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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA 31.12.2018 31.12.2017
€ € €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 8.833,21 1.651,64

Il. Sachanlagen

1. Grundstucke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéafts- und andere Bauten

3. Grundstucke und grundstticks-
gleiche Rechte ohne Bauten

4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermbgen

I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

3. Sonstige Vermdgensgegenstande

N

IIl. Flussige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

SUMME AKTIVA

108.930.025,17

2.956.893,25

1.003.918,88
739.603,87

113.662,65
1.706.894,99
1.622.222,70

0,00

0,00
520,00

79.598,48
10.010,34
264.958,74

3.675,27
6.956,09

109.779.831,83

3.025.149,30

997.942,78
739.603,87

117.478,47
16.972,45
577.971,58
2.500,00

117.073.221,51

115.257.450,28

0,00
520,00

520,00
117.082.574,72

520,00
115.259.621,92

5.434.276,70 5.536.663,78
32.427,51 35.375,25
5.466.704,21 5.572.039,03
81.494,71

10.009,60

164.315,55

354.567,56 255.819,86
5.487.967,75 5.140.010,66
709.249,56 562.300,32

12.018.489,08

11.530.169,87

7.183,82
44.249,91

10.631,36

129.111.695,16

51.433,73

126.841.225,52




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2018

PASSIVA 31.12.2018 31.12.2017
€ € €
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 768.000,00 768.000,00
Il. Kapitalricklage 10.602.420,00 10.413.915,00
IIl. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklage 384.000,00 384.000,00
2. Sonderriicklage gem. 8 27 DMBIIG 12.167.148,22 12.167.148,22
3. Bauerneuerungsriicklage 3.602.111,63 3.602.111,63
4. Andere Gewinnrucklagen 1.391.181,95 891.181,95
17.544.441,80 17.044.441,80
IV. Bilanzgewinn 3.861.020,92 2.767.667,37
3.861.020,92 2.767.667,37
Eigenkapital 32.775.882,72 30.994.024,17
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 9.200,00 41.877,24
2. Sonstige Ruckstellungen 257.636,34 225.418,63
266.836,34 267.295,87

C. Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

akrwbdheE

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 €
(31.12.2017: 0,00 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

SUMME PASSIVA

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

85.964.850,87
6.368.619,45
2.413.301,90
106.141,49

1.213.467,39
2.595,00

85.624.848,60
6.347.566,50
2.306.258,18
106.130,79

1.194.813,81
287,60

96.068.976,10

0,00

95.579.905,48

0,00

129.111.695,16

126.841.225,52




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fur die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2018

2018

2017

€
1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 16.545.224,21

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 73.950,00
16.619.174,21 16.247.297,36
2. Erhbhung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen -102.387,08 150.015,84
3. Sonstige betriebliche Ertrage 655.090,17 838.590,68
4. Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 7.134.587,78 7.201.690,40
5. ROHERGEBNIS 10.037.289,52 10.034.213,48
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.382.469,14 1.331.990,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr 255.025,01 245.245,63
Altersversorgung und fur Unterstlitzung
dav. fur Altersversorgung: 4.684,92 € 1.637.494,15 1.577.235,93
(2017: 4.684,92 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.612.679,98 3.409.002,02
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 764.408,24 643.079,10
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 13,00 13,00
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.075,19 3.760,36
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.159.933,81 2.367.130,27
dav. aus Abzinsung: 400,00 € (2017: 400,00 €)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 11.626,30 43.612,87
13. ERGEBNIS NACH STEUERN 1.856.235,23 1.997.926,65
14. Sonstige Steuern 262.881,68 263.451,35
15. JAHRESUBERSCHUSS 1.593.353,55 1.734.475,30
16. Gewinnvortrag 2.267.667,37 1.062.541,83
17. Einstellungen in Gewinnrlicklagen 0,00 -29.349,76
18. BILANZGEWINN 3.861.020,92 2.767.667,37




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

ANHANG

des Jahresabschlusses 2018 der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH

A Angaben

Die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH hat ihren Sitz in Hennigsdorf und st
gingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Neuruppin [HR B 745).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der aktuellen

Fassung sowie den Regelungen des Gesellschaftervertrages und des GmbHG aufgestellt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang
[einschlieBlich Anlagespiegel, RUcklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und

Verustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Das Formblatt fUr die Gliederung des Johresabschlusses fir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 17. Juli 2015 wurde beachtet,

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erléuterung zur Bilanz und zur GuV
Bilanz

Zur Entwicklung der immaterielen Vermdgensgegenstinde sowie der Sach- und

Finanzanlagen wird auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermégensgeaenst@inde und Sachanlagen
Entgeltich erworbene immaterielle Vermbgensgegensténde werden bei Iugang mit ihren

Anschaffungskosten aktiviert und planmdéBig linear Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdaver

abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermbgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/
Herstellungskosten, ggf. erhéht durch nachitrégliche Anschaffungs-/Herstellungskosten und
vermindert um die kumulierten planmaBigen und auBerplanmdaBigen Abschreibungen. Diese
erfolgen linear Gber die voraussichtliche wirtschaftiiche Nutzungsdauer. Bei den Gebéuden
wurde die restliche Nutzungsdauer der vor 1925 fertig gestellien mit 40 Jahren und der nach
1925 fertig gestelten mit 50 Jahren festgelegh. MNeuzuginge wurden zeitanteilig
abgeschrieben. Bei Garagen und Carports wurde die Nutzungsdauer mit 20 Jahren festgelegt.



AMHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Die Technischen Anlogen und Maschinen sowie Andere Anlagen, Befriebs- und
Geschaftsausstattungen wurden mit 5 % bis 33 % linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgltfer, deren Anschaffungskosten mehr als 250 € und bis zu 1.000 €
betragen, wurden in einem Sammelposten erfasst und Uber einen Zeitraum von finf Jahren
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter unter 250 € wurden im Anschaffungsjahr voll
abgeschrieben,

Im Geschdfisjahr erfolgten im Rahmen der Wertaufholung von in Vorjahren auBerplanméBiig
abgeschriebenen Sochanlagen Iuschreibungen in Hohe von 3249 Tsd, €. Es erfolgte ferner
eine auBerplanmdBige Abschreibung auf ein Grundstiick in Héhe von 113.3 Tsd, € auf Grund
dauerhafter Wertminderung.

Finanzanlagen
Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren

beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhaft ist.

Umlaufvermégen
In der Paosition Unfertige Leistungen sind noch nicht abgerechnete Betiebskosten in H&he von

2.636,0 Tsd. € und Heizkosten in Héhe von 2.951.6 Tsd. € enthalten. Abziglich nicht umlegbarer
Kosten wegen Leerslands in HGhe von voraussichtlich 1533 Tsd. € betragen die unfertigen
Leistungen zum 31.12.2018 insgesamt 5.434,3 Tsd. €. Andere Vorréte wurden anhand des Fifo-

Verbrauchsfolgeverfahrens bewertet,

Forderungen wurden mit ihrem Nomindlbetrag angesetzt. Die Ausfaliisiken durch
uneinbringliche Forderungen wurden durch direkte Abschrelbungen berlicksichtigt.

Forderungen gegeniiber dem Gesellschafter, die nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesen

sind, bestehen nicht.

in der Posifion Sonstige Vermbgensgegenstinde sind keine Betrége gréBeren Umfangs
enthalten, die erst noch dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Forderungen mit einer

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

Es wurden die im abgelaufenen Geschdaffsiohr dem Untemehmen zuzurechnenden Betrage

der Instandhaltungsricklage der Eigentumswohnungen akfiviert.



AMHANG zum Jahresabschluss der HWE mbH

Die Falligkeiten der Forderungen ergeben folgende Ubersicht (Vorjahreswerte in Klammern):

Forderungen insgesamt bis 1 Jahr Uber 1 Jahr
€ € €

aus Vermietung 79.598,48 79.598,48 0.00

(81.494,71) (80.287,53) (1.207,18)

aus dem Verkauf von Grundsticken 10.010,34 10.010.34 0.00

(10.009,60) (10.009,60) {0,00)

sonsfige Vermdgenigegenstande 264.958,74 264.958,74 0.00

(164.315,55) [164.315,55) {0.00)

I 354.567,54 354.567,56 0,00

(255.819,86) (254.612,68) (1.207,18)

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fUr eine bestimmte

Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen. Geldbeschaffungskosten

(Disagio) werden

Uberwiegend analog der Zinsbindung abgeschrieben, im Einzelfall Gber die Laufzeit.

Rlcklagen

Die Entwicklung der Rlcklagen zeigt der folgende Ricklagenspiegel:

Stand Berichtigung Zutlhrung/ Stand
31122017 gem. § 36 Entnahme im  31.12.2018
DMBIIG Geschdéftsjahr

Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Kapitalricklage 10.413,9 188.5 10,602 4
SonderrUcklage gem. § 27
Abs. 2 DMBIIG 12.167.1 12,1671
gesellschaftsvertragliche
Ricklage 3840 3840
Bauerneuverungsricklage 3.602,1 3.602,1
andere Gewinnricklagen 891.2 5000 1.371,2
Gesamt 27.458,3 0.0 488,5 28.144.8




ANHANG zum Jahresabschluss der HWE mbH

ROckstellungen

Die ROckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach vemnUnftiger kaufmdannischer
Beurteilung notwendgen Erflllungsbetrages. Bei der RUckstellungsbewertung werden kinftige
Kosten- und Preissteigerungen einbezogen. Ferner werden Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit einem der Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Markizins der wvergangenen sieben Jahre, welcher von der Deutschen Bundesbank
verSffentlicht wird, abgezinst.

Die Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

erfolgs-
Stand " Stand
31122017 1vgange  Abgdnge wirksame 5, 19508
Auflésung

Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Steverrlckstellungen 419 P2 419 9.2
Rst. fUr Abschluss-,
Prifungs- und
Ver&ffentlichungskosten 49,5 49,5 433 6,2 49.5
Rst. fOr
Aufbewahrungskosten 24,8 0.7 25,5
Rst. fOr noch
ausstehende
Rechnungen 8.3 7.1 8.3 7.1
Rst. fOr Personalaufwand 1428 175.5 1149 279 1755
Gesamt 2673 242,0 2084 34,1 266,8

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetrigen bewertet. Hinsichtlich der Verbindlichkeiten,

deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel hingewiesen.

In den Verbindiichkeiten sind keine Betrige gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtiich entstehen.



ANHANG zum Jahresabschiuss der HWB mbH

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar [Vorjahreswerte in Klammern):

Verbindlichkeiten Insgesamt bis 1 Jahr
€ €

gegenlber 85.964.850.87 3.500.057.98

Kreditinstituten (85.624.848.,60) |3.805.720,70)

Erhaltene Anzahlungen 6.368.619.45 6.368.619,45
(6.347.566,50)  (6.347.566.50)

aus Vermietung 2.413301,90  2.413.301,90
(2.306.258,18)  (2.306.258,18)

aus Betreuungstatigkeit 106.141,49 106.141,49
(106.130.79) (106.130,79)
aus Lieferungen und 1.213.467.39 1.103.605,24
Leistungen (1.194.813.81)  [1.083.677.40)
Sonstige 2.595,00 2.595,00
Verbindlichkeiten (287.60) (287.40)

I 96.068.976,10 13.494.321,08

I (95.579.90548) (13.649.661,17)

1-5 Jahre
€

14.763.415,22
(14.487.280,12)

0,00
(0.00)

0,00
(0.00)

0.00
{0.00)

109.862,13
(111.116,41)

0.00
{0.00)

14.873.277,35

> 5 Jahre
€

67.701.377,67
(67.331.847,78)

0,00
(0.00)

0.00
(0.00)

0,00
(0.00)

0.00
(0.00)

0.00
(0.00)

67.701.377,67
114.598.395,53) (67.331.847,78)

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind fir einen Teil von B83.157.4 Tsd. €

grundpfandrechtlich besichert. Als zusdizliche Sicherheiten iUr gewdhrte Darlehen wurden

kiUnftige Mieterldse fir diverse Objekte abgetreten.

Fir die Altschulden besteht ein dreiseitiger Vertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf.

Passive Rechnungsabarenzungsposten

Passive Rechnungsabgrenzungsposten bestanden zum Berichistichtag nicht.

Latente Steuern

Aus den Differenzen zwischen den handelsrechitlichen und steuerechtlichen Wertanséitzen hat

sich ein Uberhang an aktiven latenten Steuern ergeben. In der nachfolgenden Tabelle ist

gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven

latenten Stewem fUhren ké&nnen:



AMHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Bilanzposten Aktive Passive
Differenzen Differenzen

Grundsticke mit Wohnbauten
Grundstiicke ohne Wohnbauten
Sonstige Rickstellungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

e

Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo an latenten Steuern. Ein Ansatz von aktiven latenten

Steuern erfolgt nicht, da das bestehende Aktivierungswahlrecht ausgelibt wird.

C. Gewinn - und Verlustrechnung

Die Honorare fUr den Abschlussprifer betragen 40.0 Tsd. €, {0r den Steverberater 10.6 Tsd. €.

Andere Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen in Hohe von 0,4 Tsd. € die VerGnderung
der Abzinsung von Rickstellungen (Vorjahr: 0,4 Tsd. €).

D. Sonstige Angaben

1. Haf wverhilinisse
Aus einem mit der Investitionsbank des Landes Brandenburg geschlossenen Vertrag
besteht die Verpflichtung, im Zeitraum 2019 bis 2023 insgesamt 100 Wohneinheiten zu

emchten.

Darliber hinaus gehende Eventualverbindlichkeiten bestehen nicht,

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle

Verpflichtungen, die fir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Per 31.12.2018 bestehen Verpilichiungen aus Leasingverirgen in Hohe von 14,2 Tsd. €

3. Hnanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumenie werden nicht eingesetzl,



ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

4, Arbeitnehmer

Die Gesellschaft beschaffigte neben dem GeschaftsfUhrer in 2018 durchschnittiich
folgende Anzahl von Arbeitnehmen:

Kaufmdannische Angestelite (inkl. Prokuristen) |

k2

Technische Angestellte
- Hauswarte/Hausbesorger

Regiehandwerker

Auszubildende

5. Gesamitbezige:

Die Angabe der Bezlige der Geschaftsfihrung ist unter Verweis auf § 286 Abs. 4 HGB
unterblieben.

Die Aufwandsentschédigungen fir den Aufsichtsrat betrugen 6,9 Tsd. €.

6. Organe

Die Gesellschaft wurde im Geschdaftsiahr 2018 durch den GeschéftsfOhrer, Hermn Holger
Schatfranke, vertreten.

Dem Aufsichtsrat gehdren baw. gehérten an:

Herr Udo Buchholz Vorsitzender Rentner [ab 01.03.18)

Herr Andreas Schulz Vorsitzender Blrgermeisier [bis 02.02.18)

Herr JOrgen Woelki Stellvertreter  Wohnungswirtschaftler

Herr Thomas Ginther BUrgermeisier (03.02. bis 28.02.18
und ab 01.01.2019)

Frau Kristina Berls Verwaltungsangestelite [01.03. bis 31.12.18)

Herr Manfred MeiBner Rentner [bis 01.03.2018)

Herr Uwe Fischer Rentner

Herr Frank Schénfeld Postbote

Her Hagen Degner Prifingenieur

Herr Bastian Klebauschke Angestellter

7. Machtragsberichi

Nach AbschiuB des Geschéftsjohres 2018 sind keine Vorgtinge von besonderer
Bedeutung eingetreten.



ANHANG zum Jahresabschiuss der HWBE mbH

8. Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2018 schlieBt mit einemn Jahresiberschuss in Héhe von 1.593.4 Tsd. €
ab. Die Geschéftsfihrung schltigt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von 3.861.0 Tsd. € in
Hohe von 35000 Tsd. € in die Anderen Gewinnricklagen einzustellen und die
verbleibenden 3.361,0 Tsd. € auf neue Rechnung vorzutragen.

Hennigsdorf, 23.04.2019

Hennigsdorfer
Wohnungsbaugesellschaft mbH
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LAGEBERICHT DER HWB MBH

|. Darstellung des Geschdaftsverlaufs

1. Gesamtwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die deutsche Wirtschaft hat trofz einer zunehmend angespannten weltwirtschaftlichen Lage
ihren Wachstumskurs in 2018 fortgesetzt. Dos preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt stieg im
Vergleich zum Vorjahr jedoch lediglich um 1.5 % (2017;: 2.2 %). Der deutsche Arbeitsmarkt
profitierte dennoch von der konjunkturellen Entwicklung. In 2018 lag die Arbeitslosenquote mit
durchschnittlich 5.2 % um 0.5 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert (5.7 %). Die Inflation lag
mit 1.9 % Uber dem Vorjahresniveau (+0,1 %) und emreichte damit ein neues é-Jahres-Hoch.,

Die Wohnungs- und iImmobilienwirtschaft konnte auch 2018 von der pasifiven konjunkturellen
Entwicklung profitieren. Das galt vor allem fUr die groBen Ballungsréume, wo anhaltender Zuzug
und hohe Nachfrage nach Wohnraum zu sinkendem Wohnungsleerstand und héheren
Mieteinnahmen flhren. 2018 lagen die Nettokaltmieten in Deutschland geméB
Verbraucherpreisindex um 1.6 % Uber dem Vorjahreswert (2017: +1,6 %). Allerdings bleibt
abzuwarten, wie sich die vorgenommenen Eingriffe in das Mietrecht langfristig auf die
Einnahmesituation auswirken.

Im Land Brandenburg zog das Wachstum 2018 im Vergleich zum Vorjahr nochmals an. Die
Brandenburger Wirtschaftsleistung stieg im 1. Halbjahr 2018 um 4,4 %. Im 1. Halbjahr 2017 waren
es noch 23 %. Mit einem Anstieg um 1,9 % ist die Inflafionsrate 2018 im Jahresvergleich
gestiegen (2017: 1.6 %). Der rasante Anstieg im Bereich der Baupreise hat sich weiter verstérkt.
Die Teuerungsrate in diesem Bereich lag in 2018 bei 5.8 % (2017: 3.9%) und damit deutlich Ober
der aligemeinen Inflafionsrate. Angesichts der guten Konjunktur und des demografischen
Wandels nahm die Arbeitslosigkeit im Land Brandenburg 2018 weiter auf 5,9 % (2017: 6.6 %) ab.

Bei den MNettokaltmieten ermittelte das Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburg fir das Land
Brandenburg flr das Jahr 2018 eine Zunahme um durchschnittlich 1,5 Prozent. Damit lag die
MNettokaltmietenentwicklung auf Vorjahresniveau (+1.5 %), aber leicht unterhalb der
adllgemeinen Preisentwicklung.

Bei der Bevolkerungszahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutiich zweigeteilt.
Wahrend die berlinnahen Regionen weiter Zuzug verzeichnen und auch mittelfristig steigende
Bevilkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kénnen, stellt sich die Lage in den berlinferneren
Teilen entgegengesetzt dar.

Fir das Jahr 2019 wird trofz des sich abschwéchenden Wirtschaltswachstums mit einer
insgesamt positiven gesamtwirtschaftlichen Lage fir Deutschland und damit auch das Land
Brandenburg gerechnei. Vor allem im berinnahen Raum besteht regional angesichts der
Bevolkerungsentwicklung befrichilicher Neuboubedarf und damit gute wirtschaftiiche
Entwicklungschancen fir die Wohnungswirtschaft.

Die Stadt Hennigsdorf vemzeichnete und verzeichnet weiterhin einen begrenzien
Bevilkerungszuwachs insbesondere durch Wanderungsgewinne., Davon  profitierte  im
Berichtsjghr auch die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH [(HWB). Den
Wohnungsbestand der HWB belreffend standen den 108 Zuzigen lediglich 88 Wegzlge aus
Hennigsdorf gegenilber.
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2. Geschaftsumfang und Umsatzentwicklung

Am 31.12.2018 bewirtschaftete die Gesellschaft folgenden eigenen Bestand:

2018 2017 Abw.
Wohnungen 3.037 3.039 2
Gewerbeeinheiten 47 47 0
Einstellplatze 559 557 2
Garagen 51 51 0
]

Die VerGnderung der Wohnungsanzahl resultiert aus dem Verkauf von einem weiteren
Reihenhaus ,Waldrandsiedlung" sowie der Umgliederung einer Wohnung zur Géstewohnung.

Die Verdnderung bei den Einstellplatzen resultiert aus der zur Wohnung getrennten Vermietung
von einem Steliplatz in der Marwitzer StraBe 30-44 sowie einem Stellplatz in der Seilerstr, 13-23.

Die sonstigen Einheiten umiassen 6 Hauswart-/Conciergebiros und 1 Lageraum in der
Schéinwalder StraBe fir den Regiebetrieb. Darlber hinaus vermietet die Gesellschaft 4
Gastezimmer und | Gastewohnung in der Rigaer StraBe 30/30a bzw. 5/5a,

Die Entwicklung der Umsatzerldse stellt sich zum 31.12.2018 wie folgt dar:

Solimieten 11.431,0 11.210.8
andere Erldse 24,0 19.2
Erlse aus Umlagen 54820 5.328.6
darunter aus Heizung und WW 2.868,7 2.827.7
darunter aus Betriebskosten 2.613.3 2.500,9
-371.8

Die Verénderung der Umsatzerlse aus Vermietung im Vorjahresvergleich um 370,9 Tsd. €
resulliert im Wesentlichen aus um 220,2 Tsd. € Uber dem Vorjohr liegenden Erddsen aus
Sollmieten. Weiterhin konnte im Bereich der Umlagenerldse eine Steigerung von 153,4 Tsd. €
erzielt werden.

2.1 Vermietung - Mietentwicklung

Ausgehend von den Bestandszahlen lag die Vermietungsquote am Ende des Geschdaftsjahres
bei 96,1% (Voraohr 96,3%) berogen auf den Wohnungsbestand. Die nichl vermietete
Wohnfliche am 31.12.2018 betrug 5.579 m? (Vorjahr: 5.232 m?). Darin enthalten ist die Fliche
des projektbedingten Leerstandes im Bereich der Hochhiuser mit 646 m? (Vorjahr 879 m?).
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Dieser konnte im Iuge des Change-Management-Prozesses gesenkt werden. Die Vermietung
von umgestalteten Wohnungen erfolgt aufgrund der hohen Nachfrage jeweils unmittelbar
nach Fertigstellung. Dem gegeniber ist der projektbedinge Leerstand in der Rigaer Str. 30/30a
mit 1.353 m?* (Vorjahr 1.007 m? gestiegen und ist dem Projektanlauf und dem dafiir
notwendigen Leerstand geschuldet.

Von den Mietinteressenten unverdndert bevorzugte Quartiere sind die Aktivistensiedlung, das
zentrumsnahe Cohnsche Viertel sowie das Klingenbergviertel mit sehr geringen Leerstéinden.

Der Sollmietenzuwachs bei den Wohnungsobjekten lag mit  1,96% deutlich Ober der
Wirtschaftsplanvorgabe von 1,00 %. Der Zuwachs resultiert im Wesentlichen aus der
konsequenten Nutzung von Neuvermietungsanpassungen im Rahmen des gesetzlich
Luldssigen, Mbglich wurde dies durch die dkluelle Markbsituation in Verbindung mit den
Anstrengungen und dem erheblichen Mitteleinsatz zur Instandsetzung/Modemisierung von
fluktuativ leerwerdenden Wohnungen.

Die durchschnitfliche Wohnungs-Nettiokalimiete der vermieteten Einheiten lag am
Berichisstichiag bei 5,32 €/m? (Vorjahr 5,26 €/m?),

2.2 Fluktuation - Kundenbindung

In 2018 wurden insgesamt 279 (Varjahr 255) Migtvertragsbeendigungen bearbeitel, 24 mehr als
im Vorjahr,

Die haufigsten Kindigungsgrinde fir die Beendigung des Mietvertrages waren:

Umziige wegen familiGrer VerGnderungen 25.2% (VJ 32,5%)
demografische Grinde (Sterbefdlle/Umzige in Plegeeinrichtungen) 22.1% (VJ 26,3%)

In 103 Fallen (Vorjahr: 75) konnte der Wegzug des Kunden aus dem HWB-Bestand durch ein
diternatives Wohnungsangebot verhindert werden.

Die Zahl der neven Wohnungsmietverirége lag im Jahr 2018 bei 289 (Vorjahr: 271 Vertriige).
Die Zuwanderung von Neukunden aus dem Umiand und Berlin lag bei 61 VerlrGgen {Vorjahr:
75 Vertrge). Die Abwanderung ins Umland und Berlin lag demgegenUber bei 48 Verltrdgen
(Vorjahr: 47 Vertrige).

Auf Jahressicht ergibt sich unter Abgrenzung der Umzige innerhalb der Gesellschafl somit eine
Fluktuationsquote von 5,80 % (Vorjahr: 5,92 %).

2.3 Lleerstand - ErGsschmadlerung

Per 31.12.2018 waren insgesamt 117 Wohnungen (Vorjahr: 111 Wohnungen) im Leerstand. Fir
16 der vorgenannten Wohnungen lagen zum  Abschlussstichtag bereits neue
Vertragsabschlisse vor, Daraus resultiert eine weiterhin niedrige und stabile Leerstandsquote
von 3,85 %.

Durch Leersiond insgesamt (Wohnungen/Gewerbe/Steliplatze/Sonstiges) sind im Jahr 2018
mMietausfdlle in Hohe von 379,2 Tsd. € entstanden. Die Erldsschmélerungsquote lag insgesamt
bei 3,31 % (Vorjahr: 3,37 %). abziglich der projektbedingten Erésschmélerung von 0,99 % mif
2,32 % unter der Wirtschaftsplanvorgabe von 2,98 %.
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2.4 Entwicklung der Mietforderungen

Zum 31.12.2018 werden in der Bilanz Forderungen aus Vermietung in Héhe von 79,6 Tsd. €
(Vorjahr: 81,5 Tsd. €] ausgewiesen, Davon enffielen 11,9 Tsd. € (Vorjahr: 5,1 Tsd. €) auf
Nachforderungen aus Betriebskostenabrechnungen.

Der nochmalige Forderungsabbou gegenlber dem Vorjahresstichtag resulliert unter anderem
auch aus der erhdhten Abschreibung auf Mietforderungen flr das Jahr 2018,

Es mussten im Berichtsjohr 14 Kindigungen (Vorjahr: 21 WE) wegen Iahlungsverzug
ausgesprochen werden, wenngleich der gréBte Teil durch unverzigliche Zahlungen bzw.
verbindliche Zahlungsvereinbarung wieder geheilt werden konnte. Letzflich mussten 4
Kindigungen (Vorahr: é WE) volizogen werden. Des Weiteren mussten im abgelaufenen
Geschaftsjghr 5 RGumungsklagen (Vorjahr: 9) mit entsprechenden Aufwendungen fir das
Unternehmen angestrengt werden. Die Zahl der zurlickgebuchten Lastschrifteinzige wegen
fehlender Kontendeckung ist mit 257 Fallen (Vorjahr: 244) nochmals gestiegen,

Mit Beziehern von Transferleistungen einschl. Asyl wurden insgesamt 34 ([Vorjahr: 27)
Abtretungserklérungen zur direkten louienden Zahlung des Landkreises an die HWB vereinbart,

Die Entwicklung der Forderungen aus Vermietung (einschl. Betriebskosten-Nachforderungen)
im Zeitraum 2011 - 2018 ist in der folgenden Grafik dargestelt:

Angaben in T€

200,0

150,0

100,0

50,0

0,0
20m 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Abschreibungen ouf uneinbringliche Mietforderungen einschl. Nachforderungen  aus
Betriebskostenabrechnungen mussten in 2018 in Hohe von 30,6 Tsd. € [Vorjahr: 14,5 Tsd. €)
vorgenommen werden.

3. Laufende Investitionen

3.1 Bautétigkeit

Der Schwerpunkt der Bautatigkelt im Berichisjohr lag auf dem Bauvorhaben | Senioren- und
Gesundheitszentrum® Rigaer StraBe. Fir den dortigen Neubau des Arztepavillons, dessen
Inbetriebnahme fir Juni 2019 vorgesehen ist, wurden 1.433,5 Tsd. € in 2018 verausgabt. Ferner
wurde im Rohmen des Gesamtprojektes die Schmutz- und Regenentwdsserung auf dem
Grundstick in 2018 im Umfang von 298,9 Tsd. € emeuerl. Die geplante schrittweise
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Modemisierung der Bestandswohnungen konnte in 2018 fUr einen ersten Wohnungsstrang
realisiert werden. HierfOr wurden im Berichtsiahr 3158 Tsd. € verausgabt. Ein zweiter
Wohnungsstrang war per 31.12.2018 in Bearbeitung. Hinsichtich des Umbaus und der
Erweiterung des Mittelbaus sind die weiteren Planungen und Bauvorbereitungen
vorangetrieben worden,

FUr den geplanten Neubau von 114 geférderten Wohnungen im Quartier Albert-Schweitzer-
StraBe wurden 1.349,7 Tsd. € fUr Planungen und Bauvorbereitungen im Berichtsjahr verausgabt.
Nach EU-weiter Ausschreibung und erfolgreicher Vergabe des Erweiterten Rohbaus wurden
die Bauarbeiten Mitte April 2019 begonnen.

Im Zusarmmenhang mit diesem Bauvorhaben erfolgte eine weitere Bearbeitung der Uber das
Programm ,Soziale Integration im Quartier” geférderten ergénzenden EinzelmaBnahmen. Das
Programmijohr 2017 betreffend konnte nach Ertellung der Baugenehmigung mit der
Erweiterung und Umgestaltung des Nachbarschaftstreffs Alberts-Schweitzer-5tr. 4 begonnen
werden. Aus dem Programmijahr 2018 konnten weitere Férdermittel fir die Qualifizierung der
rickwartigen HofflGchen eingeworben werden. Der Beginn der baulichen Umsetzung dieser
MaBnahme ist fUr 2020 vorgesehen, abgestimmt auf den Bauablauf des Wohnungsneubaus.

Die im Frihjahr 2018 erfolgte Fertigstellung der Freionlagen sowie die Fertigstellung der
Warmeerzeugungsanlage zum bereits im Vorjahr in Nutzung genommenen Ergéinzungsneubau
+Himbeerblock+" fOhrten zu nachtraglichen Anschaffungs- und Herstellungskosten in Hihe von
385,0Tsd. €.

3.2 Geplante Instandhaltung

Im abgelaufenen Geschaftsighr  wurden fir  geplante  Instandhaltungs-  und
ModemisierungsmaBnahmen Mittel in Héhe von 1.718,6 Tsd. € (Vorjahr: 1.878.3 Tsd. €)
verausgabt. Davon entfielen 512,1 Tsd. € auf aktivierte nachtrégliche Herstellungskosten.

Auf MaBnahmen im Bereich der 3 Hochhduser entfielen davon einschl, aktivierter
nachtraglicher Herstellungskosten 282,5 Tsd. €. Die Ausgaben betrafen Uberwiegend die
Instandsetzung und Modernisierung von Wohnungen. Davon entfielen 205,64 Tsd., € auf akfivierte
nachtrigliche Herstellungskosten.

Weitere 1.072,2 Tsd. € wurden fUr Wohnungsinstandsefzungen und -modermisierungen in
diversen Objekten und Quartieren im Rahmen von Mieterwechseln verausgabt. Davon
entfielen 306,46 Tsd, € auf aktivierte nachtrégliche Herstellungskosten,

3.3 Lavfende Instandhaltung

Fur die laufende Instandhaltung wurden in 2018 Mittel in Hhe von 778,9 Tsd. € (Vorjahr: 758,8
Tsd. €] aufgewendet, ohne die Personalkosten der Regiehandwerker. Auf die Gewerke
Heizung/Liftung/Sanitar entfielen davon 208,3 Tsd, €, auf Tischlerarbeiten 56,0 Tsd. €, auf
Elektroarbeiten 54,7 Tsd. €. Auf Aufzugsreparaturen entfielen im Berichtsjahr 40,8 Tsd. €. In der
Gesamtsumme enthalten sind ferner Versicherungsschaden im Umfang von 177,2 Tsd. €
(Vorjahr: 1450 Tsd. €], denen enfsprechende Versicherungsentschadigungen auf der
Einnahmenseite gegentiberstehen.

Durch den Regiebetieb (Gewerke Maler, Sanitar, Elekiro) wurden insgesamt 1.577
Reparaturauftrdge (Vorjahr: 1.981) abgearbeitet,
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4, FinanzierungsmaBnahmen und Sicherungsgeschdfte

Lur Finanzierung des Bauprojektes , Senioren- und Gesundheitszentrum” Rigaer StraBe wurde im
Berichtsjahr die erste Darlehenstranche der DKB i.H.v. 3.200,0 Tsd. € verginnahmt,

Im Rahmen der Finanzierung fir den Ergéinzungsneubau Himbeerblock+ wurden in 2018
weitere Mittel in Hohe von 5500 Tsd. € von der ILB abgerufen. So sind insgesamt neue
Darlehensverbindlichkeiten i.H.v. 4.450 Tsd. € entstanden.

Die langfristigen FKreditverbindlichkeiten bestehen waeiterhin Uberwiegend bei der
Investitionsbank des Landes Brandenburg (ILB) sowie der Deutschen Kreditbank (DKB) und sind
zum GroBtell volistindig dinglich gesichert. Fir die Allschulden besteht ein 3-seitiger
Kreditvertrag unter Mitzeichnung der Stadt Hennigsdorf,

Fir die Darlehen hat die HWB in 2018 durchschnittich 2,52% Zinsen [Vorjahr: 2.75%)
aufgewendet, Bei der laufenden Opfimierung des Kreditportfolios sowie bei Neuabschluss von
Darlehensvertragen wirkt sich das derzeit glnstige Zinsumfeld positiv aus.

Es bestehen verschiedene Bausparvertrige, welche neben der Mittelansparung und der
temporGren Geldanlage auch der Absicherung der spateren Abldsung  von
Darlehensverbindlichkeiten dienen, um Zinsdinderungsrsiken entgegenzuwirken. Die vertraglich
vereinbarte Bausparsumme aller Vertrage liegt bei 2.116,0 Tsd. €.

Die Gesellschaft verfigt weiterhin Ober eine unbefristete Kontokomrentkreditinie in Héhe von
500,0 Tsd. € bei der Aareal Bank, welche im abgelaufenen Geschdftsiahr zu keiner Zeit in
Anspruch genommen wurde.

Dem Untemehmen wurde auch in 2018/auf der Basis 2017 von der Deutschen Bundesbank die
Notenbankidhigkeit bestatigt.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Personalstruktur und Mitarbeiteranzahl haben sich stichtagsbezogen wie folgt verndert:

31.12.2018 31.12.2017

GeschaftsfUhrer 1 1
Prokuristen 2 1
Kaufménnische Angestellte 10 13
Technische Angestellte 5 5
Hauswarte/Hausbesorger/Hausreinigung 2 ki
Regiehandwerker _4 4

3 33
Auszubildende .2 i
Gesamt: 33 34

Aushilfen und geringfigig Beschdaftigte 1

Der auf Grund anstehender Projekte bestehende personelle Mehrbedarf konnte durch die
Bindung qualifizierter Fachkrtifte weitestgehend gedeckt werden. Im Regiebereich Elekiriker
konnte bisher keine Nachbesetzung redlisiert werden. Der Fachkréiftemangel wirkt sich hier
deutlich aus. Den Bedarf an quadlifizierten Fachkraften gilt es zu decken. Mit Blick auf die
lngerfristige Personalentwicklung und die Sicherung des Fachkréftebedarfs wird die
Erstausbildung laufend fortgesetzt.
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Je nach Erfordemis wund Moglichkeit wurden auch im abgelaufenen Jahr
Mitarbeiterqualifizierungen angeboten und wahrgenommen, Oberwiegend im Wege
fachspezifischer Einzelseminare externer Anbieter. Genufrt wurden zudem verschiedene
Online-Schulungsangebote. Nicht zuletzt mit Blick auf die Anforderungen aus der Vermietung
an Geflichtete/Asylbewerber wurde ein Inhouse-Sprachtraining Englisch durchgefihri.

Aus gegebenem Anlass wurden fir simtliche Mitarbeiter Schulungen im Bereich Dotenschutz
durchgefihrt, Hauswarten wurde die Mdoglichkeit gegeben, sich als | Zertifizierte|r)
Hausmeister(in)" fortzubilden um vor dllern Branchenneulingen die Méglichkeit zu geben, den
besonderen Anforderungen im Umgang mit der Mieterschaft gerecht werden zu kénnen,

&. Umweltschutz, Nachhaltigkeit und soziales Engagement

Umweltschutz und Machhaltigkeit sind fortgesetzie Unternehmensziele. Im Mittelpunkt stehen
dabei weiterhin die Verbrduche von Heizenergie und Warmwasser als wesentlichste
Betriebskostenpositionen. Die Heizenergieversorgung erfolgt zum allergréBlen Teill mittels
umweltfreundlicher Femwarme, Uberwiegend erzeugt in Kraft-Warme-Kopplung und mittels
regenerativer Energiequellen (Primdrenergiefaktor Versorgungsgebiet Hennigsdorf: 0,25). Der
CO2-Emmissionsfaktcer der Fernwarme liegh aktuell bei 72 kg CO2/MWh. Mit Umsetzung des
Projektes Warmedrehscheibe sind weitere Minderungen erwartbar, Die Kooperation mit den
Stadtwerken Hennigsdorf wurde in 2018 im Rahmen einer Arbeitsgruppe, mit dem Fokus auf die
laufende energetische Effiienzsicherung bei der Anlagentechnik fortgesetzt.

Die Akfivit@ten zur sukzessiven Umstellung der Beleuchiungstechnik ouf LED-Technik wurden
auch im abgelaufenen Geschiftsjahr fortgesetzt. Die Hausstromversorgung erfolgte auch in
2018 zu 100% aus regenerativen Quellen, in diesem Fall aus Wasserkraft,

Die verbrauchsabhdéngige Millabrechnung mittels MUllschleusen als ein Baustein zur Forderung
der Wertstoffirennung und der Restmillvermeidung wurde an geeigneten Bestanden
fortgeflhrt,

Im Rahmen ihres sozialen Engagements setzt sich die HWB auch weiterhin fUr die Starkung des
Ehrenamtes ein und untersttzt deshalb u.a. regelmaBig die ortsanséssigen Seniorenvereine.

Im Bereich der Sport- und Jugendarbeit in der Stadt Hennigsdorf wurde im Berichtsjahr u.a. die
Arbeit des FC 98 Hennigsdorf und des SV Stahl unterstiizt. Fortgesetzt wurde auch die
Kooperation mit der drtlichen Musikschule. UnterstUtzung erfuhren weitere lokale Akteure
anlésslich von Events, wie z.B, dem Integrationssportfest.

Auch die Mitarbeiter der HWB stehen weiterhin den Herausforderungen zur
Wohnraumversorgung von Geflichteten sowie deren Integration gegeniber. In Forlsetzung
der bisherigen Arbeit konnten im vergangenen Jahr weitere 3 Familien und 4 Einzelpersonen,
Asylbewerber aus der Gemeinschaftsunterkunft, erstmalig mit Wohnraum versorgt werden. In
das vom Landkreis Oberhavel fir Geflichtete initierte Projekt ,Wohnfihrerschein® haben sich
verschiedene Mitarbeiter des Untermehmens weiterhin engagiert eingebracht.

Die HWB ist fermer langjéhriges Férdermitglied im Unternehmensnetzwerk UPJ eV, welches sich
fir verschiedenste Aktivitten und Projekte im Bereich Corporate Social Responsibility [CSE)
einsetzt.

7. Risikomanagement

Das Risikormanagement der Gesellschaft zielt darauf at, rechizeitig
entwicklungsbeeintriichtigende oder bestandsgefdhrdende Risiken zu erkennen und zu
vermeiden, um so die Solvenz und den Bestand des Unternehmens sowie dessen kontinuierliche
Entwicklung daverhaft sichern zu kbnnen.
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Vor dem Hintergrund des bestehenden Verschuldungsgrades und der begonnenen,
groBenteils fremdfinanzgierten Neu- und Umbauvorhaben, steht der Finanzierungsbereich
weiterhin im Fokus des Risikomanagements. Das gesamte Kreditporifolio steht deshalb stdndig
auf dem Prifstand, um die andauvemde Niedrigzinsphase flr vorgezogene Prolongationen,
ggf. auch Umschuldungen zu nutzen und zukinftige ZinsGnderungsrisiken einzugrenzen. Die
Kreditverbindlichkeiten der Gesellschaft verteilen sich auf vier Kreditinstitute, jedoch mit einem
Uberwiegenden Anteil bei der ILB und der DKB. Die Zinsénderungsrisiken sind aktuell begrenzt,
da fir mehr als 84,3% des Restschuldvelumens Zinsbindungen von mehr als finf Jahren
bestehen. Fur 54,5% der Restschulden zum Berichtsstichtag bestehen Zinsbindungen von mehr
als 10 Jahren. Perspektfivisch wird der Kurs zur weiteren Entschuldung durch kontinuierliche
planmdBige Tilgungen, Sondertiigungen, Umschuldungen und rechtzeitige Sicherung von
ginstigen Anschlussfinanzierungen fortgesetat.

Fir den Zeitraum 2017 bis 2023 stehen Prolongationen mit einem Umifang von 9.8 Mio. € an,
Angesichts des extrem niedrigen Zinsniveaus kormmt einer laufenden Marktibeobachtung eine
erhthte Bedeutung tu, um Chancen fir vorteilhafte Prolongationen auf dem derzeitigen
Zinsniveau nutzen zu kdnnen.

Die langfristige Finanzplanung der HWB geht trotz der geplanten Investitionen und der daraus
resultierenden Neuaufnahmen von Darlehen davon aus, dass sich die Restschulden von knapp
86,0 Mio. € per 31.12.2018 bis zum Ende des Planungshorizonts in 2028 auf 69,6 Mio. € veringern
werden.

Im Ergebnis der in den Vorjohren bereits begonnenen und umgesetzien Zinssicherungs- und
ProlongationsmaBnahmen sowie den vereinbarten Finanzierungen fir die begonnen Neu- und
Umbauvorhaben bestehen aus derzeitiger Sicht keine signifikanten Finanzierungsrisiken. Nicht
zuletzt die im Rahmenvertrag ,Hennigsdorfer Weg" mit der Investitionsbank des Landes
Brandenburg getroffenen Vereinbarungen tragen dazu maBgeblich bei. Die vereinbarte
Zinsabsenkung auf 0,00 % p.a. fUhrt in den kommenden Jahren zu Kapitaldienstentiastungen
i.H.v. 3653 7sd. € p.a..

Lur Sicherung korrekter bilanzieller Wertansitze des Anlagevermagens erfolgte auchin 2018 im
Rahmen des intermen Kontrollsystems ein Impairment-Test. Daraus obgeleitet erfolgten
Wertaufholungen von in Vorjahren auBerplanméBig abgeschriebenen Sachanlagen durch
Iuschreibungen in Héhe von 326,9 Tsd. €.

Die Bearbeitung der vorgenannten Risikomanagementbereiche erfolgte intern durch einen
fest angestellten qudifizierten Controllingmitarbeiter. Neben dem genutzien ERP-3ystem | Blue
Eagle" stehen verschiedenste Software- und Auswertungswerkzeuge fir ein qualifiziertes
Risikomanagement zur Verfigung, u.a. das Planungs- und Controlingtool WOCONve.

Das Bestandsportfolio des Unternehmens wurde vor einigen Jahren hinsichtlich méglicher
langfristiger Portfoliorisiken im Rahmen einer detaillierten Portfolioanalyse extern untersucht. Die
grundsdtzlichen Einschdtzungen haben aus Sicht des Managements weiterhin Bestand. Der
differenzierte Wohnungsbestand der HWB sollte auch zuklnfiig risikobegrenzend wirken. Nicht
zuletzt vor dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes in Berlin baw. im Berliner
Umiland und dem damit verbundenen andauernd geringen Wohnungsleerstand bestehen
derzeit keine Bedarfe oder Uberdegungen fUr Portfoliobereinigungen. Dies schiieBt jedoch
einzelne ggf. umfangreiche EntwicklungsmaBnahmen und Neuausrichtungen von Objekten,
wie z.B. der Rigaer 5tr. 30/30a und der Quartiersentwicklung Albert-Schweitzer-StraBe als
Portfolicergénzung nicht aus.

Aufwands-/Kostensteigernungsrisiken werden im Wesentlichen im Bereich der Bau- und
Instandhaltungskosten gesehen und als erheblich eingeschatzt. Diese finden ihren
Niederschlag in der Wirtschaftsplanung for 2019ff und insbesondere auch in den
Projektfinanzierungen. Soweit modglich und zuldssig wurden bei mehrjdhrigen Projekten
Baukostensteigerungen in Ansatz gebracht. Auf Grund der sich abschwéchenden
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gesamtiwirtschaftlichen Entwickiung einerseits und der anhaltenden Baukonjunktur anderseits
bleibt abzuwarten, wie sich die Preisdynamik diesbezlglich entwickelt, Aus diesem Grund wird
dem Kostencontrolling der anstehenden Bauprojekte verstérkte Aufmerksamkeit gewidmet.

Um mégliche Fehlentwicklungen und Risiken frihzeitig erkennen und gegensteuern zu kénnen,
werden weiterhin folgende Andlyse- und Steuerungsinstrumente eingesetzt:

+ 10-Jahres-Unternehmensplanungen, welche mittels Planungs- und Controllingtool
~WOCONve" erarbeitet und jGhrlich fortgeschrieben werden

+ monatlicher Flan-Ist-Vergleich — Gewinn- und Verlustrechnung sowie Finanzplanung

+  monatliche Auswertung und Analyse der betriebswirtschaftlichen Ergebnisse in
tumusgemdaBen Dienstberatungen

« regelmdBige Berichterstattung an den Gesellschafter und den Aufsichtsrat im Rahmen
des Berichtswesens zum Beteiligungscontrolling der Stadt Hennigsdorf

+  quartalsweise Kennziffernabrechnung gegeniber Gesellschafter und Aufsichtsrat
+ regelmdaBige Teilnahme an Benchmarkverfahren und Marktanalysen des Verbandes

+ regelmdaBige Teilnahme an Bankratingverfahren

Der regelm&Bige wonnungswirtschaftiiche Austausch sowohl regional als auch Oberregional,
u.a. auch in der , European Federation for Living" (EFL), in verschiedensten Arbeitskreisen und
Gremien, fihrt zur Sensibilisierung gegenlber ggf. risikcbehaften Entwicklungen in der Branche.,
Im Fokus stehen dabei aktuell die Bereiche Digitisation und Finance.

Die Gesellschaft verligte rum Jahresende Uber Bankguthaben in Hohe von 3.347.4 Tsd. €
Davon waren 103 Tsd. € zu Sicherungszwecken fir eine Finanzierung verpiandet. Darlber
hinaus bestehen mehrere Bausparguthaben mit insgesamt 7092 Tsd. €. Iur Steuerung der
Liquiditat und der Geldanlage des Unternehmens werden nach Bedarf Vorschaurechnungen
durchgefihrt.

Méglichen Risiken in Bezug auf einen Fachkraftemangel wird durch verstérkte Fokussierung auf
die Mitarbeiterbindung und Mitarbeiterqualifizierung entgegengewirkt. U.a. geschieht dies im
Einzelfall durch bedarfsorientierte Arbeitszeitmodelle, mit denen das Untermehmen die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf férdert bzw. auf die besonderen Belange Ricksicht nimmt.
Dem Anpassungsbedarf hinsichtlich der Mitarbeitervergitungen wurde im abgelaufenen
Geschaftsighr durch eine neues VergUtungsstruktur und eine deutliche Anhebung der
VergUtungen ab 01.01.2019 im Rahmen der Forischreibung der Betfriebsvereinbarung
Rechnung getragen. Zudem ist eine Betriebsvereinbarung zur betrieblichen Altersvorsorge in
Arbeit, Weiterhin setzt die HWB auf Erstausbildung und beschftigt derzeit 2 Auszubildende.

in Bezug auf das Riskomanagement im Bereich IT werden wesentiiche Aufgaben weiterhin
extern wahrgenommen bzw. sind ausgelagert. 5o erfolgt die Nutzung des ERP-Systems im ASP-
Betrieb. Es bestehen verschiedene Betreuungs- und Wartungsvertrige flir den Bereich [T, Auf
Grund auslaufender Softwarewartungen und der damit verbundenen maoglichen
Sicherheitsrisiken fir die Unternehmens-IT wurde Ende 2018 der Internetauftritt vorn Netz
genommen und wird derzeit komplett neu designt und aufgesetzt. Mit Blick auf die Zunahme
mobiler Kommunikationstechniken und die vielfdltigen Geschaftsbeziehungen zu Kunden und
Dienstleistern gewinnen auch aus Sicht des Untermnehmens Fragen des Datenschutzes und der
Complionce weiter an Bedeutung.

Entsprechend den Vorgaben der Dalenschutz-Grundverordnung [DSGYO) wurde im
Berichtsjahr ein Datenschutzbeauftragter bestellt. Die Bestellung und Betreuung der komplexen
Thematik erfolgte extern, um das notwendige inhaltliche und rechtliche Know-how in diesem
Bereich sicherzustellen und mogliche Risiken gezielt zu reduzieren.
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Il. Vermégenslage

Im Detail stellt sich der Vermdgensaufbau in 2018 wie folgt dar:

BILANZPOSITIONEN = i HE_I'I_ 018 2017 Verdndg.

1 S '1 —%’;’i!ﬁ | Tsd€ Tsd. €
AKTIVA

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermégensgegenstinde 8.8 1.7 7.1
Sochanlagen 117.073.2 115.257.5 1.815.7
Finonzanlagen 0.5 0.5 0.0
Geldbeschaffungskosten 3.7 7.2 -3.5
Summe 117.084,2 115.284.9 1.819.3
Mittel- und kurzfristiger Bereich

Ubriges Vorratsvermégen 32.4 35.4 -3.0
Forderungen und Ubrige

Vermbgensgegenstande 354.4 2558 98,8
Flissige Mittel 3.347 .4 3.097.8 2496
Bausparguthaben 709.2 5623 146,9
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.0 44,2 -37.2
Summe 4.450,6 3.995,5 455,1
BILANZVOLUMEN | | i21.5368] 1192624 22744
PASSIVA

Langfristiger Bereich

Eigenkapital 327759 30,9940 1.781.9
Rickstellungen 25.5 248 0.7
Fremdkapital 85.949,9 853733 576.6
Summe 118.751.3 114.392,1 2.359.2
Mittel- und kurzfristiger Bereich

Andere ROckstellungen 2413 242.5 -1.2
Verbindlichkeiten 2.544.2 24278 -83.6
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 0.0 0.0 0.0
Summe 2.785,5 2.870,3 -84,8
BILANZVOLUMEN 121.5368|  119.2624 22744

Ium Stichtag 31.12.2018 lag eine Uberdeckung der Fristenkongruenz zwischen Mittelherkunft
und Mittelverwendung von 1.665,1 Tsd. € vor. Somit ist neben dem Anlagevermégen auch ein
Teil des Umlaufvermagens durch langfristiges Kapital finanziert, so dass eine finanzielle Stabilitit
fir die geplanten Investitionen gewdhrleistet werden kann.,

Die Eigenkapitalguote stieg im abgelaufenen Geschaftsiahr auf 26,97 % (Vorjahr 25,99 %), im
S-Jahresvergleich wie folgh:

EIGENKAPITAL 2018 2017 2016 2015 2014

nominal in Tsd. € 32.775.9 30.994.0 28.261.9 27.163.7 25,5347
Quote in% 24,97 2599 2409 23,22 22,25
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lil. Finanzlage

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung nach DRS 21 macht Herkunft und Verwendung der
geflossenen Finanzmittel transparent:

Pericdenergebnis vor tuerordenﬂLchen Posten

17345

Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 3.612.7 340900
Iuschreibungen auf das Anlagevermégen -326,9 -328.3
Verénderungen der Riickstellungen 32.2 -165,0
Veréinderungen im Umlaufvermégen einschl. RAP -236,1 86.4
WVerdnderungen kurzfristiger Fassiva 311 217.0
sonstige zahlungswirksame Aufwendungen/Ertréige 30,7 1.1
Zinsertrge, Ertrége aus Finanzanlagen -5,1 -3.8
Zinsaufwendungen 2.155,.4 2.367,1
Ertragssteueraufwand 11,4 43,6
Ertfragssteverauszahlungen -44.3 1.9

Gewinne/Verluste Abgang .ﬂmlq evermdgen -50.91  -1151
“""T]'II’ ow aus laufender ¢ i AT 8| 7.2584
Auszahlungen fir rnveshimnan in dus Scchumugevermﬁgen -5.2058| -3.295.7
Erhaltene Zinsen 5.1 3.8
Etnzuhlun gen aus MJ jéng en -::iES Sachanlagevermégens 1480 335.2

Erhéhung Siammkapliclelnlugen 188.5 0.0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 4.450,0 22298
FlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.3128| -3.0987
AuBerplanmdBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -560.,7 -120,0

Gﬂmﬂﬂ I'“SE‘" | 226661 -2.256.1

Der Cashflow aus laufender Geschéfistatigkeit lag mit 4.803,8 Tsd. € leicht unter dem
Vorjahreswert.  UrsGchlich  hierfr waren im Wesentlichen die Verinderungen im
Umlaufvermégen, u.a. durch gestiegene Forderungen und Bestandsabbau bei den Unfertigen
Leistungen.

Der Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit i.H.v. von -5.052,7 Tsd. € lag deutlich Uber dem
Vorjahreswert und spiegelt die gestiegenen Bau- und Bauvorbereitungsaktivitaten wieder,

Die Entwicklung des Cashflow aus Finanzierungsttigkeit ist um einen von der FortfGhrung der
Entschuldung mit entsprechend hohen planm&Bigen Tilgungen gepragt. Zum anderen wurden
im Berichtsjahr korrespondierend mit der Investitionstéatigkeit notwendige Darlehensmitiel
aufgenommen. Insgesamt lag der Mittelabfluss aus Finanzierungstatigkeit in 2018 bei -1.501,6
Tsd. €.
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Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit
Zinsaufwendungen

istiger Verbindlichkeiten

Der Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit reichte auch in 2018 aus, um die planméBigen
Tilgungen und Zinsaufwendungen zu bedienen und darlber hinaus die notwendigen Mittel fur
die anstehenden Bauvorhaben sicherzustellen.

Die Gesellschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen im abgelaufenen Geschéfisjahr zu
jederzeit und im Rahmen der vereinbarten Zahlungsziele nach., Der bestehende
Kontokorenfrahmen wurde nicht in Anspruch genommen. Skonti sind weiterhin intensiv
vereinbart und genutzt worden, was ebenfalls fir die besténdige Liquiditat des Unternehmens
spricht,

IV, Ertragslage

Die nach befriebswirtschaftichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung  zeigt
folgende Ergebnisse:

Umsatzerlése

aus der Hausbewirtschaftung 16.545.2 16.174,3 3709
Bestandsverdnderungen -102.4 150.0 -252.4
andere Umsatzerldse und Ubrige Erfréige 729.1 ?11.6 -182.5
Gesamtieistung 17.171,9 17.235,% -64,0
Betriebskosten und Grundsteuemn 5.3628 54238 -61,0
Instandhaltungsaufwendungen 1.985.4 1.977.7 7.7
Personalaufwendungen 1.637.5 1.577.2 40,3
Abschreibungen 3.6127 3.409.0 203.7
linsaufwendungen 2.159.5 2.366.7 -207.2
Ubrige Aufwendungen 8137 706.8 108.9
Aufwendungen 15.571,6 15.461,2 1104
Betriebsergebnis 1.600.3 17747 -174.4
Finanzergebnis 4,7 34 1.3
Ergebnis vor Steuern 1.605.0 1.778.1 -173.1
Steuermn vom Einkommen und vom Erfra 1 l. 43,6 -32,0
Jahresergebnis | 15934

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung sind gegeniber dem Vorjahr um 2,29 %
gestiegen. MaBgeblich hierfir war neben den um 153.4 Tsd. € héheren Umlagenerldsen die
weiterhin positiv verlaufende Sollmietenentwicklung. Hier konnte gegeniber dem Vorjahr eine
Steigerung um 217.2 Tsd. € verzeichnet werden. Der starke Jahreswert bei den sonstigen
betrieblichen Erfrigen ist in Hohe wvon 3249 Tsd. € Zuschreibungen auf Grund von
Wertaufholungen geschuldet.

Im Aufwandsbereich sind trotz Aufnahme einiger weilerer Darehen, die gesunkenen
Iinsaufwendungen auf Grund der in den Vorjahren eingeleiteten IinssicherungsmaBnahmen
sowie im Zusammenhang mit der vorgenannten Rohmenvereinbarung mit der LB
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hervorzuheben. Die Instandhaltungskosten bewegen sich leicht Uber dem Vorjahresniveau,
wdahrend bezlglich der Betriebskosten ein leichter RUckgang zu verzeichnen ist, Dieser entfiel im
Wesentlichen auf die  kalten" Betriebskosten.

Das Finanzergebnis st frotz der anhaltenden Miedrigzinsphase aufgrund eines gesteigerten
Finanzmittelbestandes marginal gestiegen.

Das Jahresergebnis 2018 ist, wie bereits im Vorjahr, ertragssteuerlich belastet.

V. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Um mdglichen langfristigen Risiken im Kopitaldienstbereich entgegenzufreten, wurden und
werden wunfer Ausnutzung der andauermnden Niedrigzinsphase Umschuldungen und
vorgezogene Prolongationen vorgenommen. Mégliche ZinsGnderungsrisiken konnten so in
weiten Teillen bereits deullich reduziert werden. Zu benennen sind hier auch die positiven
Effekte aus der mit der ILB geschlossenen Rahmenvereinbarung zum , Hennigsdorfer Weg".

Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen. dass  trofz gedé@mpfter
gesamtwirtschaftlicher Wachstumserwartungen fir Deutschland, erheblicher geopalitscher
Risiken und weiterhin offener Finanzierungsthematiken in der EURO-Zone, zumindest kurz- und
mittelfristig, keine wesentlichen Rickwirkungen auf die Finanzierungssituation der Gesellschaft
zu erwarten sind. Um langfristigen Risiken entgegenzuwirken und das anhaltend glnstige
Zinsumfeld zu nutzen, wird weiterhin an der Finanzierungsstruktur gearbeitet, Ferner wird die
Entschuldung durch kontinuierliche laufende Tilgungen vorangefrieben. Die Neuverschuldung
soll sich in den kommenden Jahren auf chancentréchtige und leistbare Einzelprojekte
begrenzen,

Im Hinblick auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes ergeben sich nach Einschétzung der
Gesellschaft Oberwiegend Chancen. Indikatoren hierfir sind die weiterhin  positive
Bevilkerungsentwickdung der Stadt Hennigsdorf, der geringe Leerstand und der anhaltende
Nachfragedruck, insbesondere aus Berin sowie die anhaltende Nachfrage durch
Asylsuchende. Die mit der Nachfrage einhergehende langerfristige positive Mietenentwicklung
stitzt diese Annanme ebenfalls, wenn gleich hier mit einer Abflachung der
Entwicklungsdynamik gerechnet werden kann, nicht zuletzt auf Grund verschiedener
regulatorischer Eingriffe in den Wohnungsmarkt. Die Effekte der regulatorischen Eingriffe zur
Dampfung der Mietpreisentwicklung gilt es im Blick zu behalien.

Der mit Wirkung zum 01.04.2018 in Kraft getretene aktuelle Hennigsdorfer Mietspiegel weist im
Vergleich zum letzten Mietspiegel teils deutliche Mietensteigerungen aus. Im Durchschnitt sind
die Mieten um rd. 4 bis 5 % gestiegen, die absoluten Miethdhen liegen zwischen rd. 520 €/m?
in bestehenden Wohnungen und bis zu 2,00 €/ m? im Neubau. Tendenziell sind insbesondere
kleine Wohnungen (bis 40 m? und groBe Wohnungen [ab B0 m?) gefragt, mit Uber dem
Durchschnitt liegenden Steigerungsraten. Eher moderat ist die Mietenentwicklung im Bereich
der 40 bis 80 m2-Wohnungen der Bauphase von 19250 bis 1990, Hier liegen die Mieten im Schnitt
zwischen 5,00 und 550 €/m? und sind im Vergleich zum Vormietspiegel nur relativ moderat
gestiegen. Um an der aus Yermietersicht positiven Marktentwicklung teillzuhaben und in
Anbetracht der steigenden Kosten u.a. [Ur die Wiederherichiung der Wohnungen, wurde im
Berichtsjahr ein Mietentwicklungskonzept fir den Zeitraum bis 2020 beschlossen. Dieses betrifft
die Bestéinde auBerhalb des ,Hennigsdorfer Weges", fir welchen Regelungen zur Belegung
und begrenzten Mietpreisentwickiung gelten. Kemziel des Konzepteas sind:

Vertellung der Sollmietenentwicklung auf eine breitere Basis

+  Abkehr von der Hochstpreispolifik im Bereich der Neuvermietung

+ Erhalt der insgesamt sozialen Mietpreispolitik durch zeitliche Staffelung und
Unterschreitung der rechilich méglichen Erh&hungspotentiale
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Der aktuelle BBU-Marktmonitor 2018/Basis 2017 weist fir die Milgliedsunternehmen fUr dos
Berliner Umland durchschnittiche Bestandsmieten von 5,53 €/m?, fir Berlin 5.98 €/m? und fir
Hennigsdorf 5,19 €/m? aus. Bei den Neuvertragsmieten liegen die Werte fir das Berliner Umland
bei 6,44 €/m?, fUr Berin bei 7,45 €/m? und fir Hennigsdorf bei 6,10 €/m?, Fir die Gesellschaft
lagen die Neuvertragsmieten 2018 bei 6,18 €/m? Die Mieterwartungen und Planungen des
Untemehmens erscheinen auch danach angemessen positioniert.

Neben der gualitativen Bestands- und Mietenentwicklung wird in den kommenden Jahren
auch die quantitative Bestandsentwicklung fir die HWB eine sttrkere Rolle spielen. Im Zuge der
Projektumsetzung ,Senioren- und Gesundheitszentrum” werden 20 barrierefrei emeichbare
Wohnungen und ein Tagespflegeangebot im Quartier Hennigsdorf Nord entstehen. Ein
ebenfalls zum Projek! gehdrender Arztepavillon wird im Frihsommer 2019 fertiggestellt sein.
ludem werden schiittweise umfangreiche Modemisierungen der dorligen 120
Bestandswohnungen erfolgen.

Den Schwerpunkt der derzeitigen Neubautdtigkeit bildet das Albert-Schweitzer-GQuartier. Hier
werden bis Mitte 2021 insgesamt 114 geférderte Neubauwohnungen entstehen. Auch
hinsichtlich dieser umfangreichen Neubautdtigkeit werden seitens der Gesellschaft
Uberwiegend Chancen gesehen. Die Ergénzung des Bestandes durch barierefreien,
energetisch sehr guten und modemen Wohnraum verbreitert das Wohnungsangebot und
starkt die Wettbewerbsfahigkeit des Unternehmens. Risiken werden jedoch hinsichtlich der
Baukostenentwicklung gesehen. Um dem entgegen zu wirken werden gebindelte Vergaben
und eine gestraffte Bauzeil angestrebt sowie ein qualifiziettes und ,engmaschiges”
Kostencontrolling eingerichtet,

Chancen fir eine weitere Vertiefung der Kundenbindung bieten darliber hinaus die vom
Unternehmen seit Jahren durchgeflhrten WohnraumanpassungsmaBnahmen, insbesondere
zur Verbesserung der Barrierefreiheit und zur Unterbringung von MobilitGishilfen wie z.B. E-
Scooter und Rollatoren. Ferner zielt auch die verstéirkte Einbeziehung von CRM-Ansétzen auf
eine verbesserte Kundenbeziehung und -bindung ab. Dabeli kommt der weiteren
Quadlifizierung der eingeflhrten Softwarelésung IVM Professional” besondere Bedeutung zu.

In Bezug auf die Flichtlingsthematik sisht die HWB sowohl Chancen als auch Risiken. Einerseits
ergeben sich fir bestimmte Wohnungssegmente dauerhafte Vemmietungschancen,
insbesondere fir Familien. Dies steht allerdings nicht ansatzweise im Einklang mit der groBen
Nachfrage. Auch gehen die Mobilisierung weiterer Wohnungen flr Asylsuchende und die
permanenten Integrationsbemihungen mit nicht unerheblichen Ressourcenbindungen und
Kosten einher, Im Rahmen der Stadtebauférderung im Quartier Albert-5chweitzer-Strale wird
dem durch die Einbindung eines Integrafionsmanagements teilweise Rechnung getragen.
Erhdhte Verwaltungskosten sind damit nicht abgedeckt.

Uber das schwer quanfifizierbare Baukostensteigerungsrsike  hinaus bestehen fir das
Untermehmen Kosteniisiken in allgemeinwirtschafflichem Umfang. Mit laufenden Kosten- und
Wirtschaftlichkeitsprifungen und konsequentemn  FPreiswettbewerb  bemOht sich  das
Unternehmen gegenusteuvern.

Im Bereich der Energiepreise wird von eher moderaten Preisentwicklungen ausgegangen.
Insbesondere im Bereich Fernwdérme wird von stabilisierenden Effekten im Ergebnis der seitens
der Stadiwerke Hennigsdorf in Vorbereitung befindlichen MaBnahmen wie der
WWarmedrehscheibe" ausgegangen. Dennoch stellen die Fernwarmeverbrauchskosten mit
1.44 €/m? [Heizung und Warmwasser 201 7er Betriebskostenabrechnung) fir unsere Mieter den
griBten Umlageeinzelposten dar. Dies birgt weiterhin Rickwirkungsrisiken in Bezug auf die
Sollmietensteigerungspotenziale bzw. die Kostenlbermmahmen im Rohmen der ,Kosten der
Unterkunft”. An den gemeinsamen Anstrengungen u.a. mit den Stadtwerken Hennigsdorf zur
Sicherung der Energieeffizienz und zur Senkung von Verbriiuchen wird testgehalten.
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Die fortschreitende Digitalisierung hait fir das Unternehmen Chancen und Risiken bereit.
Chancen ergeben sich aus der Vemetzung u.a. mit den Kunden und Dienstleistern, mit
entsprechenden Effizienzsteigerungen und Erkenntnisgewinnen aus der Datenanalyse. Risiken
sieht die Gesellschaff im Bereich der Datensicherheit z.B. durch vermehrte ,Angriffe” auf die
IT-Infrastruktur. Zum Vorteil gereicht dem Unternehmen das extern, als ASP-Lésung, betriebene
ERP-System. Im Ubrigen stellt sich das Untermehmen darauf ein, zukinftig fir die IT-Sicherheit
mehr Mittel, insbesondere fir qualifizierte externe Dienstleistungen bereitstellen zu mussen. Um
die erheblichen Herausforderungen der Digitalisierung sinnvoll bewdltigen zu kdnnen, arbeitet
die HWB im Rahmen der EFL an entsprechenden Konzepfionen mit, welche dann auf dos
Unternehmen ggf. Uberiragen werden sollen.

Mit Ausnahme der zuvor geschilderten Risiken, sind keine weiteren Risiken zu erkennen, die einen
wesentlichen Einfluss auf die zuklnftige Vermdgens-, Erfrags- und Finanziage des Unternehmens
haben kbnnten.

VL. Voraussichtliche Entwicklung

Fur die Jahre 2019ff. wird trotz gedémpfter Konjunkturerwartungen mit einer weiterhin guten
wirtschaftlichen Entwicklung der HWB gerechnet. Der auf Grund des anhaltenden
Machfragedrucks und der moderaten Fluktuation weiterhin relativ niedrige Wohnungsleerstand
und das anhaltende Niedrigzinsumfeld werden diese Entwicklung voraussichtlich stitzen und
eine stabile Sollmietenentwicklung erméglichen. Dem gegenlberstehende negative Effekte
aus erwarteten Kostensteigerungen und der anhaltenden demographischen Entwicklungen
sollten damit auch langerfristig aufgefangen werden kdnnen.

Voraussetzung fir die Sicherung der geplanten Entwicklung ist jedoch die Umsetzung der im
Rahmen der Wirtschaftsplanungen flr 2019-2028 festgeschriebenen Unternehmensziele, v.a.:

+  moderate Mietsteigerungen unter Nutzung der objektbezogen herausgearbeiteten
Erhéhungspotenziale, moderates Wachstum durch Neubau

» konstantes Leerstandsniveau unter BerOcksichtigung demographischer
Einflusstaktoren, Wanderungseffekten und Projekieinfilssen

« Schaffung von Liquiditat aus der Finanzierung fir die Instandhaltung -
erweiterte Instandhaltung — und Neubau fir breite Schichten der Bevblkerung

+  Abbau Verschuldung durch planmdBig, ansteigende Tilgungsleistung

Auf der Finanzierungseite werden die in den Vorjahren umgesetzten Prolongationen und
Umschuldungen zu den fir die weitere Untemehmensentwicklung erforderlichen weiteren
Liquiditatszuflissen fihren. Wesentlich hierfir ist, die vereinbarungsgemdBe Umsetzung des mit
der ILB geschlossenen Rahmenvertrages zum ,Hennigsdorfer Weg". Die konkreten
Darlehensvertrdige fir die Umsefzung der ebenfalls vom Hennigsdorfer Weg" erfassten
Neubauverpflichtung im Quartier Albert-Schweitzer-StraBe  wurden im  Januar 2019
abgeschlossen. Die Fertigstellung des erweiterten Rohbaus aller 4 Bauteile wird fUr Ende 2019
angestrebt.

Im Zuge der ganzheitichen und kompakten Entwicklung des Quartiers Albert-Schweitzer-Strale
und gelftrdert Uber die Férdemichilinie ,Soziale Integratfion im Quartier (51Q) (Férderbescheid
Programmjahr 2017) ist fUr das lll. Quartal 2019 die Fertigstellung des Teilprojektes ,,Umbau-/
Erweiterung Nachbarschaftstreff” geplant. Fir das Teilprojekt Entsiegelung/Umgestaltung
Innenhof" am Bestandsabjekt Albert-Schweitzer-StraBe sind fir das laufende Jahr die weiteren
Planungen, Vergabevorbereitungen und Vergaben vorgesehen, um dann in 2020 mit der
baulichen Umsetzung zu beginnen. Die Uber den Forderbescheid SIQ Programmijahr 2018
finanzierte TeilmaBnahme , Qualifizierung rickwartiger Hoffléchen” wird in 2019 weitestgehend
durchgeplant sein und dann eingepasst in den Bauablauf des Neubauvorhabens in den
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Folgejahren reaqlisiert. Der Fordermittelzufluss erfolgt laufend entsprechend den
Bewiligungsbescheiden, Dies schlieft Vorfinanzierungsbedarfe durch das Unternehmen ein.

FUr die weitere Umsetzung des Bauvorhabens ,Senioren- und Gesundheitszentrum Rigaer Str.
30/30a" ist nochim Il. Quartal 2019 der Abschiuss eines zweiten Darlehensvertrages im Rahmen
der Uber 10,0 Mio. € laufenden Finanzierungszusage vorgesehen. Dieser dient vorrangig der
Finanzierung der 20 Neubauwohnungen und der Tagespflege im Mittelbau des
Gebtudekomplexes, voraussichtlich beginnend im lll. Quartal 2019,

Neben den Neu- und Umbauvorhaben wird im laufenden Jahr auch die Neuausrichtung der 3
Hochhduser (Fr-Engels-5tr. 2 und 4, Stouffenbergstr. 13) fortgesetzt. Die Bearbeitung der
Wohnungen erfolgt in Abhangigkeit der Fluktuation und wird mit Eigenmitteln finanziert.

GemaB dem aktuellen Wirtschaftsplan ist bei den Kernkennzahlen in den kommenden Jahren
von folgender Entwicklung auszugehen:

K B o 2019 2020 |
Sollmietenentwicklung +191% +1.90%

gegenlber dem Vorjahr

(Wohnen)*

Erldsschmdlerungsquote 33% 33% 34% 34%
Leerstand (Wohnen)**

Instandhaltungskosten inkl. 13,07 13,49 13,78 13.84
Regiebetrieb (€/m?)***

*einschl. Zuwachs aus Bestandserweiterungen *'einschl, projeklbedinglem Leerstand
**ahne Modemisierung

Die Planung der Mietenentwicklung erfolgte objektkonkret und spiegelt insgesamt erwartbare
Sollmietensteigerungen wieder. MaBgeblich fir die Zuwachse der Jahre 2021 und 2022 sind die
Flichenzuwdichse aus den Neu- und Umbauvorhaben. Eingeflossen sind fermer die MaBgaben
des im Oktober 2018 beschiossenen Mietentwicklungskonzeptes Wohnen 2019-2021. Grinde flr
die letzllich moderat geplante Mietenentwicklung sind:

+  Die Steigerungsméglichkeiten nach dem Hennigsdorfer Mietspiegel sind differenziert
und begrenzt, ebenso wie Mietanpassungsméglichkeiten fir geférderte Objekte nach
Wirtschaftiichkeitsberechnung oder im Rahmen der fortgeflhrien
Belegungsbindungen im Rahmen des ,Hennigsdorier Weges".

+ FEine eher stagnierend erwartete Fluktuation begrenzt die Potenziole bei der
NMeuvermietung.

» Die Begrenzungen aus der Richtlinie fir die Kosten der Unterkunft setzen sich fort.

+ Die regulatorischen Eingriffe, insbesondere hinsichtlich der Neuvermietung von
Wohnungen entfalten ggf. im Planungshorizont ihre Wirksamkeit.

Der Leerstand und damit die Erésschmélerungsquote werden sich entsprechend den
Annahmen der Wirtschaftsplanung weiterhin auf niedrigem Niveau bewegen. Allerdings ist
wegen projektbedingter Einflisse auch weiterhin mit tempordr erhéhten Leerstnden zu
rechnen, 50 2.B. beim Objekt Rigaer 5tr. 30/30a. Die demographische Entwicklung sefzt sich fort,
der Alterungstrend ist ungebrochen, wird jedoch akiuell durch die positiven
Wanderungsgewinne sogar kompensiert. Sowohl die quantitative als auch die qudlitafive
Bedienung des hohen Nachfragedrucks ist weiterhin eine Herausforderung fir das
Unternehmen. Insbesondere die laufende Wiedervermietbarmachung von Wohnungen im
Rahmen einer erweiterten Instandhaliung und Wohnungsinstandsetzung wird auch in den
Folgejahren erhebliche eigene Mittel, bei tendenziell steigenden Baupreisen binden.
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Die Einschatzungen zur Leerstandsentwicklung/MNachfrageentwicklung basieren weiterhin auf
den grundsaizlichen Prognosen fir die Entwicklung der Bevidlkerung und der Haushalte in
Hennigsdorf. In die Einschatzung der Leerstandsrisiken sind die  konkreten
Bestandsvoraussetzungen der HWB  (u.a.  WohnungsgréBen, Wohnqualitdt  und
Zielgruppeneignung) eingeflossen. Aktuelle Erkenntnisse aus Wanderungsanalysen  und
regionalen Wohnungsmarkt-Untersuchungen flieBen in die laufenden Analysen ein.
Entsprechende Entwicklungen werden in der jGhrlichen Wirtschaftsplanung berGcksichtigt,
jieweils kaufmdnnisch vorsichtig risikoadjustiert.

Hennigsdorf, 23.04.2019

Seile 19
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf,

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hen-
nigsdorf, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezem-ber 2018 sowie
dem Anhang, einschlie3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Hennigsdorfer Wohnungsbauge-
sellschaft mbH, Hennigsdorf, fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Fi-
nanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage fiir das
Geschaéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal3 § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts ge-
fuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaéRiger Abschlussprufung durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt "Verant-
wortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Un-
ternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Jahresab-
schluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatséchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung
als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdgli-
chen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie
dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und Maflinahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen ge-
setzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fiur die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichtes

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestéatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Pri-
fungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspri-
fung durchgefihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus VerstdRen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als we-
sentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine Kkriti-
sche Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbe-
absichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fahren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen héher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRRe be-
trigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fihrende Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
koénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MaflRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhé&ngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob ei-
ne wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungs-
vermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jewei-
liges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstéatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlie3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
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liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger Buchfihrung ein den
tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- fOhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse we-
sentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schlie3lich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Berlin, den 23. April 2019 e; WIHTSCHAFTS
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