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Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2009

AKTIVA 31.12.2009 31.12.2008
€ € €
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstdande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 48.680,85 49.474,80
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten 127.317.385,26 128.223.791,30
2. GrundstUcke und grundstUcksgleiche
Rechte mit Geschdafts- und andere Bauten 3.560.119.,48 6.541.238,99
3. Grundsticke und grundstUcks-
gleiche Rechte ohne Bauten 287.245,47 626.485,47
4, GrundstUcke mit Erbbaurechten Dritter 751.583,58 723.471,21
5. Technische Anlagen und Maschinen 0,00 278,60
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdfts-
ausstattung 74.903,52 74.898,12
7. Anlagenim Bau 0,00 703.896,79
8. Bauvorbereitungskosten 146.223,30 235.328,95
9. Geleistete Anzahlungen 188.480,75 188.480,75
132.325.941,36 137.317.870,18
lll. Finanzanlagen
1. Antfeile an verbundenen Unternehmen 103.000,00 103.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 520,00 520,00
103.520,00 103.520,00
132.478.142,21 137.470.864,98
B. Umlaufvermdégen
. Andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen 5.726.662,86 5.161.843,79
2. Andere Vorrdte 25.771,57 28.036,22
5.752.434,43 5.189.880,01
Il. Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstdinde
1. Forderungen aus Vermietung 161.029,69 217.420,70
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 34.922,55 34.421,75
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.933,05 2.019.,92
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und 262,51 0,00
Leistungen
5. Forderungen gegen verbundene 21,42 8.163,92
Unternehmen
6. Sonsfige Vermdgensgegensi@nde 135.451,48 112.110,52
333.620,70 374.136,81
lI. Flissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 3.441.371,77 2.578.740,32
2. Bausparguthaben 86.676,15 71.085,77
9.614.103,05 8.213.842,91
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 193.657,19 225.004,36
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9.045,78 1.828,98
202.702,97 226.833,34

SUMME AKTIVA

142.294.948,23

145.911.541,23




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

Bilanz zum 31. Dezember 2009

PASSIVA 31.12.2009 31.12.2008
€ € €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 768.000,00 768.000,00
ll. KapitalrGcklage 9.416.305,02 6.041.305,02
. Gewinnrdcklagen
1. Gesellschaftsvertragliche RUcklage 64.164,80 64.164,80
2. SonderrUcklage gem. § 27 DMBIG 13.253.122,62 14.514.156,16
3. Bauerneuerungsricklage 3.602.111,63 3.602.111,63
4. Andere Gewinnrucklagen 347.401,87 347.401,87
17.266.800,92 18.527.834,46
IV. Jahresfehlbetrag -693.090,25 -1.261.033,54
-693.090,25 -1.261.033,54
Eigenkapital 26.758.015,69 24.076.105,94
B. Riickstellungen
1. Sonstige Ruckstellungen 833.960,62 1.533.953,01
833.960,62 1.533.953,01
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuiber Kreditinstituten 104.801.639,48 106.687.363,35
2. Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern 789.329,00 4.120.889,00
3. Erhaltene Anzahlungen 5.497.297.,90 5.301.045,07
4, Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.184.970,41 1.046.114,80
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit 1.476.834,17 1.294.741,65
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 942.747,07 1.073.041,31
7. Sonstige Verbindlichkeiten 3.177.19 17.028,32
davon aus Steuern: 548,65 €
{31.12.2008: 1.752,70€)
114.695.995,22 119.540.223,50
D. Rechnungsabgrenzungsposten 6.976,70 761.258,78

SUMME PASSIVA

142.294.948,23

145.911.541,23




Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
fir die Zeit vom 01. Januar bis 31, Dezember 2009

2009 2008
€ € €
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 14.960.399.64 14.667.509,79
c) aus Betfreuungstatigkeit 139.711,69 121.393.32
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 25.091,44 1.271,87
15.125.202,77 14.790.174,98
2. Erh8hung oder Verminderung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmien GrundstUcken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 564.819,07 533.058,00
3. Sonstige befriebliche Erirdige 677.265,80 751.865,44
4. Aufwendungen fUr bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fUr Hausbewirtschaftung 6.725.458,45 6.137.597,05
5. ROHERGEBNIS 9.641.829,19 9.937.501,37
6. Personalaufwand
a) Ldhne und Gehdlter 1.314.986,52 1.419.274,07
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir 255.328,03 266.021,29
Altersversorgung und fOr UnterstUtzung
dav. fUr Altersversorgung: 3.964,92 € 1.570.314,55 1.685.295,36
(2008: 3.964,92 €)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenst@nde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.264.698,11 3.266.632,59
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 884.680,32 1.436.988,47
9. Ertr&ge aus Wertpapieren und Ausleinungen 20,80 23,40
des Finanzanlagevermdgens
10. Sonstige Zinsen und Ghnliche Ertrge 44.352,22 20.254,52
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 4.408.114,25 4.572.325,61
12. ERGEBNIS DER GEWOHNLICHEN
GESCHAFTSTATIGKEIT -441.605,02 -1.003.462,74
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0.00 0.00
14. Sonstige Steuern 251.485,23 257.570,80
15. JAHRESFEHLBETRAG -693.090,25 -1.261.033,54




ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

ANHANG
des Jahresabschlusses 2009 der Hennigsdorfer Wohnungsbaugesellschaft mbH

A. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den
Regelungen des Gesellschaftervertrages aufgestelll. Bei der Gliederung der Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung wurden die Besfimmungen der Formblattverordnung fir

Wohnungsunternehmen beachtet.

Die Besonderheiten der Geschdftstatigkeit der Geselischaft wurden bei der Darstellung und

Bezeichnung der Abschlussposten bericksichtigt.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdize

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermdgen wird zu Anschaffungs- und Herstellungskosten angesetzt,
vermindert um planmdBige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen

Nutzungsdauer.

Bei den Gebduden wurde die restliche Nutzungsdauer bei vor 1925 fertig gesteliten mit 40
Jahren und nach 1925 fertig gestellten mit 50 Jahren festgelegt. Neuzug&nge wurden
zeitanteilig abgeschrieben. Bei den Garagen wurde die Nufzungsdauer mit 20 Jahren

festgelegt.

Investitionskosten fir Neubauten werden als Herstellungskosten akfiviert. Das Wahlrecht,
Fertigungsgemeinkosten sowie Fremdkapitalzinsen, die auf den Zeitraum der Herstellung

entfallen, zu aktivieren, wurde im Geschdftsjahr nicht ausgeUbt.

Die Technischen Anlagen und Maschinen und Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattungen wurden mit 10 % bis 33 % linear abgeschrieben. Geringwertige
WirtschaftsgUter werden Uber einen Zeitraum von 5 Jahren abgeschrieben. Das
Finanzanlagevermdgen wird zu den Anschaffungskosten bilanziert. Die anderen Vorrdte

wurden anhand des Fifo-Verbrauchsfolgeverfahrens bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde wurden zum Nennwert angesetzt.

Die Ausfallrisiken von Forderungen wurden durch direkte Abschreibungen berlcksichtigt.
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ANHANG zum Jahresabschiuss der HWB mbH

RUckstellungen wurden nach vernOnftiger kaufmdnnischer Beurteilung gebildet.

Verbindlichkeiten sind zu ihrem RUckzahlungsbetrag angesetzt.

C. Erliduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlusirechnung

Die Entwicklung der Posten des Anlagevermdgens wird im Anlagespiegel (Anlage)
dargestelit.

Die Anfeile an verbundenen Untermehmen betreffen den zum 01. Januar 2007 erworbenen
Geschdéftsanteil von nominal 103,0 Tsd. € (100%) an der HGS Hennigsdorfer Gesellschaft fOr
Stadtentwicklung mbH mit Sitz in Hennigsdorf. Der Kaufpreis betrug 103,0 Tsd. €. Zum
31. Dezember 2009 betfrug das Eigenkapital der HGS 171,0 Tsd. €, davon 103,0 Tsd. €
gezeichnetes Kapital. Das Geschdéftsjahr 2009 endete mit einem Fehlbetrag in Hohe von
14,5 Tsd. €.

In der Position ,Unfertige Leistungen" sind 2.549,9 Tsd. € noch nicht abgerechnete

Beftriebskosten und 3.174,7 Tsd. € Heiz- und Warmwasserkosten enthalten.

Die ausgewiesenen Forderungen in Hohe von 366,6 Tsd. € beinhalten keine Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bis auf Ratenzahlungsvereinbarungen mit Mietern.

Die Laufzeiten stellen sich wie folgt dar:

Forderungen Insgesamt bis 1 Jahr Uber 1 Jahr
€ € €

aus Vermietung 161.029,69 161.029,69 0.00
aus dem Verkauf von Grundsticken 34.922,55 34.922,55 0,00
aus Betreuungstdatigkeit 1.933.05 1.933,05 0,00
aus Lieferungen und Leistungen 262,51 262,51 0,00
Forderungen gegen verbundene

Unternehmen 21,42 21,42 0.00
sonstige Vermdgensgegensténde 135.451,48 83.873,48 51.578,00

)3 333.620,70 282.042,70 51.578,00
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

In der Position "Sonstige RUckstellungen” sind folgende Rickstellungen enthalten:

Tsd. €
- ROckUbertragungsanspriche Dritter (Altbestand) 67,6
- Bewirtschaftungsiberschisse restitutionsbehafteter Objekte 5.0
- PrOfungs- und Steuerberatungskosten, Kosten der Verdffentlichung 50,0
- Eventualanspriche der WEG ,Am Waldrand" 692,7
- Urlaubsanspriche und Kosten der Jahresabschlusserstellung 187

834,0

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grdBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem

Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar;

Verbindlichkeiten

gegenuber
Kreditinstituten

gegeniber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

aus Vermietung

aus Betreuungstatigkeit

aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Insgesamt bis 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
€ € € €

104.801.639,48 3.227.758,63  11.279.734,41  90.294.146,44
(106.687.363.35) (3.376.216,31) (10.734.564,55) (92.576.582,49)
789.329.0 256.560,00 426.240,00 106.529,00
(4.120.889.,00) (106.560,00)  {3.801.240,00) (213.089.,00)
5.497.297.90 5.497.297 90 0,00 0.00
(5.301.045,07) {5.301.045,07) {0,00) {0,00)
1.184.970,41 1.184.970,41 0.00 0.00
(1.046.114,80) (1.046.114,80) (0,00) (0,00)
1.476.834,17 1.476.834,17 0.00 0,00
(1.294.741,65) (1.294.741,65) (0,00) (0,00)
942.747 07 924.534,56 18.212,51 0.00
1.073.041,31) (1.042.826,43) (30.214,88) {0.00)
3.177,19 3.177.19 0,00 0,00
(17.028,32) {17.028,32) {0,00) {0,00)
I 114.695.99522 12.571.132,86 11.724.186,92 90.400.4675,44

I (119.540.223,50) (12.184.532,58) (14.566.019,43) (92.789.671,49)

Seite 3



ANHANG zum Jahresabschiuss der HWB mbH

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten von 104.801,6 Tsd. € sind in Héhe von
107.282,9 Tsd. € grundpfandrechtlich besichert. Als zuséatzliche Sicherheiten fUr gewdhrie
Darlehen in Hdhe von 7.506,6 Tsd. € (Stand 31.12. 2009} wurden kUnftige Mieterldse fUr diverse
Objekte abgetreten. Die zum Jahresende in Anspruch genommene Kontokorrentlinie in Hohe
von 708,1 Tsd. € ist mit einer Abtretung aus Miefforderungen des Objektes Fontanesiedlung
29 - 35 besichert.

Zur Optimierung des Cash-Managements hat die Gesellschaft mit Vertrag vom 19.06.2009 ein
befristetes Darlehen bei der Tochter, der HGS, in Hohe von 150,0 Tsd. € mit einer Laufzeit bis
zum 15.12.2009 aufgenommen. Mit der 1. Veriragsergdnzung vom 11.12.2009 wurde die

Laufzeit bis zum 14.12.2010 verl&ngert.

Verbindlichkeiten gegenUber der Stadt Hennigsdorf als Gesellschafter sind mit nach-

stehenden BetrGgen enthalten:

31.12.2009 31.12.2008
Tsd. € Tsd. €
Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern 0,0 3.375.0
aus Betreuung 49,3 43,7
RUcklagenspiegel
Stand Berichtigung Zufuhrung/ Stand
31.12.2008 gem. § 36 Entnahme im 31.12.2009
DMBIIG Geschatfisjahr
Tsd. € Tsd. € Tsd. € Tsd. €
KapitalrGcklage 6.041,3 3.375,0 9.416,3
Sonderricklage gem. § 27
Abs. 2 DM BIIG 14.514,1 +108,0 -1.261,0 13.253.1
gesellschaftsvertragliche
RUcklage 64,2 64,2
Bauerneuverungsricklage 3.602,1 3.602,1
andere Gewinnricklagen 347 .4 347 .4
Gesamt 24.569,1 +108,0 2.114,0 26.683,1

Lur Stérkung der Kapitalbasis der Gesellschaft wurde mit Beschluss der SVV vom 02.12.2009
und des Gesellschafters vom 03.12.2009 das Gesellschafterdarlehen in Hohe von 3.375,0 Tsd. €

in Eigenkapital umgewandelt.
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ANHANG zum Jahresabschluss der HWB mbH

Die Aufwendungen fUr den Abschlussprifer betragen 48.5 Tsd. €, fUr den Steuerberater 5,8
Tsd. €.
In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine auBerordentlichen ErtrGige und

Aufwendungen enthaiten.

D. Sonstige Angaben

Die Zahl der durchschnittlich beschdaftigten Arbeitnehmer im Geschéftsjahr 2009 betrug:

o Kaufmdnnische Angestellte 16
e Technische Angestellte (inkl. Prokurist) 5
e Hauswarte/Hausbesorger 11
e Regiehandwerker 4

36
s Auszubildende 2

Organe:

Im Zeitraum vom 30. Marz 1995 — 05. Md&rz 2009 ist alleiniger Geschd&ftstUhrer

Herr Holger Schaffranke.
Mit Wirkung vom 06.03.2009
wird Frau Annemarie Falkenberg als weitere GeschéaftsfGhrerin
bestellt.

Dem Aufsichtsrat gehdren an:

Herr Andreas Schulz Vorsitzender BUrgermeister der Stadt Hennigsdorf

Herr Thomas GUnther Stellvertreter Landtagsabgeordneter

Herr Manfred MeiBner Diplom-Ingenieur/Rentner

Herr Hagen Degner Diplom-Ingenieur

Herr Guido Kénig Meister Heizung/Sanitér/ Selbsténdiger
Herr Maftthias Kahl Angestellter des Landkreises Oranienburg
Herr JUrgen Woelki Wohnungswirtschaftler

Hennigsdorf, 11.05.2010

Hennigsdorfer
/iw augesellschaft mbH —7

F erlZér |
' o%re/r’\/ Fesch et
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LAGEBERICHT DER HWB MBH

I. Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Gesamiwirtschaftliche Lage und Branchenentwicklung

Die weltweite Wirtschafts- und Finanzkrise hat auch in der deutschen Wirtschaft tiefe Spuren
hinterlassen.

Durch EinbrOche in den Absatzmdarkten ist das Bruttoinlandprodukt um 4,9 % gesunken. Der
RUckgang der Produktion hatte auch deutliche Auswirkungen auf den Arbeitsmarkt. Durch
Kurzarbeit in einigen Branchen wurde ein drastischer Anstieg der Arbeitsiosenzahlen
vermieden, so dass anndhernd die Arbeitslosenquote des Vorjahres von 7.8 % gehalten
werden konnte.

Die Wohnungswirtschaft ist bisher nur indirekt von der Krise betroffen. Seitens der Banken ist
zwar eine restriktivere Ermittlung der Beleihungswerte festzustellen, jedoch partizipieren die
Unternehmen von den deutlich gUnstigeren Konditionen im langfristigen Bereich.

FUOr 2010 wird mit einer international ginstigeren Entwicklung gerechnet. Vor dem Hintergrund
einer wirtschaftlichen Belebung der internationalen Volkswirtschaften, besserer Aussichten auf
einen Anstieg der Exporte, gUnstiger Rohstoffpreise und einer wettbewerbsféhigen deutschen
Wirtschaft wird ab 2010 eine alimdéhliche konjunkturelle Erholung in Deutschiand erwartet.

Das Land Brandenburg war von den konjunkturellen Einschniften des letzten Jahres etwas
geringer betroffen als die anderen Bundesi&nder. Die Ursachen sind darauf zurOckzufGhren,
dass die brandenburgische Wirtschaft etwas weniger vom besonders Krisen betroffenen
sekunddren Sektor gepragt ist als die anderen BundesiGnder.

In der Entwicklung der Mieten wurde in Berlin/Brandenburg ein Zuwachs von 1,7 % ermittelt,
wobei deutliche regionale Unterschiede sichtbar werden. In Brandenburg liegt die
Mietentwicklung bei 0,1 %, in Berlin bei 3,3 %.

Die Nettokaltmieten stiegen in Brandenburg auf 4,35 €/m?, im engeren Verflechfungsraum mit
Berlin wurden durchschnittlich 4,66 €/m? erreicht,

Bei der Einwohnerzahl ist die Entwicklung im Land Brandenburg deutlich zweigeteilt. Wahrend
die Berlin nahen Regionen weiter vom Zuzug aus der Haupfstadt profitieren und auch
mittelfristig leicht steigende Bevdlkerungs- und Haushaltszahlen erwarten kdnnen, stellt sich
die Lage in den Berlin ferneren Landkreisen vollig anders dar. In diesen Regionen wird bis 2060
eine Bevdlkerungsabnahme um fast ein Drittel erwartet.

Auch wenn durch das Stadtumbau Ost-Programm die Zahl der leer stehenden Wohnungen
kontinvierlich  abgebaut werden konnfe, bestent weiterer Handlungsbedarf im
Zusammenhang mit dem demografischen Wandel. In einigen Regionen, insbesondere im
duBeren Entwicklungsraum, liegen die Leerstandsquoten bei 15 % und darUber. Daher wird
der Wohnungsmarkt in diesen Regionen auch langfristig schwierig bleiben.

Der engere Verflechtungsraum mit Berlin hingegen gewinnt von der Umlandwanderung. Der
Leerstand bewegte sich hier mit 4,9 % im Rhythmus mit der Hauptstadt.
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2. Geschdftsumfang und Umsatzentwicklung

Am 31.12.2009 verwaltete die Gesellschaft folgenden eigenen Bestand:

eigener Bestand:

2009 2008 Abw.
Wohnungen 3.089 3.097 -8
Gewerbeeinheiten 49 55 -6
Einstellpl&tze 660 660 0
Garagen 62 66 -4
Sonstige 10 ? 1
Summe; 3.870 3.887 -17
Bestand mit Restitution
Wohnungen 2 6 -4
Gewerbe 0 0 0
Garagen 0 5 )
Summe: 2 1 -9
pachtdhnliche Verhdltnisse
Wohnungen l 1] 1] 0
Gesamt: 3.873 3.899

Durch den Verkauf der Gebdude Berliner StraBBe 26, Hirschwechsel 4 in Stolpe-Sitd sowie einer
Wohnung in der ForststraBe 41 - 59 hat sich der Wohnungsbestand gegeniber dem Vorjahr
um insgesamt 8 Wohnungen abgebaut.

Mit der Entscheidung zur RUckUbertragung der FasanenstraBe 20/22 sowie der Einheit 34 in
Stolpe-Sid  verbleibt zum 31.12.2009 als einziges Objekt der Bdtzower Weg 3 im
Resftitutionsbestand.

Die Entwicklung der Umsatzerldse stellt sich zum 31.12.2009 wie folgt dar:

Umsatzerlose 2009 2008 Abweichung
aus Vermietung Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Solimieten 10.366.,8 10.470,5 -103,7
andere Erldse 27.4 18,3 9.1
Erlése aus Umlagen 5.006,0 4,625,4 380,46
darunter aus Heizung und WW 2.573,6 2.164,1 409,5
darunter aus Betriebskosten 2.432,4 2.461,3 -28,9
Erlésschmdlerungen -439.8 -446,7 6,9
Gesamt: 14.960,4 14.667,5 292,9

2.1 Vermietung - Mietentwickiung

Die Vermietungssituation in der Gesellschaft ist weiterhin stabil einzuschéitzen. Die haufigsten
Nachfragen bestehen fUr kleine 2-Raum-Wohnungen bis 50 m? im mittleren Preissegment mit
Balkon bzw. Terrasse.

Bevorzugte Wohnlagen sind das Stadtgebiet sowie verkehrsarme Quartiere, wie das
Kiingenberg-Viertel und die Aktivistensiedlung.

Die Nachfrage nach 3-Raum-Wohnungen (65-70m?) in Hennigsdorf Nord hat in 2009
zugenommen. Aufgrund der ginstigen Mietpreise werden diese Wohnungen weiterhin von
Interessenten mit niedrigem Einkommen bzw. von Interessenten, die im Bezug von
Transferleistungen stehen, angemietet.

Interessenten mit hdherem Einkommen bevorzugen zentrumsnahe Wohnlagen.
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Die Mietferlése haben gegenUber dem Vorjahr durch Mietanhebungen im Zusammenhang
mit

- ModernisierungsmaBnahmen im Cohnschen Viertel

- Aufzugsnachristungen

- Neuvermietung

- Konditionsénderungen

um 71,4 Tsd. € zugenommen.
DemgegeniUber stehen Abgdinge/Anpassungen in Héhe von 175,1 Tsd. € durch:

- Verkaufe

- Konditionséinderungen
- RickUbertragung

- Sonsfiges

Bereinigt um die Mietabgdnge durch Verkdufe/RUckUberfragung/Sons‘riges enfspricht der
Mietzuwachs einer Entwicklung < 1,0 %. Mit dieser Zuwachsrate liegt die Gesellschaft
ann&hernd im prognosﬁzier’ren Trend fUr den engeren Verflechtungsraum.

Lur Verbesserung der Erfragslage der Gesellschaft sieht die Planung der Geselischaft eine
Ausschdpfung des teilweise noch vorhandenen Mieterhdhungspotentials, beginnend ab
2010, vor. Von Januar — April wurden bereits 720 Erhdhungserki@rungen versandt. Die
Mietanpassungen werden trofz der wirtschaftlichen Gesamtlage von den Mietern
angenommen.

Die durchschnitfliche Nettokaltmiete der Geselischaft im Berichiszeitraum liegt bei 4,63 €/m?
WFL und ist damit gegeniber dem Vorjahr leicht gestiegen (Verflechtungsraum: 4,66 €/m32).

2.2 Fluktuation - Kundenbindung

Jede Vertragsbeendigung stellt fUr die Wohnungsunternehmen einen nicht unerheblichen
Kostenfaktor durch zeitweilige Mietaustdlle, Instandsetzungs- und Betriebskosten fUr die
Leerwohnungen sowie Kosten fUr die Neugewinnung von Kunden dar (Fluktuationskosten).
Wanderungsanalysen weisen darauf hin, dass der Gberwiegende Teil der Umzige innerhalb
der Stadt bzw. ins nahe Umland erfolgt.

Bei den Wanderungsursachen dominieren wohnungsbezogene und persdnliche Grinde.

Bis zum 31.12.2009 wurden insgesamt 333 MietvertragskOndigungen bearbeitet. Das waren 32
weniger als im vergangenen Jahr.

Die haufigsten KUndigungsgrinde waren:

Einzug bei Lebenspartnern oder Angehdrigen — 22,5 %
WohnungsgrdBe stimmte nicht mehr mit der FamiliengréBe Gberein — 16,2 %
Auswirkungen des demografischen Wandels/Sterbefdlle — 9.86 %

In 114 Fallen konnte der Wegzug durch neue Angebote im Bestand verhindert werden.
Zu den in 2009 361 neu abgeschlossenen Vertragen ist folgende Aussage zu treffen:

110 UmzUge innerhalb der Gesellschaft
106 Wechsel des bisherigen Vermieters in Hennigsdorf
43 7uzUge aus dem Umiand
54 Zuzige aus anderen Regionen Brandenburgs
27 Zuzbge aus Berlin
21 Zuzige aus anderen Bundesiéndern

VLl
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Die UmzUge innerhalb der Gesellschaft liegen in 2009 bei 30,4 %. Diese waren Uberwiegend
aus wirtschaftlichen und familiGren Verdnderungen notwendig, so dass durch neue
Angebote von preislich gUnstigeren bzw. kleineren Wohnungen ein Wegzug verhindert
werden konnte.

Die Zuzige aus dem Umland, Berlin und anderen Bundesldndemn sind gegenltber dem Vorjahr
gestiegen. Ursachen fUr den Wohnungswechsel waren private bzw. berufliche Grinde.

Das Ziel der Gesellschaft ist, kGnftig mit geeigneten MaBnahmen Fluktuationsrisiken frGhzeitig
zu erkennen, um somit eine langfristige Mieterbindung zu erreichen.

FGr das Jahr 2009 ergibt sich eine Fluktuationsrate, unter Einbeziehung der Umzige innerhalb
der HWB, von 10,77 % (Vorjahr: 11,76 %).

2.3 Leerstand - Erlésschmdalerung

Die Vermietungssituation hat sich gegenlUber dem Vorjahr deutlich verdndert. Durch die
Zunahme von VertragsabschlUssen, insbesondere im ll. Halbjahr 2009, konnte der Leerstand
von 108 Wohnungen am 31.12.2008 auf 72 Wohnungen zum 31.12.2009 verringert werden. FOr
16 Wohnungen lagen bereits weitere Vertragsabschlisse mit Vermietungsbeginn
Januar/Februar 2010 vor.

Die Quote betragt 2,33 %. Mit diesem Ergebnis liegt die Gesellschaft auch weiterhin unter
dem Durchschnitt vergleichbarer Wohnungsunternehmen.

Gute Vermietungsergebnisse wurden im Quartier Nord erreicht. Hier hat sich der Leerstand im
ll. Halbjahr um 58 % abgebaut. Am 31.12.2009 waren dort 27 Wohnungen nicht vermietet.

Mit eine Ursache fir den Vermietungsschub im 1. Halbjahr ist die Beendigung der
Instandsetzung einer Vielzahl von Wohnungen nach Mieterwechsel. Insgesamt waren es 105
Wohnungen, die in 2009 instandgesetzt worden sind, da die Wohnungen nach Auszug z. T. in
einem abgewohnten Zustand hinterlassen werden bzw. der zeitgemdaBe Standard fehlt,

Des Weiteren ist ab September 2009 eine weitere Software im Einsatz, die eine noch zigigere
Bearbeitung aller Wohnungsanfragen mit sofortiger Versendung eines Exposees ermdglicht.

Mit diesem Leerstand sind Mietausfdlle in Hohe von 434,5 Tsd. € verbunden. Die gesamte
Erldsschmdlerungsquote, einschlieBlich Mietminderungen, fir alle Wohnungen betrug am
31.12.2008 4,24 % und ist damit gegenlber dem Vorjahr leicht zurickgegangen.

2.4 Entwicklung der Mietforderungen

Zum 31.12.2009 werden in der Bilanz Forderungen aus Vermietung in Hohe von 161,0 Tsd. €
ausgewiesen, davon nicht ausgeglichene Nachforderungen aus der Betriebskosten-
abrechnung 2007/2008 mit einem Anteil von 65,0 Tsd. €.

Am 31.12.2008 lagen die Mietforderungen bei insgesamt 217,4 Tsd. €, so dass sich durch
Ratenzahlungen, anteilige ForderungsObernahmen durch den LK OHV sowie Kontinuitét in
den monatlichen Zahlungen diese gegenlber dem Vorjahr um 56,4 Tsd. € abgebaut haben.
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Die Entwicklung der Forderungen aus Vermietung im Zeitraum 2005 — 2009 ergibt folgende

Darstellung:

250 —{" 225,8

2005

2006

2007 2008

m Entwicklung
Mietforderungen

Zusammenfassend ist einzuschdtzen, dass die Situation weiterhin stabil ist. Mit Beziehern von
Transferleistungen wurden in 2009 114 Vereinbarungen zur direkten Mietzahlung des Amtes an
die Gesellschaft vereinbart.

2.5 Verwaltung fur Dritte

Das Unternehmen verwaltet zum 31. 12. 2009 folgenden Fremdbestand:

Verwaliungsbetreuung Einheiten
Eigentumswohnungen ohne Anteil HWB 473
Gewerbe 30
Sondereigentumsverwaltung 70
CKI 1
Stadt Hennigsdorf 18
private EigentUmer 9
Garagen/Stellplatze 27
Summe: 628

Die Umsatzerldse aus Betreuung sind gegeniber dem Vorjahr durch vertraglich vereinbarte
Hauswartleistungen fUr das Klubhaus gestiegen.

Erlése 2009 2008 Abweichung
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Fremdverwaltung 20,5 19,6 0.9
WEG-Verwaltung 103,0 101,8 1,2
Baubetreuung 0,0 0,0 0,0
sonstige Betreuung 16,2 0,0 16,2
Gesamt 139,7 121,4 18,3
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3. Laufende Investitionen

3.1 Bautdtigkeit

Im Zusammenhang mit dem demografischen Wandel und der Forderung nach einem
verbesserten  Klimaschutz  liegen die derzeitigen Schwerpunkte im Bereich der
Wohnraumanpassung/des Abbaus von Barrieren sowie energetfischer MaBnahmen am
Gebdudebestand.

Im Mittelpunkt der Investitionstatigkeit des Wirtschaftsjahres 2009 stand die Umsetzung von
folgenden energetischen MaBnahmen im Cohnschen Viertel:

- Herstellung eines Warmeverbundsystems vollstandig an 5 Geb&uden mit 83 WE
- Herstellung eines Warmeverbundsystems im Giebelbereich an 5 Gebduden mit 70 WE
- BalkonnachrUstungen an 60 Wohnungen

Des Weiteren wurde die EinfGhrung von Heizkurvenadaptierungen des Systems ,adapterm”
der Fa. Techem im Cohnschen Viertel fortgesetzt. Bei sehr begrenztem Investitionsaufwand
kénnen mit dieser Technik durchschnittlich ca. 6 - 10 % Heizenergie eingespart werden.

Im Rahmen eines Forschungsprojektes wurde unter Beteiligung von bis zu 50 Mietern v.a.
untersucht, wie sich die Transparenz gegenUber den Mietern im  Bereich
Energiemanagement/Energieverbrauch verbessern 1&sst. Gearbeitet wird hierbei  an
Ldésungen, die es dem Mieter ermbglichen, Informationen Uber das eigene
Energieverbrauchsverhalten mittels eines ,Energiecockpits” via TV-Ger&t abzurufen. Das
Projekt wird 2010 Uber ein Internetportal zum Energiemonitoring fortgesetzt.

3.2 Geplante Instandhaltung

in geplante InstandhaltungsmaBnahmen zu Gunsten des Bestandes hat die Gesellschaft im
Jahr 2009 insgesamt 837.0 Tsd. € investiert, davon 597.4 Tsd. € fUr die Aufarbeitung von
Wohnungen bei Mieterwechsel. Weitere Ausgaben sind fUr die nachfolgenden MaBnahmen
angefallen:

- Renovierung diverser Treppenhduser in den Quartieren

- Uberarbeitung von Fensteranlagen sowie die Verdnderung von Heizkérpern im
Aktivistenviertel

- Dammung der Kellerdecken in 2 Objekten in der FeldstraBe

- Behindertengerechter Umbau bzw. WohnanpassungsmaBnahmen, insbesondere
Bader

- Innend&mmung in einzelnen Wohnungen im Cohnschen Viertel mit Calciumsilikat-
platten zur Erreichung einer hdheren Speicherwdrme der Wandoberfldchen, um
Feuchtigkeitsablagerungen und Schimmelbildungen zu vermeiden

- Inhaltlicher Schwerpunkt waren im Jahr 2009 die Wohnungsaufarbeitungen nach
Mieterwechsel. Je nach Zustand der Wohnungen wurden neben der malermdaBigen
Instandsetzung hdufig auch FuBbodenbelagsarbeiten, Fliesenarbeiten sowie der
Austausch von Innentlren und Sanitérobjekten erforderlich. R&Gumlicher Schwerpunkt
war das Quartier Nord. In einigen Quartieren waren verstdrkte Defizite beim Heizungs-
und LUftungsverhalten der Mieter festzustellen.

Die vorgenannten MaBnahmenschwerpunkie werden zum Teil in 2010 fortgesetzi.
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3.3 Laufende Instandhaltung

Insgesamt waren in 2009 fUr die laufenden Instandhaltungsaufwendungen Ausgaben in Hohe
von 521,5 Tsd. € zu verzeichnen,

Im Rahmen der ungeplanten Reparaturen waren weiterhin die Bereiche Sanitér und saisonal
der Bereich Heizung Arbeitsschwerpunkte. DarGber hinaus mussten fOr Reparaturen an Tor-
und Fensteranlagen diverse Tischlerarbeiten vergeben werden. Bei den Eektroarbeiien
waren wiederum Defekie an AuBeninstallationen, wie den Klingeltableaus, gehduft
festzustellen.

Neben der Vergabe der Auftrige an Fachfirmen wurde ein nicht unerheblicher Anteil von
Kieinauftrdgen an den eigenen Regiebetrieb vergeben. Der Regiebefrieb umfasst derzeit
1 Mitarbeiter fUr Sanitdrarbeiten, 1 Mitarbeiter fUr Elekiroarbeiten und 2 Mitarbeiter fOr
Malerarbeiten. Insgesamt waren es 2.712 Aufirdge, die von den eigenen Mitarbeitern im Jahr
2009 realisiert wurden.

4. FinanzierungsmaBnahmen und Sicherungsgeschdifte

Im Geschdfisjahr 2009 wurden Kredite in H6he von 1.464,2 Tsd. € aufgenommen. Dieses
Volumen teilt sich wie folgt auf:

Investifionstatigkeit 1.276,1 Tsd. €
Aufwendungsdarlehen 38.1Tsd. €
HGS 150,0 Tsd. €

FUr die energetischen MaBnahmen und Balkonnachristungen im Cohnschen Viertel mit
einem Kostenvolumen per 31.12.2009 von insgesamt 1.547,4 Tsd. € hat sich die InvestitionsBank
des Landes Brandenburg sowie die KfW mit einem Anteil von 85 % beteiligt.

Daflr wurden Baudarlehen mit zinsfreiem Anlauf bei der ILB und einem Zinssatz von 4,35 % bei
der KfW aufgenommen.

Die Darlehensaufnahme bei der Tochtergesellschaft erfolgte zur flexibleren Steuerung der
Liguiditét, Dieses Darlehen ist bis zum Dezember 2010 befristet.

Die langfristigen Kreditverbindlichkeiten bestehen Uberwiegend bei der Investitionsbank des
Landes Brandenburg sowie der Deutschen Kreditbank und sind vollstéindig dinglich gesichert.
Die Zinsbindungsfristen liegen zwischen 8 - 15 Jahren, so dass Planungssicherheit besteht. FOr
die Darlehen zur Objektfinanzierung hat die HWB in 2009 durchschniftlich 4,16 % Zinsen
aufgewendet.

Als unbefristete Kreditlinie wurde der Gesellschaft von der Aareal Bank ein Volumen von
500.000,00 € eingerdumt, das nicht durchgdéngig in Anspruch genommen worden ist.

5. Entwicklung im Personal- und Sozialbereich

Im Geschdaftsjahr 2009 sind gegenlUber dem Vorjahr Verdnderungen im Personaibestand
eingetreten.

Der Personalbestand ist von 40 Mitarbeitern im Vorjahr auf 37 zurGckgegangen.

Mit Beschiuss des Aufsichtsrates vom 06.03.2009 wurde die bisherige Prokuristin zum zweiten
GeschdafisfUhrer bestellt.

Die im Zusammenhang mit einem Wohnungswechsel frei gewordene Stelle des Conftrollers
wurde in 2009 nicht neu besetzt.

Die beiden Hauswarte, die in 2008 eine Quaiifikation aufgenommen hatten, haben diese in
2009 erfolgreich beendet, so dass die Vertrge fUr die Veriretungen im September 2009
beendet wurden.
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Detdailliert ergibt sich fUr den Personalbestand der Gesellschaft zum 31.12.2009 folgende
Ubersicht:

31.12.2009 31.12.2008

GeschdaftstUhrer 2 1
Prokuristen ] 2
Kaufm. Angestellte 16 17
Technische Angestellie 4 4
Hauswarte/Hausbesorger/Reinigung 9 12
Regiehandwerker 4 4

36 40
Auszubildende 1 3
Gesamt: 37 43
Aushilfen und geringfigig Beschaftigte 2 4

In ihrem langfristigen Personalentwicklungskonzept plant die Gesellschaft, zwei aus
Altergrinden frei werdende Stellen nicht neu zu besetzen. DarUber hinaus werden zum
30.06.2010 zwei betriebsbedingte Kindigungen im Hauswartbereich umgesetzt.

Damit wird sich der Personalbestand bis Anfang 2011 um weitere 4 Mitarbeiter abbauen. Dies
entspricht der strategischen Planung der Gesellschaft zur Verringerung der Personalkosten.

6. Umwelischuiz

Die Gesellschaft engagiert sich bereits seit Jahren fUr eine dkologische Bewirischaftung ihres
Bestandes und konnte in der Vergangenheit bereits eine Reihe von umweltschitzenden
MaBnahmen umsetzen.

Diese Bestrebungen werden vom Unternehmen konsequent weiter verfolgt. Daher wird in den
ndchsten Jahren die energetische Optimierung des Bestandes auf der Basis der Energiepdsse
gemdB ENEV im Vordergrund des Bestandsmanagements stehen. Im Jahr 2009 wurden im
Cohnschen Viertel Warmedd&mmmaBnahmen an 10 Geb&uden durchgefthrt.

DarUber hinaus wurde an bisher 11 Bestandsgebduden der HWB eine Fahrkurvenadaptierung
fUr die Heizungsanlagen eingefGhrt. Die eingesefzte ,,adapterm”-Technik der Techem AG
bietet die Moglichkeit, ca. 6-10 % Heizenergie einzusparen und damit ebenfalls die CO2-
Emmisionen zu vermindern.

Indirekt dem Umweltschutz dienend sind auch die BemUhungen der HWB, inre Mieter fOr den
Bereich Energieverbrauch/Energieeinsparung durch mehr Transparenz und Information for
diese Thematik zu gewinnen. Dieses Ziel wird u.a. im Forschungsprojekt EXWOST verfolgt.

Weitere kleinere ,,Umweltbeitrage" des Unternehmens leistet der Einkaufsbereich durch eine
konsequente Orientierung auf nachhaltige und energiesparende Technik und
umweltvertrégliche Verbrauchsmaterialien, wie z. B. bei Leuchtmitteln.

In Bezug auf die Freiflaichen der Gebdude ist die HWB darauf bedacht, weitere
Bodenversiegelungen zu vermeiden und die bestehenden Grinfldchen dauerhaft zu
erhalten. Notwendige Ersafzpflanzungen, z. B. im Zusammenhang mit BaumaBnahmen,
werden in enger Abstimmung mit der Stadt Hennigsdorf und unter Beachtung von
Gesichtspunkten des Naturschutzes, wie etwa der Artenvielfalt, realisiert.
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7. Risikomanagement

Seit Jahren setzt die Gesellschaft zur FOhrung des Unfernehmens bewdhrie Instfrumente im
Rahmen eines FrUhwarnsystems zur Abwendung von Risiken ein. Dazu gehdren:

o Langfristige und detaillierte Finanz- und Erfolgspléne, die jahrlich angepasst und
fortgeschrieben werden

* Regelmd&Bige Berichterstatiung an den Gesellschafter und Aufsichtsrat im Rahmen
des festgelegten Berichtswesens
Quartalsweise Abrechnung spezifischer Kennziffern gegeniber dem Gesellschafter
Monatliche detaillierte Auswertung beftriebswirtschaftlicher Ergebnisse
Jahrliche PrUfung der Wirtschaftlichkeit der einzelnen BestGnde unfer Nutzung des
Controlling-Moduls

Somit ist es moglich, Abweichungen zwischen dem Soll-/Istzustand frihzeitig zu erkennen und
notwendige Gegensteuerungen zu veranlassen.

Lur Reduzierung der Kreditverbindlichkeiten und damit zur Entschuldung der Gesellschaft
steht das gesamte Kreditportfolio stGndig auf dem Prifstand, so dass Zinstiefphasen fOr
Umschuldungen bzw. vorzeitige Prolongationen genutzt werden.

Deutliche Entlastungen in den Zinsaufwendungen und die Verbesserung des Ergebnisses
Zinsaufwendungen/Istmieten wurden durch die Umwandiung des Gesellschafterdarlehens in
Eigenkapital erreicht.

Durch die Einnahmen aus den GrundstUcksverk&ufen 2009 wurde Liquiditat generiert, die fOr
die Entschuldung der Gesellschaft eingesetzt wurde und darUber hinaus fUr die Risikovorsorge
~Am Waldrand" vorgesehen ist.

Die Gesellschaft verfGgt zum 31. 12. 2009 Uber Festgeldanlagen in H6he von 950,8 Tsd. €, die
Einlage der Tochtergesellschaft, HGS, Uber 103,0 Tsd. € und eine Finanzanlage kleineren
Umfangs in Hohe von 520,00 €. Des Weiteren bestehen Bausparguthaben Uber 86,7 Tsd. €.

8. Wesentliche wichtige sonstige Vorgange - Ruckstellung fur ,Am Waldrand*

Die Gesellschaft hat den im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben ,,Am Waldrand"
anhdngigen Rechisstreitigkeiten Rechnung zu tfragen und hierfUr erhebliche RUckstellungen
gebildet. Die ausgewiesenen Ruckstellungen folgen einer worst-case-Betrachtung aus den
gegen die Gesellschaft gefGhrten Verfahren, soweit diese zum Zeitpunkt der Bewertung im
Ergebnis noch offen sind.

Hierbei fUhren 10 EigentUmer vor dem LG Neuruppin ein Verfahren auf Durchsetzung des
»groBen Schadenersatzes”. FUr den Verfahrensausgang kommt es maBgeblich darauf an, ob
die von der Gesellschaft im Jahr 2007 durchgefUhrte Nachbesserung am Dach und an der
Fassade erfolgreich und fristgerecht war. Das LG Neuruppin hat zur Untersuchung dieser
Frage in 9 der 10 Verfahren ein Beweisverfahren eingeleitet und beispielhaft an einem Haus
die Untersuchung der MaBnahmen an der Fassade veranlasst. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass sowohl die AusfGhrungsplanung der HWB als auch die tatséchlich
durchgefUhrie Sanierung den geschuldeten Erfolg herbeigefUhrt hat.

Da es aufgrund der aktuellen Verfahrensentwicklung trotzdem noch nicht moglich ist, eine
belastoare  Einschéfzung zur Dauer und zum  Ergebnis  dieser  gerichilichen
Auseinandersetzungen abzugeben, kdnnen die diesbeziglich gebildeten RUckstellungen
noch nicht aufgeldst werden.

FOr weitere 2 Verfahren aus der Zeit vor der Nachbesserung liegen die Ergebnisse mittlerweile
vor. Aufgrund der aktuellen Nachfrage zeigt sich, dass diese Objekie hinsichtlich Vermietung
aber auch im Hinblick auf einen Verkauf trotz der schwebenden Rechftssireitigkeiten weiter
marktfahig sind. Die Gesellschaft beabsichtigt, fUr ein Objekt noch im |. Halbjahr 2010 einen
Mietkaufvertrag abzuschlieBen, der dieses RGcknahmerisiko deutlich vermindert.,
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Weiterhin hatte die Gesellschaft bezUglich einer Klage der WEG auf Zahlung von 533.400,00 €
als Kostenvorschuss eine Teilforderung von 480,0 Tsd. € zivilprozessual anerkannt und in 2009
gezahlt. Dennoch ist auch dieses Verfahren im Lichte des o.g. Gutachtens zum Erfolg der
Nachbesserung sowie dem Gutachten widersprechender Einschdtzungen der WEG im
Ergebnis offen.

Die Gesellschaft hat sich unter Wahrung méglicher RUckgriffanspriche gegentber der
Generalunternehmerin von Beginn an bemUhi, einvernehmiliche L&sungen mit der
WohnungseigentUmergemeinschaft zu suchen. Da sich die Generalauffragnehmerin
derartigen BemuUhungen jedoch konsequent entzog, mussten hierfir die Ergebnisse mehrerer
Selbsténdiger Beweisverfahren abgewartet werden. Die offenen und nicht durch BUrgschaft
0. &. gedeckten Schadenspositionen aus den Ausgleichszahlungen sowie aus der
Nachbesserung wurden zudem per Klage gegenUber der Generalunternehmerin geltend
gemacht. Troftz deren Insolvenz konnten in Folge einer Vereinbarung mit dem
Insolvenzverwalier die Anspriche gegen die noch aktiven Subunternehmer und Baubetreuer
zumindest teilweise erfolgreich weiterverfolgt werden. Die hier noch weiter moglichen
Einnahmen wurden vorsorglich nicht in die Bilanz oder Planung aufgenommen.

Il. Vermogenslage

Im Detail stellt sich der Vermdgensaufbau in 2009 wie folgt dar:

BILANZPOSITIONEN 2009 2008 Verdandg.
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
AKTIVA
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstédnde und Sachanlagen 132.374,6 137.367.4 -4.992.,8
Finanzanlagen 103.5 103.5 0.0
Geldbeschaffungskosten 193,7 225,0 -31.3
Summe 132.671.8 137.695,9 -5.024,1
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ubriges Vorratsvermdgen 255,1 28,1 227.,0
Forderungen und Ubrige Vermbdgensgegensténde 333.,6 3741 -40,5
FIGssige Mittel 1.013,3 461,5 551.8
Bausparguthaben 86,7 711 15,6
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.1 1.8 7.3
Summe 1.697.8 936.6 761,2
BILANZVOLUMEN 134.36%.6 138.632,5 -4.262,9
PASSIVA
Langfristiger Bereich
Eigenkapital . 26.758,0 24.076.1 2.681.,9
RUckstellungen 72.6 214,8 -142,2
Fremdkapital 104.695,0 109.861,3 -5.166,3
Rechnungsabgrenzungsposten 0.5 753.3 -752,8
Summe 131.524,1 134.905.,5 -3.379.4
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Andere RUckstellungen 761.,4 1.319.2 -557.8
Verbindlichkeiten 2.075,7 2.399.8 -324,1
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 6,4 8.0 -1,6
Summe 2.843,5 3.727,0 -883,5
BILANZVOLUMEN 134.369,6 138.632,5 -4.262,9

Durch Grundsticksverkdufe und Tilgungen/Sondertiigungen hat sich das bilanzielle
Ungleichgewicht zwischen Vermdgen und Kapital gegentber dem Vorjahr verbessert. Die
noch vorhandene Differenz in Hohe von 1.145,7 Tsd. € wird nach der vorliegenden Planung
im Geschaftsjahr 2010 ausgeglichen sein.
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Die Entwicklung des Eigenkapitals im 5-Jahresvergleich wird nachfolgend abgebildet:

| Eigenkapital 2009 2008 2007 2006 2005
- nominal 26.758.016 € | 24.076.106 € | 27.337.139 € | 27.301.425 € 27.829.063 €
- Quote 19.91% 17.37% 18,10% 19.05% 18,99%

Durch die Umwandlung des Gesellschafterdarlehens in Eigenkapital ist eine deulliche
Verbesserung der Eigenkapitalbasis der Gesellschaft gegeniber den Vorjahren eingetreten.
Ziel der Gesellschaft ist es, in den ndchsten Jahren durch operative MaBnahmen zur
Senkung der Aufwendungen und zur Verbesserung des Cash-Flows positive
Jahresergebnisse zu  erreichen, so dass davon auszugehen ist, dass sich die
Eigenkapitalsituation weiter verbessern wird.

lll. Finanzilage

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

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2009 2009 2008
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Laufende Geschaftstatigkeit
Periodenergebnis vor auBerordentlichen Posten -693.1 -1.261,0
Abschreibungen auf Gegenstinde des AV 3.264,7 3.266.6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 43,8 42,7
Zu-/Abnahme der langfristigen RUckstellungen -34,2 -121.9
Aufldsung passiver Rechnungsabgrenzungsposten -271.8 -68.3
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/ErirGge 17,3 4858
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegensidnden des AV 51.4 -222,5
Tilgungspotenzial 2.378.1 2.378,1 2.121.4
Verdnderungen
-im Umlaufvermdgen -251,0 -78,5
-kurzfristiger Passiva -843,5 -140,5
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit 1.283,6 1.902,4

Finanzierungstatigkeit

PlanmdBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -2.401.,9 -2.401.,9 -2.328,5
Cashflow nach planmdBigen Tilgungen -23,8

Umwandiung Geselischafterdarlehen/Erhdhung Eigenkapital +3.375.0 0.0
Aufnahme langfristiger Verbindlichkeiten 1.314,2 2.192.9
Abldsung langfristiger Verbindlichkeiten -703.7 0.0
Verminderung langfr. passiver Rechnungsabgrenzungsposten -481.,0 -85.8
Zugang Geldbeschaffungskosten -12,5 -20.0
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.284,9 -2214

Investitionstatigkeit

Investition in langfristige Vermdgensgegenstdnde -2.055,0 -2.283.5
Einnahmen aus dem Abgang langfristiger Vermdgensgegenstéinde 3.623.7 526.3
Cashflow aus Investitionstatigkeit 1.568,7 -1.757,2
Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 5674 -96,2
Stand Finanzmittel zum 31. Dezember 2009 1.100,0 532,46

Die Geselischaft ist im Geschdaftsjahr 2009 ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekommen.
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IV. Erfragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung  zeigt
folgende Ergebnisse:

2009 2008 Abw.

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 14.960,4 14.667,5 2929
aus Betfreuungstatigkeit 139,7 1214 18,3
Bestandsver&inderungen 564.,8 533,1 31,7
Ubrige Ertré&ge 702,4 753.1 -50,7
Gesamtleistung 16.367,3 16.075,1 292,2
Betriebskosten und Grundsteuern 5.567.8 5.032,1 5357
Instandhaltungsaufwendungen 1.358,5 1.310,6 47,9
Personalaufwendungen 1.570.3 1.685,3 -115,0
Abschreibungen 3.264,7 3.266,6 -1.9
Zinsaufwendungen 4.408,1 4.572,3 -164,2
Ubrige Aufwendungen 935,4 1.489,5 -554,1
Summe: 17.104,8 17.356,4 -251,6
Betriebsergebnis -737.5 -1.281,3 543,8
Finanzergebnis 44.4 20,3 24,1
Ergebnis vor Steuern -693,1 -1.261,0 567.9
Stevern 0 0] 0.0
Jahresergebnis -693,1 -1.261,0 567.9

Einfluss auf die Cbrigen Aufwendungen im Vorjahr hatte die Bildung weiterer RUckstellungen
fOr den Waldrand.

V. Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise auf die Gesellschaft

Die Gesellschaft hat in den vergangenen Jahren Kredife in Hohe von mehr als 30.000,0 Tsd. €
bei der InvestitionsBank des Landes Brandenburg und der Deutschen Kreditbank mit
[Gngerfristigen Laufzeiten und Zinsbindungen umgeschuldet. Des Weiteren wurden zur
Sicherung gunstiger Zinsen Forwarddarlehen abgeschlossen.

Mit der InvestitionsBank des Landes wurden bereits in 2009 Verhandlungen for in 2010
anstehende Prolongationen aufgenommen. FUr den Uberwiegenden Teil der Kredite enden
die Zinsbindungen in den Jahren 2013 - 2015, so dass fUr diese kurzfristig keine
Fristverldngerungen anstehen.

Mit der Deutschen Kreditbank wurden in 2009 zur Reduzierung des ZinsGnderungsrisikos
Vorprolongationen im Umfang von 12.000,0 Tsd. € abgeschlossen.

Das Kreditportfolio der Gesellschaft ist bei der Deutschen Kreditbank, der ILB, der
Mittelorandenburgischen Sparkasse sowie der Berliner Volksbank mit unterschiedlichen
Verbindlichkeiten verteilt, so dass sich auch mittelfristig kein ,,clusterrisk” bilden kann.

Die Geldeinlagen der Gesellschaft bei der DKB und der MBS unterliegen dem
Einlagensicherungsfonds, so dass Risiken ausgeschlossen werden kénnen. Eine Gefdhrdung
der finanziellen Entwicklung des Unternehmens ist von daher zurzeit nicht zu befirchten.

Auswirkungen auf die monatlichen Mieteinnahmen im Zusammenhang mit zunehmender
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Arbeitslosigkeit, durch Stellenabbau in einigen Branchen, sind derzeit nicht splrbar. Die
Gesellschaft hat bislang einen monatlich unverdnderten stabilen LiquiditGtszufluss aus
Mieten.

VI. Risiken und Chancen der kinftigen Entwicklung

Im Zusammenhang mit der Zahlung der Verbindlichkeiten aus dem HSG-Verfrag in 2005
sowie aus dem Rechtssireit mit den EigentGmern ,Am Waldrand" sind die finanziellen
Belastungen der Gesellschaft in den vergangenen Jahren betréchilich gestiegen. Mit
diesen Zahlungen waren GeldabflUsse aus eigener Liquiditdt von mehr ails 11.000,0 Tsd. €
verbunden, die die Wirtschaftskraft der Gesellschaft belastet haben. Um diese Situation zu
ver&ndern hat die Gesellschaft in einem langfristigen Unternehmenskonzept eine Reihe von
EinzelmaBnahmen aufgenommen, die kurzfristig umzusetzen sind.

Neben dem Verkauf von nicht betriebsnotwendigem Vermdgen wurde eine zielgerichtete
Profung des Gesamiportfolios im Rahmen einer erweiterten Portfolioanalyse beauftragt, mit
dem Ziel, ggf. durch Bestandsverkauf von nicht strukiurrelevanten Objekten
Tilgungspotential zu generieren, um somit die Kreditbelastung des Unternehmens zu
reduzieren und die Verschuldung abzubauen.

Die Kernkompetenz - die Vermietung von Wohnraum - sowie die Verwaltungsbetreuung
des Unternehmens sind weiterhin auf gualifativ hohem Niveau zu halten und weiter zu
optimieren.

Die Ergebnisse der Hausbewirtschaftung sind durch Prozessoptimierung in den néchsten
Jahren deutlich zu verbessern, hierbei insbesondere die Verklrzung der Leerstandszeiten
nach Mieterwechsel durch ein verbessertes Management.

Dariber hinaus sieht sich die Gesellschaft, als kommunales Wohnungsunternehmen, in der
Pflicht, angesichts der prognostizierten Einkommens- und Rentenentwicklung weiterhin
bezahlbaren Wohnraum fUr die unterschiedlichen Einkommen anzubieten.

Kinftige Schwerpunkte der Gesellschaft liegen in folgenden Bereichen:

e Verbesserung der Energieeffizienz am Gebdudebestand zur Begrenzung der
Mietnebenkosten

o Schaffung barrierearmer/barrierefreier Gebdudezugdinge

* dem demografischen Wandel angepasste Angebote fUr Senioren

o Starkung des mieterschaftlichen Engagements

Die Gesellschaft wird auch kinftig mit ihren unterschiedlichen Wohnungsangeboten und
Mietpreisen die gestiegenen Anforderungen an ein modernes Wohnungsunternehmen
umfassend erflllen. Diese Bedingungen sind gute Voraussetzungen, um auch kUnftig
markifdahig zu bleiben.

Nach vorliegenden Prognosen wird Hennigsdorf im  Zusammenhang mit  dem
demografischen Wandel in den n&dchsten 10 Jahren einen Einwohnerverlust von 12 bis 13 %
haben. Die Haushalte werden sich um 10 % verringem. In absoluten Zahlen ausgedrickt
wird Hennigsdorf bis 2020 1.500 Haushalte verlieren.

Die Gesellschaft muss dabei versuchen, den sich bis 2020 abzeichnenden Leerstand durch
Neumieter von auBBerhalb zu fillen.

Gegenwdartig sind mit Ausnahme der derzeitig nicht vorhersehbaren Entwicklungen ,,Am
Waldrand" keine weiteren Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die
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Vermdgens-, Erfrags- und Finanziage des Unternehmens haben kénnen. Die daflr gebildeten
RUckstellungen werden als ausreichend gesehen. Das eventuelle RGcknahmerisiko wird als
gestaltbar eingeschatzi.

VIl. Voraussichtliche Entwicklung

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens in den kommenden Jahren ist den
Verdnderungen des Wohnungsmarktes angepasst.
Die Konzenfration auf das Kerngeschaft zur Sicherung der Vermietung und der geplanten
Mieterldse wird auch kinftig Prioritét haben.
Wichtige Unternehmensziele in den ndchsten Jahren zur Stabilitatssicherung der Geselischaft
sind:
- Prozessoptimierung in den Kostenbereichen
- Abbau des Verschuldungsgrades durch Verzicht auf neue Darlehensaufnahmen
- Senkung des Kapitaldienstes durch Umschuldungen bei bevorstehenden
Prolongationen
- Einhaltung des geplanten Mietausfalls
Leerstandszeiten bei Mieterwechsel
- Senkung der Personalkosten durch Stellenabbau
altersbedingten Personalabgéingen
- Verhandlungen mit der ILB zu Anpassungen von Zinsstaffeln

von 3,5 % durch Verklrzung der

im  Zusammenhang mit

Nach der Unternehmensplanung wird sich die Erfrags- und Finanzlage in den kommenden
Jahren verbessern und ein langsamer Aufbau des Netto-Cash Flow erwartetf, der fir die
Bildung von weiteren RiGcklagen vorgesehen ist.

Nach dem Wirtschaftsplan ist in den kommenden Jahren von folgender Entwicklung
auszugehen:

[Kennziffern [ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 |
Mietentwicklung 2,30% 2.96% 0,00% 0,00% 1,55%
Erldsschmdlerungsquote 3.45% 3.45% 3.95% 3.95% 3,95%
instandhaltungskosten (€/m?) 6,89 6,68 6,64 6.81 6,84

Die geplante Mietentwicklung in den Jahren 2010/2011 resultiert aus den Vollauswirkungen
der Investitionen zur Energieeffizienz (Cohnsches Viertel) sowie Mietanhebungen zur
Ausschdpfung des vorhandenen Erhdhungspotentials (Mietspiegel, Vergleichsmiete). Ab
2010 verfogt Hennigsdorf wieder Uber einen Mietspiegel. Da die geplanten Ansdtze fUr die
Mietentwicklung aktuell z. T. unter den Mietspiegelquoten liegen, ist die daraus erwarfete

Umsatzentwicklung marktorientiert und nachhaltig.

Henn‘!@sdon‘, 11.05.2010
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Bestitigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Hennigsdorfer Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, Hennigsdorf, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2009 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den ergénzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung
Uiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und Uber den Lagebericht ab-
zugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsméafiger Abschluss-
prifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzuflihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Be-
achtung der Grundséatze ordnungsméRiger Buchflihrung und durch den Lagebericht vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Si-
cherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uiber 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 rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst.die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsétze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdi-
gung der Gesamtdarstellung desJahresabschlusses und des Lageberichtes.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage flr unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergédnzenden Bestimmungen des
Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss,
vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 8. Juni 2010
DOMUS AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellsthaft [
’& =
Zimdars ppa. Wiedemann

Wirtschaftsprufer irtschaftspriferin



