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1. Darsteliung des Geschiftsverlaufs und des Geschiftsergebnisses

1.1  Rahmenbedingungen

Die Wohnungsmarktsituation in den neuen Bundesl&ndern bleibt nach wie vor problematisch,
zunehmend bestimmt von der Anderung der Alters- und Sozialstruktur in den Wohnquartieren
und dem weiterhin anhaltenden Bevdlkerungsverlust.

Auch fur die Stadt Halie (Saale) setzt sich diese Entwicklung fort, dokumentiert im Entwurf des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes vom September 20086.

Die Stadt Halle (Saale) reagiert damit auf die sich insbesondere in den Teilbereichen Wohnen,
soziale Infrastruktur und Ver- und Entsorgungsbedarf seit 2001 vollziehende rasante Entwick-
lung, deren Hauptursachen der stetige Bevélkerungsverlust und der wirtschaftliche Struktur-
wandet bilden.

Einerseits hat sich der Riickgang der Bevélkerung gegeniber der Situation in 2003 deutlich
abgeschwacht. Die wesentlichen Ursachen dafir sind zurlickgehende Wanderungsverluste in
der Fernwanderung sowie ein ausgeglichener Saldo in der Umlandwanderung.

Andererseits ist der negative Saldo aus der natlirlichen Bevdlkerungsentwicklung zum bestim-
menden Faktor fir den Bevélkerungsveriust geworden und wird sich weiter vergréern. Die
Bevdlkerung von Halle (Saale) wird somit auch zukinftig spUrbar und stetig zurlickgehen.
Dagegen hat sich die Gesamtanzahl der Maushalte als wesentlicher Nachfrageparameter fir
den Wohnungsmarkt bisher nur unwesentlich verringert. Es wird prognostiziert, dass die Anzahl
der Maushalte auch zukinftig geringer schrumpfen wird als die Bevdlkerung. Dabei setzt sich
der Trend der Haushaltsverkleinerung weiterhin fort, der Anteil der Familienhaushalte sinkt kon-
tinuierlich. Ein-Personen-Haushalte werden ab dem Jahr 2010 die Mehrheit der Haushalte in
Halle (Saale) stellen.

Die Alterung der Bevdlkerung hat ein erhebliches Ausmal erreicht, die Stadt Halle (Saale) ist
vom demografischen Wandel stark betroffen. Die Alteren ab 60 Jahre bilden die einzige wach-
sende Altersgruppe. Alle anderen Altersgruppen entwickeln sich stark riicklaufig.

Die aktuell deutlich verlangsamte Reduzierung der Bevélkerung kann diesen Prozess nicht auf-
halten, nur hinauszdgern.

Die Segregation nach Alter und sozialen Merkmalen ist deutlich gestiegen und erzeugt Inter-
ventionsbedarf.

Der nachfragerechten Fortentwicklung/Anpassung des Wohnungsbestandes kommt daher
oberste Prioritat zu,



Die Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Halle (Saale) zeigt, dass der Stadtteil Halle-Neustadt
in den letzten Jahren vom Bevélkerungsriickgang besonders betroffen war:

Einwohner mit Hauptwohnsitz am 31.12. d.J.
2003 2004 2005 2006
Stadt Halle (Saale) 238.078 237.093 235.959 233.874
dar. Halle-Neustadt 51.985 51.234 50.293 48.931

Quelle: Fachbereich Blirgerservice der Stadt Haile (Saale).

Als groter Vermieter im Stadtteil Halle-Neustadt bewirtschaftete die Gesellschaft zum Stichtag
31. Dezember 2006 rund 36 % des im Stadtteil vorhandenen Wohnungsbestandes. Damit
wohnt jeder dritte Einwohner von Halle-Neustadt bei der GWG.

Auch in den nachsten Jahren sind die Wohnungsunternehmen weiterhin gefordert, den Stadt-
umbau unter stadtebaulichen und wohnungspolitischen Gesichtspunkten mit wirtschaftlicher
Effizienz und unter Beachtung sozialer Belange mit der Kommune gemeinsam umzusetzen.
Stadtumbau als komplexer und vielschichtiger Prozess kann nur in der Einheit von Abriss und
Aufwertung erfolgreich sein.

Die kommunalen Wohnungsunternehmen leisten hier einen Hauptanteil bei der Umsetzung der
dritichen Stadtentwickiungskonzepte. Sie sind gerade im Prozess der demografischen und so-
zialen Entwicklung zuverlassige Partner der Kommunen und als Hauptakteure unverzichtbar,
da nur mit kommunalen Wohnungsunternehmen in erheblichem Malle die Gestaltung des
Stadtumbaus und der Stadtentwicklung beeinflusst werden kann.

Bei der Umsetzung der Stadtumbaukonzepte im Land Sachsen-Anhalt lag auch im Geschafts-
jahr 2006 das Hauptgewicht auf dem Abriss nicht bendtigter Wohnungsbestande. Damit wurde
ein weiterer Riickgang des Leerstandes erreicht.

Im Vergleich zu den anderen ostdeutschen Landern hat Sachsen-Anhalt wiederum den gréfiten
prozentualen Rickgang beim Leerstand durch Abriss zu verzeichnen. Seit 2002 wurden in
Sachsen-Anhalt fast 50.000 Wohnungen vom Markt genommen.

In der Stadt Halle (Saale) konnte aufgrund der bisher realisierten Mainahmen im Rahmen des
Stadtumbaus die Zahl der leer stehenden Wohnungen seit dem Hdéchststand Ende 2002 zum
31. Dezember 2006 um 23,8 % verringert werden. Die Leerstandsquote entwickelte sich damit
riicklaufig von 20 % per 31. Dezember 2002 auf 16 % per 31. Dezember 2006.

Das Programm "Stadtumbau Ost" bis 2009 stellt nur den Einstieg in die Ldsung der Probleme
dar. Die Wohnungsmérkte im Land Sachsen-Anhalt werden trotz steigender Abrisse auch in
den nachsten Jahrzehnten von deutlichen Angebotsliberhdngen gepragt sein. Der Stadtumbau
wird daher langfristig weiter die zentrale Aufgabe bleiben missen, um die Strukturen des Woh-
nungshestandes an die Bevdlkerungsstrukturen anpassen zu kénnen.



Die Qualitat des Wohnstandortes Sachsen-Anhalt beeinfiusst in hohem Male Wirtschaftsent-
scheidungen und Entscheidungen von Menschen Gber den Verbleib im Land Sachsen-Anhait.
Wohnungspolitik und Stadtumbau miissen daher auch kinftig und noch starker Schwerpunkte
der Politik von Bund, Land und Kommunen sein.

1.2 Geschiftsergebnis und Geschiftsverlauf
Die Geschéaftsentwicklung der GWG ist im Berichtsjahr wiederum positiv verfaufen.

Das Unternehmen hat auch im Jahr 2006 gegen den allgemeinen Trend wichtige betriebswirt-
schaftliche Kennziffern positiv gestalten kénnen. Das belegen das unternehmensinterne Con-
trollingsystem ebenso wie die vorliegenden betriebswirtschaftlichen Analysen Dritter.
Die Gesellschaft bewegt sich deshalb - trotz der nach wie vor unsicheren dulieren Rahmenbe-
dingungen - bei allen unternehmerischen Entscheidungen auf sicherem Fundament.

Das Geschéftsjahr 2006 konnte wiederum mit einem Jahresilberschuss abgeschlossen wer-
den. Der Jahresiiberschuss betragt T€ 6.120.

Dieses Ergebnis wurde im Wesentlichen durch die Senkung der Leerstandsverluste und durch
die Optimierung der Geschaftsprozesse erzielt.

Das Unternehmen bewirtschaftete zum Stichtag 31. Dezember 2006 bzw. 2005 einen eigenen
Haushesitz von:

31.12.2006 31.12.2005
Anzahl Flache (m?) Anzahl Flache (m?)
Wohneinheiten 11.552 £653.291 11.850 672.589
Gewerbeeinheiten 119 21.178 121 15.053
11.671 674.469 11.971 687.642

Im Rahmen der Wohnungseigentumsverwaltung betreute die Gesellschaft zum Stichtag
557 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einer Flache von insgesamt 30.199 m? (31. Dezember
2005 553 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit einer Fldche von insgesamt 28.930 m?).

Das Programm "Stadtumbau Ost" stellt neben der zuséatzlichen Entlastung von Altverbindlich-
keiten nach § 6a Altschuldenhilfegesetz einen elementaren Beitrag zur Bewaltigung der Leer-
standsproblematik und zur Stabilisierung der Wohnungsunternehmen und der Stédte dar.

Der Gesellschaft liegt fir insgesamt 2.885 Wohnungen (167.504,97 m?) die Bestatigung der
KfW auf zusatzliche Entlastung von Altverbindlichkeiten nach dem Abriss vor.

Damit wird die Gesellschaft nach der vollstandigen Umsetzung des unternehmerischen Sanie-
rungskonzeptes mehr als ein Finftel des urspringlich per 31, Dezember 2001 vorhandenen



eigenen Mietwohnungsbestandes durch Abriss vom Markt genommen haben. Das entspricht
einem Anteil von etwas mehr als der Halfte des insgesamt von den Eigentimern im Stadtteil
Halle-Neustadt vorgesehenen Abbruchsvolumens.

Der beantragte Entlastungsbetrag belduft sich auf insgesamt T€ 11.819.

Bis zum 31. Dezember 2006 nahm die Gesellschaft bereits 72 % der gemaf § 6a Altschulden-
hilfegesetz beantragten Wohnungen {2.885 Wohnungen) vom Markt.

Darin enthalten sind 19 bereits abgerissene Gebadude mit 1.664 Wohnungen sowie sechs Ge-
baude mit 415 Wohnungen, welche zum Stichtag bereits zu 98 % stillgelegt waren und nach
Vorliegen der Férdermittelbescheide entsprechend der Abrissplanung der Gesellschaft in 2007
hzw. in 2009 abgerissen werden kénnen.

Auch im Geschéftsjahr 2006 haben sich wie in den Vorjahren mehr als 85 % der vom Leerzug
betroffenen Mieter wieder flr eine Wohnung bei der GWG entschieden.

Der Abriss wird durch die GWG mit Eigenmittein vorfinanziert.

Die Summe der durch die KfW gezahlten Teilentlastung fir die 19 bereits abgerissenen Ge-
baude belauft sich zum 30. Marz 2007 auf insgesamt T€ 6.925 (58,6 %).

Die bewilligten Abriss-Férdermitiel werden gemafl Stadtebauférderrichtlinie in Hohe von € 60
ie m? in jahrlichen Raten bis 2007 durch die Stadt Halle (Saale) bzw. in H&he von € 56 je m? als
Einmalbetrag durch die Investitionsbank Sachsen-Anhalt gezahlt.

Die Gesellschaft erhielt bis zum 30. Marz 2007 flir die bereits abgerissenen Gebaude Abriss-
Férdermittel in Héhe von insgesamt T€ 4.99G.

Der die Fordermittel tibersteigende Kostenanteil wird aus Eigenmitteln getragen.

Die Abrisskosten von Gebauden, fir die per 31. Dezember 2006 die komplette Kostenabrech-
nung vorlag, mussten durch die Gesellschaft in H&he von rund 19,8 % der insgesamt angefal-
lenen Kosten (€ 73 je m?) aus Eigenmitteln finanziert werden.

Insbesondere die komplexe Modernisierung und Sanierung des Kernbestandes und die ziel-
gruppenspezifische Produktentwickiung hat sich neben dem Abbau von verlustbringenden
Wohnungsbestanden weiterhin mit Erfolg auf die Leerstandsentwicklung ausgewirkt.

Die Leerstandsquote im Gesamtbestand entwickelte sich rickidufig von 15,6 % per 31. De-
zember 2005 auf 14,6 % per 31. Dezember 2006.

Im Kermbestand war zum Stichtag 31. Dezember 2006 ein Leerstand von 10,9 % (per 31. De-
zember 2005 11,0 %) zu verzeichnen. Komplett leer gezogene und nicht mehr bewirtschaftete
Gebaude/Wohnungen sind dabei nicht mehr Bestandteil der Betrachtung.

Die durch den Leerstand verursachte Eri6sschmalerung der Solimiete reduzierte sich von
T€ 5.629 (15,0 %) fur das Geschéaftsjahr 2005 auf T€ 5.030 (13,6 %) flir das Geschéaftsjahr
2006.



Im Rahmen des Stadtumbauprozesses ist die Standortaufwertung durch umfangreiche Moder-
nisierungsvorhaben, neben dem notwendigen Abriss unwirtschaftlicher Gebaude, von zentraler
Bedeutung.

Deshalb setzte die Geselischaft auch im Geschéaftsjahr 2006 ihr anspruchsvolles Modernisie-
rungsprogramm weiter fort.

Damit tragt die Gesellschaft zur stetigen Verbesserung der Wohnqualitat in Halle-Neustadt bei.
Guter Wohnstandard in Kombination mit der Schaffung eines differenzierten Wohnangebotes
und die Profilierung neuer Produkie gehen einher mit einem hohen Mal} an sozialer Kompetenz
und Engagement am Standort.

Die Gesellschaft wird als der gréfte Vermieter und profilbestimmendes Unternehmen im Stadt-
teil Halle-Neustadt somit auch ihrem Anspruch als Stadtteilentwickler gerecht.

Das Investitionsprogramm 2006 konnte im Kernbestand planmaRig realisiert werden.

Neben der komplexen Sanierung und Modernisierung von einem Wohngebaude sowie den
Erganzungsinvestitionen an weiteren funf Gebauden wurde das Produktangebot flir Studenten
und Auszubildende unter der Dachmarke "Blockhouse-City" erweitert.

Im Frihjahr 2007 ist die Fertigstellung des seniorengerechten, barrierefreien Neubaus in der
Werrastrafle 1 in Halle-Neustadt vorgesehen.

Das aus zwei miteinander verbundenen Baukdrpern bestehende vier- bzw. finfgeschossige
Gebdude ist der erste Neubau, der als Nachnutzungsprojekt im Rahmen des Stadtumbaupro-
zesses im Stadtteil Halle-Neustadt errichtet wird. Die 88 altengerechten Zwei-Raum-
Wohnungen sind zwischen 40 m? und 60 m? grof3. Alle haben einen Batkon oder eine Terrasse.
Das 102 Meter lange und 16 Meter breite Gebdude verfiigt Uber einen Aufzug und ermdglicht
den barrierefreien Zugang zu allen Einrichtungen. Neun der 88 Wohnungen erflllen dariiber
hinaus spezielle Anforderungen von Rolistuhinutzern.

Ergénzt wird dieses Wohnungsangebot durch eine Begegnungsstatte und erstmals durch eine
Pflegeeinrichtung. Fur beide Einrichtungen hat die Gesellschaft einen Servicepartner vertraglich
gebunden. Eine Gastewohnung rundet das Angebot ab.

Im Geschaéftsjahr 2006 durchgeflhrte Malnahmen der Werterhaltung und -verbesserung:

T€
Modernisierung 6.909
Instandsetzung 4.994
Instandhaltung 1.712
Neubau 3778
17.393

Flr den Abriss von Wohngebauden wurden insgesamt T€ 1.121 aufgewendet.



Die Investitionen wurden feilweise mit KfW-Darlehen bzw. Kapitalmarktdarlehen (insgesamt
T€ 9.814) finanziert. Der die Fremdfinanzierung Ubersteigende Kostenanteil wurde aus Eigen-
mittein getragen.

Da bei der komplexen Sanierung eines Wohngebdudes die Anforderungen fir ein "Niedrig-
energiehaus im Bestand" umgesetzt wurden, war es mdoglich, {ber die KW einen
Teilschuldeneriass (direkier Zuschuss aus Bundesmittein) auf das gewahrie Darlehen in Héhe
von 15 % (T€ 245) zu beantragen.

Andere oOffentliche Fordermittel standen flir keine weiteren der in 2006 durchgeflihrten investi-
ven MalRnahmen zu Verfiigung.

In der Marketingausrichtung konzentrieren sich die Aktivitaten neben der bereits erfolgreichen
Ausrichtung auf die Zielgruppe der Alteren und die der Studenten auf die Profilierung neuer
Produkte und die Einbeziehung neuer Zielgruppen.

Ziel ist eine stirkere Angebotssegmentierung, nicht nur nach demografischen Kriterien, son-
dern auch nach unterschiedlichen Lebensphasen und Wohnwerten der einzelnen Zielgruppen.
Mit diesem Marketing-Ansatz will die Gesellschaft ihre Marktposition noch starker ausbauen.
Bei der zielgruppenspezifischen Produktentwicklung steht fir die Alleinstellung und Vermark-
tung des Bestandes die Quartiers- bzw. Viertelbildung starker als bisher im Vordergrund.

Neben der Weiterentwickiung der Wohnangebote flr Studenten und Auszubildende unter der
Dachmarke "Blockhouse-City" wird mit der Forffiihrung der Vermarktung von Wohnadressen
eine schnelle Wiedervermietung der Sanierungsobjekte und eine gezielte Aufwertung einzelner
Wohngebiete weiter vorangetrieben.

Angebote wie "FamilienWohnen im MorgensternEck”, "WohlflihiWohnen zwischen SchlGss-
chen und Rennbahn", "Wohnen mit Weitblick in den XXL-Punkthochhausern”" der Gesellschaft
oder "KomfortWaohnen im Marzer Winkel" zeigen, dass durch die Entwicklung nachfragegerech-
ter Wohnungsangebote gute Vermietungsergebnisse zu erreichen sind und ganze Wohnviertel
an Aftraktivitat gewinnen.

Bei all dem tragt die GWG als kommunales Wohnungsunternehmen und gréfter Vermieter in
Halle-Neustadt eine besondere Verantwortung. Alle Vorhaben berlicksichtigen immer auch die
finanziellen Mdglichkeiten der Zielgruppen, soziale Aspekte haben bei allen Vorhaben einen
hohen Stellenwert. Die GWG betreibt damit aktiv Staditeilpolitik.

Der Neubau einer seniorengerechten Wohnanlage wird das vorhandene Wohnungsangebot der
GWG flr altere Menschen erweitern.

Die GWG strebt durch eine Vielzahl aufeinander abgestimmter Mafinahmen die Senkung offe-
ner Forderungen aus der Vermietung sowie durch praventive Arbeit die Vermeidung von Rick-
stdnden an. Kontinuierlich wird einerseits ein Abbau von Ertragsausfalien aus der Vermietung



fur das Unternehmen und andererseits auch der Erhalt der Wohnung fir die betreffenden Mie-
ter angestrebt. Auch hier zeigt die Gesellschaft ihre hohe soziale Verantwortung und Kompe-
tenz in der Stadt Halle (Saale).

Durch dieses intensive Forderungsmanagement, unterstitzt durch den Einsatz einer Sozial-
betreuerin der Gesellschaft, konnte eine deutliche Senkung der offenen Mietforderungen be-
reits zum Jahresabschiuss 2005 erreicht werden. Der Gesellschaft war es erstmalig gelungen,
die Mietenriickstandquote auf unter 2 % zu reduzieren.

Per 31. Dezember 2006 wurde eine weitere deutliche Senkung der Mietenrtickstandsquote auf
1.4 % erreicht {per 31. Dezember 2005 1,8 %).

Titulierte Forderungen, deren Volistreckung im Unternehmen erfolglos blieb, werden an ein
Inkassobiiro zur weiteren Verfolgung lbergeben.

Die Gesellschaft beteiligte sich als einziges Unternehmen der neuen Lander - neben den Woh-
nungsunternehmen Allbau AG Essen, DEGEWO-Gruppe Berlin, GBH Hannover, GEWOFAG
mbH Milnchen - an einer vom InWIS - Institut fiir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt-
und Regionalentwicklung an der Ruhr-Universitat Bochum - in 2005/2006 durchgeflinrten Stu-
die zur Mietersozialanalyse als Beitrag zur Stadtrendite.

Die Ergebnisse dieser Studie belegen, dass die Betreuung von Mietvertragsverhaltnissen, in
denen Stdrungen auftreten, zu erheblichen Mehrkosten gegeniber "normalen” Mietverhéltnis-
sen fiihrt.

Durch die Vermietung an Mietergruppen, die von Problemen betroffen sind, erbringen insbe-
sondere die kommunalen Wohnungsunternehmen eine sozialpolitische Versorgungsleistung in
erheblicher Gréfienordnung. Hochgerechnet auf den Gesamtbestand belaufen sich diese Kos-
ten auf durchschnittlich 3,2 % der Jahressolimiste.

Sowohl die wohnungswirtschaftlichen Verbande als auch der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen bekundeten von Anfang an ihr grofies Interesse an
den Ergebnissen der Studie.

Die GWG hat durch die Teilnahme an der Studie und die Weitergabe der vorliegenden Ergeb-
nisse dazu beigetragen, dieses wichtige Thema in die dffentliche Diskussion zu bringen.

Die Gesellschaft ist im Juni 2006 als familienfreundliches Unternehmen ausgezeichnet worden.
Als eines von insgesamt 141 Unternehmen und Institutionen bzw. als eines von zwei Unter-
nehmen aus Halle (Saale) erhielt die Geselischaft von den beiden Schirmherren Bundesfamili-
enministerin Dr. Ursula von der Leyen und Bundeswirtschaftsminister Michael Glos das Grund-
zertifikat zum audit berufundfamilie®.

Damit wird das Engagement der GWG hinsichtlich der Vereinbarkeit von Beruf und Familie in
der Gesellschaft gewlrdigt.

Das audit berufundfamilie” ist ein Managementinstrument, das dazu beitragen soll, Unterneh-
mensziele und Mitarbeiterinteressen in Ubereinstimmung zu bringen, die Personalpolitik in



Richtung Familienfreundlichkeit weiter zu entwickeln, Vorteile im Wettbewerb um qualifiziertes
Fachpersonal zu erlangen und nicht zuletzt die Motivation der Beschaftigten noch weiter zu
verbessern.

Mit Vergabe des Grundzertifikats wird der Gesellschaft bescheinigt, dass sie sich dem Prozess
der Auditierung gestellt und Mafinahmen zur Weiterentwicklung erarbeitet hat, die in den
nachsten drei Jahren umgesetzt werden sollen.

im Rahmen eines Drei-Jahresarbeitsplanes wurden weiterfihrende Mafinahmen zur Verwirkli-
chung einer familienbewussten Personalpolitik in verschiedenen Handlungsfeldern wie z.B.
Arbeitszeit, Arbeitsorganisation, Flihrungskompetenz, Informations- und Kommunikationspolitik,
Service flr Familien festgelegt.

Der Personalbestand verringerte sich im Jahresdurchschnitt 2006 im Vergleich zum Vorjahr um
einen Beschaftigten.

Im Geschéftsjahr 2006 fand in der Gesellschaft ein Geschéftsfihrerwechsel statt.

Frau Jana Kozyk ist seit dem 1. Juni 2006 die Geschéaftsfahrerin der Gesellschaft (alleinvertre-
tungsberechtigt).

Das Modell der Altersteilzeit wurde fortgefuhrt. Damit erreicht die Geselischaft neben dem sozi-
alvertréaglichen Ubergang der &lteren Mitarbeiter aus dem Arbeitsleben eine ausgewogene Al-
tersstruktur der Belegschaft, ein hohes Mall an Planungsicherheit und die Mdglichkeit weiterer
personalwirtschaftlicher Entscheidungsoptionen.

Zur Forderung junger Mitarbeiter wurde erneut ein Nachwuchsseminar ins Leben gerufen.

Im Geschéftsjahr 2006 befanden sich sechs Auszubildende im Unternehmen.

Vier Auszubildende der Gesellschaft nahmen an dem Modellprojekt "Internationalisierung der
Berufsausbildung" des Ministeriums fir Wirtschaft und Arbeit des L.andes Sachsen-Anhalt (von
der Europaischen Union und dem Land Sachsen-Anhait geférdert) teil. Das Bildungswerk der
Unternehmensverbénde Sachsen-Anhalt e V. bestétigte allen vier Auszubildenden mit einem
Zertifikat die erfolgreiche Teilnahme an diesem Modeliprojekt.

Verdnderte bzw. sich verdndernde Rahmenbedingungen erfordern ein stetiges Uberprifen und
Anpassen der strategischen Ausrichtung des Unternehmens.

im Unternehmen arbeitete vor diesem Hintergrund seit Beginn des Geschéftsjahres 2005 eine
interne Projekigruppe Strategie.

Im Vordergrund stand die starkere Orientierung auf Zielgruppen und die Quartiersbildung. Die
bisherigen guten Erfahrungen bei der Entwicklung von Angeboten fiir Senioren und Studenten
wurden genutzt, um weitere Angebote fiir diese und flr weitere Zielgruppen zu entwickeln und
dabei die Vorzlge des Standortes mit den Wohnwinschen und besonderen Anforderungen zu
verbinden.

Im Juni 2006 beendete die Projekigruppe Strategie ihre Arbeit.

Neben dem Strategiekonzept, welches bereits Ende 2005 vorlag, wurden darauf aufbauend
Maflnahmeplédne erarbeitet.
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Diese stellen eine wesentiiche Grundiage flr die Unternehmensentwicklung und die weitere
Investitionstatigkeit dar.

Das Bewahren der Balance zwischen eigenen ldeen, den Trends auf dem Wohnungsmarkt,
spezifischen Wohnwiinschen und den realen unternehmerischen Mdglichkeiten sowie zwischen
wirtschaftlichem Erfolg und sozialem Engagement am Standort steht bei allen Vorhaben im
Vordergrund.

Im Sinne des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich {KonTraG)
fihrt die GWG ein Risikomanagement durch, welches weiterhin sténdig aktualisiert und ange-
passt wird.

Ein Kernstlick der Informationsaufbereitung stellen die monatlichen Chefzahlen dar.

Diese wurden im Geschéftsjahr 2006 strukturell optimiert und somit in ihrer Aussagekraft und
Transparenz weiter verbessert.

Sie enthalten in zusammengefasster Form wesentliche aktuelle Kennzahlen und Einschatzun-
gen aus allen Bereichen des Unternehmens (einschliefilich der Tochtergesellschaft Bau und
Haustechnik Halle-Neustadt GmbH).

Eventuelle Risiken werden systematisch aufgedeckt und damit frithzeitig beeinflussbar.

Das Tochterunternehmen Bau und Haustechnik Halle-Neustadt GmbH erzielte im Geschafts-
jahr 2006 wiederum ein positives Ergebnis. Flr die kommenden Jahre wird weiterhin ein zufrie-
denstellender Geschéftsverlauf erwartet.

Die Geselischaft ist verpflichtet, Beitrage zur Haushaltskonsolidierung der Gesellschafterin zu
leisten. Geplant sind hier u.a. Grundstiicksankdufe.

Im Geschaftsjahr 2006 hat die Gesellschaft mit der Stadt Halle (Saale) zwei Grundstlicksan-
kaufvertrage Uber vier Grundstiicke mit einem Kaufpreis von T€ 561 abgeschlossen.



1.3 Darstellung der Lage

1.3.1 Vermogens- und Finanzlage

Vermogensiage
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Uber Hoéhe und Zusammensetzung des Vermdgens verschafft nachfolgende Strukturbilanz

einen Uberblick:

31.12.2006 31.12.2005 Veridnde-
rung
T€ % T€ % TE

Lang- und mittelfristig gebundenes

Vermdégen 309.019 845 304.748 85,7 4.271
Kurzfristig gebundenes Vermdgen 56.855 15,5 50.838 14,3 6.017
Gesamtvermogen 365.874 100,0 355.586 100,0 10.288
Eigenmittel 179.283 49,0 173.391 48,7 5.892
Lang- und mitielfristige Fremdmittel 164.682 450 162.369 45,7 2.313
Kurzfristige Fremdmitte] 21.909 6,0 19.826 5,6 2.083
Gesamtkapital 365.874 100,0 355.586 100,0 10.288

Das Vermogen der Gesellschaft hat sich in 2006 um T€ 10.288 erhdht,

Der Vermégenszuwachs auf der Aktivseite gegenilber dem Vorjahr ist primar auf den Anstieg
der Fllssigen Mittel und sonstigen Wertpapiere in Héhe von T€ 7.121 zurlickzufihren. Zudem
wirkten sich die im Geschéftsjahr getatigten Investitionen in das Sachanlagevermégen erho-
hend aus.

Auf der Passivseite flihrte der in 2006 erwirtschaftete Jahresiiberschuss von 7€ 6.120 zu einem
Anstieg der Eigenmittel auf 49,0 % am Gesamtkapital. Die Eigenkapitalausstattung liegt Gber
dem brancheniiblichen Durchschnitt.

Dem langfristig gebundenen Vermdgen steht ausreichend langfristiges Fremd- und Eigenkapi-
tal gegenlber. Die Vermdgensverhéltnisse der Gesellschaft weisen damit ein ausgewogenes
Verhaltnis aus. Die stabilen Vermdgensverhaltnisse der Geselischaft spiegeln sich in den in der
Anlage zum Lagebericht aufgefiihrten Kennzahlen wider.
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Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft steilt sich auch im Geschéaftsjahr 2006 unverandert positiv dar:

2006 2005
T€ T€
Jahresergebnis 6.120 6.636
Cashflow aus der jaufenden Geschaftstétigkeit 13.994 12.237
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -10.820 -8.640
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 3.947 -798
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 7.121 2,799
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 31.430 28.631
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 38.551 31.430

Der Cashflow von T€ 13.994 aus der laufenden Geschéaftstatigkeit reichte aus, um die planma-
Rigen Tilgungen von T€ 4.406 fristgerecht zu bedienen. Darlber hinaus konnten die Investitio-
nen zum Uberwiegenden Teil innenfinanziert werden. Durch Neuvalutierungen war ein Mittelzu-
fluss im Bereich der Finanzierungstatigkeit zu verzeichnen.

Die Geselischaft ist im Geschéftsjahr jederzeit in der Lage gewesen, ihren finanziellen Ver-
pflichtungen nachzukommen.

1.3.2 Erfragslage

Die Aufgliederung des Jahreslberschusses in 2006 von T€ 6.120 zeigt den Beitrag der einzel-
nen Bereiche wie folgt:

2006 2005 Verdanderung
T€ T€ T€

Betriebsergebnis 12.0986 12.139 -43
Finanzergebnis -6.300 -8.777 477
Verbrauch der Rickstellung fir Bauinstandhaltung 1.761 1.480 281
Neutrales Ergebnis -103 439 -542
Aullerordentliches Ergebnis -148 -302 154
Ertragsteuern -1.186 -343 -843
Jahresiiberschuss 6.120 6.636 -516

Die Analyse der Ertragslage |asst deutlich die hohe Ertragskraft des Hauptgeschéftes der Woh-
nungsgesellschaft erkennen. Diese basiert auf soliden Mieteinnahmen und der Senkung der
Leerstandsverluste. Die weitere Umsetzung der planmafigen Investitionen in den Kernbestand
sowie die Beseitigung leer stehender Wohnungen werden voraussichtlich zu weiterhin stabilen
Mieten und ricklaufigem Leerstand fiihren.
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2. Voraussichtliche Entwicklung (Prognosebericht)

Die Kernkompetenz der Geselischaft liegt auch weiterhin in der Sicherung der kommunalen
Daseinsfirsorge. Maftgebend flr die Geschaftspolitik der Gesellschaft wird eine wettbewerbs-
gerechte Gestaliung des eigenen Wohnungsangebotes unter Beachtung der angespannten
Marktsituation sein. Der Stadtumbau Ost wird weiter fortgesetzt und soll mit Maltnahmen zur
Aufwertung von Stadtquartieren seine bisher gute Dynamik in Halle-Neustadt fortsetzen. Hierfir
sind die Rahmenbedingungen seitens des Gesetzgebers noch zu verbessern, um die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit von Aufwertungsmaflnahmen im Wohnungsbau zu erreichen. Die Ge-
selischaft wird ihnrem hohen Anspruch, Hauptakteur im Stadtgebiet Halle-Neustadt zu sein, wei-
ter gerecht werden. Weitere Neubaumafinahmen der Gesellschaft zur langfristigen Starkung
der Ertragskraft werden dem ersten seniorengerechten Neubau der GWG in der Werrastralie 1
folgen. Der Fokus wird auf die Quartiersentwickiung gerichtet, indem Verbesserungen des
Wohnumfeldes das Lebensgefiihl der Mieterinnen und Mieter verbessern. Hierbei agiert die
Gesellschaft als Gestaiter und Moderator zwischen vielen beteiligien Akteuren im Stadtgebiet.

Die planméRige Gewahrung von Férdermitteln aus dem Programm ,Stadtumbau Ost" in der
bisherigen Form ist die Voraussetzung fiir die wirtschaftliche Umsetzung der geplanten Abriss-
mafinahmen. Diese Férdermittel stellen die wesentliche Grundlage fur die Finanzierbarkeit und
Wirtschaftlichkeit des Stadtumbaus im Rahmen der vorhandenen Sanierungskonzeption ge-
maf § 6a AHG auf Seiten der Gesellschaft dar.

Die Stadt Halle (Saale) plant die Erstellung eines Wertgutachtens Gber die Wohnungsgesell-
schaften GWG und Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH. Ziel ist ein Variantenvergleich (ber
magliche Mallnahmen und sich daraus ergebender moéglicher Beitrdge zum Haushalt der Stadt
Halle (Saale) aus den stadtischen Unternehmen. Die Beschiussfassung im Stadtrat wird dazu
am 24. Oktober 2007 erwartet.

3. Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung (Risikobericht}

3.1 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Bedarf an Modernisierungen und Instandsetzungen im Kernbestand der Gesellschaft bleibt
weiterhin hoch. Entscheidend flr die Vermietung des Kernbestandes und somit flir die Entwick-
lung der Gesellschaft ist das Einkommensniveau in Halle (Saale) und in Sachsen-Anhalt. Der
Erhaltung und Neuschaffung von Arbeitsplatzen kommt hierbei hochste Prioritédt zu.
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Im Jahr 2010 ist das Land Sachsen-Anhalt Ausrichter der Internationalen Bauausstellung (IBA).
Die Geselischaft hat sich bereit erklart, ihren Beitrag zur IBA (ber einen modellhaften Umbau
eines fliinfgeschossigen Wohngebdudes zu leisten. Daflr sind Um- und Teilrlickbauten des
Gebaudes vorgesehen. Der Entwurf beinhaltet einen gestaffelten Baukdrper, der Wohnungs-
angebote fir die Idee des Mehr-Generationen-Wohnens umsetzt. Uber eine Kofinanzierung
aus dem Programm ,Stadtumbau Ost* kann eine Aufwertung von Stadtquartieren beispielge-
bend dargestellt werden. Eine Entscheidung dazu wird bereits in 2007 erwartet.

Der Abriss von Wohngebauden im Rahmen des Programms ,Stadtumbau Ost" wird von der
Geselischaft weiterhin als Chance klassifiziert.

Uber die bestétigte zusatzliche Teilentlastung von Altschulden ist es der Gesellschaft in den
kommenden Jahren méglich, die Belastung durch Altkreditverbindlichkeiten auf den zum Abriss
vorgesehenen Wohnungsbesténden gemafl Sanierungskonzeption nach § 6a AHG abzubauen.

Zusammenfassend kann das im Jahr 2003 bei der Kreditanstalt fir Wiederaufbau eingereichte
Sanierungskonzept fir die Jahre 2004 bis 2010 bisher als grofier Erfolg gewertet werden. Das
Konzept erwies sich bisher als schilssig und wird daher auch kiinftig eine wesentliche Grund-
lage fUr eine nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestandes sein.

3.2 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die in geringem Umfang geplanten Erhdhungen des Mietniveaus im Kernbestand werden
durchsetzbar sein. Die Anpassung des Mietniveaus in Bestdnden mit sozial schwacher Kun-
denklientel wird schwieriger.

Da die Segregation von Bevolkerungsgruppen weiter anhélt, sind die angebotenen Produkte
noch starker auf Zielgruppen anzupassen. Hieraus erwéchst ein steigender Bedarf an Investiti-
onen fir alternative Wohnformen.

Bei einem teilweisen oder vollstandigen Wegfall der Zuschiisse aus dem Programm ,Stadtum-
bau Ost" wilrde die vorhandene Sanierungskonzeption gemal § 6a AHG auf weitere Durch-
fuhrbarkeit und die Auswirkungen auf die Vermbdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft gepriift werden missen.

Das Bundeskabinett hat den Gesetzentwurf zu der in 2008 geplanten Unternehmenssteuerre-
form am 14. Marz 2007 beschlossen. Die Auswirkungen auf die Unternehmen sind noch nicht
absehbar. Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen hat
seine Kritik an der geplanten Unternehmenssteuerreform 2008 bekraftigt.
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4. Vorgidnge von besonderer Bedeutung nach dem Bilanzstichtag (Nachtragsbericht)

Mit dem Ziel der Schaffung einer wirtschaftlichen, nachhaltigen und sozialen Unternehmensor-
ganisation wurde in der Geselischaft zum 01. Januar 2007 eine neue Unternehmensstruktur
eingefiihrt.

Die Bestandsentwicklungskonzeption der GWG wurde (berarbeitet und forigeschrieben und
liegt seit Februar 2067 vor.

Die Gesellschaft hat aufgrund der im Geschéaftsiahr 2006 sehr spét erteilten Fordermittel-
Bewilligungsbescheide (im V. Quartal} den Abbruch der Geb&ude erst am Ende des Ge-
schéftsjahres vollziehen kénnen. Der Antrag auf Teilentlastung gemal
§ 6a Altschuidenhilfegesetz konnte daher erst Anfang Januar 2007 bei der Kreditanstalt fr
Wiederaufbau (KfW} gestelit werden.

Die Auszahlung der Teilentlastung an die Kreditinstitute in Hdhe von T€ 1.038 erfoigte durch
die KfW per 15, Mdrz 2007.

Flr ein im Geschaftsjahr 2007 geplantes Modernisierungsvorhaben erteilte die Landesbank
Baden-Wirttemberg der GWG bereits am 19. Marz 2007 die Zusage flr ein Darlehen in Hohe
von T€ 2.000.

Zwei weitere Sanierungsmalnahmen sind durch Darlehenszusagen der Deutschen Kreditbank
AG vom 27. Marz 2007 in Hohe von T€ 1.000 ebenfalls abgesichert.
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5. Finanzinstrumente

Eine Finanzanlage im Sinne des § 266 HGB stellt die Stufenzinsanieihe des Landes Sachsen-
Anhalt {T€ 25} dar. Sie wurde zur Besicherung eines Avals erworben, vom Land Sachsen-
Anhalt als Schuldner emittiert und ist aufgrund der Rickzahlung zu 100 % sehr risikoarm.

Derivative Finanzinstrumente werden von der Gesellschaft nicht eingesetzt.

Halle (Saale), den 30. Marz 2007
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Anlage zum Lagebericht

Zur Analyse der Geschéftstatigkeit hat die Gesellschaft Kennzahlen ermittelt, die die Leistungs-

fahigkeit des Unternehmens unterstreichen:

Zur Vermogenslage

2006

2005

Eigenmittelquote

{Eigenkapital inklusive Sonderposten/Gesamtkapital)
Anlagendeckungsgrad

{Langfristiges Eigenkapital und Fremdkapital/Anlagevermdgen)
Durchschnittlicher Buchwert

{Buchwert der Wohn- und Geschéftsbauten/m? Wohn- bzw.
Nutzflache)

Durchschhnittliche Verschuldung

{Langfristige Kredite/m? Wohn- bzw. Nutzfliche zum 31.12.d.J.)

%

%

€/m?

€/m?

49,0
111,3

361

223

48,4
110,5

349"

213

R Vorjahr angepasst

Zur Finanzlage

2006

2005

EBITDA

{Jahreslberschuss vor Abschreibungen, Nettozinszahlungen und
Steuern)

Dynamischer Verschuldungsgrad

{Ruckzahlungsdauer der langfristigen Riickstellungen und
Verbindiichkeiten)

TE

Jahre

20.895,5

19,8

254054

14,5

Zur Ertragsiage

2006

2005

Gesamtkapitalrentabilitat

{Jahresiiberschuss zuzlglich Zinsaufwand/Gesamikapital)
Anteil des Kapitaldienstes an der Nettokaltmiete
(Zinsaufwand + planmalige Tilgungen/ist-Miete)
Erlosschmailerungsquote

(Mietausfall Solimiete zuzlglich Umiagen und Geblhren
durch Leerstand)

Investitionen

{Aktivierte und nicht aktivierte Baumafinahmen und Instand-
haliung)

%

%

%

€/m*

3.8
36,4

12,9

2513

41
37,2

14,3

21,91




Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2006




GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt mbH, Halle (Saale)

Bilanz zum 31. Dezember 2006

Aktiva Passiva
31.12.2006 31.12.2005 31.12.2006 31.12.2005
€ € € €
A. Anlagevermdgen Eigenkapital
I, Immaterielle Vermbgensgegenstinde 37.620,00 18.446,00 [.  Gezeichnetes Kapital 12.782.297,03 12.782.297,03
I1.  Sachanlagen [l.  Kapitalriicklage 152.326,63 1562.326,63
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 291.835.111,27] 282.627.058,60 . Gewinnriickiagen
2. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und 1. Satzungsmaéflige Ricklagen 1.470.882,79 858.871,72
anderen Bauten 9.715.626,18 9.719.415,38 2. Andere Gewinnriicklagen 7.729.845 50 1.757.363,41
3. Grundsticke chne Bauten 2.813.732,66 1.354.163,14 9.200.738,29 2.616.23513
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 56.967,98 75.853,98 IV. Sonderriicklage gemal § 27 Abs. 2 DMBIEG 141.418.739,27 141.418.739,27
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 151.013,00 188.722,00 V. Bilanzgewinn 5.508.189,63 5.972.482,09
6. Anlagenim Bau 4.071.520,05 320.750,43 169.062.290,85

iIl. Finanzaniagen

308.643.972,04

304.286.063,53

. Sonderposten fiir investitionszulage
. Riickstellungen

162.942.080,15

10.220.556,18

10.449.284,30

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 306.,779,19 306.779,19 1. Steuerrlickstellungen 922.145,62 343.171,47
2. Ausleihungen an verbundene Unternehren 0,00 114.220,90 2. Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 12.709.620,31 13.822.189,30
3. Wertpapiere des Anlagevermdgens 25.000,00 25.000,00 3. Sonstige Ricksteliungen 4.236.743,69 4,953.575,09
331.779,19 446.000,09 17.868.509,62 19.118.935,86
309.013.371,23] 304.750.509,62|D. Verbindlichkeiten
B. Umlaufvermdgen 1. Verbindiichkeiten gegeniber Kreditinstituten 152.122.913,25] 147.947.621,41
. Vorrate 2. Erhaltene Anzahlungen 13.758.833,92 13.365.856,60
Unfertige Leistungen 12.5654.375,96 13.371.794,19 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 464.541,95 439.966,01
1. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde 4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 678,36 374,38
1. Forderungen aus Vermietung 128.174,47 117.729,82 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.489.593,81 961.516,28
2. Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 10.225,84 194.891,68 6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 0,00 485,48
3. Forderungen aus Betreuungstétigkeit 2.709,29 1.877.24 7. Sonstige Verbindlichkeiten 732.741,06 22257560
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 62.176,31 19.013,37 {davon aus Steuern € 712.763,67; 31.12.2005 € 54.501,07)
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 32.980,99 0,00 (davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 0,00;
6. Sonstige Vermoigensgegensténde 5.433.894,08 5.588.639,57 31.12.2005 € 129.336,85)
5.670.170,98 5.822.251,68 168.569.302,35| 162.938.395,77
{it. Wertpapiere Rechnungsabgrenzungsposten 153.631,19 138.020,15
Sonstige Wertpapiere 1.382.4981,62 1.403.722,23
V. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 37.168.566,49 30.025.700,84
56.775.605,05 50.723.468,94
C. Rechnungsabgrenzungsposten 85.313, 91 112.737,67
365.874.290,19] 355.586.716,23 365.874.290,19| 355.586,716,23

D. Treuhandvermégen

3.732.066,78

3.285.620,10 F.

Treuhandverbindlichkeiten

3.732.066,78

3.285.620,10



GWG Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt mbH, Halle (Saale)

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2006

2006 2005
€ €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 45.712.638,14] 45.099.496,86
b}y aus Betreuungstétigkeit 134.074,64 130.903,70
c) aus anderen l.ieferungen und Leistungen 18.337,03 16.242 .34
45.865.049,811 45.246.642 90
2. Verminderung (Vorjahr Erhthung) des Bestands an unfertigen
Leistungen 817.418,23 526.896,61
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 637.746,37 594.863,47
4. Sonstige betriebliche Errage 1.317.312,66] 1.504.412,72
47.002.690,61] 47.962.815,70

. Aufwendungen fUr bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung (einschliellich Grund-
steuer)

20.159.215,27

20.597.138,08

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 125.269,33 118.929,22
20.284.484,60] 20.717.067,30
6. Rohergebnis 26.718.206,01] 27.245.748,40
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehaiter 4.249.025,51| 4.197.761,69
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir Altersversorgung
und fir Unterstitzung 910.064,05 937.403,55
{davon fur Altersversorgung € 24.758,70; Vorjahr € 50.208,43)
5.159.089,56f 5.135.165,24
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 5.168.073,16] 6.245.105,42
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.634.360,30; 1.806.743,33
13.756.682,991 14.0568.734,41
10. Ertrage aus Gewinnabflhrungsvertrag 222.113,28 215.426,52
11. Errage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanz-
anlagevermdgens 3.063,25 5,181,00
(davon aus verbundenen Unternehmen € 2.311,11;
Vorjahr € 4.431,00)
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 1.132.992,23 850.399,34
13. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Weripapiere des
Umlaufvermogens 1.884,19 3.313,10
14. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 7.656.529,38] 7.844.176,96
-6.300.244,82| -6.776.483,20
15. Ergebnis der gewdhnilichen Geschiftstatigkeit 7.456.438,17| 7.282.251,21
16. Aulerordentliche Ertrége 1.892.183,48| 5.982.809,86
17. Aulderordentliche Aufwendungen 2.039.847 62| 6.284.430,39
18. AuBerordentliches Ergebnis -147.664,14 -301.620,53
19. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.186.198,33 343.171,47
20. Sonstige Steuern 2.365,00 1.368,00
21. Jahresiiberschuss 6.120.210,70| 6.636.091,21
22. Einstellung in die satzungsmé&figen Ricklagen 612.021,07 663.609,12
23. Bilanzgewinn 5.508.189,63| 5.972.482,09




Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens

Anlage 1 zum Anhang

Anschaffungs- bzw. Hersteliungskosten Ahschreibungen Buchwerte
01.01.2006 Zugénge Abginge Um- 31.12.2006 01.01.2006 Zugange Abginge Zuschrei- Um- 31.12.2006 31.12.2006 31.12.2005
buchungen bungen buchungen
€ € € € € € € € € € € € €
[. Immaterielie Vermogens-
gegenstdnde 361.604,87 34.213,67 144.547 44 0,00 251.271,10 343,158, 87 15.020,67 144.528 44 0,00 0,00 213.651,10 37.620,00 18.446,00
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten 408.731.763,05] 6.814.353,00f 3.850.277,81} -1.831.570,911409.864.267,33| 116.104.704,45| 6.593.674,77] 3.684.938,28 158.898,05 -825.386,83] 118.029.156,06]291.835.111,27}292.627.058,60
2. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechie mit Ge-
schéfis- und an-
deren Bauten 18.891.251,00 0,00 0,00 0,00} 18.891.251,00] 9.171.835,82] 324.035,45 0,00f 320.246,25 0,00f 9.175.624,82] 9.715.626,18] 9.719.415,38
3. Grundstiicke
ohne Bauten 2.544.051,82| 577.123,52 541.820,85| 1.096.678,83] 4.576.024,32 1.189.888,68 0,00 252.983,85 0,00 B825.386,83| 1.762.291,66] 2.813.732,66] 1.354.163,14
4. Bauten auf
fremden Grund-
stlicken 189.381,60 0,00 0,00 0,00 189.381,60 113.427,62 18.986,00 0,00 0,00 0,00 132.413,62 56.967,98 75.953,98
5. Andere Aniagen,
Betriebs- und Ge-
schéfisausstattung 1.314.368,22 76.274,16 114.607,64 0,001 1.276.034,74 1.125.646,22] 113.929,16 114 .553,64 0,00 0,00 1.125.021,74 151.013,00 188.722,00
6. Anlagenim Bau 320.750,43| 3.925.272,58 5.394,14 -165.107,92| 4.071.520,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00{ 4.071.520,85 320.750,43
431.991.566,12{11.393.023,26] 4.516.109,44 (,001438.868.479,94] 127.705.502,68] 7.050.625,38] 4.052.475,77} 479.144,30 0,00( 130.224.507,90| 308.643.972,04| 304.286.063,53
lil. Finanzaniagen
1. Anteile an verbun-
denen Unternehmen 306.779,19 0,00 0,00 0,00 306.779,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 306.779,19 306.779,19
2. Ausleihungen
an verbundene
Unternehmen 114.220,90 0,00 114.220,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 114.220,90
3. Weripapiere des .
Anlagevermogens 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 0,00 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
446.000,09 0,00 114.220,90 0,00 331.779,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 331.779,12 446.000,09
432,799.171,08|11.427.236,93| 4.774.877.78 0,001439.451.530,23| 128.048.661,46; 7.065.646,05{ 4.197.004,21 479.144,30 0,00] 130.438.159,00{ 309.013.371,23| 304.750.509,62




Anlage 2 zum Anhang

Entwicklung der testierten D-Markerdffnungsbilanz aufgrund von Berichtigungen nach § 36 DMBIIG in den Folgebilanzen

Aktiva Passiva
Festgestellite |Berichtigungen Berichtigungenl Berichtigte Festgestellte |Berichtigungen|Berichtigungen Berichtigte
D-Markeroff- nach § 36 nach § 36 D-Markeroff- D-Markeroff- nach § 36 nach § 36 D-Markeroff-
nungsbiianz DMBIIG Abs. 4 DMBIIG| nungsbilanz nungsbhilanz DMBIIG Abs, 4 DMBiiG| nungsbiianz
Stand kumuliert aus dem Stand Stand kumuliert aus dem Stand
01.07.1990 bis zum laufenden 31.12.2006 01.07.1990 bis zum laufenden 31.12.2006
31.12.2005 | Geschéftsiahr 31.12.2005 | Geschiftsjahr
€ € € € € € € 3
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
{. Immaterielle Vermégensgegensténde 0,51 0,00 0,00 0,51 | Gezeichnetes Kapital 12.782.297,03 0,00 0,00{ 12.782.297,03
. Sachanlagen ‘ ii. Gewinnrlicklage
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 1. Sonderriicklage gemal § 17 Abs. 4
Rechte mit Wohnbauten 162.764.174,24| 186.583.075,77 0,00] 349.347.250,01 DMBIlG 683.085,95] 64.473.088,15 0,00| 65.156.174,10
2. Grundstiicke und grundstticksgleiche 2. Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2
Rechte mit Geschéfts- und anderen DMBIIG 27.135.889,85] 177.658.812,19 778.450,29} 205.573.152,33
Bauten 13.359.402,03 -469.259,01 0,001 12.890.143,02 27.818.975,80] 242.131.900,34 778.450,20| 270.729.326,43
3. Bauten auf fremden Grundstlicken 0,51 4.60 0.00 5,118, Riickstellungen
4. Andere Antagen, Betriebs- und 1. Ruickstelung fur Erlésabfihrungsverpflich-
Geschaftsausstattung 63.263,17 0,00 0,00 63.263,17 tung gemaR § 5 AHG 0,00f 14.170.142,83 0,00 14.170.142,83
Fernwarmeleitungen und -stationen 0,001 10.356.432,88 0,00 10.356.432,88 2. Ricksteliung fiir Bauinstandhaltung 0,001 36.813.01545 0,00| 36.813.015,45
5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen 3. Sonstige Rickstellungen 717.700,41| 64.473.088,15 0,00f 65.190.788,56
im Bau 0,51 0,00 0,00 0,51 717.700,41] 115.456.246,43 0,001 116.173.946,84
176.186.840,46] 196.470.2564,24 0,001 372.657.094,70|C. Verbindlichkeiten
B. Umilaufvermogen 1. Verbindiichkeiten gegeniiber Kreditinstituten| 136.262.659,55 -985.431,84| -1.855.972,16( 133.421.255,55
I. Vorrate 2. Verbindlichkeiten aus Vermietung 22.986,70 0,00 0,00 22.986,70
Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 654.148,01 0,00 0,00 654.148,01 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
fl. Forderungen und sonstige Vermogens- Leistungen 97.642,64 0,00 0,00 97 642,64
gegenstande 4. Sonstige Verbindlichkeiten 68.541,51 0,00 0,00 68.541,51
1. Forderungen aus Vermietung 15.555,91 0,00 0,00 15.555,91 136.451.830,40 -085.431,84] -1.855.972,16] 133.610.426,40
2. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 67.919,20 0,00 0,00 67.919,20
3. Forderungen gemal § 4/§ 6a AHG 0,00f 95.659.372,54| -1.077.521,87] 94.581.850,67
4. Sonstige Vermégensgegensténde 61.600,25 0,00 0,00 61.600,25
145.075,36] 05.659.372,54| -1.077.521,87} 94.726.926,03
Hi. Kassenbestand, Guthaben bei Kredit-
instituten und Schecks 101.653,35 0,00 0,00 101.653,35
C. Sonderveriustkonto aus Riickstellungs-
bildung geméR § 17 Abs. 4 DMBIIG 683.085,95| 64.473.088,15 0,00| 65.156.174,10
177.770.803,64| 356.602.714,93| -1.077.521,87| 533.295.996,70 177.770.803,64] 356.602.714,93] -1.077.521,87] 533.295.996,70
Bilanzvermerke: Bilanzvermerke:
Grund und Boden 162.764.174,24 60.518.404,49 0,00 223.283.578,73  Sonderverlustkontofdhige Ruckstellungen 683.085,95 64.473.088,15 0,00 65.156.174,10
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A. Allgemeine Angaben

Die GWG Gesellschaft fir Wohn- und Gewerbeimmobilien Halle-Neustadt mbH (GWG), Halle
(Saale), ist nach den Kriterien des § 267 Abs. 3 HGB eine grofie Kapitalgeselischaft.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2006 ist nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB), des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haf-
tung (GmbHG) und der Verordnung tber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 6. Marz 1987 sowie des D-Markbilanzge-
setzes (DMBIlG) aufgestelit worden. Die Aufstellung der Bilanz zum 31. Dezember 2006 wurde
unter Berlicksichtigung der teilweisen Verwendung des Jahresergebnisses vorgenommen.

Fur die Darstellung der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren bei-
behalten.

Bei der Aufstellung des Anhangs wurde von dem Wahlrecht gemaft § 286 Abs. 4 HGB Ge-
brauch gemacht und auf die im § 285 Nr. 9 HGB verlangten Angaben verzichtet.

Aufgrund dessen, dass die alleinige Tochtergeselischaft Bau und Haustechnik Halle-Neustadt
GmbH (BHT), Halle (Saale), fiir die Verpflichtung, ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von unter-
geordneter Bedeutung ist (§ 296 Abs. 2 HGB), wird ein Konzernabschiuss nicht aufgestellt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden zu Anschaffungskosten, vermindert um
planmaRige Abschreibungen, angesetzt.

Das Sachanlagevermogen wird grundsétzlich zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, ver-
mindert um planmaRige lineare Abschreibungen sowie auferplanmaRige Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert, bewertet. Zuschreibungen werden bei Wegfall des Grun-
des der dauernden Wertminderungen vorgenommen (§ 280 Abs. 1 HGB).

Die Bewertung des Grund und Bodens erfolgt zu den Werten vom 1. Juli 1990 bzw. zu An-
schaffungskosten, ggf. vermindert um auRerplanmaBige Abschreibungen auf den niedrigeren
beizulegenden Wert.

Die Werte fir zum 1. Juli 1990 im Bestand befindliche Gebéude wurden aus den Wertansatzen
der D-Markersffnungsbilanz zum 1. Juli 1990 entsprechend den alters- und nutzungsbedingten
Wertminderungen fortentwickelt. Die Bewertung in der D-Markerdffnungsbilanz erfolgte mit den
zu Sachwertgesichtspunkten ermittelten Zeitwerten.




Eine Aktivierung wird im Wesentlichen fiir Objekte aus der Komplexsanierung und flr einen
Neubau vorgenommen. Weiterhin werden Aufwendungen fir Ausbauwohnungen in Objekten
aktiviert, in denen in den Vorjahren eine Komplexsanierung durchgefihrt wurde.

In den Herstellungskosten sind sowohl die Kosten flr bezogene Fremdieistungen ais auch die
von der Gesellschaft erbrachten eigenen Ingenieur- und Planungsleistungen sowie angemes-
sene Verwaltungsgemeinkosten enthalten.

In Abhéngigkeit vom Modernisierungsgrad und der wirtschaftlichen Nutzungsfahigkeit der Ge-
baude erfolgt die Abschreibung Gber einen Zeitraum von 50 bzw. 80 Jahren. Im Geschéftsjahr
2006 wurde die Nutzungsdauer eines Wohngebaudes aufgrund der vorgenommenen Investiti-
onsmafinahmen auf 80 Jahre neu festgesetzi, Nachtrigliche Herstellungskosten werden zeit-
anteilig auf die jeweilige Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die anderen Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmafige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer, angesetzt. Geringwertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr des Zugangs in voller
Hoéhe abgeschrieben, wobei ein sofortiger Abgang unterstelit wird. Die Abschreibung auf Zu-
gange von beweglichen Anlagegiitern wird zeitanteilig ermitteit.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. zum vereinbarten Rlckzahlungsbetrag
angesetzt,

Die Vorrate werden zu Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bilan-
Ziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde sind grundsétzlich zu Nennwerten
angesetzt. Erkennbaren Ausfallrisiken wird durch Bildung von Wertberichtigungen Rechnung
getragen.

Die Wertpapiere werden zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert
bilanziert.

Die liguiden Mittel werden zum Nominalbetrag ausgewiesen.

FOr Baumafinahmen erhaltene Investitionszulagen werden als Sonderposten in der Bilanz ge-
zeigt und entsprechend den durchschnittlichen Abschreibungssatzen fiir Gebdude ertragswirk-
sam (abschreibungsmindernd) aufgeldst, soweit es sich um MafRinahmen handelt, die aktivie-
rungspflichtig sind. Férdermittel fir AbbruchmafRnahmen werden als auflerordentliche Ertrage
in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.



Die nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung bemessenen Rickstellungen berticksichti-
gen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Fir aufgestauten Instandhal-
tungsbedarf ist eine Rickstellung flir Bauinstandhaltung nach § 249 Abs. 2 HGB gebildet wor-
den.

Die Ruckstellungen fiir Altersteilzeit und fir Jubilden wurden auf Basis versicherungsmathema-
tischer Gutachten nach dem Teilwertverfahren gemafl § 6a EStG ermittelt und mit einem Pro-
zentsatz von 5,5 % abgezinst. Den Bewertungen liegen die ,Richttafeln 2005 G, von Klaus
Heubeck zugrunde.

Die Verbindlichkeiten sind zu Rickzahlungswerten bilanziert.

C. Berichtigungen gemif § 36 DMBIIG

Berichtigungen gemal § 36 DMBHG waren aufgrund der Teilentlastung der Gesellschaft von
Altschulden (§ 4 Altschuldenhilfe-Gesetz; AHG) gemal § 1 der Verordnung zum Altschuldenhil-
fegesetz {Altschuldenhilfeverordnung - AHGV) entsprechend dem Bescheid der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau vom 10. Dezember 2003 bzw. 12. April 2005 vorzunehmen. Auf Grundiage
von § 6a AHG waren der GWG im Geschiftsjahr 2006 flr erfolgte Abrisse Altkredite in Hohe
von € 1.038.349,06 zu erlassen, davon € 778.450,29 ohne den in den Altkrediten enthaltenen
Zinsanteil (€ 259.898,77), der als aulderordentlicher Ertrag vereinnahmt worden ist. Die Teilent-
lastung wurde im Berichtsjahr nicht kassenwirksam, weshalb der im Jahr 2007 erlassene Be-
trag (€ 778.450,29) unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden gezeigt wird. Der genannte
Befrag wird mit dem im Geschéftsjahr 2006 kassenwirksam gewordenen Betrag von
€ 1.855.972,16 aus der im Jahr 2005 verbuchten Teilentschuldung verrechnet.

Aufgrund der Berichtigung der D-Markeréffnungsbilanz anderten sich die Bilanzwerte zum
31. Dezember 2005 wie folgt:

Sonstige Vermogensgegenstande € €
Stand zum 31.12.2005 {vor Berichtigung) 6.666.161,44
Berichtigung:

Ausgleich der Forderung auf Teilentlastung des Vorjahres -1.855.972,16

Anspruch auf Teilentlastung von Altverbindlichkeiten

{ohne Zinsanteil) 778.450,29 -1.077.521,87
Stand zum 31.12.2005 (nach Berichtigung) 5.588.639 57
Sonderrickiage geméa § 27 Abs, 2 DMBIIG €
Stand zum 31.12.2005 (vor Berichtigung) 140.640.288,98
Berichtigung:

Teilentlastung von Altverbindlichkeiten (ohne Zinsanteil) 778.450,29
Stand zum 31.12.2005 (nach Berichtigung) 141.418.739,27




Verhindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten €
Stand zum 31.12.2005 (vor Berichtigung) 149.803.593,57
Berichtigung:

Teilentlastung von Altverbindlichkeiten (ohne Zinsanteil) -1.855,972,16
Stand zum 31.12.2005 (nach Berichtigung) 147.847.621,41

Die Entwickiung der testierten D-Markerdffnungsbilanz aufgrund von Berichtigungen nach
§ 36 DMBIIG in den Folgebilanzen ist in Anlage 2 zum Anhang dargestelit.

D.  Erlduterungen zur Bilanz
Antagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ist in Anlage 1 zum Anhang
dargestellt.

Zum Abschlussstichtag wurde eine Uberprifung der Bewertung der Grundstlicke mit Wohn-
und Geschaftsbauten sowie der unbebauten Grundstiicke vorgenommen. Die Ermittlung des
niedrigeren beizulegenden Wertes erfoigte unter Zugrundelegung des Ertragswertverfahrens in
Anlehnung an den [DW RS WFA 1 "Berlicksichtigung von strukturellem Leerstand bei zur Ver-
mietung vorgesehenen Wohngebauden" und wurde auf Geschaftsbauten erweitert. Die Bewer-
tung des Grund und Bodens auf den niedrigeren beizulegenden Wert wurde flir Grundstiicke
vorgenommen, fiir die die Gesellschaft mit einer dauernden Wertminderung rechnet. Die Er-
mittlung des niedrigeren beizulegenden Wertes erfolgte auf Grundlage der verdffentlichten Bo-
denrichtwerte fiir die Stadt Halle (Saale) unter Ber{icksichtigung der Bebauung.

Die Finanzanlagen (T€ 332) entfallen mit T€ 307 auf die Beteiligung an der BHT und mit T€ 25
auf eine Wertpapieranlage als langfristige Stufenzinsanieihe des Landes Sachsen-Anhalt.

Der beizulegende Zeitwert der Stufenzinsanleihe betragt zum 31. Dezember 2006 € 24.312,50.
Aufgrund dessen, dass die Anleihe zum Falligkeitszeitpunkt (7. Dezember 2009) zum Kurs von
100,0 % zur(ickgezahlt wird, wurde von einer Abschreibung des Buchwertes (€ 25.000,00) auf
den beizulegenden Zeitwert abgesehen.

Umlaufvermdgen

Als unfertige Leistungen in H6he von T€ 12.554 (Vorjahr T€ 13.372) werden die im Zeitraum
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2006 angefallenen und noch nicht abgerechneten Be-
triebs- und Heizkosten ausgewiesen. thnen stehen von Mietern erhaltene Anzahlungen (Vor-
auszahlungen) in Hohe von T€ 13.759 (Vorjahr T€ 13.366) gegentiber. Die Abrechnung erfolgt
in 2007. Eine pauschale Wertherichtigung fir Leerstand und andere Risiken wurde in Héhe von
TE 1.842 (Vorjahr T€ 1.905) vorgenommen.



Die Forderungen aus Grundstlicksverkdufen haben in Héhe von T€ 5 eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr. Die Verzinsung dieser Forderungen erfolgt mit 4,5 % p.a.

Unter den Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen wird eine saldierte Forderung
gegenlber der BHT ausgewiesen:

T€
Forderungen aus

Gewinnabfiihrung 222
Umsatzsteuer 48
268

Abziiglich Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 231
Kapitalertragsteuer 4
33

Die sonstigen Vermdgensgegenstande betreffen im Wesentlichen die Instandhaltungsriicklage
fiir verwaltetes Wohnungseigentum (T€ 1.647), Forderungen gemal § 6a AHG auf zusétzliche
Teilentlastung (T€ 1.038) und auf Abrissférderung (T€ 892).

Die Wertpapiere betreffen Anteile an einem Geldmarktfonds und Anteile an einem Renten-
fonds. Der Ausweis der bis zum Bilanzstichtag gutgeschriebenen, noch nicht vereinnahmten
Zinsertrage wurde unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden vorgenommen.

Eigenkapital

Das in der Bilanz zum 31. Dezember 2006 ausgewiesene gezeichnete Kapital in Héhe von
€ 12.782.297.03 entspricht der Eintragung im Handelsregister. Die Kapitalriicklage betragt un-
verandert € 152.326,63.

Die Gewinnricklagen von T€ 9.201 (Vorjahr T€ 2.616) entwickelten sich wie folgt:

SatzungsmaéBige Riicklagen

2006 2005
€ €
Stand am 01.01. d. J. 858.871,72 195.262,60
Einstellung von 10 % des Jahresiberschusses' d. J. 612.021,07 £63.609,12
Stand am 31.12. d. J. 1.470.892,79 858.871,72

' Gemif § 20 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages.




Andere Gewinnruckiagen

2006 2005
€ €
Stand am 01.01.d. J. 1.757.363,41 331.035,68
Einstellung des Bilanzgewinns des Vorjahres 5.972.482,09 1.426.327,73
Stand am 31.12.d. J. 7.729.845,50 1.757.363,41

Mit Einstellung von € 663.609,12 in die satzungsméafigen Ricklagen sowie € 5.972.482,09 in
die anderen Gewinnrlicklagen wurde der Jahresiiberschuss 2005 in Hohe von € 6.636.091,21
entsprechend dem Gesellschafterbeschluss zur Ergebnisverwendung 2005 vollstandig den
Gewinnriicklagen zugefihrt.

Unter Beriicksichtigung des im Geschéftsjahr 2006 erzielten Bilanzgewinns von € 5.508.189,63
betragt das Eigenkapital zum Bilanzstichtag € 169.062.290,85.

Sonderposten

Die Bildung des Sonderpostens fur Investitionszulage erfolgt gemaf § 265 Abs. 5 HGB iv.m.
§ 264 Abs. 2 HGB. Der Sonderposten fiir Investitionszulage betragt T€ 10.221 und betrifft die
Investitionszulage der Geschaftsjahre 1999 bis 2004 fir aktivierte nachtrégliche Hersteliungs-
arbeiten an Mistwohngebauden gemaf § 3 Investitionszulagengesetz 1899. Im Geschaftsjahr
2006 wurde der Sonderposten mit T€ 229 (Vorjahr T€ 233) zugunsten der Abschreibungen auf-
geldst.

Riickstellungen

Die Steuerriickstellungen betreffen mit T€ 586 Gewerbesteuer und mit T€ 337 Kérperschafts-
teuer einschliefllich des Solidaritatszuschlages.

Der Ausweis der sonstigen Rickstellungen betrifft im Wesentlichen:

TE
1. |Abrisskosten 1.805
2. {Personalriicksteliungen 1.610
3. tAusstehende Rechnungen 424
4. |Jahresabschlussaufwendungen 76
5. {Mietauskehrverpflichtungen 67
6. |Prozesskosten 81




Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus nachstehender Ubersicht:

Bis 1 Jahr | 1bis5 Uber 5 Gesamt
(Vorjahr) Jahre Jahre
TE T€ TE T€

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 4.715 26.050 121.358 162123
(5.458)

Erhaltene Anzahlungen 13.759 0 0 13,759
(13.366)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 464 0 0 464
(440)

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 1 0 0 1
0

Verbindlichkeiten aus Ligferungen und Leistungen 1.263 236 0 1.489
{799)

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 0 0 ¢ 0
(1)

Sonstige Verbindlichkeiten 733 0 C 733
(222)

20.925 26.286 121.358 168.569
{20.286)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch Grundpfandrechte in Héhe von
T€ 211.837 gesichert.

Die Verbindiichkeiten aus Vermietung enthalten in Hohe von T€ 0,4 Verbindlichkeiten gegen-
Uiber der Gesellschafterin Stadt Halle (Saale), die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen betreffen die Gesellschafterin mit T€ 0,2. In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sind solche in Héhe von T€ 296 aus Gewéhrleistungseinbehalten enthalten.

Bitanzvermerke
Treuhandvermdgen/Treuhandverbindlichkeiten

Treuhandvermdgen (T€ 3.732) und die in gleicher Hohe ausgewiesenen Treuhandverbindlich-
keiten setzen sich wie folgt zusammen:

T€E

Wohneigentimerverwaltung 3.671
Kautionen (gewerbliche Mieter) 61
3.732




k.

Die Wohneigentiimerverwaitung betrifft Bankkonten der Wohneigentimergemamschaltan (1
Bankkonten, Instandhaltungsriicklage), die durch die Gesellschaft verwaltet werden. Die Kaoub.
onen sind auf Bankkonten hinterlegt bzw. werden in BankschlieRfachern als Mietkautionsspir-
blcher aufbewahrt.

E. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Aufgliederung der Umsatzerldse nach Téatigkeitsbereichen ergibt folgendes Bild:

TE %
Hausbewirtschaftung 45713 100
Betreuungstatigkeit 134 0
Andere Lieferungen und Leistungen 18 il
45.865 100

Die Erldse aus Hausbewirtschaftung entfallen im Wesentlichen auf Miet- und Pachterise
(T€ 32.430) und Erlése aus der Umlagenabrechnung (T€ 13.283).

Die Sonstigen betrieblichen Ertrige beinhalten insbesondere Ertrdge aus Schadensersatz-
und Versicherungsleistungen (T€ 293), Teilerlass von KfW-Darlehen (T€ 245), Instandhaltungs-
ricklagen fiir Eigentumswohnungen (T€ 220), der Aufiosung von Riickstellungen (T€ 140) so-
wie periodenfremde Ertrége (T€ 137). Die periodenfremden Ertrdge umfassen unter anderem
vereinnahmte Mieten und Umlagen (T€ 39), Ertrége aus der Riickzahlung von verauslagten
Gerichts- und Raumungskosten (T€ 30) und Versicherungsleistungen (T€ 26).

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in
Hohe von T€ 47, die im Wesentlichen auf Stralenausbaubeitrage gegeniiber der Stadt Halle
(T€ 31) und auf die Rickzahlung von Umsatzsteuer gemal § 15 a USIG (T€ 13) entfallen.

Die Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzaniagevermogens
betreffen vor allem Zinsertrage fiir ein gewahrtes Darlehen an die BMT (T€ 2).

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des Umlaufvermégens bein-
halten Abschreibungen gemal § 253 Abs. 3 HGB.

Die AuBerordentlichen Ertrage betreffen mit T€ 837 Fordermittel fiir den Abriss von Wohnge-
bauden, mit T€ 479 Zuschreibungen auf Grundstiicke mit Wohn- und Geschéftsbauten, mit
TE 316 die teilweise Auflidsung der Riickstellung fur Abrissaufwendungen und mit T€ 260 den
Zinsanteil aus der Teilentlastung von Altschulden (§ 4 Altschuldenhilfe-Gesetz) gemaf
§ 1 AHGV.
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Die AuRerordentlichen Aufwendungen entfallen im Wesentlichen auf Abrisskosten
(T€ 1.093) sowie auf auferplanmafige Abschreibungen auf Grundstiicke mit Wohn- und Ge-
schaftshauten und auf unbebaute Grundstlcke (T€ 669).

Die gemaf § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB auf den niedrigeren beizuiegenden Wert vorgenommenen
auflerplanmaRigen Abschreibungen setzen sich wie folgt zusammen:

TE
Abschreibung aufgrund
Ertragswertberechnungen von zum Abriss vorgesehenen Wohnbauten 553
Neubewertung Grund und Boden von Wohnbauten (5-6-Geschosser) und
sonstigen Bauten 19
Neubewertung Grund und Boden von Geschafts- und anderen Bauten g7
669

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag entfallen mit T€ 264 auf das Jahr 2005. Davon
betreffen T€ 142 Kérperschaftsteuer und T€ 122 Gewerbesteuer.

F. Sonstige Angaben

Einschrinkungen in der Unternehmensfiihrung einschlieBlich méglicher Anspriiche frii-
herer Eigentiimer aus Enteignung

Mit Schreiben vom 27. August 1993 gab das Amt fir offene Vermogensfragen bekannt, dass
fir das Gebiet von Halle-Neustadt eine Vielzahl von vermégensrechtlichen Anspriichen ange-
meldet wurde. Die Rickibertragung der Grundstiicke wird gemalR § 5 Abs. 1¢ Vermdgensge-
setz (VermG) ausgeschlossen, insbesondere auch dann, wenn Grundstiicke und Gebaude im
komplexen Wohnungs- oder Siedlungsbau errichtet wurden. Einschréankungen in der Unter-
nehmensfihrung werden aus diesen Grinden nicht erwartet.

Verbundenes Unternehmen

Die GWG halt alle Anteile an der BHT. Die BHT verfiigt zum 31. Dezember 2006 Gber ein Ei-
genkapital von T€ 307 und erwirtschaftete im Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2006 ein Jahresergebnis von T€ 222, das aufgrund des bestehenden Beherrschungs-
und Gewinnabfiihrungsvertrages von der GWG ibernommen worden ist.

Haftungsverhaltnisse

in HMéhe von TE 20 wurde ein direktes Zahlungsaval fir den Deutschen Handball-Bund e.V.,
Dortmund, iibergeben.

Das Aval ist pfandrechtlich durch eine Wertpapieranlage besichert.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen gemaf § 285 Nr. 3 HGB beliefen sich auf T€ 2.295;
hierbei handelt es sich um das Bestellobligo.

Verpflichtungen aus Leasingvertragen mit Falligkeiten in den Geschiaftsjahren 2007 bis 2009
betragen T€ 38.

Nach dem fiir 2007 aufgestellten Finanzplan sind fir die laufende Instandhaltung und Instand-
setzung sowie Modernisierung T€ 11.307 geplant; der daraus resultierende Finanzbedarf wird
durch Eigenmittel sowie durch Darlehensaufnahmen gedeckt.

Anzahl der Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschéftsjahr 2006 im Durchschnitt 124 Arbeitnehmer - dar-
unter 13 in der Passivphase der Altersteilzeit - und sechs Auszubildende.

Angaben zu Organen der Gesellschaft
Geschiftsfihrung

Herr Dipl.-Ing. Udo Mittinger, Salzmtinde; bis 31. Mai 2006
Frau Dipl.-Ing.-Ok. Jana Kozyk, Halle; ab 01. Juni 2006

Aufsichtisrat

Herr Dr. Bodo Meerheim Vorsitzender
Geschaftsfilhrer

Herr Werner Misch Steliveriretender Vorsitzender
Angesteliter

Herr Manfred Schuster Geschéaftsfilhrer

Herr Eberhard Doege Beigeordneter fur Ordnung, Sicherheit und
Umweilt

Herr Stefan Falgowski Justitiar (bis 31. Mai 2006)

Herr Christian Becker Kundenberater (ab 1. Juni 2006)

Herr Peter Raschke Leiter Hausmeisterdienste

Frau Martina Schindler Kaufménnische Leiterin

Herr Dr. Hartmut Schwabe Geschaftsfihrer

Herr Michael Zeidler Diplomingenieur
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Flr das Geschéftsjahr 2006 wurden dem Aufsichtsrat Beziige von T€ 15 gewahrt.

Halle (Saale), den 30. Marz 2007

Jana kozyk
Geschiéftsflihrerin
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchflhrung und den Lagebericht der GWG Gesellschaft flir
Wohn- und Gewerbeimmaobilien Halle-Neustadt mbH, Halle (Saale), fliir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2006 gepriift. Die Buchflhrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der Ge-
schaftsfihrung der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
geflhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buch-
flihrung und Ober den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom I[nstitut
der Wirtschaftsprifer (IiDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafiiger Abschluss-
prufung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufuhren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittel-
ten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandiungen werden die Kenntnisse
(iber die Geschéaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbhezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Profung umfasst die Beurteillung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschétzungen der Geschaftsfiihrung sowie die Wir-
digung der Gesamtdarstellung des Jahresabschiusses und des Lageberichtes. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung
bildet.

Unsere Prilfung hat zu keinen Einwendungen gefihri.

0.0467702.001
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Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entapricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buch-
fahrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschiuss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stelit die Chancen
und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend dar.

Halle (Saale), den 24. April 2007

WIBERA Wirtschaftsberatung AG
Wirtschaftsprifungsgeselischaft
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