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Das Unternehmen

Sitz der Gesellschaft

Griindung

Eintragung im
Handelsregister

Gesellschaftszweck

Mitgliedschaften

Abschlusspriifer

Neumarktstral3e 1a/1b
58095 Hagen

Tel. (023 31) 31 10-5

Fax (023 31) 31 10-6 99
E-Mail info@hagewe.com
Internet www.hagewe.com

18. Mérz 1919

B 58 Amtsgericht Hagen

Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnungen
und Familienheimen im eigenen Namen sowie
Betreuungsmalnahmen (8 2 Gesellschaftsvertrag)

Zulassung als Betreuungsunternehmen nach § 37
(1) Il. WoBauG geméR Schreiben der Wohnungs-
bauférderungsanstalt NW vom 23. September 1993

DESWOS — Deutsche Entwicklungshilfe
fiir soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V, Kéln

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen
in Hagen

Verein der Freunde und Forderer des
Ausbildungswerks der Wohnungs-
wirtschaft e.V., Bochum

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
Postfach 24 01 14, 40090 Diisseldorf

WIR Wohnen im Revier,
Wirmerstral3e 28, 44803 Bochum

Citygemeinschaft Hagen,
Konkordiastralle 22, 58095 Hagen

DHE REVISION
KérnerstraRe 84, 58085 Hagen



Gesellschafter

G.L.V. Gesellschaft fiir Inmobilien und aktive Vermégensnutzung

der Stadt Hagen mbH
Hagener StraBenbahn AG
Stadt Hagen

Eigenanteil ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft mbH

EUR

9.975.000,00

307.230,00
116.970,00

79.380,00

(vormals: Firma KB Schmiedetechnik GmbH, Hagen)

Eigenanteil ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft mbH

21.420,00

(vormals: Firma Wippermann, Wilh. jr. GmbH, Hagen)

Gezeichnetes Kapital

Aufsichtsrat

10.500.000,00

Werner Kdnig, Vorsitzender (bis 07.01.2026)
Hans-Christian Mechnich, Vorsitzender
Rainer Voigt, stellv. Vorsitzender

Daniel Adam

Peter Arnusch (ab 07.01.2026)

Volker Bald

Andreas Geitz

Dafina Jusaj (ab 07.01.2026)

Kevin Hentschel (bis 07.01.2026)
Henning Keune

Corinna Niemann

Omer Oral (ab 07.01.2026)

Yves-Michel Priinte (ab 07.01.2026)

Pina Ribaudo (bis 07.01.2026)

Stephan TreR (bis 07.01.2026)

Geschéftsfiihrung

Kommunalbeamter a.D.
Schulhausmeister
Rechtsanwalt

IT Consultant

Rentner

Geschaftsfiihrer
selbststdndiger Unternehmer
Studentin

Student

Technischer Beigeordneter der Stadt Hagen
Hausfrau

Geschaftsfiihrer

Fachkraft im Fahrbetrieb

Pflegefachkraft fiir auBerklinische Intensiv-
und Beatmungspflege

Betriebswirt

Alexander Krawczyk

Geschaftsfiihrer

Organe der Gesellschaft




Lagebericht zum Geschéftsjahr 2025

1. Gegenstand des Gegenstand der Hagener Gemeinniitzigen
Unternehmens Wohnungsgesellschaft mbH sind die Errich-
tung und Bewirtschaftung sowie der Erwerb
und die Betreuung von Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen. Kerntétigkeits-
feld ist die Errichtung und Vermietung von
Wohnungen und Hausern in der Stadt Hagen.

2. Geschaftsverlauf Rahmenbedingungen

Die Stadt Hagen bietet ein zufriedenstellendes
Umfeld fiir den Mietwohnungsbau. In Hagen
wird auch langfristig Mietwohnungsbedarf
prognostiziert. Es ist daher davon auszuge-
hen, dass das Leerstandsrisiko iiberschaubar
bleiben wird.

Bestandshewirtschaftung
Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

und der anderen bewirtschafteten Einheiten
in 2025 zeigt die nachfolgende Tabelle:

Entwicklung des Bestandes

Hauser Wohnungen Garagen gew. Einheiten

Bestand 01.01.2025 171 5.061 828 31
Abgang Abriss 10 31
Bestand 31.12.2025 167 5.030 828 k1|

Der gesamte Objektbestand befindet sich in
der Stadt Hagen.

Der Belegungshindung unterliegen am
31.12.2025 464 dffentlich geférderte Wohn-
einheiten.

Die Fluktuationsquote lag bei 4,6 % (Vorjahr:
6,4 %) des Wohnungshestandes.



Die wesentlichen Ursachen fiir die Fluktuation
in der Rangfolge ihrer Haufigkeit waren: Tod
des Mieters, Umsiedlung in ein Alten- oder
Pflegeheim, zu kleine Wohnung, Zusammen-
zug mit Partner/in und zu groBe Wohnung.
Auch in 2025 verursachten die ,personlichen”
und ,privaten” Griinde den grof3ten Teil der
Kiindigungen.

Durchschnittsmieten je gm und Monat (EUR)

Lagebericht zum Geschéftsjahr 2025

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezem-
ber 2025 insgesamt rund 2,9 % (Vorjahr: 3,8 %).
Ein groRer Teil der Leerstédnde beruht auf
Modernisierungen und geplanten Zusam-
menlegungen, die dem veranderten Nach-
frageverhalten Rechnung tragen und der
Zukunftsfahigkeit und nachhaltigen Vermiet-
barkeit der Wohnungen dienen.

2025 2024 2023
EUR EUR EUR

Sollmieten

Betriebskosten einschl. Grundsteuer

Gesamtmiete

Bestandspflege/Neubau

Sanierung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes hatten im Berichtsjahr einen
hohen Stellenwert. Die Aktivierungen in diesem
Geschéftsfeld betragen insgesamt 1.804 T€.

Diese MalRnahmen sollen im Wesentlichen
die zukiinftige Vermietbarkeit des Wohnungs-
bestandes sichern. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Warmeddammmalnahmen
mit Balkonsanierung, Fenster-, Dach und Hei-
zungsaustausch.

Instandhaltungskosten

2021 8.564 24,85
2022 1.974 23,24
2023 8.362 24,38
2024 8.787 25,62
2025 8.257 24,15

5,44 5,15 511
315 2,68 2,68
8,59 1,83 1,19

Die Instandhaltungskosten beinhalten
Fremdaufwendungen Personal- und Sachauf-
wendungen gemindert um diverse Versiche-
rungserstattungen. Neben den periodischen
InstandsetzungsmaBnahmen wurden bei
Neuvermietungen u. a. Wohnungstiiren,
Briefkasten, Oberbdden und Sanitérobjekte
ausgetauscht sowie Badezimmer umgestaltet.
Des Weiteren wurden Spielplétze, Miillcon-
taineranlagen, Terrassen und Pflanzbeete
erneuert. Soweit aus diesen MaBnahmen
Wertverbesserungen resultieren, wurden
moderate Mietanhebungen vorgenommen.
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Wohnungsverwaltung Vermietungen an auslandische Mithiirger

Am 31.12.2025 wurden von der Gesellschaft Am 31.12.2025 waren an auslandische Mitbiir-
insgesamt 5.030 Wohnungen, 828 Garagen ger 756 Wohnungen vermietet. Gemessen am
und 31 gewerbliche Einheiten verwaltet. gesamten Wohnungsbestand wird damit eine

Quote von 15,3 % erreicht.
Struktur

Der Wohnungsbestand ist in seiner Alters-
struktur im Wesentlichen durch die Bauté-
tigkeit der 50er und 60er Jahre gepragt. Zwei
Drittel aller Wohnungen wurden in dieser Zeit
errichtet.

Wohnungen Stand 31.12.2025

%

vor 1930 419 8,3
1930-1947 81 1,6
1948-1959 1.578 314
1960-1969 1.764 35,1
1970-1979 602 12,0
1980-1987 158 3,1
1988-1997 220 44
1998-2008 208 4,1

5.030 100,0

Aufgliederung des Wohnungshestandes

nach Struktur

Anzahl der Rdume Wohnungen % Wohnflache Wohnungen %
1 Raum 25 0,5 40 gm 204 4,
2 Réume 306 6,1 60 gm 1.806 359
3 Rdume 1.812 36,0 80 gm 2.396 47,6
4 Réume 2.339 46,5 100 gm 557 11
5 Rdume 496 9,9 tiber 100 gm 67 1,3
6 Rdume 40 08 5.030 100
7 und mehr Rdume 12 0.2

5.030 100



Mietentwicklung

Die wesentlichen Mietdnderungen im Ge-
schéftsjahr 2025 wurden durchgefiihrt wegen:

Erhéhungen aus Mieterwechsel

Erhohungen wegen Modernisierungen

Aufgliederung des Wohnungshestandes
nach Mieten

Altbauten 2025

Miete EUR/m? WE % WE
3,50 4,50 136 27,2 97
tiber 4,50 364 72,8 434

500  100,0 531

Forderungen aus Vermietung

Zum Bilanzstichtag betrugen die Forderungen
aus Vermietung rund 250 T€ (2024 171 T€, 2023
258 T€, 2022 179 T€). Das ist rund 0,8 % der
Jahressollmiete.

Der Betrag beinhaltet auch die von den
Mietern zu tragenden Kosten fiir Schonheits-
reparaturen bzw. Gerichtskosten. Auf diese
Forderungen wurde eine Wertberichtigung von
rund 91 T€ vorgenommen (Vorjahr 178 T€).

Die ausgewiesenen Forderungen teilen sich
wie folgt auf:

Anzahl | Betrag EUR

Bestehende
Mietverhaltnisse ) UUEDLS

Beendete

Mietverhaltnisse 60 139.454,33

221 250.255,41

2024
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Neubauten 2025
% Miete EUR/m? WE %
18,3 3,50 — 4,50 116 2,6
81,7 4,50 — 5,00 742 16,4
100,0 iiber 5,00 3.672 81,0
4530  100,0

Auszugsgriinde

Bezieht groBere Wohnung b 2,2
Bezieht kleinere Wohnung 19 8,2
Bezieht Eigenheim oder ETW 4 1,7

Wegzug von Hagen 9 38
Auflésung des Haushaltes 45 19,4
Wohnungstausch 19 8,2
Raumungen 15 6,5
Arbeitsplatzwechsel 16 6,9
Wegzug ins Ausland 21 9,1
Zieht zur Familie 23 10,0
Sonstiges 56 24

232 100

WE
94
970
3.466

4.530

2024

%

2,1
214
76,5

100,0
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3. Darstellung der Lage Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der
Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:
3.1. Ertragslage

2025 Vorjahr

TEUR TEUR

Umsatzerldse einschlieBlich

Bestandsveranderungen e e
Andere aktivierte Eigenleistungen 86 156
Gesamtleistung 31.057 30.927
Andere betriebliche Ertrage 1.572 1.480
Betriebsleistung 32.629 32.407
Letorungon and Lostungen. 19545 19470
Personalaufwand 3.801 3.485
Abschreibungen 3.743 4.053
Andere betriebliche Aufwendungen 1.355 1.092
Zinsaufwand fiir Dauerfinanzierung 793 713
Sonstige Steuern 1.276 1.186
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 30.613 30.499
Betriebsergebnis 2.016 1.908
Finanzergebnis 108 273
Neutrales Ergebnis 31 13
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.155 2.194
Ertragsteuern 7 -143
Jahresiiberschuss 2.162 2.051

Zu dem positiven Betriebsergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

2025 Vorjahr
TEUR TEUR

Hausbewirtschaftung 1.789 1.617
Bau- und Modernisierungstatigkeit -118 -38
Sonstiger betrieblicher Bereich 345 329
Betriebsergebnis 2.016 1.908

10
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Die Erhohung im Kerngeschéft der Hausbe-
wirtschaftung resultiert aus gestiegenen
Mieterlosen.

Das Beteiligungs- und Finanzergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 Vorjahr
TEUR TEUR

Ertrége aus
Finanzanlagen des Anlagevermdgens
Bank- und Sparkassenzinsen 122 287

andere Zinsen 3 3

Aufwendungen fiir

Aufzinsung Pensionsriickstellungen 17 17

Ergebnis 108 273

Das neutrale Ergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 Vorjahr
TEUR TEUR
Ertrége aus
der Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 31 14
31 14
Aufwendungen fiir
Verluste aus Abgang von Gegenstédnden 0 1
des Anlagevermdgens
Vermessungskosten im Rahmen 0 0
Althausverkauf u. sonst.
Ergebnis 31 14

"
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3.2. Vermbgenslage In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach
ihren wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

2025 Vorjahr
TEUR TEUR
Vermdgensstruktur
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0 1
Sachanlagen 59.728 51.727
Finanzanlagen 1 1
59.729 51.735
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig 1 1
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorréate 10.339 10.383
Flissige Mittel 9.082 11.524
Ubrige Aktiva 965 819
20.387 22.721
Bilanzsumme — Gesamtvermdgen 80.116 74.462
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 10.399 10.399
Riicklagen 7.845 7.395
Bilanzgewinn 2.239 2.527
20.483 20.321
Fremdkapital und Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Riickstellungen 958 969
Verbindlichkeiten 41.925 36.591
RAP 125 168
43.008 37.728
Kurzfristig
Riickstellungen 551 983
Erhaltene Anzahlungen 12.458 12.436
Ubrige Verbindlickeiten 3.616 2.994
16.625 16.413
Bilanzsumme — Gesamtkapital 80.116 74.462
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem
Vorjahr auf einen Wert von 80.116 T€ erhoht.
Bei den Sachanlagen standen den Investitio-
nen von 11.738 T€ Abschreibungen von 3.743 TE
gegeniiber.

Unter den unfertigen Leistungen werden mit
10.336 T€ gegeniiber den Mietern noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie
mit Dritten noch nicht abgerechnete Kosten
aus Wérmelieferungen ausgewiesen.

Lagebericht zum Geschéftsjahr 2025

Das Eigenkapital erhdhte sich von 20.322 T€
auf 20.485 T€. Die Eigenkapitalquote vermin-
dert sich von 27,3 % auf 25,6 %.

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung erhdhten sich im Vergleich zum Vorjahr
um 5.334 T€. Diese Verdnderung resultiert aus
der Aufnahme von Verbindlichkeiten.

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2025 nach Fristigkeiten 3.3. Finanzlage

zeigt folgende Deckungsverhéltnisse:

2025 Vorjahr
TEUR TEUR

Langfristiger Bereich

Vermdgenswerte
Finanzierungsmittel

Uberdeckung

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Fliissige Mittel)

Sonstige Vermdgenswerte

Verpflichtungen

Stichtagsliquiditat

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2025
enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte,
insbesondere Sachanlagen, sind durch Eigen-
kapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.
Samtliche Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen sind fristgerecht finanziert. Die
Zahlungsfahigkeit war im Jahr 2025 gegeben
und ist auch im Jahr 2026 gesichert.

59.730 51.736
63.491 58.049
3.761 6.313
9.082 11.524
11.304 11.202
20.386 22.726
16.625 16.413
3.761 6.313

13
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2025 Vorjahr
TEUR TEUR

Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des AV
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten
Abnahme langfristiger Riickstellungen
Aufldsung Tilgungsnachlass

Cashflow

Ab-/ Zunahme kurzfristiger Riickstellungen
Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden AV
Ab- / Zunahme sonstige Aktiva

Zunahme sonstige Passiva

Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit

Auszahlung fiir Investitionen in das AV
Einzahlungen auf Finanzanlagen

Cashflow aus laufender Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehn
Planm&Rige Tilgungen

AulRerplanmaRige Riickzahlungen von Darlehn
Erhohung der Kapitalriicklage

Riickzahlungen

Cashflow aus Finanzierungstétigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung
des Finanzmittelbestandes

Finanzmittelbestand am 01. Januar

Finanzmittelbestand am 31. Dezember

2.162
3.745
1

-1
-67
5.830

-432

-102

668
5.965

-11.741

-11.741

7.131
-1.574
-223

-2.000
3.334

-2.442

11.524
9.082

2.051
4.053
1
-137
-67
5.901

484

647

217
1.250

-4.609

-4.608

-1.219

-1.800
-3.019

-377

11.901
11.524
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3.4. Finanzielle
Leistungsindikatoren

Die fiir die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren
stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt dar:

_ = = =

Eigenkapitalquote in % 25,6 21,3 26,8
Eigenkapitalrentabilitdt in % 16,7 15,9 12,5
Gesamtkapitalrentabilitatin % 53 53 5,6
Cashflow in TEUR 5.830 5.901 6.306
Jahresiiberschuss 2.162 2.051 2.219
Durchschnittliche Sollmiete/qm in EUR 5,44 5,15 5,11
Betriebskosten/qm in EUR 3,15 2,68 2,68
Instandhaltungskosten/gm in EUR 24,15 25,62 24,38
Verwaltungskosten/VE in EUR 807 730 665
Fluktuationsquote in % 4,6 6,40 7,20
Leerstandsquote in % 29 3,80 410

Wirtschaftliche Lage

Die Gesellschaftistin den , Konzern Stadt
Hagen” durch die Gesellschaft fiir Immobili-
en und aktive Vermdgensnutzung der Stadt
Hagen mbH (G.I.V.) eingebunden, die 95 % der
Gesellschaftsanteile hélt. Zur Refinanzierung
der Annuitdt aus dem ha.ge.we-Beteiligungs-
erwerb bendétigt die G.l.V. 2 Mio. € Dividende
von der ha.ge.we pro Jahr.

Berichterstattung iiber die dffentliche
Zwecksetzung

Hinsichtlich der Berichterstattung zur Erfiil-
lung der dffentlichen Zwecksetzung geméaly
§ 108 Abs. 3 Nr. 2 GO NRW wird folgendes
festgestellt: Die Gesellschaft ist im Berichts-
jahr 2024 ihren satzungsgemafRen Aufgaben,
wie z. B. der breiten Bevdlkerungsschicht
guten und preiswerten Wohnraum zur Verfii-
gung zu stellen, nachgekommen.

Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im
Sinne des Gesellschaftsvertrages und des
GmbH Gesetzes und der Geschéaftsanweisung
durchgefiihrt.
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4. Risiko- und Chancenbericht

4.1. Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Risikomanagementsystem und Compliance

Die Geschéftsfiihrung hat aufgrund des
Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im
Unternehmensbereich (KonTraG) ein Risiko-
managementsystem eingefiihrt. Es ist darauf
ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfa-
higkeit sicherzustellen und das Eigenkapital
zu stérken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren,
die zu einer Storung der Vollvermietung oder
zu Mietminderungen fiihren kdnnten, ermittelt
und bewertet.

Zum internen Kontrollsystem der Gesellschaft
gehodren auch Regelungen zur Compliance.
Neben den geltenden gesetzlichen Bestim-
mungen sind unternehmensinterne Richtlinien
und Anweisungen Bestandteil des Compli-
ance Management Systems, das regelméfRig
liberpriift und aktualisiert wird.

Risikoanalyse

Wie bereits in den vergangenen Jahren
wirkten sich die Fluktuation und die Verénde-
rung der Bevélkerungsstruktur nicht spiirbar
auf die von der Gesellschaft bewirtschafteten
Quartiere bzw. Stadtgebiete aus. Aufgrund
der stabilen stadtebaulichen und sozialen
Entwicklung dieser Gebiete, der nachhaltig
gesicherten Wetthewerbsposition und der
ebenso wirtschaftlichen wie fairen Miet-
preisgestaltung sind in den nachsten beiden
Jahren keine erhdhten Leerstands- und
Fluktuationszahlen mit korrespondierenden
Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen und
Gewerbeeinheiten erfolgt eine standardi-
sierte Bonitatspriifung potenzieller Mieter.
Dariiber hinaus stellt die Leerstandsreduktion
durch aktives Asset- und Portfolio-Manage-
ment ein strategisches Ziel dar und reduziert
so auf der einen Seite die Leerstandskosten
und realisiert gleichzeitig vorhandene Miet-
potenziale. Durch die aktive Betreuung des
Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestands-
mieterpflege sichert die Gesellschaft lang-
fristige Mietverhaltnisse. Zudem sichert das
Forderungsmanagement die kontinuierlichen
Zahlungseingdnge und kann zeitnah magli-
chen Versdumnisausféllen entgegenwirken.
Das Risiko von Mietausféllen ist in Einzelfl-

len vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es
jedoch als gering zu erachten. Insgesamt
zeichnen sich derzeit keine Vermietungsrisi-
ken ab.

Weiterhin sind weder eine Entwicklung
sozialer Brennpunkte noch eine negative
Verdnderung des sozialen Wohnumfelds zu
beobachten. Da es keine unmittelbare Nach-
barschaft zu Bestédnden gibt, welche von

der Entwicklung stddtebaulicher Misssténde
bedroht sind, ist auch in Zukunft eine stabile,
gefestigte Struktur innerhalb der Quartiere
zu erwarten. Die Gesellschaft wird diese
Prozesse weiterhin verfolgen, um friihzeitig
und angemessen reagieren zu kdnnen. Dar-
iiber hinaus wird weiterhin mithilfe gezielter
ForderungsmalBnahmen die Stabilitat der
sozialen Struktur im Bestand gestarkt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich liberwiegend um langfristige Annuité-
tendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein
Zinsanderungsrisiko besteht im Wesentlichen
im Hinblick auf zukiinftige Refinanzierungen
auslaufender Kredite. Die Gesellschaft nutzt
das derzeitige Marktumfeld, um sich durch
Refinanzierungen von langfristigen Krediten
zu giinstigen Konditionen vor diesem Risiko
abzusichern. Dies geschieht in Form langfris-
tiger Festzinssatzkredite, um Zinsdnderungs-
risiken zu minimieren. Insgesamt halt sich
das Zinsdnderungsrisiko aufgrund steigender
Tilgungsanteile in beschrdnktem Rahmen.
Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Da-
riiber hinaus wird die Zinsentwicklung durch
das Risikomanagementsystem fortlaufend
beobachtet und iiberpriift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstrom-
schwankungen und Liquiditatsrisiken ist die
Gesellschaft aufgrund regelméRiger Mietein-
zahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrége
sind durch die Nutzungs- und Mietvertrdge
gesichert, Preisdnderungsrisiken bestehen
aufgrund des vielfach bestehenden Abstands
zum ortsiiblichen Mietpreisniveau nicht. Das
aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittel-
fristig Mieterhhungsmaglichkeiten.

Angesichts des Mangels an Neubauwoh-
nungen in der Stadt Hagen wird das Risiko
aus freigezogenen bzw. neu zu vermietenden
Wohnungen als gering bewertet.



Der Wohnungsbestand wird seit vielen Jahren
kontinuierlich und in groBem Umfang den sich
dndernden Marktgegebenheiten und -ent-
wicklungen entsprechend nachfragegerecht
angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der
entsprechenden Nachfrage nach senio-
rengerechten Wohnungen — mit und ohne
Serviceleistungen — wird bereits seit vielen
Jahren angemessen in der Geschéftspolitik
beriicksichtigt. Dies betrifft sowohl die Her-
stellung barrierearmer und -freier Wohnun-
gen, als auch den altersgerechten Umbau von

Die Gesellschaft wird weiterhin den Fokus
auf die nachhaltige Entwicklung des Bestan-
des, insbesondere die bauliche Erneuerung
der Objekte durch umfassende Modernisie-
rungs- und InstandhaltungsmaBnahmen, rich-
ten und in groBem Umfang den sich d@ndern-
den Marktgegebenheiten und -entwicklungen
entsprechend anpassen und verbessern. Als
Basis dafiir dienen die durchgefiihrte und
stetig fortgeschriebene Portfolioanalyse und
das daraus resultierende Investitionspro-
gramm der kommenden Jahre. Mit diesen
zielgerichteten Investitionen wird friihzeitig
bedarfsgerechter Wohnraum fiir die Nach-
fragegruppen der Zukunft geschaffen. Somit
baut die Gesellschaft ihre starke Position

im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf
sozialvertrégliche und angemessene Mieten
geachtet wird.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung
bestehender Objekte werden auch Neubau-
mafRnahmen projektiert, inshesondere im
Gebiet EImenhorststrale. Diese orientieren
sich ebenfalls an den gegenwartigen und
zukiinftigen Wohnanspriichen sowie der
Nachfrage. Entsprechende Konzepte wurden
entwickelt und werden in 2026 und spateren
Jahren umgesetzt. So wird voraussichtlich

in den Jahren 2026 bis 2028 ersetzender
Neubau realisiert. Anstelle der bisherigen
{iberwiegend kleinen und nicht zeitgema-
Ben Wohnungen werden mehr und grolRere
Wohnungen entstehen, die nachhaltig bewirt-
schaftet werden konnen.

Lagebericht zum Geschaftsjahr 2025

Bestandswohnungen in unbewohntem und
bewohntem Zustand. Damit kann einerseits
altersbedingte Fluktuation vermindert, an-
dererseits die steigende Nachfrage bedient
werden.

Diese Investitionen sind Bestandteil der Stra-
tegie des Portfolio-Managements. Dazu geho-
ren auch energetische Modernisierungen und
die Herstellung nachfragegerechter Grund-
risse im Altbaubestand. Die durchgefiihrten
und geplanten NeubaumaBBnahmen dienen
denselben Zielen und sichern die nachhaltige
Vermietbarkeit aller Objekte.

Hier —wie auch anderorts — wird besonderes
Augenmerk auf Quartiersentwicklung gelegt.
Die Gesellschaft wird also weiterhin eine
hohe Reinvestitionsquote ausweisen.

An- und Verkdufe von Wohnimmobilien in
nennenswertem Umfang sind hingegen kurz-
und mittelfristig nicht geplant.

Die Geschaftsfiihrung hat fiir das Geschafts-
jahr 2026 einen Wirtschaftsplan aufgestellt,
welcher — bei vorsichtigen betriebswirt-
schaftlichen Ansétzen — einen Jahresiiber-
schuss von ca. 2.624 T€ erwarten lasst.

Hagen, 10.02.2026

ha.ge.we

Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Der Geschaftsfiihrer

Krawczyk

4.2. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

5. Prognosebericht



Bilanz zum 31. Dezember 2025
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Geschéftsjahr | Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Anlagevermdgen
Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und
anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Andere Vorrite
Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstdande

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Bilanzsumme

Treuhandvermdgen (Mietkautionen)

42.570.251,51

4.365.141,05

907.102,45
2.940,00
90.159,40
10.354.472,18
1.439.099,47

10.336.266,43
3.362,94

88.209,88
6.593,22

869.546,48

0,00

59.729.166,06

678,24
59.729.844,30

10.339.629,37

964.349,58

9.081.962,48

244,00
80.116.029,73
1.845.350,99

6.810,00

44.207.557,51

4.597.763,05

907.102,45
3.931,00
105.790,40
1.689.541,33
214.031,05

1.044,47
51.733.571,26

10.379.628,94
3.719,51

79.512,81
10.374,43
729.692,80

11.524.572,45

1.210,00
74.462.282,20
1.750.805,00



Passivseite Geschéftsjahr | Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Nennbetrag eigene Anteile

Gewinnriicklagen
Bauerneuerungsriicklage

Andere Gewinnriicklagen
Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen

Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 1.033,37 EUR

(Vorjahr: 1.059,01 EUR)
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten (Mietkautionen)

10.500.000,00
-100.800,00

3.579.043,17
4.266.591,54

920.769,00

0,00
588.065,00

41.403.290,90

520.606,17

12.457.668,66

1.295.450,15
2.319.949,98

1.033,37

10.399.200,00

1.845.634,71
78.005,25

2.162.163,02
20.485.002,98

1.508.834,00

57.997.999,23

124.193,52
80.116.029,73
1.845.350,99

Bilanz zum 31. Dezember 2025

10.500.000,00
-100.800,00

3.579.043,17
3.816.591,54

477.078,21

2.050.926,64
20.322.839,56

931.741,00

0,00
1.020.315,00

35.746.641,66

843.561,61

12.435.113,52

1.305.358,80
1.687.831,18

1.059,01

167.820,86
14.462.282,20
1.750.805,00
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

20

Geschaftsjahr | Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 30.925.565,86
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 90.027,42
Verminderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen

— fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

Personalaufwand
— Léhne und Gehélter 2.939.271,30

— Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung:

271.556,298 EUR (Vorjahr: 225.990,98 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstiande des
Anlagevermégens und Sachanlagen

861.764,96

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrédge aus Ausleihungen des

i . 8,77
Finanzanlagevermdgens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége
davon aus verbundenen Unternehmen 125.449,70
3.592,55 EUR (Vorjahr: 3.820,60 EUR)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung: 16.952,00 EUR
(Vorjahr: 17.012,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

31.015.593,28

-43.362,51

85.886,94
1.603.384,87

19.646.012,99
13.015.489,59

3.801.036,26

3.743.745,99

1.355.510,99

125.458,47

810.368,25

-7.389,50
3.4317.676,07
1.275.513,05

2.162.163,02

30.287.020,83
91.831,44

391.968,33

156.071,51
1.495.389,88

19.970.072,77
12.452.209,22

2.738.481,20

746.324,01

4.052.813,56

1.094.312,20

12,42

290.549,41

730.430,35

143.046,79
3.237.362,94
1.186.436,30

2.050.926,64



Die “ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige Woh-
nungsgesellschaft mbH" hat ihren Sitz in
Hagen/Westfalen und ist eingetragen in das
Handelsregister beim Amtsgericht Hagen
(HR B Nr. 58).

Die Erstellung des Jahresabschlusses
erfolgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert
um Abschreibungen angesetzt. Steuerlich
zuldssige Abschreibungen gemal? § 254 HGB
in der bis zum 28. Mai 2009 geltenden Fassung
wurden fortgefiihrt. In die Herstellungskosten
fiir die Bauerstellung sind eigene Personal-
und Sachaufwendungen in Héhe von 85 T€
eingerechnet. Fremdkapitalzinsen wurden
nicht aktiviert.

Die planmé&Rigen linearen Abschreibungen
auf Wohnbauten und Garagen wurden auf der
Basis einer Nutzungsdauer von 40 Jahren
(Altbauten — bis 1924), 50 Jahren (Neubauten —
ab 1925), und 25 Jahren (Garagen) vorgenom-
men; Kindergarten werden mit 3 % bzw. 4 %
abgeschrieben.

Die Abschreibungen auf Gegensténde der
Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie auf
technische Anlagen wurden unter Beriicksich-
tigung der jeweiligen betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauern zwischen 4 bis 13 Jahren
bemessen.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskos-
ten, vermindert um Tilgungen, bewertet.

Die Posten des Umlaufvermdgens wurden
unter Beachtung des strengen Niederstwert-
prinzips bewertet.

Im Umlaufvermégen wurden die unfertigen
Leistungen zu den Anschaffungskosten bilan-
ziert. Es erfolgte ein Wertabschlag in Héhe von
655 TE.

Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2025

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der
Verordnung {iber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschlWUV) in der giiltigen Fassung. Fiir
die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Allgemeine Angaben

Fliissige Mittel sind zum Nominalbetrag
bewertet.

Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden
Riickstellungen werden fiir ungewisse Ver-

bindlichkeiten entsprechend § 249 Abs.1 HGB

gebildet und in Héhe des nach verniinftiger

kaufmannischer Beurteilung notwendigen

Erfiillungshetrags angesetzt.

Pensionsriickstellungen sind nach dem
Teilwertverfahren unter Zugrundelegung eines
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen 10 Geschéftsjahren von 2,06 %

p. a. (31.Dezember 2024: 1,9 % p. a.) bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
nach den ,Richttafeln 2018 G* von Klaus
Heubeck bewertet. Die Gehaltsdynamik entfallt
und die Rentendynamik wurde mit 2,0 % p. a.
beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz
der Riickstellungen nach Magabe des ent-
sprechenden durchschnittlichen Marktzinssat-
zes aus den vergangenen zehn Geschiftsjah-
ren und dem Ansatz der Riickstellungen nach
MaBgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschaftsjahren betrégt 10.679,00 €.

Die in den Pensionsriickstellungen enthal-
tene Beihilfeverpflichtung wird mit 2,22 %
Rechnungszinssatz und 2 % Beihilfedynamik
bewertet.

Die bilanzierten Verbindlichkeiten sind mit dem
Erfiillungshetrag passiviert.



Anhang zum Jahresabschluss

31. Dezember 2025

Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

Bilanz

01.01.2025

Entwicklung des Anlagevermdgens

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugénge

Abgénge

Umbuchungen

31.12.2025

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen
Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen

Anlagevermégen gesamt

346.828,92

198.413.860,91

9.202.573,89

907.102,45
124.601,96
748.086,47
1.689.541,33
214.031,05
211.299.798,06

1.044,47

211.647.671,45

4.417,88

1.803.625,71

0,00

0,00

879,01
43.199,39
4.991.891,78
4.898.107,49
11.737.703,38

0,00

11.742.121,26

Entwicklung der Riicklagen

0,00

0,00

0,00

0,00
1.310,55
56.879,64
0,00

0,00
58.190,19

366,23

58.556,42

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
3.673.039,07
-3.673.039,07
0,00

0,00

0,00

351.246,80

200.217.486,62

9.202.573,89

907.102,45
124.170,42
134.406,22
10.354.472,18
1.439.099,47
222.979.311,25

678,24

223.331.236,29

01.01.2025 Ent. a. and. GR Einstellung aus dem 31.12.2024
Bilanzgewinn d. Vorjahres
EUR EUR EUR
Bauerneuerungsriicklage 3.579.043,17 3.579.043,17
Andere Gewinnriicklagen 3.816.591,54 0,00 450.000,00 4.266.591,54
1.395.634,71 0,00 450.000,00 1.845.634,71
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Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2025

Die Position , Unfertige Leistungen” betrifft in voller
Héhe noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte Buchwerte

01.01.2025 Anderungen im 31.12.2025 31.12.025 31.12.2024
Zushg. m. Abgén-
gen/Umbuchungen

EUR

Abschreibungen des

Geschéftsjahres
EUR

340.018,92 11.227,88 0,00 351.246,80 0,00 6.810,00
154.206.303,40 3.440.931,71 0,00 157.647.235,11 42.570.251,51 44.207.557,51
4.604.810,84 232.622,00 0,00 4.837.432,84 4.365.141,05 4.597.763,05
0,00 0,00 0,00 0,00 907.102,45 907.102,45
120.670,96 1.870,01 -1.310,55 121.230,42 2.940,00 3.931,00
642.296,07 57.094,39 -55.143,64 644.246,82 90.159,40 105.790,40
0,00 0,00 0,00 0,00 10.354.472,18 1.689.541,33

0,00 0,00 0,00 0,00 1.439.099,47 214.031,05
159.574.081,27 3.732.518,11 -56.454,19 163.250.145,19 59.729.166,06 51.725.716,79
0,00 0,00 0,00 0,00 678,24 1.044,47
159.914.100,19 3.743.745,99 -56.454,19 163.601.391,99 59.729.844,30 51.733.571,26

In dem Bilanzposten ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

31.12.2025
TEUR

Riickstellungen fiir Jahresabschluss- und Priifungskosten 29,8
Riickstellungen fiir Steuerberatungskosten 9,0
Riickstellungen fiir Personalaufwand (riickstédndiger Urlaub, Pramien u. a.) 200,3
Riickstellungen fiir noch anffallende Rechnungen 309,0
Riickstellungen fiir sonstige 40,0
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Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2025

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

davon Gesichert Art
Restlaufzeit

mehr als 5 Jahr

Restlaufzeit
mehr als 1 Jahr

Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr

Verbindlichkeiten

Stichtag

Insgesamt

EUR

EUR

EUR

EUR

EUR

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamthetrag

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

31.12.2025
31.12.2024

41.403.290,90
(35.746.641,66)

520.606,17
(843.561,61)

12.457.668,66
(12.435.113,52)

1.295.450,15
(1.305.358,80)

2.319.949,98
(1.687.831,18)

1.033,37
(1.059,01)

57.997.999,23
(52.019.565,78)

1.554.834,17
(1.406.965,05)

104.557,54
(322.946,95)

12.457.668,66
(12.435.113,52)

1.295.450,15
(1.305.358,80)

2.319.949,98
(1.687.831,18)

1.033,37
(1.059,01)

17.733.493,87
(17.159.274,51)

39.848.456,73
(34.339.676,61)

416.048,63
(520.614,66)

40.264.505,36
(34.860.291,27)

33.839.058,75
(28.810.532,45)

2.420,56
(82.697,24)

33.841.479,31

41.403.290,90 GPR

520.606,17 GPR

41.923.897,07 GPR

GPR = Grundpfandrecht

Vorhandene Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
(8 42 Abs. 3 GmbHG) sind unter folgenden Posten ausgewiesen:

31.12.2025 31.12.2024
Forderungen aus Vermietung 20.475,38 24.149,10
Erhaltene Anzahlungen 765.632,00 740.063,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 129.405,59 141.923,84
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Latente Steuern

Zwischen Handels- und Steuerbilanzansétzen
bestehen bei den in der Tabelle aufgefiihrten
Bilanzposten Differenzen. In der Tabelle ist
gekennzeichnet, inwieweit es sich um Diffe-
renzen handelt, die zu aktiven oder passiven
Steuern fiihren konnen.

Bilanzposten Aktive Passive
Differenzen | Differenzen

Grundstiicke X
mit Wohnbauten

Grundstiicke
mit Geschéfts-
und anderen
Bauten

Riickstellungen X

Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern er-
folgte nicht, da das bestehende Aktivierungs-
wahlrecht ausgeiibt wurde.

Haftungsverhéltnisse aus Biirgschaften

Die Gesellschaft hatim Januar 2017 zwei
selbstschuldnerische Biirgschaften in Héhe
von insgesamt 14.280 T€ fiir die Sicherung von
Darlehen des verbundenen Unternehmens,
der Gesellschaft fiir Immobilien und aktive
Vermdgensnutzung der Stadt Hagen mbH
(GIV) (Muttergesellschaft), ibernommen. Zum
31.12.2025 valutieren die durch die Biirgschaf-
ten gesicherten Darlehen mit 3.734 T€. Die
Gesellschaft sieht kein Risiko einer mdglichen
Biirgschaftsinanspruchnahme, da auf Grund-
lage des vorliegenden Jahresabschlusses der
GIV nicht damit zu rechnen ist, dass die GIV
ihre Verpflichtungen nicht erfiillen kann.

Abschlusspriiferhonorar
Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschafts-
jahr 2025 berechnete Gesamthonorar belief

sich auf:

Abschlusspriifungsleistungen 23.600,00 €
Sonstige Leistungen 500,00 €

Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2025

Gewinnverwendungsvorschlag Sonstige Angaben

Der Gesellschafterversammlung wird vorge-
schlagen aus dem Jahresiiberschuss 2025
einen Betrag in Hohe von 2.000.000,00 € an
die Gesellschafter auszuschiitten, und den
Restbetrag in Hohe von 162.163,02 € auf neue
Rechnung vorzutragen.

Anzahl Beschiftigte

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 31 1
Technische Mitarbeiter 9 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb,
5 0
Hauswarte etc.
45 1

AuBerdem wurden durchschnittlich 3 Auszu-
bildende beschéftigt.
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Anhang zum Jahresabschluss

31. Dezember 2025

26

Zusatzversorgungskasse

Die Mitarbeiter des Unternehmens sind in
der kommunalen Zusatzversorgungskasse
Westfalen-Lippe versichert. Der Versiche-
rungsschutz besteht in einer zusétzlichen
Altersversorgung. Die umlagepflichtigen Ge-
hélter beliefen sich auf 2.783 T€. Der Umlage-
satz betrégt 4,50 % zuziiglich 3,25 % Sanie-
rungsbeitrag. Fiir den Fehlbetrag aus dieser
mittelbaren Altersversorgungsverpflichtung
wurde in Ausiibung des Wahlrechtes nach
Art.28 Abs. 1 S. 2 EGHGB keine Riickstellung
gebildet.

Konzernabschluss

Die Gesellschaft ist ein verbundenes Unter-
nehmen der Gesellschaft fiir Inmobilien und
aktive Vermdgensnutzung der Stadt Hagen
mbH (GIV mbH), Hagen. Sie wird zudem in den
Konzernabschluss der GIV mbH eingebunden,
der im Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

Werner Kdnig 975,00
Hans-Christian Mechnich 650,00
Daniel Adam 650,00
Peter Arnusch 0,00
Volker Bald 520,00
Andreas Geitz 650,00
Kevin Hentschel 650,00
Dafina Jusaj 0,00
Henning Keune 520,00
Corinna Niemann 390,00
Omer Oral 0,00
Yves-Michel Priinte 0,00
Pina Ribaudo 650,00
Stephan TreR 260,00
Rainer Voigt 650,00
Gesamtheziige 6.565,00

Geschéftsfiihrerbeziige EUR
Gehalt Alexander Krawczyk 139.999,92

AG-Anteil Sozialversicherung
Alexander Krawczyk

KVW - Umlage und
Sanierungsgeld 2024

17.820,84

10.850,04

Uberlassung eines Dienst-
wagens (steuerlicher 9.137,08
geldwerter Vorteil)

friiherer Mitglieder
des Geschaftsorgans 81.976,00
und ihrer Hinterbliebenen



Pensionsverpflichtungen fiir friithere Mitglieder des
Geschéftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen:

Riickstellung
gebildet

fiir laufende Pensionen

Geschaftsfiihrer

Alexander Krawczyk, M.A.

Mitglieder des Aufsichtsrates

Werner Kdnig, Vorsitzender
Hans-Christian Mechnich, Vorsitzender
Rainer Voigt, stellv. Vorsitzender
Daniel Adam

Peter Arnusch

Volker Bald

Andreas Geitz

Kevin Hentschel

Dafina Jusaj
Henning Keune

Corinna Niemann
Omer Oral

Yves-Michel Priinte
Pina Ribaudo

Stephan Trel

Hagen, 10.02.2026

ha.ge.we

Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Der Geschaftsfiihrer

Krawczyk

EUR
920.769,00

(bis 07.01.2026)

(ab 07.01.2026)

(bis 07.01.2026)
(ab 07.01.2026)

(ab 07.01.2026)
(ab 07.01.2026)

(bis 07.01.2026)

(bis 07.01.2026)

Riickstellung
nicht gebildet

Anhang zum Jahresabschluss

Insgesamt

EUR EUR
0,00 920.769,00

Kommunalbeamter a. D.
Schulhausmeister
Rechtsanwalt

IT Consultant

Rentner

Geschaéftsfiihrer
selbststédndiger Unternehmer
Student

Studentin

Technischer Beigeordneter
der Stadt Hagen

Hausfrau
Geschaftsfiihrer
Fachkraft im Fahrbetrieb

Pflegefachkraft fiir auBerklinische

Intensiv- und Beatmungspflege

Betriebswirt

31. Dezember 2025

2]




Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

An die ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ha.ge.we
Hagener Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft mbH — bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2025 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025
sowie dem Anhang, einschlieRlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der ha.ge.we Hagener
Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis
zum 31. Dezember 2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung
ein den tatséchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2025 sowie ihrer Ertragslage
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025
bis zum 31. Dezember 2025 und

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

GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durch-
gefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlusspriifers fiir

die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestédtigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrates fiir den Jahresabschluss
und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich
fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses,
der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften

in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir

die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h.
Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.



Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
sind die gesetzlichen Vertreter dafiir ver-
antwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfithrung der Unternehmen-
statigkeit, sofern einschlégig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AulRerdem sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die Aufstellung des Lage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise
fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die
Uberwachung des Rechnungslegungs-
prozesses der Gesellschaft zur Aufstellung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicher-
heit dariiber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit

Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

dem Jahresabschluss sowie mit den bei

der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht bein-
haltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal}
an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verniinfti-
gerweise erwartet werden konnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wiéhrend der Priifung iben wir pflicht-
geméales Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und fiihren Priifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, ist hoher als das Risiko, dass eine
aus Irrtlimern resultierende wesentliche
falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusam-
menwirken, Félschungen, beabsichtigte
Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Darstel-
lungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.




Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers

e erlangen wir ein Versténdnis von den fiir
die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollen und den fiir
die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter
den Umsténden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit der internen Kontrollen der
Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und
MaRnahmen abzugeben.

e bbeurteilen wir die Angemessenheit der
von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammen-
héngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestdtigungsvermerk auf die dazuge-
hérigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestétigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

e beurteilen wir Darstellung, Aufbau und
Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt
einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so

darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

e beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage der Gesell-
schaft.

e fiihren wir Priifungshandlungen zu den von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsa-
men Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigensténdiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung
Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschlieRlich etwaiger bedeutsamer Méngel
in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.

Hagen, 25. Méarz 2026

DHE REVISION PartmbB
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Reiner Deussen
Wirtschaftspriifer



Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschéftsjahr 2025 hat der Aufsichts-
rat auf der Grundlage von ausfiihrlichen

5 Beratungen und Informationen die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden
Kontroll- und Beratungsaufgaben mit groRer
Sorgfalt wahrgenommen. Der Aufsichtsrat
hat den Geschéftsfiihrer bei der Leitung des
Unternehmens regelmaRig beraten sowie sei-
ne Geschéftsfiihrung kontinuierlich begleitet
und iiberwacht. In alle fiir das Unternehmen
bedeutsamen Entscheidungen war der Auf-
sichtsrat friihzeitig und intensiv eingebunden.
Der Geschéftsfiihrer unterrichtete den Auf-
sichtsrat regelméaRig, zeitnah und umfassend
in schriftlicher und miindlicher Form {iber alle
fiir das Unternehmen wesentlichen Aspekte.

Im Geschaftsjahr 2025 haben 5 Aufsichtsrats-
sitzungen stattgefunden. Sémtliche fiir das
Unternehmen bedeutende Geschéftsvorgédnge
wurden auf Basis der Berichte des Geschéfts-
fiihrers im Aufsichtsrat ausfiihrlich erdrtert
und beraten. Zur Diskussion und Entscheidung
standen in den einzelnen Sitzungen zahlreiche
Sachthemen sowie zustimmungspflichtige
Geschéftsvorfélle. Im Wesentlichen waren
dies Bau- und ModernisierungsmaBnahmen,
die Vermietungssituation unter besonderer
Beriicksichtigung der Leerstandsentwicklung
und die Strukturen der Wirtschaftsplanung.

Die DHE Revision, Hagen, hat den Jahres-
abschluss 2025 nach MaRgabe der 88 316 ff.
HGB und § 53 Abs. 1 Nr. 1 HGrG gepriift.

Die Priifung fand im Februar/Mérz 2026 statt.
Der ha.ge.we ist der uneingeschrankte Bestéa-
tigungsvermerk erteilt worden.

Der Priifungsbericht und die Abschlussunter-
lagen wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern
rechtzeitig vor der Bilanzsitzung am 27.05.2026
ausgehandigt und in der Sitzung des Auf-
sichtsrates —in Gegenwart des Wirtschafts-
priifers — ausfiihrlich besprochen. Der Wirt-
schaftspriifer hat dabei iiber die wesentlichen
Ergebnisse der Abschlusspriifung berichtet
und fiir Fragen zur Verfiigung gestanden.
Nach eigener Priifung und Diskussion des

Bericht des Aufsichtsrates der ha.ge.we
fiir das Geschaftsjahr 2025

Jahresabschlusses, des Lageberichts und des
Vorschlags fiir die Verwendung des Bilanzge-
winns erhebt der Aufsichtsrat keine Einwen-
dungen und schliel8t sich dem Ergebnis der
Abschlusspriifung des Wirtschaftspriifers an.
Der Aufsichtsrat stimmt damit dem Jahres-
abschluss nebst Lagebericht zu.

Der Gesellschafterversammlung wird vom
Aufsichtsrat in Ubereinstimmung mit der
Geschéftsfiihrung empfohlen:

a) den Jahresabschluss festzustellen

b) den Bericht des Geschéftsfiihrers und
den Bericht des Aufsichtsrates zu geneh-
migen und der Geschéftsfiihrung und dem
Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen.

c) aus dem Jahresiiberschuss 2025
2.000.000,00 € an die Gesellschafter auszu-
schiitten und den Restbetrag in Héhe von
162.163,02 € auf neue Rechnung vorzutra-
gen.

d) die DHE Revision, gem. § 52 (1) GmbHG
i.V.m. 8 111 AktG und § 318 (1) HGB unter
Bezug auf § 11 Ziffer (7) 2. des Gesell-
schaftsvertrages als Abschlusspriifer fiir
das Geschaftsjahr 2026 zu bestellen und
dem Abschlusspriifer gleichzeitig den
erweiterten Priifungsauftrag nach § 53
Haushaltsgrundsétzegesetz zu erteilen
sowie den Vorsitzenden des Aufsichtsrates
zu erméchtigen, das Auftragsschreiben an
die DHE Revision zu richten.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsfiihrung,
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie
der Arbeitnehmervertretung Dank und Aner-
kennung fiir ihr persdnliches Engagement und
die geleistete Arbeit aus.

Hagen, 27.05.2026
Fiir den Aufsichtsrat

Christian Mechnich
(Vorsitzender)




ha.ge.we

Die Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft.
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