereitungskosten 51.783,75 19.991,50 0,00 -5.198,50 34.574,75 31.012,00
8. Geleistete Anzahlungen 37.068,15 188.469,60 0,00 -524 832,28 0,00 925,47
933.460.739,67 26.113,440,68 68,394,90 0,00 5.804.749,33 962.777.430,92
1ll. Finanzanlagen
Genossenschaftsanteile 250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 250,00
934,696.857,85  26.353.248,90 68.394,90 0,00  5.807.980,29 964.142.126,46

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
75285918 206.742,77 0,00 0,00 985,68 0,00  9GB.646.27 40682927  375.008,00
302.085.151,20 11205537.28  3.124.05342 2249186 172705773  7.635830.43 307.05444540 60646939185 591.506.977.43
8.968.51662 70066358 59438660  44.00917  A7163162 27573217  G.500.19226 2049656797 21.326.588.96
4.?2;.290,89 0,00 080 6677226 251576062 2136927 1968.92426 125075140  1.236.363.37
361,56 0.00 0.00 0,00 000 2236146 0,00 31225656  289.875.00
2.43?.3?2,29 273.482,79 0,00 000 4420189 000 2686.657,19  G5T.72874  766.33645
0,22 0,00 2,00 0,00 0,00 0,00 000 227857781 0,00

040 0.00 0.00 0,00 0.00 0,00 000  3.01200 5179375

» , 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 92547 37.088,15
.260.716,56 12.1B9.573,66 3.718.44011  136.263,00  5.069.560,87  7.956.313,43 321.280.21911 631.497.211,81 616.218.023,11
— 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 260,00 250,00
003.676,74 12.396.416,42 371844011 13028309 606064655  7.066.015,43 922.33.395,38 631.803.29%,08 616.603.282,11

Anlage 2 zum Anhang




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2017

EUR EUR
1. Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten' 16.347.648,11  69.438.935,64
2. Erhaltene Anzahlungen 27.436.046,00 0,00
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.358,565,11 10.795,26
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
i.eistungen 3.183.833,40 370.642,08
. Verbindiichkeiten gegeniiber Gesellschafterin 180.667,00 0,00
6. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unterehmen 781,38 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.343.639,93 13.266,19
- davon aus Steuern ~ 232.815,41 0,00
_ davon im Rahmmen der soziaten Sicherheil — 0,00 0,00

199.048.459,66 284.835.043,41
0,00 27.436.048,00
0,00  2.369.360,37

0,00 353447548
0,0¢ 180.667,00

0,00 781,39
0,00 1.356.906,12
0,00 232.815,:41
0,00 0,00

50.831.160,94 69.833.639,17

199.048.459,66 319.713.279,77

* Die Verbindlichkeiten gegenither Kreditinstituien sind in voller Hohe mit Grundschuiden besichert.

EUR EUR EUR
15.921.101,63 64.534.587,43 202,307.733.46 282.763.422,52
27.352.822.63 0,00 0,00 27.352.82263
1.674.582,33 18.285,39 0.00  1.892867.72
2.195.356,73 18234925 5190,00  2.382.895,99
163.667,00 0,00 0.00 163.667,00
5,502 88 0,00 0,00 5.502,88
67478613  112.726.42 0,00 78751255
417.523 81 0,00 0,00 41752391
0,00 0.00 0,00 0,00
47.987.009,33 54.847.948,50 202.312.923 46 315.148.781,29

Anlage 3 zum Anhang




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2017

EUR EUR EUR R EUR EUR EUR EUR

1. Verbindtichkeiten gegeniiber Kredifinstituten’ 1968592697  84.327.671,86 250928.501,29 354.940.100,12 : 19.005.321,98  78.810.093,51 254.346.815,82 352.162.231,31

2. Erhaitene Anzahlungen 27.436.046,00 0,00 0,00 27.436.046,00 27.352.82263 0,00 0:00 27:352.822!63

3. Verpindlichkeiten aus Vermietung 2.958.565,11 10.795,26 0,00 2.369.360,37 : 1.674.582,33 18.285,39 0,00 1 692l367=72
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und ' o

Leistungen 3.193,148,02 370.642,08 0,00 3.563.790,10 2.849.930,78 182.349,26 519000 3.037.470 04

5. Verbindlichkeiten gegenilber Gesellschafterin 180.667,00 0,00 0,00 180.667,00 163.667,00 0,00 0'00 A163.667'OO

6. Sonstige Verbindiichkeiter: 1.441.090,31 13.266,18 0,00 1.454.356,49 680.641,94 112.728,42 0'00 793.368'36

- davon aus Steuern — 232.81541 0,00 0,00 232.815.41 417.986,76 0,00 0.00 417.986.76

_ davon im Rahmen der sozialen Sicherheit — 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0'00 . 0'00

54.295.443,41 84.722.375,38 250.926.501,29 389.944,320,08 51.726.966,66 79.123.454,58 254.352.005:82 385.202.427:06

1 Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind in voller Héhe mit Grundschutden besichert.

Anlage 4 zum Anhang




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

Anteilsbesitz zum 31. Dezember 2017

Haliesche Wohnungsgesellschaft mbH, Halle (Saale) 160,00
HWG Wohnungsverwaliung GmbH & Co. KG, Pullach i, Isartal 99,90
Hallesche Geselischaft fur Wohnen und Stadtentwicklung mbH, Halle (Saale) 50,00

Anlage 5 zum Anhang




Hallesche Wohnungsgesellschaft mit beschriankter Haftung, Halle (Saale)

Zusammengefasster Lagebericht der Gesellschaft und des Konzerns fiir das Ge-

schéftsjahr 2017
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1. Grundlagen des Unternehmens/des Konzerns

1.4 Geschiftsmodell

Die Basis fiir das unternehmerische Handeln der Geselischaft, welche ihr Tétigkeitsfeld
auf dem regionalen Immobilienmarkt der Stadt Halle (Saale) hat, ist der Geselischafis-
vertrag. Darin ist der Gegenstand/der Zweck der Gesellschaft festgehaiten.

Der Gegenstand/der Zweck der Geselischaft besteht vorrangig in einer sicheren und
sozial verantwortbaren Wohnungsversorgung fir breite Schichten der Bevélkerung. Die
Preisbildung fur die Uberlassung der Mietwohnungen soll dabei angemessen sein, d. h.
unter anderem eine Kostendeckung einschlieklich angemessener Verzinsung des Ei-
genkapitals unter Beriicksichtigung einer Gesamtkapitalrentabilitdt des Unternehmens

ermdgiichen.

Die alleinige Gesellschafterin der Hallesche Wohnungsgesellschaft mit beschrankter
Haftung ist die Stadt Halle (Saale). Der Geschéits- und Téatigkeitssitz ist Halle (Saale).

Das Handeln der Gesellschaft ist im Gesellschaftsvertrag vom 25. Juni 1992 (letzte
Anderung mit Beschluss des Stadtrates der Stadt Halle (Saale) vom
19. September 2007) sowie in Geschéaftsordnungen fir die Geschéftsfiihrung und den
Aufsichtsrat geregelt. Dariiber hinaus ist die Gesellschaft zur Einhaltung des Public
Corporate Governance Kodex der Stadt Halle (Saale) verpflichtet.

1.2  Unternehmensstrategien und -ziele

Das Geschaftsmodell der Gesellschaft orientiert sich am Wohnraumversorgungsauf-
trag und den Renditeerwartungen des Gesellschafters. Das Portfolio der Gesellschaft
ist dementsprechend auf eine ausgewogene Wohnraumversorgung in allen Preisseg-
menten ausgerichtet. Ein solides wirtschaftiiches Fundament bildet die Voraussetzung
fur soziales, 6kologisches und stadtebauliches Engagement.

Vor diesem Hintergrund sieht die Geselischaft Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut,
welches unter Berlicksichtigung von dkonomischen, gesellschaftlichen, sozialen und
okologischen Aspekien entwickelt und bewirtschaftet werden muss. Dies bedarf eines
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ausgewogenen Portfolios, welches Immobilien mit unterschiedlichen Lage- und Aus-

stattungsqualitaten fir differenzierte Zielgruppen umfasst.

Der Abschluss des ersten investitionszyklus sowie des Portfoliobereinigungsprozes-
ses, eine konstante Kreditverschuidung, die Erwirtschaftung héherer Einnahmedber-
schiisse aus der laufenden Geschéfistatigkeit und der Erhalt der sozialen Durchmi-
schung in den Bestédnden sind dabei strategische Zielstellungen zur nachhaltigen Si-
cherung der wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit der Gesellschaft.

Zur Umsetzung dieser strategischen Zielstellungen hat die Gesellschaft mit Zustim-
mung des Aufsichtsrates Themenschwerpunkte und dazugehérige Handlungsgrund-
sédtze definiert. Hierzu gehdren Mieter- und sonstige Serviceleistungen, die Bestands-

und Quartiersentwicklung, Personal und Organisation sowie das Finanzmanagement.

1.3  Konsolidierungskreis

Mutterunternehmen des Konzerns ist die Hallesche Wohnungsgeselischaft mit be-
schrankter Haftung (HWG mbH) mit Sitz und Tatigkeitsgebiet in Halle (Saale).

In den Konzernabschluss sind das Mutterunternehmen und die Tochterunternehmen
HWG Wohnungsverwaltung GmbH & Co. KG, Pullach i. Isartal, (HWG KG) und die
Hallesche Geselischaft fir Wohnen und Stadtentwicklung mbH, Halle (Saale), (HGWS)
(quotal) einbezogen.

Stammkapital und Beteiligungsverhaltnisse im Konzern HWG mbH werden wie folgt
gehalten:

Gesellschaft HWG mbH HWG KG HGWS
Geselischafter Stadt Halle (Saale) HWG mbH HWG mbH
Anteile 100 Prozent 99,9 Prozent 50 Prozent
Stammeiniage 102.259.000 Euro 9.890 Euro 50.000 Euro

Unternehmensgegenstand der HWG KG ist ausschlieBlich der Erwerb, die Verwaltung,
Vermietung und Verwertung der von der HWG mbH im Jahre 2008 durch ein Sale-and-
Lease-Back-Geschiaft an die Tochtergesellschaft verauflerten Besténde.
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Die HWG KG halt die zu verwaltenden Besténde bilanziell in ihrem Anlagevermbgen.
Die HWG KG verfiigt Ober keine eigenen Mitarbeiter. Die Bestande werden durch Mit-

arbeiter der Muttergesellschaft bewirtschaftet, der auch das Ergebnis zuflief3t.

Unternehmensgegenstand der HGWS ist die Sicherung des Wohnungsbestandes in
der Stadt Halle (Saale) durch den Erwerb, die Sanierung, den Neubau und die Bewirt-
schaftung von hochwertigen, (iberwiegend fur Wohnzwecke geeigneten immobilien,
insbesondere aus dem VerauRerungsbestand des Landes Sachsen-Anhalt und der

Stadt Halle (Saaie).

Die HGWS halt die zu verwaltenden Bestande bilanziell in ihrem Aniagevermdgen. Sie
verfiigt bis auf zwei Geschéftsfiihrer Uber keine eigenen Mitarbeiter. Die Geschafisfih-
rer sind nicht bei der HGWS angestelit. Die kaufménnische Geschaftsbesorgung fur die
HGWS érfolgt durch die HWG mbH. Die HGWS vermietet ihre Besténde zum Zweck

der gewerblichen Weitervermietung an die HWG mbH.

Die Ausfihrungen im Lagebericht gelten, soweit nicht ausdriicklich darauf hingewie-
sen, fir den Jahresabschluss sowie fur den Konzernabschluss der HWG mbH gleich-

ermalien.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2017 erneut kraftig gewachsen. Getragen von den
privaten Binnenkonsumausgaben stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
um 2,2 Prozent. Das Wirtschaftswachstum liegt damit fast einen Prozentpunkt tber

dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre™.

An dieser Wirtschaftsieistung waren im Jahresdurchschnitt rund 44,3 Milionen Er-
werbstéatige beteiligt, die hochste Zahi seit der Wiedervereinigung. Negative demografi-
sche Effekte konnten durch eine hdhere Erwerbsbeteiligung der iniandischen Bevolke-
rung und durch die Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte ausgeglichen werden.

1 Pressemitteilung Nr. 11 des Statistischen Bundesamtes vom 11.01.2018
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Die Arbeitsiosenquote sank vor diesem Hintergrund um 0,4 Prozentpunkte gegeniber
dem Vorjahr.?

Das verflghare Einkommen der privaten Haushalte in Deutschland hat im Jahr 2017

so stark zugenommen, wie seit Jahren nicht mehr. Der Anstieg betrug 3,9 Prozent.®

Die Stadt Halle (Saale), ein Oberzentrum des Bundeslandes Sachsen-Anhalt, ist ein
wachsender Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort und profitiert von diesen gesamt-
deutschen Entwicklungen. So wird beispielsweise die Arbeitslosenquote in der Stadt
Halle (Saale) im Jahr 2017 voraussichtlich deutlich zuriickgegangen sein. Zum Ende
des dritten Quartals 2017 war die Arbeitslosenquote im Vergleich zum dritten Quartal

2016 um 0,8 Prozentpunkte*, und damit deutlicher als auf Bundesebene?®, gesunken.

Die positive Standortentwicklung spiegelt sich auch in der Bevélkerungsentwicklung
der Stadt Halle (Saale) wieder. Seit dem Jahr 2010 steigt die Zahi der Einwohner kon-
tinuierlich. Der Zuwachs bei der Bevdlkerung im Jahr 2017 betrug fast 1.400 Einwoh-
ner bzw. ca. 0,6 Prozent.®

Die positive Bevdlkerungsentwicklung sowie der gleichzeitig leicht ricklaufige Woh-
nungsbestand’ in der Stadt Halle (Saale) fihren zunehmend zu einer Verknappung
von Wohnraum. Dies zeigt sich in der verstarkt differenzierten Entwickiung der Stadttei-

ie sowie in den im Rahmen der Neuvermietung erzielbaren héheren Mieten.

Dennoch sind in Sachsen-Anhalt im Jahr 2017 die Nettokaltmieten insgesamt mit
0,6 Prozent im geringeren Ausmaf gestiegen als im Vorjahr (1,2 Prozent). Die Woh-
nungsnebenkosten haben sich mit 1,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr (0,5 Prozent)
hingegen wieder deutlicher erhdht. Die Mietenentwickiung blieb damit deutlich hinter

der des Verbraucherpreisindexes zurlick. Die Verbraucherpreise stiegen um

2 Begleitmaterial des Statistischen Bundesamtes zur Pressekonferenz am 11. Januar 2018 -
LBruttoinlandsprodukt 2017 fiir Deutschland”, Seiten 32 und 34

3 Begleitmaterial des Statistischen Bundesamtes zur Pressekonferenz am 11. Januar 2018 —
LBruttointandsprodukt 2017 fir Deutschiand®, Seite 20

4 Statistischer Quartalsbericht Stadt Halle (Saale), 3. Quartal 2017, Seite 39

S Arbeitsmarktdaten des Statistischen Bundesamtes fiir Zeitraum Sept. 20186 bis Sept. 2017,
Stand 15.01.2018, ntips:#www.ciestatis.de/DE/ZahlenF akten/Indikatoren/Koniunidurindikatoren/Arbeitsmarkt/arp2 10, htmi

& Bevdikerungsentwicklungsdaten der Stadt Halle (Saale),
nitp:fiwww. halle.defde/Verwaltung/Statistik/Bevoelkerung/Bevoelkerungsentwick-06050/

7 Statistischer Quartalsbericht Stadt Halle (Saale), 3. Quartal 2017, Seite 23; Statistischer Quar-
talsbericht Stadt Halle {Saale), 3. Quartal 2018, Seite 21; Statistischer Quartalsbericht Stadt
Halle (Saale), 3. Quartal 2015, Seite 35




1 6 Prozent®. Eine Ursache liegt in dem abnehmenden Mieterhshungspotential bei Be-
standsmietvertragen aufgrund fehlender qualifizierter Mietspiegel in den Grofdstadten

Sachsen-Anhalts.

Deutlich dynamischer entwickelten sich im Berichtsjahr die Baupreise. Der Preisindex
fur Bauwerksarten und Instandhaltung des Landes Sachsen-Anhalt nahm bis zum No-
vember 2017 im Vergleich zum November 2016 um 3,1 Prozent? zu. Der Preisanstieg
in diesem Wirtschaftsbereich fallt damit fast doppelt so hoch aus, wie noch im Ver-

gleichszeitraum im Vorjahr (1,6 Prozent}'C.

22  Situation und Rahmenbedingungen der HWG mbH

Die HWG mbH hat sich im Hinblick auf ihre Vermogens- und Ertragslage weiter positiv

entwickelt. Dies zeigen die seit mehr ais einem Jahrzehnt positiven Jahresergebnisse

sowie das Wachstum von Vermégen und Bilanzsumme.

Seit dem Jahr 2008 wird die Entwickiungsgeschwindigkeit durch Gewinnausschittun-
gen an den alleinigen Gesellschafter, die Stadt Halle (Saale), und durch sonstige An-
forderungen des Gesellschafters geprégt. Die vom Geselischafter beschlossenen Ge-
winnausschitlungen blieben in den letzten Jahren mit EUR 5 Mio. unveréndert. Eine
Gewinnausschittung ist in gleicher Héhe in der mittelfristigen Planung der Gesellschaft

berticksichtigt.

Die Entwicklung am halleschen immobilienmarkt zeigt weiterhin eine zunehmende Dif-
ferenzierung zwischen den einzelnen Stadtteilen. Insbesondere innenstadinahe Stadt-
teile weisen eine gleichbleibende bis positive Bevolkerungsentwicklung auf. Die Stadt-
viertel im Stadtbezirk Mitte verzeichnen seit Jahren den grolten Zuwachs an Einwoh-
nern. Hier hat die Gesellschaft investiert und auch fur die nachsten Jahre ihren Investi-

tionsschwerpunkt gesetzt.

Die Gesellschaft profitiert mit ihrem diversifizierten Portfolio von den Wanderungspréfe-
renzen. Die Lagevorteile von Teilen ihres Portfolios und dessen weitere Sanierung sta-

hilisieren ihre Marktposition.

itte isti hsen-Anhalf vom 15.01.18
8 Pressemitteilung 10/2018 des Statistischen Landesamtes Sac
9 Pressemitteiiung 17/2018 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhait vom 1222(())11 1’178
10 pressemitteilung 8/2017 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhait vom 12.01.
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Die Geselischaft investiert auch in Stadtumbauquartieren. Dieser Teilmarkt hat sich
durch diese Investitionen in Verbindung mit Rickbau und Quartiersarbeit konsolidiert.
Er bleibt bedeutsam fiir die Erflllung des Gesellschaftsauftrages. Zur langfristigen Si-
cherung der Markisituation in diesen Stadtteilen wird die Geselischaft dort zukiinftig
ihre Quartiersarbeit und die Investitionstatigkeit ausbauen.

Die Entwicklungsgeschwindigkeit der Gesellschaft im Hinblick auf die Investitionstétig-
keit wird derzeit auch von der aktuellen Marktsituation im Baugewerbe beeinflusst. Dies
machte im Berichisjahr teilweise eine Zuruckstellung oder zeitliche Verschiebung von
InvestitionsmalBnahmen erforderlich. Kurz- bis mittelfristig hat sich die Gesellschaft
planungsseitig auf diese Situation eingestellt. Derzeit kann jedoch nicht abgeschatzt
werden, ob diese Entwicklungen l&nger anhalten. Der Aufsichtsrat wird sich deshalb im
Jahr 2018 mit dem weiteren Vorgehen befassen.

2.3 Geschéftsveriauf

Im Geschéftsjahr 2017 haben sowohl die Muttergesellschaft als auch der Konzern er-
neut ein positives Ergebnis erwirtschaftet.

Die Gesellschaft nutzt zur Steuerung finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikato-
ren. Zu den wichtigsten wird nachfolgend ausgefiihrt.

Weitere nichtfinanzielle Leistungsindikatoren sind fir die Gesellschaft von Bedeutung
zum Erreichen der Leistungsziele. Sie sind fur die Entwicklung der Vermégens- Finanz-
und Ertragslage von untergeordneter Bedeutung.

In der Hausbewirtschaftung wurde das wichtigste wirtschaftliche Leistungsziel, die Ein-
nahmen aus der Vermietung, Ubertroffen. Die angestrebte Leerstandsquote wurde

nicht erreicht. Sie liegt auf dem Vorjahresniveau und weiterhin unter dem stadtischen
Durchschnitt.

Die geplante Realisierung von Sanierungsmafinahmen wurde dort umgesetzt, wo die
Gesellschaft im Rahmen der Vergabeverfahren angemessene Baupreise erzielen

konnte. Andernfalls wurden Mafinahmen verschoben oder verzégerten sich Preisfin-
dungsverfahren.




FUR 20.585

n Euro hoher aus

In 2017 erwirtschaftete die Gesellschaft ein Jahresergebnis in Hohe von T

(Vj. TEUR 11.291). Das Jahresergebnis fallt damit etwa 10 Millione

als geplant.

Das tiberplanméafige Jahresergebnis resultiert im Wesentlichen aus auferordentlichen

erptanmafiger Zuschreibungen auf Bodenwerte und nach dem

Ertragen in Folge aul
en. Ruck-

ahren. Diese (berstiegen die vorzunehmenden Abschreibung

Ertragswertverf
ehr vor. Deshalb

baumaknahmen zur Marktbereinigung sieht die Gesellschaft nicht m

entfielen auch geplante aulierordentliche Abschreibungen wegen bevorstehendem

Rickbau. Die Gesamtheit der Bewertungen des Anlagevermogens hat eine positive
Ergebnisauswirkung von TEUR 4.237 (Vj. TEUR 898).

Weiteres zum Jahresergebnis wird unter 2.4.3 Ertragslage ausgefihrt.

2.3.1 Hausbewirtschaftung

Die Hausbewirtschaftung bildet das Kerngeschaft der Muttergesellschaft HWG mbH.

der Hausbewirtschaftung ist die Vermietung und Verwaltung der Woh-

Schwerpunkt
Tochterunterneh-

n im eigenen Bestand sowie im angemieteten Bestand des

nunge
usvierte! erweiterte sich

mens HWG KG. Mit der Fertigstellung des Wohnparks im Paul
im Verlaufe des Berichisjahres die Bewirtschaftungsaufgabe um den angemieteten

Bestand der HGWS mbH.
en Geschaftsjahr wurde der im Konzern bewirtschaftete Bestand nach-

im abgelaufen
d die Anmietung

frage- und nachhaltigkeitsorientiert durch Verkaufe, Sanierungen un

der Bestande der Beteiligungsgesellschaft HGWS mbH angepasst.

ntwicklungstrend ist damit der bewirtschaftete Bestand

Entgegen dem langfristigen E
2017 verfugt der Kon-

der Gesellschaft erstmals nicht rickiaufig. Zum 31. Dezember
zern Uber 17.766 Wohneinheiten (Vj. 17.738) und 269 Gewerbeeinheiten (Vj. 278).
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HW

- G mbH Wohnungen Gewerbe sonstige
eigener Bestand 15.410 244 1.890
angemieteter Bestand HWG KG 2.240 20 '222
angemieteter Bestand HGWS 116 5 136
:onzern 2017 17.766 269 2.248

onzern 2016 17.738 278 2131
Verénderung 28 -9 117

Die Planungen fir das Berichtsjahr sahen einen leichten Riickgang des bewirtschafte-
ten Bestandes vor. insbesondere durch Anderungen bei der objektbezogenen Abfolge
der in den Jahren 2017/2018 geplanten Verkaufe und der zeitlichen Umsetzung dieser
Verpflichtungsgeschéfte treten diese Bestandsveranderungen erst im Folgejahr ein.

Die Gesellschaft geht aufgrund des Abschlusses der Portfoliobereinigung im Jahr 2018

und der Neubautatigkeit perspektivisch von einem zu bewirtschaftenden Bestand auf
dem derzeitigen Niveau aus.

Die Umsatzerldse der Gesellschaft entfallen Uberwiegend auf die Hausbewirtschaftung
Sie entwickeln sich seit Jahren unabhangig von der Bestandsentwicklung positiv. Im
Geschéftsjahr 2017 konnten Ergebnisse tber dem Plan erreicht werden

D.er wesentliche Teil der Umsatzerldse entfiel dabei auf die Umséatze aus Solimieten.
Diese sind im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 1.863 bzw. 2,9 Prozent angestiegen
Somit haben sich auch die durchschnittlichen Solimieten fiir alle Nutzungsarten positi\;
.entwickelt. Sie betrugen im Berichtsjahr 5,36 Euro/m? (Vj. 5,20 Euro/m?). Insbesondere
im Rahmen der Anschlussvermietung nach Fluktuation und bei der Neuvermietung
nach Investitionen konnten in 2017 UberplanmaBige Mieten erzielt werden. Verschobe-
ne Investitionsmaflnahmen wirkten sich in Anbetracht der urspriinglich geplanten Fer-

tigstellungstermine nicht oder nur geringfligig auf die Umsatze aus Sollmieten aus

Der Leerstand in dem vom Konzern bewirtschafteten Bestand ist entgegen der Jahres-
planung 2017, welche einen Leerstandsabbau auf 5,4 Prozent vorsah, im Berichtsjahr
feicht gestiegen auf 6,3 Prozent (Vorjahr 6,1 Prozent). Insbesondere in den Stadtteilen
in denen entgegen der gesamtstadtischen Entwicklung in den letzten zehn Jahren wei:
terhin Bevélkerungsverluste zu verzeichnen waren, konnten nicht die erforderlichen

Anschlussvermietungsquoten erreicht werden. Zu eingeleiteten und geplanten MaR-




nahmen zum Leerstandsabbau wird unter 3. Chancen- und Risikobericht / Mietertrags-

risiko ausgefuhrt.

Dariiber hinaus wirkten sich die Steuerungsmafnahmen beim Baukostenrisiko auf-
grund verschobener Investitionsmafnahmen negativ auf die geplante Leerstandsent-

wicklung aus. Dieser geplante Leerstandsabbau wird demnach verzégert eintreten.

Die Leerstandsverluste auf Sollmieten sind dementsprechend im Jahr 2017 um
TEUR 130 bzw. 3,7 Prozent angestiegen, konnten aber durch die Steigerung der Um-
sitze aus Solimieten mehr als kompensiert werden. Die Umséatze aus Sollmieten ab-
zuglich der Leerstandsveriuste wurden somit im Berichtsjahr um TEUR 1.733 bzw.

2,8 Prozent verbessert.

Die Leerstandsquote liegt weiterhin unter dem Durchschnitt in der Stadt Halle (Saale).

2.3.2 Bestands- und Quartiersentwicklung
Bauinvestitionen

Ein wichtiger Baustein der Unternehmensplanungen ist eine angemessene und maft-
volle Investitionspolitik. Das Ziel besteht darin, die Wohn- und Lebensqualitat fir die
Mieterinnen und Mieter bedarfsgerecht zu erhalten und zu verbessern. Gleichzeitig soll

Wohnraum fir Bevélkerungsgruppen aller Einkommensschichten gesichert werden.

Zur Erreichung dieser Ziele und damit auch zur Festigung und zum Ausbau der Markt-
position der Gesellschaft ist weiterhin eine nachfrageinduzierte und nachhaltigkeitsori-
entierte Qualifizierung des Portfolios durch Modernisierung von Bestanden erforderiich,
Der Abschluss des ersten Investitionszyklus ist eine wesentliche strategische Zielstel-

lung der Gesellschaft.

Die HWG mbH hat im Geschéftsjahr 2017 ein Bauinvestitionsprogramm in Héhe von
TEUR 21.077 (Vj. TEUR 15.345) realisiert. Damit investierte die Gesellschaft im Ver-

gleich zum Vorjahr deutlich mehr in ihre Bausubstanz.
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Einschiielich Bauvorbereitungsmafinahmen plante die Geselischaft im Jahr 2017 ins-
gesamt Bauinvestitionen in Hohe von ca. 28 Mio. Euro. Das realisierte Bauvolumen fiel

gegenlber dem Plan etwa 7 Mio. Euro geringer aus.

Die Bauvorbereitungsmafinahmen wurden weitestgehend im geplanten Umfang umge-
setzt. Hier kam es im Wesentlichen nur zu Prioritatenverschiebungen zwischen den
Projekten. Wesentliche Veranderungen traten bei den Realisierungsprojekten auf. Die-
se stehen im Zusammenhang mit den Marktentwickiungen im Bereich des Bauhaupt-
gewerbes. Néheres dazu wird unter 3. Chancen- und Risikobericht / Baukostenrisiko
ausgeflihrt.

Zwei Investitionsprojekte, fur welche im Rahmen der Vergabeverfahren keine oder nur
unter bestimmten Voraussetzungen angemessenen Baupreise erzielt werden konnten,
wurden auf das kommende Geschéftsjahr verschoben oder vorerst vollsténdig zur{ick-
gestellt. Zwei weitere Projekte mussten unter Beriicksichtigung des Genehmigungs-

und Vergabeprozesses ebenfalls verschoben und ein Projekt konnte vorgezogen wer-
den.

Die Planabweichungen resultieren somit im Wesentlichen aus der Verschiebung oder
Zurtckstellung von Investitionsmafnahmen. Sie beruhen auf Managemententschei-
dungen / Steuerungsmafinahmen zur Begrenzung der projektbezogenen Auswirkun-
gen aus der Baukostenentwicklung.

Die Investitionsplanung 2017 sah vor, dass ca. 600 Wohnungen wohnwertverbessern-
de MaRnahmen erfahren. Der Schwerpunkt des Investitionsprogrammes lag in inner-
stadtischen Stadtteilen sowie in der Siidstadt.

Im Rahmen der umgesetzten Bautdtigkeit der HWG mbH wurden davon etwa
260 Wohnungen fertig gestellt und vermietet. Diese Fertigstellungen umfassten zum

Teil Komplexsanierungen und teilweise die energetische Ertlichtigung der Bestande.

Weitere ca. 180 Wohnungen, hierzu gehért auch das geplante Neubauprojekt, befin-
den sich noch im Bau. Ein Abschluss dieser investitionen war planungsseitig erst im
Jahr 2018 vorgesehen. Mit der Realisierung von Aufwertungsmafnahmen bei ca.

170 Wohnungen wurde im Berichtsjahr nicht begonnen. Hierbei handelt es sich um die




zuvor beschriebenen verschoben / zurlickgesteliten Investitionsprojekte. Deren Umset-

zung ist groftenteils Bestandsteil der Jahrespianung 2018.

Neben der Bautatigkeit der HWG mbH hat die Tochtergesellschaft HGWS im Ge-
schaftsjahr 2017 die Sanierungs- und Neubauarbeiten im Paulusviertel abgeschlossen.
Fur Anlagen im Bau der HGWS wurden im Konzern im Geschéftsjahr TEUR 6.254 ak-
tiviert (Vj. TEUR 14,209).

Mit der Bautatigkeit der HGWS entstanden 116 Wohnungen, welche die HWG mbH
mittels Mietvertrag im Berichtsjahr in die Verwaltung Ubernommen hat.

Vollstandig sanierte Besténde sind unverandert marktgangig und nachgefragt. Geplan-

te Miethohen wurden erreicht und zum Teil tbertroffen.
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung - Instandhaltung und Riickbau

Bei den Bestanden, in welchen keine Mafinahmen zur Wohnwertverbesserung erfol-
gen, wird die Qualitat des Gebaudebestandes durch Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmafnahmen gesichert. Die Schwerpunkte des Instandhaltungs- und instandset-
zungsprogramms waren Mafinahmen mit dem Ziel der Mieterbindung und Mieterge-

winnung sowie der Qualitatssicherung des Bestandes.

Fur Instandhaltungs- und Instandsetzungsmanahmen hat die Muttergeselischaft
HWG mbH fur die eigenen und die angemieteten Bestande im Berichtsjahr Fremdieis-
tungen in Héhe von TEUR 9.203 (V). TEUR 11.987) aufgewendet. Je Quadratmeter
Wohn- und Gewerbeflache entspricht dies EUR 8,80 (Vj. 11,52 EUR/m?). Hinzu kommt
der Personal- und Sachaufwand des Servicebetriebes, dessen lLeistungen im Perso-
nalaufwand und im sanstigen betrieblichen Aufwand enthalten sind.

Die Geselischaft hat im Jahr 2017 planméBig eine Riickbaumalnahme umgesetzt,
welche der Projektentwicklung am Riebeckplatz dient. Die im Geschéftsjahr angefalle-

nen Kosten belaufen sich auf TEUR 209.
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Grundstiicksverkehr

Im Geschéftsjahr 2017 wurden 24 Grundstlcksverkaufsvertrdge tber 12 Grundstiicke
mit Wohnbauten und mehrere unbebaute Grundstiicksflachen abgeschlossen. Hierbei
wurden Kaufpreise in Hohe von insgesamt ca. EUR 4,7 Mio. vereinbart,

Verkauft wurden unrentable oder nicht zur Sanierung vorgesehene Objekte zur Portfo-

liobereinigung sowie Grundstiicksflachen, bei denen die Gesellschaft keine eigene
Nutzungssirategie verfoigt.

Aus diesen Kaufvertrdgen und noch abzuwickelnden Vertrdgen des Vorjahres hat die
Gesellschaft Liquiditatszuflisse in Héhe von EUR 4,9 Mio. realisiert. Dariiber hinaus
konnte die Gesellschaft mit diesen Vertragsabschliissen bereits teilweise die Voraus-
setzungen fiir geplante Liquiditdtszuftiisse des Folgejahres schaffen.

Ankaufsmitte! in Héhe von ca. EUR 0,5 Mio. wurden im Wesentlichen fir die Abwick-

lung eines bereits im Jahr 2015 abgeschlossenen Kaufvertrages verwendet.
2.3.3 Personal und Organisation

Zum 31. Dezember 2017 waren im Konzern 231 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter be-
schaftigt.

Mitarbeiter 2017 2016  Verdnderung
per 31.12. des Jahres Anzahi Anzahl Anzahl
HWG

Geschaftsfihrer 1 1 0
Kaufmannische Angestelite 136 138 -2
Technische Angestellte 26 27 -1
Gewerbliche Mitarbeiter 62 63 -1
Summe 225 229 -4
Auszubildende 5 5 0
geringflgig Beschaftigte/

studentische Hilfskrafte 1

Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind der HWG mbH zuzuordnen. Die HWG KG
und die HGWS beschéftigten kein Personal.




Die Vergiitung erfolgte nach den Tarifvertragen in der Wohnungs- und Immobilienwirt-

schaft.

Qualifiziertes, leistungsfihiges und motiviertes Personal ist Voraussetzung fur ein er-
folgreich am Markt agierendes Unternehmen. Vor diesem Hintergrund nimmt die Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie sowie die Qualifizierung und Weiterentwickiung des

Personals im Unternehmen einen hohen Stellenwert ein.

Seit dem Jahr 2012 ist die Gesellschaft fir ihre familienorientierte Personalfiihrung

zertifiziert (Audit ,Beruf und Familie*). im Jahr 2016 erfolgte die Re-Auditierung.

Das im Jahr 2013 beschlossene Personalentwicklungskonzept wurde auch im abgelau-
fenen Geschaftsjahr konsequent weiterverfolgt. 2017 haben sieben Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen mit langerfristigen Fort- oder Weiterbildungsmalinahmen begonnen
oder diese abgeschlossen. Mehr als 100 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen haben in-

house-Seminare absolviert.

Neben der Qualifizierung von Personal ist die sténdige Optimierung und Anpassung
von Arbeitsprozessen an die aktuellen Rahmenbedingungen wichtig fur den Unter-

nehmenserifolg.

Der organisatorische Aufbau und die wichtigsten Geschéftsprozesse der Gesellschaft
werden regeimaRig aktuellen Erfordernissen angepasst. Die Ergebnisse werden in
einem Qualitatshandbuch sowie abteilungsbezogenen Prozessen/Arbeitsanweisungen

festgehalten, welche laufend aktualisiert werden.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr die Aufbauorganisation veréndert und an neue
Anforderungen angepasst. Dies betraf die Bereiche Wohnungswirtschaft, Regiebetrieb
und Rechnungswesen/Controlling. Beim Regiebetrieb ging dies einher mit einer Na-
menséanderung von Regie- in Servicebetrieb. Ziel sind noch kunden- und empféanger-
orientiertere  Prozessablaufe, eine weitere Vereinfachung von innerbetrieblichen
Schnittstellen sowie kirzere und schnellere Entscheidungswege. Um der Bedeutung
der zukiinftigen Aufgaben im Hinblick auf Personal, Organisation und IT gerecht zu
werden, hat die Gesellschaft im Jahr 2017 alle Vorbereitungen getroffen, um im Jahr
2018 hierfir eine eigenstandige Abteilung zu schaffen. Die entsprechenden Organisa-
tionseinheiten werden dieser Abteilung zugeordnet. Die Stelle des Abteilungsieiters

wird ab Januar 2018 neu besetzt. Zudem hat die Gesellschaft im Jahr 2017 eine Digita-

lisierungsstrategie entwickelt. Schwerpunkte sind zu Beginn das Finanzmanagement

und das technische Bestandsmanagement. Mit der Umsetzung wurde begonnen.

2.4  Wirtschaftliche Lage des Unternehmens/des Konzerns

241 Vermdbgenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2017 wie folgt dar:

Konzern 31122017 31.12.2016 Verédnderung
TEUR % TEUR % TEUR
Vermogen
Aniagevermaégen 631.903 946 615.593 95,1 16.310
Langfristige Forderungen 98 0,0 106 0,0 -8
Vorrate 25275 3,8 25.372 3,9 -97
kur=zfristige Forderungen 1681 0,2 1411 0,2 280
Flissige Mittel 8.515 1,3 4710 07 3.805
Ubrige Aktiva (RAP} 364 0,1 514 0,1 -150
Gesamtvermigen 667.846 100,0 647.706 100,0 20.140
Konzern 31.12.2017 31.12.2016 Verdanderung
TEUR % TEUR %, TEUR
Kapital
wirtschaftliches Eigenkapital* 271.022 40,6 256.685 396 14.337
Langfristige Verbindlichkeiten
und Ricksteliungen 336.796 504 334.114 518 2682
Kurzfristige Verbindlichkeiten
und Ruckstellungen 60.028 9,0 58.907 8,8 3421
Ggsar_n_tl_(apital __667.846 100,0 647.706 100,0 20.140

* Wirtschaftliches Eigenkapital =

Eigenkapital + Sonderposten




1.12.2016 Veranderung
bH 3112.2017 3
nem TEUR % TEUR % TEUR
Vermdogen
Anlagevermdbgen 558,941 90,4 544 197 91,1 14.744
1 1.569
Langfristige Forderungen 7.914 1,3 6.345 1,
Vorrate 25.275 4,1 25.372 42 -97
0,2 279
kuraristige Forderungen 1675 0,3 1.396
Flussige Mitiel 8.310 1,3 4.580 038 3.730
Ubrige Aktiva (RAP) 16.368 28 15.633 28 735
Gesamtvermdagen 618.483 100,0 597.523 100,0 20.960
16 Veradnderung
H 31.42.2017 31.12.20
rem? TEUR %, TEUR % TEUR
Kapital e
wirtschaftliches Eigenkapital* 291.907 472 276.562 46,3 .
L.angfristige Verbindlichkeiten
und Rickstellungen 270.029 437 267.799 44,8 2.230
Kurzfristige Verbindlichkeiten
und Ruckstellungen 56.547 9,1 53.162 8,9 3.385
Gesamtkapital 618483 1000} 597523 o 1_(_}0,_9 e 20960
* ” Wirtschaftiiches Eigenkapttal = Eigenkapital + Sonderposten

Die Bilanzsummen sind sowohl im Konzern- als auch im Jahresabschluss gestiegen.

Die Eigenkapitalquoten haben sich erhdht.

Die Vermbgenslage im Jahres- und Konzernabschluss ist durch den hohen Anteil des
Anlagevermogens gekennzeichnet. Es wird in seiner Entwicklung mafigeblich durch

die Investitionen beeinflusst.

Die Erhhung der Passivseite der Bilanz war im Geschaftsjahr sowohl im Konzern- als
auch im Jahresabschiuss vom Anstieg des Eigenkapitals durch den Jahrestberschuss

und die teilweise Thesaurierung von Vorjahresgewinnen sowie den Anstieg der Ver-

bindlichkeiten gepragt.
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fm Geschéftsjahr wurden auBerplanméaRige Abschreibungen von insgesamt
TEUR 3.718 (Vi. TEUR 861) auf Wohn- und Geschaftsbauten sowie auf Grundstlicke

gemal § 253 HGB auf den niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag wie folgt
vorgenommen:

31122017  31.12.2016 Verdanderung
Konzern und HN G mbH TEUR TEUR TEUR
2um Ruckbau vorgesehene Gebdude 0 347 -347
nach dem Ertragswertverfahren 3.871 163 3.508
Bodenabwertung nach Rickbau 0 64 ~64
Bodenabwertung nach Prafung Bodenrichtwert 47 1 46
2um Verkaufvorgesehene Grundstiicke und Gebiude 0 286 -286
Gesamt 3.718 861 2.857

Der Kernbestand wurde im Berichtszeitraum nach dem Ertragswertverfahren bewertet.
Der Abgleich der bilanzierten Bodenbuchwerte mit der Entwicklung der amtlichen Bo-
denrichtwerte erfolgte analog der Vorjahre. Im Kernbestand festgestelite Uberschrei-
tungen des Buchwertes Uber den Bodenrichtwert wurden als aulerplanméafRige Ab-
schreibungen bilanziert. Verkaufsobjekte des Folgejahres wurden zum Bilanzstichtag

im Hinblick auf den geplanten Kaufpreis bewertet. Ein Abschreibungsbedarf ergab sich
daraus nicht.

Demgegentiber erfolgten im Geschaftsjahr insgesamt Zuschreibungen im Kernbestand
in H6he von TEUR 7.955 (V|. TEUR 1.759). Diese sind beeinflusst durch die gednderte
strategische Ausrichtung der Schwerpunkte der Unternehmensentwicklung, nach der
Riickbauten grundsatzlich nicht mehr vorgesehen sind.

3112.2017  31.12.2016 Verdnderung
Konzern und HWG mbH TEUR TEUR TEUR
Berichtigungen des Abschreibungsplans 233 1) 233
nach dem Erfragswertverfahren 2.262 1.383 879
ehemalige Rickbaubesténde 3.328 0 3.328
Bodenzuschreibung nach Prifung Bodenrichtwert 2.132 376 1.756
Gesamt 7.955 1.759 6.196

Das Ergebnis des Geschéftsjahres ist in Folge dieser auBerplanmaBigen Zu- und Ab-
schreibungen maigeblich positiv beeinflusst (TEUR 4.237; Vj. TEUR 898),




Erganzend wird die Vermogens- und Kapitalstruktur mit Kennzahlen nach Mafgabe

der Beteiligungsrichtlinie der Stadt Halle (Saale) dargestellt:

HWG mbH 2017 2016 Erlduterung

Sachanlagenintensitat 896 90,3 % Sachanlagen x 100/Bilanzsumme

Eigenkapitaiquote 454 44,4 % bilanzielles Eigenkapital x 100/Bilanzsumme . .
Fremdkapitalquote 54,6 556 % (Bilanzsumme abzlglich bilanzieties Eigenkapital} x 100/Bilanzsumme

2.4.2 Finanzlage

Die Kapitalfiussrechnungen geben Auskunft Uber die Finanzlage.

16 Veranderun
R TewR
Cashfiow aus laufender Geschaftstatigkeit 38.381 32.708 5675
Cashflow aus der investitionstatigkeit -20.873 -17.263 -3.610
Cashflow aus der Finanzerungstatigkeit -13.703 -15.849 2146
Zahlungswirksame Verdnderungen 3.806 -406 4211
Finanzmitielfonds am Anfang der Periode 4710 51186 -406
Finanzmittelfonds am Ende det Periode 8.515 4710 3.805

16 Veridnderun
e TR Tem TeUR
Cashflow aus laufender Geschéftsiatigkeit 32.594 26.650 5.944
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 17791 -10.196 -7.585
Cashflow aus der Finanzerungstétigkeit -11.073 -15.877 4.804
Zahlungswirksame Vernderungen 3.730 577 3.1563
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.580 4.003 577
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.310 4.580 3.730

Die Kapitaiflussrechnung der HWG mbH ist dem Lagebericht als Anlage beigefugt.

Die Cashflows aus laufender Geschiftstitigkeit haben sich sowohi im Konzernab-
schluss als auch im Jahresabschluss der HWG mbH erhdht. Ursachen im Vergleich
zum Vorjahr sind wesentiich die Zunahme von Verbindlichkeiten, die nicht der Finan-

zierungstatigkeit zuzuordnen sind.
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Die Cashflows aus der Investitionstitigkeit haben sich im Konzern und bei der
HWG mbH verringert. Dies resultiert aus den im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen
Bauinvestitionen (siehe auch 2.3.2 Stadtumbau und Stadtentwicklung).

Auch die Cashflows aus der Finanzierungstéatigkeit erhdhten sich im Konzern und
bei der HWG mbH. Korrespondierend mit den Bauinvestitionen fielen die Mittelzuflisse

fir Kredite hbher aus.

Liguiditat und Effektivverschuldung stellen sich wie folgt dar:

Konzern 31.12.2017 31.12.2016 Angaben in Erlduterung
Ligiditat 1. Grades 14,2 8,3 % fiissige Mittel im Verhalinis zu kurzristigen Verbindlichkeiten
flissige Mittel einschiieBlich kurzfristiger Forderungen im
Ligiditat 2. Grades 17,0 10,8 % Verhaltnis z kurzristigen Verbindlichkeiten
Fremdkapital + Ruckstellungen: + PRAP abziglich flissiger
Mittet + Forderungen/sonstige Vermigensgegenstinde +
Efiektiwerschuldung 386.156 384,280 TEUR  ARAP
HWG mbH 31.12.2017  31.12.2016 Angaben in Erlduterung
Ligiditat 1. Grades 14,7 8,6 % Aissige Mittel im Verhalinis zu kurzristigen Verbindlichkeiten
flussige Mittel einschlieRfich kurristiger Forderungen im
Ligiditat 2. Grades 17,7 11,2 % Verhiitnis zu kusziristigen Verbindlichkeiten
Fremdkapital + Rixckstelkuingen + PRAP abziglich flissiger
Mittel + Forderungen/sonstige Vermagensgegenstande +

Effektiverschuldung 292.310 293.006 TEUR  ARAP

Der Darlehensbestand der HWG mbH gegeniber Kreditinstituten betrug
TEUR 284.835 (Vj. TEUR 282.763). Die Gesellschaft konnte im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr erneut langfristige Finanzierungen fur ihre Investitionsvorhaben einwerben

und dabei giinstige Kapitalmarktbedingungen nutzen. Wo moglich und sinnvoll, finden
die KfW-Férderprogramme Anwendung.

Die Zinsaufwendungen konnten durch gezieltes Darlehensmanagement gesenkt wer-
den (siehe auch Ertragslage). Fir die von der HWG mbH zur Prolongation vorgesehe-
nen Darlehen konnten giinstige Anschlusskonditionen, auch unter Nutzung von For-
wards, vereinbart werden. Bestandteil des Darlehensmanagements sind neben Pro-

tongationen auch Umstrukturierungen und damit verbundene Umfinanzierungen der
Darlehensportfolien.




G mbH sowie die HWG KG begrenzen Zinsanderungsrisi-

Die Muttergeselischaft HW ‘
ungsinstrumenten (Zinsswaps).

ken durch den Einsatz von Zinssicher

‘ Be-
Darlehen der HWG mbH in Hohe von TEUR 22.633 (Vj. TEUR 9.375) waren zum

richtsstichtag vertraglich gesichert und sind noch nicht abgerufen worden.

k AG betrug zum Berichtsstichiag

' itlinie der HWG mbH bei der Aarealban
e 00 ¢ [ nicht in Anspruch genom-

TEUR 1.000 (Vj. TEUR 1.000). Sie wurde im Geschaftsjah

men.

7u am Abschlussstichtag pestehenden wesentlichen Investitionsverpfiichtungen ver-

weisen wir auf die Ausfuhrungen im Anhang, Abschnitt G.
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2.4.3 Ertragslage

Die Ertragslage zeigt folgende Ubersichten:

Konzern 2017 2016 Verinderung
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlése 89.248 98,9 87.370 98.3 1.878
Bestandswverdnderung -89 -0,1 484 0.5 -573
Eigenleistung 1.057 1,2 1.071 1,2 -i4
Gesamtleistung 90.216 100,0 88.925 100,0 1.291
Materialaufwand 36.442 40,4 39.523 44,5 -3.081
Personalaufwand 13.398 14,9 13.332 15,0 66
Abschreibungen* 18.115 17,9 13.736 15,4 2.379
sonstiger betrieblicher Aufwand 4.080 45 5.639 6,3 -1.549
.. sonstige betriebliche Entrage* -11.427 12,7 -5.540 -6,2 -5.887
Steuern (chne Erfragsteuern) 5 0,0 6 0,0 -1
Betrieblicher Aufwand 58.623 65,0 66.696 75,0 -8.073
Betriebsergebnis 31.593 35,0 22.229 25,0 9.364
Beteiligungs- und Finanzergebnis -11.037 -11.761 724
auftergewdhnliches/Bewertungsergebnis*®
Neutraies Ergebnis 1.267 281 986
Ergebnis vor Erfragsteuern 21.823 10.74% 11.074
Ertragsteuern 2.236 577 1.659
Jahresergebnis 19.587 10.172 9.415

* Das Bewertungsergebnis ist mit Umsetzung des BilRUG Bestandteil des Betriebsergebnisses. Die
Position Abschreibungen enthalt aulRerplanmalige Abschreibungen in Héhe von TEUR 3.718 (Vj.
TEUR 861). Die Position sonstige betriebliche Ertrage enthalt Zuschreibungen in Hohe von TEUR 7.855
(Vi. TEUR 1.759}. Das Bewertungsergebnis betrdgt damit TEUR 4.237 (Vj. TEUR 898). Dies trifft flr

Konzern und HWG mbH gleichermaRen zu.




rem e TR ko TER

Umsatzeridse 89.213 99,0 87.38¢9 98,3 1.824

Bestandswveranderung -89 -0.1 484 0,5 -573

Eigenleistung 1.023 1,1 1.034 1,2 -1

Gesamtieistung 90.147  100,0 88.907  100,0 1.240
Materiaiaufwand 40,322 44,7 43.196 48,6 -2.874
Personalaufwand 13.398 14,9 13.332 15,0 66
Abschreibungen® 14,553 16,2 12.305 13,8 2.248
sonstiger betrieblicher Aufwand 3.987 4,4 5.525 6,2 -1.538
/. sonstige betriebliche Erirdge” -11.422 -12.7 -5.519 -8,2 -5.903
Steuern (ohne Ertragsteuern) 5 0,0 6 0,0 -1

Betrieblicher Aufwand 60.843 67,5 68.845 77,4 -8.002
Betriebsergebnis 29.304 32,5 20.062 22,6 9.242
Beteiligungs- und Finanzergebnis -7.745 -8.473 728
auf ergewéhniches/Bewertungsergebnis*

Neutrales Ergebnis 1.272 279 993
Ergebnis vor Ertragsteuern 22.831 11.868 10.963
Ertragsteuem 2.236 577 1.659
Jahresergebnis 20.595 11.2941 9.304

Konzern und HWG mbH weisen erneut deutliche Jahresiiberschiisse aus. kine we-
sentliche Ursache sind auferordentliche Bewertungsergebnisse des Anlagevermébgens
(Vgl. auch Abschnitt 2.3 Geschaftsverlauf sowie 2.4.1 Vermagenslage).

99 5 % der Umsatzertose 2017 der HWG mbH stammen aus der Hausbewirtschaftung
(Vj. 99,5 %), im Konzern 99,5 % (Vj. 99,5 %).

Umsatzerlose des Mutterunternehmens HWG mbH

Die Umsatzeriose aus der Hausbewirtschaftung sind im Vergleich zum Vorjahr um

mehr als 2,1 % gestiegen (siehe auch 2.3.1 Hausbewirtschaftung).

Die Entwicklung der Mieten ist damit eine wichtige Ursache fur die stabile Entwicklung

der Ertragslage.
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Umsatzerlose der HWG KG

Die Umsatzerldse der HWG KG betreffen im Wesentlichen die Leasingrate, die die

HWG mbH nach einer Ober 30 Jahre kalkulierten Laufzeit jahrlich zahlt. Im Konzernab-
schiuss werden diese neutralisiert.

Umsatzeridse der HGWS

Die Umsatzerlose der HGWS resultieren im Wesentlichen aus den Mietzahiungen,
welche die HWG mbH fir die Anmietung des ,\Wohnparks im Paulusviertel* zahlt. Dar-
Uber hinaus wurden weitere Umsatzeridse aus der Hausbewirtschaftung durch Weiter-
berechnungen von Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung erzielt.

Der Materialaufwand enthalt im Wesentlichen Aufwand fir Betriebskosten, Aufwand
fir Instandhaltung und Rickbau einschlieltlich Material des Servicebetriebes sowie die
Aufwendungen fur die Anmietung der Bestéande der HWG KG sowie der HGWS, die im
Konzernabschiuss konsolidiert werden. Verminderungen im Vergleich zum Vorjahr

resultieren vor allem aus verdnderten Instandhaltungsaufwendungen.

Der Personalaufwand ist beeinflusst durch Tarifsteigerungen (2,4 % zum 1. Juli 2017)
einerseits und die geringere Beschéftigtenzahl andererseits.

Die Position Abschreibungen enthélt aullerplanmaiige Abschreibungen in Héhe von
TEUR 3.718 (V]. TEUR 861} (siehe Vermdgenslage).

Der sonstige betriebliche Aufwand hat sich im Geschéftsjahr im Vorjahresvergleich
vermindert. Dies insbesondere, da Ruckstellungen fir Sanierungsausgleichsbeitrage
nicht erneut anfielen (Vj. TEUR 1.189) sowie Anlageabgange aufgrund nicht umsstzba-
rer Sanierungsplanungen mit TEUR 127 niedriger ausfielen (Vj. TEUR 567).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind neben den Zuschreibungen auf das Anla-
gevermbgen wesentlich durch die Ertrdge aus Grundsticksverkdufen geprégt
(TEUR 3.333; Vi. TEUR 3.626). Diese Position enthalt nach BilRUG auch die auBer-
planmiBigen Zuschreibungen (sieche Vermogenslage). Das Beteiligungs- und Fi-

nanzergebnis wird bei der HWG mbH durch die Senkung der Zinsaufwendungen posi-
tiv beeinflusst (TEUR 8.145; Vj. TEUR 8.957).




Das neutrale Ergebnis beinhaitet im Wasentlichen Aufwendungen (TEUR 1.964; Kon-
zern TEUR 1.964) und Ertrage (TEUR 3.236; Konzern TEUR 3.236), die nicht dem
petrieblichen Leistungsprozess zuzuordnen oder periodenfremd sind. Dazu z&hiten im
Geschaftsjahr auch Ertrage aus der Aufldsung von Rucksteliungen (HWG mbH
TEUR 487; Vj. TEUR 521), Ertrage aus Wertschopfungen fir Gestattungen (HWG
mbH TEUR 168; Vj. TEUR 151) sowie Ertrage aus der Aufldsung von Sperrkonten

(HWG mbH TEUR 101; Vj. TEUR 0).

Ergénzend wird die Ertragslage der Muttergeselischaft mit Kennzahlen nach MaBkgabe

der Beteiligungsrichtiinie der Stadt Halle (Saale) dargestellt:

2017 2016 Ertduterung - ——
Gesamtleistung 104.804 96.248 TEUR Umsalzerlosa +- Bestandsveranderungen + aklmviarte Eigenigislungen + sonslige betriebliche Errdge
Umsatzrentabifitat 231 12,9 9% JahresiiberschussiUmsatzertose x 100 N - . -
Eigenkapitafrentabilitat 8,5 4.7 % Janrestiberschyssibilanzelies Eigenkapitat (bereinigtum Bilanzgewinn) x
Cashfiow 35.147 23606 TEUR Jahresiberschuss + Abschreibungen auf AUV ‘ o -
Gesamtleistung je Mitarbsiter 462 415 TEUR Gesamtleistung! @ Mitarbeiter (mitgeringl. Baschafligle/Hiiskrife ohne Auszubildende)
Personataufwandsguote 12,8 13,9 % Parsonalaufwand x 100/Gesamileistung

Der Bestand und der Leerstand haben sich bei der HWG mbH und in den von ihr an-

gemieteten Bestanden wie folgt entwickelt:

Bestand und Leerstand 2017 2016

HWG mbH

Wohneinheiten 15.410 15.498 Einheiten
Leerstand Wohneinheiten 6,5 66 %
Gewerbeeinheiten 244 258 Einheiten
Leerstand Gewerbeeinheiten 13,1 116 %

HWG KG

Wohneinheiten 2.240 2.240 Einheiten
L eerstand Wohneinheiten 41 25 %
Gewerbeeinheiten 20 20 Einheiten
| serstand Gewerbeeinheiten 5,0 0,0 %
HGWS

Wohneinheiten 116 Einheiten
Leerstand Wohneinheiten 14,7 %
Gewerbeeinheiten 5 Einheiten
Leerstand Gewerbeeinheiten 80,0 %
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2.4.4 Gesamtaussage

Die Ertragslage insgesamt ist Gberplanmafig und wird damit als positiv eingeschatzt.
Die Vermdgens- und Finanzlage ist geordnet. Die HWG mbM war und ist jederzeit in
der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen nachzukommen.

3. Chancen- und Risikobericht

Die Gesellschaft hat ihr System zur Identifikation, Bewertung, Uberwachung und Steu-
erung von Risiken analog des Vorjahres umgesetzt. Neben der Uberwachung von Risi-
ken mit kurzfristigen Auswirkungen werden einmal jahrlich auch mittel- und langfristige
Gefahrenpotentiale bewertet. Dies erfolgt im Rahmen der Risikoinventur im ersten
Quartal eines Geschaftsjahres.

Die fir die Geschaftstatigkeit typischen allgemeinen und immobilienspezifischen Risi-
ken werden in einem Risikokatalog zusammengestelit. Die Einschatzung hinsichtlich
inres generellen Schadenspotentials wird Uberprift. Risiken mit einem mittleren bis
hohen Schadenspotential werden hinsichtlich der Eintrittswahrscheinlichkeit und vor-
handener bzw. im Eintrittsfall méglicher Steuerungsmalinahmen néher betrachtet.

Risiken mit hohem Schadenspotential und mittel- bis langfristiger Eintrittswahrschein-
lichkeit, wie beispielsweise das Zinsanderungsrisiko, werden Uber die strategischen
Planungen nach der Nettomethode gesteuert und bewertet. Annahmen zur Eintritts-
wahrscheinlichkeit und Schadenshéhe werden in den Planungen verarbeitet, so dass
die Auswirkungen dieser Risiken auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage durch

die vorbeugenden Planungen als gut steuerbar eingeschétzt werden,

Aus der Anwendung der Nettomethode ergeben sich dabei gleichermalien Chancen.
Entwickeln sich die Annahmen positiver als urspriinglich geplant, hat dies positive
Auswirkungen auf die Ergebnisse der Geschaftstatigkeit. Diese kénnen wiederum zum
Ausgieich negativer Entwicklungen genutzt werden.

Typische Risiken der Geschaftstatigkeit, welche sich abgesehen von der Eintrittswahr-

scheinlichkeit kurzfristig auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Geselischaft




auswirken konnten, werden quantifiziert. Die Gesellschaft beobachtet die Entwicklung

dieser Risiken unterjahrig und berticksichtigt diese in ihrer Geschaftstatigkeit.

Dazu gehorten im Jahr 2017 das Mietertrags-, das Baukosten- sowie das Liquiditatsri-
siko. Abgeleitet aus der Jahresplanung werden Messgrofen und Schwellenwerte defi-
niert. Eine Uber- oder Unterschreitung der Schwellenwerte fiihrt friihzeitig zu Steue-

rungsmafinahmen.

Die Auswirkungen dieser Risiken auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragsiage werden
durch die standige Beobachtung, Steuerung und Berlicksichtigung in operativen Pla-

nungen und deren Fortschreibungen insgesamt ais gering eingeschatzt.

Ein besonderes Augenmerk lag im Berichtsjahr auf dem Baukostenrisiko. Dieses ist
aufgrund der Marktentwicklungen gestiegen. Hier waren SteuerungsmaRnahmen er-
forderlich. Mit diesen MaRnahmen konnte das Risiko deutlich eingegrenzt werden.

Mietertragsrisiko

Im Rahmen der Risikoinventur zu Beginn des Geschéftsjahres wurde dem Mietertrags-
risiko eine besondere Bedeutung beigemessen. Mietertrage sind die Haupteinnahme-
quelle des Unternehmens und haben unmittelbare Auswirkungen auf die Liguiditats-

entwicklung.

Die seit dem Jahr 2010 bestehende positive Bevolkerungsentwicklung fihrte zu einem
ricklaufigen Leerstand in der Stadt Halle (Saale) und reduziert damit zunehmend die-
ses Risiko. Die Eintrittswahrscheinlichkeit dieses Risikos wird als gering eingeschatzt.

Die Entwicklungen am Wohnungsmarkt der Stadt Halle (Saale) haben in den letzten
Jahren zu einer deutlichen Verbesserung gefiihrt. Daraus resultieren fir die Gesell-
schaft Chancen. Wohnraum wird zunehmend knapper. In einigen Stadtteilen und
Marktsegmenten ist bereits eine Anspannung zu verzeichnen. Dies fuhrt zu steigenden
Mieten im oberen Preissegment, wahrend aufgrund der gesamtstédtischen Angebots-

lage die Mieten im unteren und mittleren Preissegment stabil geblieben sind.

Vor diesem Hintergrund konnten im abgelaufenen Geschaftsjahr UberplanmaBige Mie-
ten erzielt werden. Die Ergebnisse bei der Neuvermietung von Wohnungen nach inves-
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titionen und bei der Anschlussvermietung bei Mieterwechsel lagen im Durchschnitt
Uber den Plangrélen. Im Rahmen der Erstvermietung nach Investition konnten dabei

im Vergleich zum Plan zum Teil deutlich hdhere Mieten erreicht werden.

Neben den Chancen bestehen bei der aktuellen Wohnungsmarktentwicklung auch Ri-
siken. Am halleschen Wohnungsmarkt stehen etwas weniger als 10 Prozent der Woh-
nungen leer. Die Leerstandsentwicklung in den einzelnen Stadtteilen fallt dabei wie bei
der Bevélkerungsentwickiung sehr differenziert aus. Der Wohnungsbestand der Ge-
sellschaft weist eine unterdurchschnittliche Leerstandsquote aus. Aufgrund des struktu-
rellen Leerstandes und der differenzierten Leerstandsquoten besteht grundsétzlich ein

Leerstandsrisiko und somit das Risiko steigender Eridsschmalerungen.

Gemal den Ausfiihrungen unter 2.3.1 Hausbewirtschaftung ist der Leerstand im Jahr
2017 leicht angestiegen. Die mit dem Leerstandsanstieg bzw. der nicht realisierten
Leerstandssenkung verbundenen Risiken konnten im Jahr 2017 durch die konsequen-
te Nutzung der Markichancen im Bereich der Mietenentwicklung kompensiert werden.
Die Umsatzerldse abziglich der Erlésschmélerungen liegen ber Plan.

Um der Entwicklung des Leerstandes mittel- und langfristig entgegen zu wirken, hat die
Gesellschaft bereits MalRnahmen eingeleitet. Hierzu gehdrt neben einer verstarkten
Investitionstatigkeit im mittelfristigen Planungszeitraum, die Sozial- und Quartiersarbeit
in diesen Stadtteilen fortzusetzen und auszubauen. So ist beispielsweise vorgesehen,
fir die Staditeile Silberhéhe und Siidstadt einen neuen Mieterladen und einen Nach-
barschaftstreff herzurichten. Die Mieterbetreuung erfolgt zukiinftig vor Ort von diesem
Standort aus.

Des Weiteren hat sich die flr das Kerngeschéft verantwortliche Abteilung Wohnungs-
wirtschaft zur Optimierung der Quartiersarbeit organisatorisch neu ausgerichtet. Zur
Steigerung des direkten Kundenkontaktes wird zudem zukinftig der Servicebetrieb

verstarkt Instandhaltungsmalnahmen und Reparaturleistungen beim Mieter durchfiih-
ren.

Zu Beginn des Geschéfisjahres 2018 ist mit einem weiteren leichten Leerstandsanstieg
zu rechnen. Dieser resuitiert aus der Riicknahme von Wohnungen, welche die Gesell-
schaft auf der Grundlage einer Rahmenvereinbarung zur Unterbringung von Flichtlin-
gen an die Stadt Halle (Saale) vermietet hatte.
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Zur Risikovorsorge hat die Gesellschaft in der Jahresplanung 2018 nur einen modera-

ten Leerstandsabbau auf 5,7 Prozent geplant.

Ein weiteres mittel- bis langfristiges Risiko in Bezug auf die Mietertrage besteht in der
nicht planméagigen Realisierung von Mietanpassungen. Diese knnen im Rahmen der
Neuvermietung nach Investition oder nach Mieterwechsel sowie auf der Grundlage der

§§ 558 BGB ff. vorgenommen werden.

im Neuvermietungsgeschaft sind entsprechende Mietanpassungspotentiale vorhanden.
Die Mietanpassung auf der Grundlage der §§ 558 BGB ff. ist mangels eines gultigen

Mietspiegels deutlich erschwert.

Der Mietspiegel aus dem Jahr 2010 bildet nicht mehr die tatsachlichen Marktverhalt-
nisse ab. Dies birgt langfristig Risiken far die Gesellschaft. Der Stadtrat der Stadt Halle
(Saale) hat die Stadtverwaltung mit der Erstellung eines neuen qualifizierten Mietspie-
gels beauftragt. Die Erstellung und regelméaiige Aktualisierung soll auch Bestandieil
des Wohnungspolitischen Konzeptes der Stadt Halle (Saale) sein.

Die Muttergeselischaft tragt fur die Gesellschaften des Konzerns das Mietertragstisiko.
Die HWG KG erhalt von der Muttergesellschaft Leasingraten, die HGWS Mietzahlun-

gen.
Baukostenrisiko

Das Baukostenrisiko kann unternehmensinterne Ursachen haben, beispielsweise
durch Fehlplanungen oder Fehleinschatzungen im Rahmen der Sanierungskonzeption,
oder durch Entwicklungen auferhalb des Unternehmens beeinflusst werden, bei-

spielsweise durch die allgemeine Marktentwicklung des Baugewerbes.

Die Baupreise haben sich in den letzten Jahren moderat entwickelt. Gemaf Angaben
des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt belief sich der Anstieg in den Jahren
2014-2016 im Durchschnitt auf etwa 1,5 Prozent pro Jahr. In dieser Grofienordnung

beriicksichtigt die Geselischaft Baukostenentwickiungen in ihren Planungen.

Bereits im Jahr 2016 hat in einigen Marktsegmenten des Bauhauptgewerbes die Nach-
frage die Leistungsangebote {iberstiegen. Die Ursache hierfur lag unter anderem in der
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im Vergleich zu Vorjahren umfangreicheren Bautatigkeit. Die Anzahl der Wohnungen,
fur welche Baugenehmigungen erteilt wurden, und demzufolge die Auftragseingénge
im Bauhauptgewerbe stiegen in Sachsen-Anhalt im Jahr 2016 im Vergleich zu 2015
jeweils deutlich um mehr als zehn Prozent.

Im Jahr 2017 werden voraussichtfich erneut fur mehr Wohnungen Baugenehmigungen
erteilt (Anstieg im Vergleichszeitraum Januar bis Oktober von etwa 7 Prozent). Die
Auftragseingange im Bauhauptgewerbe biieben im selben Vergleichszeitraum jedoch
unverandert. Damit haben sich die Baugenehmigungen und der Wertindex flr Auf-
tragseingange zwar wieder deutlich moderater entwickelt bzw. stabilisiert. Beide Indika-

toren befinden sich aber weiterhin auf einem vergleichsweise hohen Niveau.

Fir das Jahr 2017 zeichnet sich in Sachsen-Anhalt deshalb ein deutlicher Anstieg der
Jahresteuerungsrate fur Bauwerksarten und Instandhaltung ab. Im November 2017 lag

die Teuerungsrate im Vergleich zum Vorjahresmonat bei 3,1 Prozent (Teuerungsrate in
2016 bei 1,6 Prozent).

Diese Marktsituation fihrt bei der Durchfiihrung der Vergabe von Bauleistungen aktuell
zu sehr differenzierten Ergebnissen mit zum Teil sehr hohen Preisverwerfungen. Die
Gesellschaft hat sich deshalb zur Risikosteuerung im Berichtsjahr bei der Vergabe von
Bauleistungen bereits unterschiedlicher Ausschreibungsmodalitdten bedient. Dies zeigt
erste Frfolge. Teilweise wurden InvestitionsmaRnahmen zuriickgestellt oder entspre-
chend der Auftragslage verschoben.

Derzeit kann nicht abgeschétzt werden, ob diese Entwicklungen anhalten oder sich der
Markt fir Bauleistungen kurz- bis mittelfristig wieder entspannt. Die Gesellschait wird
deshalb den Markt weiter becbachten. Darliber hinaus wurde die Marktsituation bei der
Aufstellung der Jahresplanung 2018 und der mittelfristigen Planung 2019 bis 2022 bei
der projektbezogenen Ermittiung der Investitionskosten berlicksichtigt. Zur Sicherstel-

lung der Investitionsziele werden die Planungen und MaRnahmen betroffener Projekte
bei Erfordernis angepasst.

in der ersten Jahreshalfte 2018 ist geplant, dass das Management und der Aufsichtsrat
der Gesellschaft Uber das weitere Vorgehen bei einer anhaltend negativen Baupreis-

entwicklung und die damit verbundenen Steuerungs- und Strategiemalnahmen bera-
ten.
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Dessen ungeachtet werden im Unternehmen investitionsentscheidungen so getrofien,
dass sich fir die Geselischaft unter den sich dndernden Rahmenbedingungen kinftig
stabile und an der jeweiligen Zielgruppe ausgerichtete Mietpreise erzielen lassen. Bau-
investitionen filhren mit der damit einhergehenden Bestandsqualifizierung zu zukinfii-

gen Mietsteigerungen. Die Einhaltung der Rentabilitats- und Liquiditatskriterien der

BaumaRnahmen ist deshalb Voraussetzung fir eine erfolgreiche investitionstatigkeit.

Zur Uberwachung des Investitionsrisikos hat die Gesellschaft ein separates Investiti-

onscontrolling.

Das Baukostenrisiko ist nur fur die HWG mbH relevant. Die HWG KG tatigt selbst keine
Investitionen. Dies gilt auch fur die HGWS mit Fertigstellung des Wohnparks im Pau-
lusviertel im Jahr 2017.

Liquiditétsrisiko

Das Mietertrags- und das Baukostenrisiko haben Auswirkungen auf die groBten Ein-
nahme- und Ausgabenpositionen der Gesellschaft. Diese Risiken beeinflussen damit

wesentlich die Liquiditét der Geselischaft.

Diese und alle weiteren Einnahmen- und Ausgabenpositionen der Gesellschaft werden
im Rahmen der jahrlichen Wirtschafts- und Finanzplanung im Finanzplan zusammen-
gefasst. Absehbare Entwicklungen/Veranderungen werden in der Planung berticksich-

figt.

Zur Steuerung des Liquiditatsrisikos hat die Geselischaft ein aktives Liquiditatsma-
nagement. Dieses umfasst monatliche Plan-Ist-Vergleiche und Abweichungsanalysen
sowie einen Forecast der Liguiditatsentwicklung. Dies bildet die Grundlage fur eine

aktive und zielorientierte Steuerung der Liquiditat.

Sonstige Risiken

Auch fur weitere erkennbare, quantifizierbare Risiken wurde im Geschéftsjahr ange-
messene Vorsorge getroffen. Dies bezieht sich auf Risiken, die bis zur Erstellung die-
ses Berichtes bekannt sind. Zukinftige Risiken kdnnten sich so zum Beispiel aus den
finanziellen sowie aufgabenbezogenen Erwartungen des Gesellschafters ergeben.
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Zuklnftige Anforderungen von Gesetzgeberseite kénnen nur bedingt durch Planungen
vorhergesehen werden.

Zur Vermeidung wirtschaftlicher Risiken ist es jedoch erforderlich, Anderungen dieser
rechtlichen Rahmenbedingungen friihzeitig zu erkennen. Hierflir hat die Gesellschaft
im Berichtsjahr organisatorische Vorsorgemalnahmen festgelegt. Des Weiteren hat
die Gesellschaft in 2017 mit einer Risikoinventur bei den Versicherungsvertrégen be-
gonnen, weiche in 2018 abgeschlossen wird.

Eine wichtige Grundlage fur den Unternehmenserfolg ist das Portfolio der Gesellschaft.
Mit dem lagebeglnstigten Portfolic hebt sich die Geselischaft vom Wettbewerb ab.
Auch kann die Gesellschaft damit auf die Nachfrage nach Wohnraum flexibel reagie-
ren.

So stelit beispielsweise der im Vergleich zu anderen Weltbewerbern hdhere Sanie-
rungsriickstand im Portfolio derzeit eher einen Wettbewerbsvorteil dar. Die Gesell-
schaft hat die Chance, zum einen die Investitionen zu einem Zeitpunkt mit historisch
ginstigen Zinsen zu tatigen und zum anderen in einem von Anspruchsénderungen
gepragten Markt den eigenen Immobilienbestand an die neuesten technischen, insbe-
sondere energetischen Standards sowie die derzeitigen und zukinftigen zielgruppen-

spezifischen Anforderungen an Wohnraum anzupassen.

Andererseits werden die aktuellen Marktentwicklungen mit der daraus folgenden Ver-
knappung von Wohnraum nicht im bisherigen Umfang qualitativ hochwertige und an
den hohen Anforderungen der Nachfrager ausgerichtete Sanierungen erfordern. Objek-
te kénnen auch mit geringeren Mitteln wieder in einen vermietungsfahigen Zustand
versetzt und dem Markt zugefithrt werden. Dies sehen die Planungen der Gesellschaft
vor.

Aus Sicht der Geschaftsfliihrung bestehen kurz- bis mittelfristig flir den Konzern und die
HWG mbH keine bestandsgefahrdenden Risiken.




4. Prognosebericht

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat im Mai 2017 Ober die strategische Ausrichtung
sowie die zukinftigen Schwerpunkie der Unternehmensentwicklung beraten. Unter
Beriicksichtigung dessen nahm der Aufsichtsrat im November 2017 die Mittelfristige
Planung der HWG mbH fur die Jahre 2019 bis 2022 zur Kenntnis und genehmigte den
Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplan fiir das Jahr 2018.

Die Stadt Halle (Saale) plant 2018 den Beschluss eines Wohnungspolitischen Konzep-
tes, welches sich schwerpunkiméRig mit sozialen Aspekten der Wohnraumversorgung
und der stadtrdumlichen Bevélkerungsmischung befasst. Die Gesellschaft hat bei der
Konzepterstellung mitgewirkt. Inhalte und daraus resultierende Mafinahmen stehen im

Einklang mit dem Geschéaftsaufirag gemal Gesellschaftsvertrag sowie den bestehen-
den Planungen.

Wesentlicher Bestandteil der Planung sind Bestandsinvestitionen. Das |nvestitionspro-
gramm 2018 umfasst mehr als 600 Wohnungen, welche umfassende wohnwertverbes-
sernde MaRnahmen erfahren, neu errichtet oder erstmals mit Balkon- oder Aufzugsan-
lagen ausgestattet werden. Das Investitionsvolumen betragt einschliefilich Bauvorbe-
reitungsprojekien ca. EUR 28 Mio.

Das Instandhaltungsbudget wurde mit ¢a. EUR 10 Mio. geplant. Schwerpunkt ist die
Sicherung der Qualitdt des Gebdudebestandes mit dem Ziel der Mieterbindung und
Mietergewinnung.

Verkdufe sind im Jahr 2018 in Hohe von ca. EUR 4,6 Mio. vorgesehen. Damit wird die
Portfoliobereinigung abgeschlossen. Gleichzeitig dienen die Verkaufe der Liquiditats-
beschaffung fir Neubauinvestitionen. Fir den Erwerb von Immobilien wurden in der
Planung erneut Mitte! bereitgestellt.

Rickbaumalnahmen plant die Geselischaft flir das Jahr 2018 nicht.

Durch die Umsetzung der Bestandsentwicklungsmalnahmen wird der Wohnungsbe-
stand der Gesellschaft im Jahr 2018 leicht sinken, auf ca. 17.600 Wohnungen. im

Folgejahr ist durch die Neubautdtigkeit und die abgeschlossene Portfolicbereinigung
von einem leichten Anstieg auszugehen.
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Die Realisierung des Investitionsprogramms sowie die zielgruppenorientierte Be-
standsbewirtschaftung werden den Vermietungsstand voraussichtlich leicht erhdhen.

Zum Jahresende strebt die Gesellschaft eine Leerstandsquote von ca. 5,7 Prozent an.

Investitionen und Leerstandsabbau werden zu einer weiteren Steigerung der Umsatz-

erlgse flihren,

Demnach wird auch fir das Folgejahr mit einem positiven Geschéftsveriauf gerechnet.
Erwartet wird ein leicht steigender Umsatz aus der Hausbewirtschaftung sowohl bei der
HWG mbH als auch beim Konzern und ein Jahreslberschuss in Hohe von
ca. EUR 13,8 Mio. (HWG mbH) bzw, ca. EUR 12,9 Mio. {Konzern). Aufgrund der Er-
gebnisse aus dem Jahr 2017 geht die Geschéftsfihrung von einer anteiligen Gewinn-

abfithrung in Héhe von funf Millionen Euro aus,

Auch fur den Folgezeitraum plant die Gesellschaft eine konstant positive Weiterent-
wicklung mit steigenden Umsétzen und positiven Jahresergebnissen. Dabei wird die
Entwickiungsgeschwindigkeit weiterhin von den Gewinnausschittungserwartungen der
Gesellschafterin sowie von Art und Mafd der Aufgaben bestimmt, welche die Gesell-

schafterin der Gesellschaft Ubertragt.

Fr die folgenden Jahre ist zudem eine weitere kontinuierliche Entwickiung der HWG-
Gruppe hinsichilich Umsatz und Ertrag geplant. Planungen erfolgen dabei jeweils auf
Ebene der einzeinen Tochtergesellschaften.

Halle (Saale), 28. Marz 2018

zszm%é’

Jifgen Marx
Geschéaftsfihrer
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1.

Kapitalflussrechnung fiir 2017

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
Periodenegrgebnis

Abschreibungen (+)/Zuschreibung {-} auf Gegensténde des Anlagevermigens

Zunahme (+)/Abnahme (-) der Rucksteilungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen {+YErrdge (-)
Zunahme (-YAbnahme {+) der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen
und teistungenr sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-
oder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Zunahme (+YAbnahee (-} der Verbindlichkeifen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der fnvestitions-

cder der Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Gewinn {(-)Veriust {+) aus dem Abgang von Gegenstanden

des Anlagevermbgens

Zinsaufwendungsn {+)

Zinsertrage (-}

Aufwendungen (+)/Ertrége (-) aus aulerordentliche Posten
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag {-)

Ertragsteuerzahlung (-)

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

Hallesche Wohnungsgesellschaft mit

beschrankter Haftung, Halle (Saale)

EUR

20.584.592,65
10.834.466,69
-3.267.946,36

1.961.070,21%

-4.093.916,21

4.467.741,97

-3.259.307,12
8.144.635 34
29218547
-4.236.873,32
2.235.917,08
-494.917,00
32.594.078,46

EUR

11.290.936,61
11.443.933,07
516.575,60
1.233.390,99

-2.928.036,59

438.157,04

-2.984.408 64
8.957.055,71
-355.827,97
-898.516,98
577.069,17
-640.970,90
26.649.557,11

2. Cashilow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlung fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermbgen -239.808,32 -246.511,42
Einzahiung aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermégens 4.006.740,86 6.157.118,36
Auszahlung fir investitionen in das Sachanlagevermégen -21.848.965,83 -16.455.130,42
Erhaliene Zinsen 291.401,14 348.967,31
Cashflow aus der Investitionstitighkeit -17.790.632,15 -10.195.556,17
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten -19.271.437,36 -15.810.566,27
Einzahiung aus erhaltenen Zuschilgsen/Zuwendungen 1.054 976,02 371.748,58
Einzahiungen {+} aus der Begebung von Anleihen und der
Aufnahme von (Finanz-)Krediten 20.288.082,23 13.517.999,71
Gezahite Zinsen -8.144.63497 -8.956.815,87
Gezahite Dividenden an Gesellschafter -5.000.000,00 -5.000.000,00
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -11.073.014,08 -15.877.633,85
4. Finanzmittelffonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmitielfonds
{Zwischensummen 1 bis 3) 3.730432.23 576.367,09
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 4.579.903,14  4.003.536,05
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.310.335,37 4.579.903,14
5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Liquide Mittet 8.310.335,37  4.579.903,14
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.310.335,37  4.579.90314

Anlage zum Lagebericht

—




Hestatgungsvermerk des Ansehiussortifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nung sowie zusammengefasstem Anhang der Gesellschaft und des Konzerns — unter
Einbeziehung der Buchfiihrung sowie den Konzernabschluss - bestehend aus Kon-
zernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung,
Konzern-Eigenkapitalspiegel und zusammengefasstem Anhang der Gesellschaft und
des Konzems - sowie den zusammengefassten Lagebericht der Gesellschaft und des
Konzerns der Hallesche Wohnungsgeseilschaft mit beschrankter Haftung, Halie
(Saale), fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 gepruft. Die
Buchflhrung und die Aufstellung von Jahres- sowie Konzernabschluss und zusam-
mengefasstem Lagebericht der Geselischaft und des Konzerns nach den deutschen
handelsrechilichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrags liegen in der Verantwortung der Geschéaftsfihrung der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefthrten Prufung eine
Beurteilung tber den Jahres- und Konzernabschluss unter Einbeziehung der Buchfuh-
rung und Uber den zusammengefassten Lagebericht der Gesellschaft und des Kon-
zerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahres- und Konzernabschlussprifung nach § 317 HGB unter Be-
achtung der vom institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgesteilten deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so
zu planen und.durchzufihren, dass Unrichtigkeiten und Verstolie, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Jahres- und Konzernabschluss unter Beachtung der Grunds-
atze ordnungsmaliger Buchfiihrung und durch den zusammengefassten Lagebericht
der Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei
der Festlegung der Prifungshandiungen werden die Kenntnisse lber die Geschaftsta-
tigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Geselischaft sowie die
Erwartungen Uber magliche Fehler bericksichtigt. lm Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahres- sowie Konzernabschiuss und zu-
sammengefasstem Lagebericht der Gesellschaft und des Konzerns Uberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt.

Die Prufung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in den Konzernab-
schiuss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises,
der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze und der wesentli-
chen Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdar-
stellung des Jahres- und Konzernabschlusses sowie des Berichts Uber die Lage der
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Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage flr unsere Beurteilung biidet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse
entsprechen der Jahres- sowie der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften
und den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und vermitteln unter
Beachtung der Grundsétze ordnungsmafiger Buchfihrung ein den tatsachiichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft und des Konzerns. Der zusammengefasste Lagebericht der Gesellschaft und
des Konzerns steht in Einklang mit dem Jahres- sowie dem Konzernabschluss, ent-
spricht den gesetzlichen Vorschriften, vermitteit insgesamt ein zutreffendes Biid von
der Lage der Geselischaft und des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukdnftigen Entwicklung zutreffend dar.

leipzig, den 2. Mai 2018
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