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Das Unternehmen

Sitz der Gesellschaft

Griindung

Eintragung im
Handelsregister

Gesellschaftszweck

Mitgliedschaften

Abschlusspriifer

NeumarktstraBe 1a/1h
58095 Hagen

Tel. (023 31) 31 10-5

Fax (0 23 31) 31 10-6 99
E-Mail info@hagewe.com
Internet www.hagewe.com

18. Méarz 1919

B 58 Amtsgericht Hagen

Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnungen
und Familienheimen im eigenen Namen sowie
BetreuungsmaBBnahmen (§ 2 Gesellschaftsvertrag)

Zulassung als Betreuungsunternehmen nach § 37
(1) Il. WoBauG gemaR 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,
Wirmerstra3e 28, 44803 Bochum

Citygemeinschaft Hagen,
KonkordiastraBe 22, 58095 Hagen

VdW Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstralle 29, 40211 Diisseldorf



Gesellschafter EUR

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

der Stadt Hagen mbH 9.975.000,00
Hagener StraBenbahn AG 307.230,00
Stadt Hagen 116.970,00
Eigenanteil ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft mbH

(vormals: Firma KB Schmiedetechnik GmbH, Hagen) 79.380,00
Eigenanteil ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige

Wohnungsgesellschaft mbH

(vormals: Firma Wippermann, Wilh. jr. GmbH, Hagen) 21.420,00
Gezeichnetes Kapital 10.500.000,00

Aufsichtsrat

Mark Krippner, Vorsitzender Anlagenmechaniker

Rainer Voigt, stellv. Vorsitzender Rechtsanwalt

Muamer Andelija Projektmanager

Peter Arnusch Produktionsleiter

Volker Bald Geschaftsfiihrer

Stefan Ciupka Sparkassenfachwirt

Thomas Grothe Technischer Beigeordneter der Stadt Hagen
Ingo Hentschel Biirokaufmann

Jiirgen Klippert Unternehmensberater

Karin Nighur-Martini Rechtsanwiltin

Stephan TreR Betriebswirt

Geschéftsfiihrung

Dr. Marco Boksteen Geschaftsfiihrer

Organe der Gesellschaft




Lagebericht zum Geschaftsjahr 2018

A. Gesamtwirtschaftliche
Lage und Branchen-
entwicklung

Die Lage der Weltwirtschaft'

Durch die globale Wirtschaftsentwicklung im
Jahr 2018 ist die Prognoseunsicherheit zur
Weltkonjunktur grol3. Nach einer zunédchst
expandierenden globalen Produktion haben
sich die Aussichten in der zweiten Jahres-
hélfte getriibt.

Die Lage in der Européischen Union?

Im Euroraum schwachte sich die Konjunktur
nach einer zundchst kraftigen Expansion im
ersten Halbjahr ab. Urséchlich war dafiir

ein Nachlassen der Export-Dynamik, die im
Vorjahr noch starke Zuwéchse zu verzeich-
nen hatte. Der sogenannte Abgas-Skandal

in der Automobilindustrie und die folgenden
Probleme in der Produktionsumstellung wirkte
sich im dritten Quartal auch auf die Gesamt-
wirtschaft aus. Das BIP entwickelte sich in
der ersten Jahreshélfte 2018 jedoch unter-
durchschnittlich positiv. Der Zuwachs des BIP
sollin 2019 1,8 Prozent und in 2020 1,6 Prozent
betragen. Die Expansion wird tendenziell
mehr von der Entwicklung des Binnenmarktes
getragen.

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland?

Der Aufschwung der deutschen Wirtschaft
gehtin sein sechstes Jahr und wird vor allem
durch die Binnenwirtschaft getragen, welche
durch einen starken Beschéftigungsaufbau
und niedrige Zinsen angeregt wird.

Weitere branchenspezifische Angaben

¢ Die Angebots- und Nachfragesituation
(Mietwohnungen) in der Region Hagen, in
der unsere Gesellschaft iiberwiegend tatig
ist, war im abgelaufenen Geschéftsjahr
durch einen Angebotsiiberhang gekenn-
zeichnet.

¢ Die Entwicklung der Mietpreise im Regi-
onalmarkt Hagen fiel moderat aus. Hinzu
kamen jedoch wieder Steigerungen der
Betriebskosten, inshesondere der Ener-
gieversorgung, die das Wohnen in unserer
Region weiter verteuerten.

1 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
2 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018
3 Projektgruppe Gemeinschaftsdiagnose: Aufschwung verliert an Fahrt — Weltwirtschaftliches Klima wird rauer — Herbst 2018



Das Geschaftsjahr verlief im GrofRen und
Ganzen wie mit Wirtschaftsplan 2018 prog-
nostiziert. Nach Steuern errechnet sich ein
Jahresiiberschuss in Héhe von 2.012 TEUR
(Vorjahr 2.058 TEUR).

Die finanziellen Verhéltnisse der Gesellschaft
sind geordnet. Die Liquiditdt war ausreichend.
Die Zahlungsbereitschaft war und ist jederzeit
gesichert. Es stehen Beleihungsreserven in
ausreichender Hohe zur Verfiigung.

Die ha.ge.we hat im abgelaufenen Geschifts-
jahr 395 Mieterwechsel (Vorjahr 442) abwi-
ckeln miissen. Dies entspricht einer Fluktua-
tionsrate von 7,8 % (Vorjahr 8,7 %).

Die Leerstandsstatistik weist zum 31.12.2018
insgesamt 180 Leersténde auf, davon

60 instandhaltungsbedingt (Vorjahr: 202
davon 66 instandhaltungsbedingt).

Am Ende des Geschéftsjahres vermietete

die ha.ge.we 5.092 Mietwohnungen in

783 Hausern. Weiterhin wurden 32 gewerb-
liche Einheiten und 829 Garagen/Stellplatze
bewirtschaftet. Die ha.ge.we hatinsgesamt
345.002 m2 Wohn- und Nutzflache am Hagener
Wohnungsmarkt bereitgestellt.

Bestandspflege/Neubau

Sanierung und Modernisierung des Woh-
nungsbestandes hatten im Berichtsjahr
einen hohen Stellenwert. Die Aktivierungen
in diesem Geschaftsfeld betragen insgesamt
1.012 TEUR.

Diese MalRnahmen sollen im Wesentlichen
die zukiinftige Vermietbarkeit des Wohnungs-
bestandes sichern. Dabei handelt es sich im
Wesentlichen um Grundrissénderungen.

Lagebericht zum Geschaftsjahr 2018

B. Geschaftsverlauf /
wichtige Aktivitaten

Die Mietpreisentwicklung ist moderat und
entspricht den Marktverhéltnissen. Die
Durchschnittsmieten fiir frei finanzierten
Wohnraum richten sich nach dem Mietspie-
gel. Mdgliche Erhéhungspotenziale wurden
bei Neuvermietung gepriift und gegebenen-
falls ausgeschdpft.

Instandhaltungskosten

- TEUR EUR/m?

C. Portfoliomanagement
Hausbewirtschaftung

2014 6.691 19,49
2015 6.627 19,30
2016 8.066 23,44
2017 1.736 22,49
2018 1.625 22,10

Die Instandhaltungskosten beinhalten neben
den Fremdaufwendungen Personal- und
Sachaufwendungen gemindert um diverse
Versicherungserstattungen. Neben den perio-
dischen InstandsetzungsmaBnahmen wurden
bei Neuvermietungen u. a. Wohnungstiiren,
Briefkdsten, Oberbdden und Sanitdrobjekte
ausgetauscht sowie Badezimmer umgestaltet.
Des Weiteren wurden Spielplétze, Miillcon-
taineranlagen, Terrassen und Pflanzbeete
erneuert. Soweit aus diesen MaBnahmen
Wertverbesserungen resultieren, wurden
moderate Mietanhebungen vorgenommen.




Lagebericht zum Geschiftsjahr 2018

D. Wirtschaftliche Lage Die Gesellschaftistin den , Konzern Stadt
Hagen” durch die Gesellschaft fiir Inmobili-
en und aktive Vermdgensnutzung der Stadt
Hagen mbH (G.I.V.) eingebunden, die 95 % der
Gesellschaftsanteile halt. Zur Refinanzierung
der Annuitédt aus dem ha.ge.we-Beteiligungs-
erwerb bendtigt die G.1.V. von der ha.ge.we
Dividenden- bzw. Liquiditdtszuwendungen im
Jahr 2020.

1. Vermogenslage

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
TEUR
AKTIVA
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 13 0,0 18 0,0 -5
Sachanlagen 64.757 60,5 66.533 63,4 -1.776
Finanzanlagen 4 0,0 6 0,0 -2
64.774 60,5 66.557 63,4 -1.783

Umlaufvermdgen und
Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig 7 0,0 8 0,0 -1

Kurzfristig

Unfertige Leistungen/Andere Vorrate 1.702 12 7.533 12 169

Fliissige Mittel 34.187 31,9 30.421 29,0 3.766

Ubrige Aktiva 438 04 399 0,4 39
42.334 39,5 38.361 36,6 3.973

Gesamtvermégen/Bilanzsumme 107.108  100,0 104.918 100,0 2.190



31.12.2018

TEUR

%

31.12.2017

TEUR

%
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Verdnderung

TEUR

PASSIVA
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Riicklagen

Bilanzgewinn

Fremdkapital
Langfristig
Riickstellungen
Verbindlichkeiten
RAP

Kurzfristig
Riickstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten

Gesamtkapital/Bilanzsumme 1

2. Finanzlage

10.399
52.176

2.201
64.776

1.090
29.621
534

31.245

189
8.930
1.968

11.087

07.108

9,7
48,7
2,1
60,5

1,0
21,1
05
29,2

0,2
83
1.8
10,3

100,0

10.399
50.176

2.189
62.764

991
29.680
601

31.272

155
8.832
1.895

10.882

99
47,8
2,1
59,8

09
28,3
0,6
29,8

0,1
8.4
1.9
10,4

104.918 100,0

2.000
12
2.012

99
-59
- 67
=2

34
98
73

205

2.190

31.12.2018 31.12.2017 Verdnderung
TEUR TEUR TEUR

Langfristiger Bereich
Vermégenswerte

Finanzierungsmittel

Uberdeckung

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand (Fliissige Mittel)

Sonstige Vermdgenswerte

Verpflichtungen

Stichtagsliquiditat (Netto-Geldvermdgen)

64.781
96.021

31.240

34.187
8.140

42.327
11.087

31.240

66.565
94.036

27.41

30.421
7.932

38.353
10.882

27.41

- 1.784
1.985

3.769

3.766
208

3.974
205

3.769
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Die langfristig angelegten Vermdgenswerte

sind in vollem Umfang durch langfristig zur
Verfligung stehende Finanzierungsmittel

(Eigenkapital, langfristige Riickstellungen und

Verbindlichkeiten) gedeckt.

3. Ertragslage

Das wirtschaftliche Ergebnis des Geschifts-

jahres 2018 zeigt ein positives Ergebnis von

2.012 TEUR.

Umsatzerldse einschlieBlich
Bestandsverdnderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Gesamtleistung

Andere betriebliche Ertrdge
Betriebsleistung

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Andere betriebliche Aufwendungen
Zinsaufwand fiir Dauerfinanzierung
Sonstige Steuern

Aufwendungen fiir die
Betriebsleistung

Betriebsergebnis

Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis
Ergebnis vor Ertragsteuern

Ertragsteuern

Jahresiiberschuss

2018
TEUR

26.792
18

26.870
957
21.827

15.926
2.702
4.3682

880
586
1.178

25.654
2.173

101
-224
2.050

- 38

2.012

2017
% TEUR
96,3 26.163
03 52
96,6 26.215
34 945
100,0 27.160
57,2 15.879
9,7 2519
15,7 4.249
3.2 766
2,1 565
4,2 1.178
92,1 25.156
19 2.004
19
-25
2.058
0
2.058

Verdnderung
% TEUR
96,3 629
0,2 26
96,5 655
35 12
100,0 667
58,5 47
93 183
15,6 133
2,8 114
2,1 21
43 0
92.6 498
14 169
22
-199
-8
-38
- 46
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Zu dem Betriebsergebnis von TEUR 2.173
haben unter Einbeziehung der Betriebs-
abrechnung folgende Leistungsbereiche
beigetragen.

Verdnderung
TEUR
Hausbewirtschaftung 2.408 2.104 304
Bau- und Modernisierungstatigkeit -125 - 158 - 33
Sonstiger betrieblicher Bereich -110 58 - 168
2173 2.004 -169
Cashflow

Im Rahmen der Selbstfinanzierungskraft der
Gesellschaft konnte im Geschaftsjahr 2018 ein
Cashflow in Hohe von TEUR 6.711 erwirtschaf-

tet werden.

2018 2017

TEUR TEUR

Jahresiiberschuss 2.012 2.058
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 4.666 4.249
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 1 1
Auflésung passiver Rechnungsabgrenzungsposten - 67 - 67
Verdnderung langfristiger Riickstellungen 99 -28
= Cashflow 6.711 6.213

"
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E. Risikomanagement

Um Risiken der Geschaftstatigkeit friihzeitig
zu erkennen, zu bewerten und zu minimieren
hat das Unternehmen ein Risikomanagement-
system eingerichtet. Anhand dieses Systems
werden die Geschaftsfelder Wohnungsver-
mietung, Modernisierung, Instandhaltung,
Neubau, Finanzplanung und Organisation
tiberwacht.

Das bei der ha.ge.we eingerichtete Risikoma-
nagement ist darauf ausgerichtet, dauerhaft
die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das
Eigenkapital zu stérken. In diesem Zusam-
menhang werden inshesondere alle Indika-
toren regelmaRig beobachtet, die zu einer
Verschlechterung der Ertragslage fiihren
konnten.

Besondere Finanzinstrumente und insheson-
dere Sicherungsgeschafte sind nicht zu ver-
zeichnen. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich iiberwiegend um Annuitéten-
darlehen mit Laufzeiten zwischen 2 und 12
Jahren. Auf Grund steigender Tilgungsanteile
halten sich Zinsénderungsrisiken in be-
schranktem Rahmen.

Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres
Finanzmanagements kontinuierlich beobach-
tet. Zinserhhungen werden zeitnah bei der
Mietpreisbildung beriicksichtigt.

Erfolgskontrollen werden kontinuierlich
durchgefiihrt. Sie basieren auf monatlicher
Berichterstattung iiber Kiindigungen, Fluktua-
tion, Leerstdnde sowie periodischen Nach-
weisen der Erlésschmélerungen. Dariiber
hinaus findet ein regelméRiger Abgleich des
Geschéftsverlaufs mit dem Wirtschaftsplan
statt. Uber Mietriickstdnde findet eine monat-
liche Berichterstattung statt. Das Mahn- und
Klagewesen erfolgt zeitnah. Kiindigungen
werden bei Vorliegen entsprechender Sach-
verhalte ebenfalls zeitnah ausgesprochen.

Die Instandhaltungsausgaben werden in
regelméligen Zeitabstdnden durch Abgleich
mit den Vorgaben der Wirtschaftsplane
(Budgetierung) kontrolliert und den in den
Mieten kalkulierten Pauschalen zunehmend
angepasst.

Die Organisationsstruktur wird kontinuier-
lich im Rahmen des Personalmanagements
auf ihre Effizienz untersucht. Durch gezielte
branchenspezifische Aus- und Weiterbildung
besitzt die Gesellschaft fachlich kompetente
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit entspre-
chender Sozialkompetenz.

Risiken im operativen Bereich (wie z. B. Fehler
oder Ausfélle im EDV-System, fehlerhafte
Bearbeitung oder personelles Fehlverhalten)
werden durch schriftliche Dienstanweisungen
und Arbeitsablaufbeschreibungen fiir die
einzelnen Sachgebiete, durch Kompetenzre-
gelungen sowie durch Einzelanweisungen der
Geschéftsleitung eingeschrankt. Diese Me-
chanismen sind einer stdndigen Kontrolle und
Weiterentwicklung unterzogen. Ein Orga-Plan
definiert die Zustédndigkeiten der einzelnen
Organisationsebenen.

Die tagliche Kontrolle der Bank- und Kassen-
besténde und ein kontinuierlicher Abgleich
mit der Jahres-Finanzplanung sowie tagesge-
nauer Buchhaltung sind wesentliche Garan-
tien zur Sicherstellung der Zahlungsbereit-
schaft unserer Gesellschaft.

Fiir die Steuerung und Uberwachung von
rechtlichen Risiken werden externe Fach-
anwailte und die Rechtsheratung unseres
Interessenverbandes in Anspruch genommen.



Hinsichtlich der Berichterstattung zur Erfiil-
lung der dffentlichen Zwecksetzung gemal

§ 108 Abs. 2 Nr. 2 GO NRW wird folgendes
festgestellt: Die Gesellschaft ist im Berichts-
jahr 2018 ihren satzungsgeméaRen Aufgaben,
wie z. B. der breiten Bevolkerungsschicht gu-
ten und preiswerten Wohnraum zur Verfiigung
zu stellen, nachgekommen.

Wegen der moderaten Mietpreisgestaltung
auch im frei finanzierten Wohnungsbestand
und der giinstigen Auswirkung der bisherigen
Modernisierungs- und Sanierungsanstren-
gungen wird eine insgesamt dauerhafte Ver-
mietbarkeit mit positiver Ertragsentwicklung
prognostiziert.

Bestandsgefahrdende Risiken fiir die Ertrags-,
Vermdgens- sowie Finanzlage des Unterneh-
mens sind im Zeitpunkt der Berichterstattung
nicht ersichtlich.

Es ist weiterhin nicht zu verkennen, dass der
Standort Hagen aufgrund seiner demografi-
schen Entwicklung und der Situation auf dem
Arbeitsmarkt, kein iberdurchschnittliches
Entwicklungspotential aufweist.

Lagebericht zum Geschaftsjahr 2018

Die Geschéfte der Gesellschaft wurden im
Sinne des Gesellschaftsvertrages und des
GmbH Gesetzes und der Geschéftsanweisung
durchgefiihrt.

Die Vermietung von Wohnungsbesténden in
benachteiligten Lagen und mit nicht mehr
zeitgemaler Ausstattung wird sich weiterhin
schwierig gestalten. Durch ein konsequentes
Portfoliomanagement wird dieser Wohnungs-
bestand weiter optimiert und zukunftsori-
entiert modernisiert, um die Vermietbarkeit
langfristig zu sichern.

Hier ist insbesondere das Angebot von seni-
orengerechtem, barrierefreiem Wohnraum
in den Fokus der unternehmerischen Aktivi-
tdten zu nehmen und schwerpunktméRig zu
steigern.

Fiir das ndachste Jahr wird ein Jahresiiber-
schuss von TEUR 2.150 prognostiziert.

Hagen, 19.02.2019

ha.ge.we

Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH
- Geschéftsfiihrung -

F. Berichterstattung iiber die
dffentliche Zwecksetzung

G. Voraussichtliche Entwick-
lung der wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens

H. Chancen und Risiken
des Unternehmens




Bestand HGW 01.01.2018

Abgang wegen
Zusammenlegung

Bestand 31.12.2018

Geschéftsverlauf 2018

Wohnungsverwaltung
Am 31.12.2018 wurden von der Gesellschaft

insgesamt 5.092 Wohnungen, 829 Garagen
und 32 gewerbliche Einheiten verwaltet.

Entwicklung des Bestandes

Hauser |Wohnungen

Garagen |gew. Einheiten

782 5.100 814 31
1 - 15 1
- 8 - -
183 5.092 829 32

Vermietungen an auslandische Mithiirger

Am 31.12.2018 waren an ausléndische Mitbiir-
ger 806 Wohnungen vermietet. Gemessen am
gesamten Wohnungsbestand wird damit eine
Quote von 15,8 % erreicht.

Anzahl | Herkunft %
304 Tiirken 37,1
128 Italiener 15,9

56 ehem. Yugoslawen 6,9
53 Griechen 6,6
30 Tunesier 3,7
76 Polen 94
15 Ruménen und Bulgaren 19

39 Marrokaner und Algerier 48

31 Russen 39
60 Syrer 15
14 Andere 1,7

806 100,0

Struktur

Der Wohnungsbestand ist in seiner Altersstruk-
tur im Wesentlichen durch die Bautatigkeit der
50er- und 60er-Jahre gepragt. Zwei Drittel aller
Wohnungen wurden in dieser Zeit errichtet.

Wohnung Stand 31.12.2018

Alter Anzahl %
vor 1930 453 8,9
1930 — 1947 81 1,6
1948 — 1959 1.582 31,1
1960 — 1969 1.788 35,1
1970-1979 602 11,8
1980 — 1987 158 3.1
1988 — 1997 220 43
1998 — 2008 208 41

5.092 100,00

Aufgliederung des Wohnungshestandes
nach Struktur

Anzahl der Rdume | Wohnungen %
1 Raum 25 05
2 Rdume 321 6,3
3 Rdume 1.843 36,3
4 Rédume 2.354 46,2
5 Rdume 496 9,7
6 Rdume 41 0,8
7 und mehr Rdume 12 0,2
5.092 100,0
Wohnfldche Wohnungen %
40 gm 219 4,3
60 gm 1.814 35,6
80 gm 2.432 478
100 gm 561 11,0
iiber 100 gm 66 1,3
5.092 100,0



Geschéaftsverlauf 2018

Mietentwicklung Forderungen aus Vermietung

Die wesentlichen Mietdnderungen im Ge- Zum Bilanzstichtag betrugen die Forderungen
schiftsjahr 2018 wurden durchgefiihrt wegen: aus Vermietung rund 218 TEUR (2017:

189 TEUR, 2016: 165 TEUR, 2015: 147 TEUR).
Erhdhungen aus ModernisierungsmalBnahmen 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

Aufgliederung des Wohnungsbestandes Forderungen wurde eine Wertberichtigung
nach Mieten von rund 155 TEUR vorgenommen (Vorjahr
124 TEUR).

Altbauten 2018 2017 Di . Ford teilen sich
Miete EUR/m? | WE % | we % ie ausgeW|.esenen orderungen teilen sic
wie folgt auf:
-

Bestehende
534 100 534 100
Mietverhaltnisse 233  116.114,99 EUR

3,50 4,50 354 663 354 663
tiber 4,50 180 337 180 337

Beendete
Mietverhaltnisse 58  102.378,89 EUR

Neubauten 2018 2017 291  218.493,88 EUR
Miete EUR/m? | WE % | WE %

2,00-3,00 1 0,0 1T 00

3,00 3,50 27 06 21 06 Auszugsgriinde

3,50 —4,50 988 216 988 216

450—-500 1.843 405 1.851 405 Bezieht grﬁBere Wohnung 44 14,5

iiber 5,00 1699 373 1699 373 Bezieht kleinere Wohnung 9 3.0
Bezieht Eigenheim

4558 1000 4.566 100,0 oder ETW 2 6.9

Wegzug von Hagen 32 10,6

Auflosung des Haushaltes 27 8,9

Wohnungstausch 44 14,5
Raumungen 17 5,6
Arbeitsplatzwechsel 6 2,0
Wegzug ins Ausland 5 1,7
Zieht zur Familie 19 6,3
Sonstiges 79 26

303 100

15



Bilanz zum 31. Dezember 2018

16

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
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

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorréte

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandvermdgen (Mietkautionen)

Geschaftsjahr

EUR

57.695.620,95

6.020.419,05
907.102,45
3.973,00
127.209,36
0,00
2.657,27

7.700.297,24
2.151,63

63.808,20

15.190,35
358.529,11

7.006,00
0,00

Geschéftsjahr
EUR

13.197,00

64.756.982,08

4.078,54

64.774.257,62

1.702.448,87

437.521,66

34.187.243,86

7.006,00

107.108.484,01

1.507.359,83

Vorjahr
EUR

18.365,00

60.777.670,60

4.339.755,31
907.102,45
5.664,00
158.803,36
340.036,04
3.116,38

6.268,72

66.556.781,86

7.532.307,16
1.119,55

64.753,65

19.426,75
314.329,00

30.421.123,87

7.972,00
576,00

104.918.389,84

1.428.854,46



Passivseite

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 Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 8.417,04 EUR
(Vorjahr: 843,93 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Treuhandverbindlichkeiten (Mietkautionen)

Geschéftsjahr

EUR

10.500.000,00

-100.800,00

3.579.043,17
48.596.280,70

1.048.347,00
22.000,00
208.853,00

28.099.305,64

1.521.856,00
8.929.609,39
563.907,90

1.396.145,35
8.417,04

Geschiftsjahr
EUR

10.399.200,00

52.175.323,87
188.975,38
2.012.149,84

64.775.649,09

1.279.200,00

40.519.241,32

534.393,60

107.108.484,01

1.507.359,83

Bilanz zum 31. Dezember 2018

Vorjahr
EUR

10.500.000,00

-100.800,00

3.579.043,17
46.596.280,70

131.260,45
2.057.714,93

62.763.499,25

945.391,00
0,00
200.947,00

28.035.343,65

1.644.698,40
8.831.964,63
433.590,81

1.460.918,37
843,93

601.192,80

104.918.389,84

1.428.854,46
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2018 bis 31. Dezember 2018

18

Geschiftsjahr

EUR

Umsatzerlose
—aus der Hausbewirtschaftung 26.541.397,54
—aus anderen Lieferungen und Leistungen 83.188,83

Erh6hung (Vorjahr: Verminderung)
des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrédge

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

— fiir Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand
— Léhne und Gehélter 2.053.678,64

— Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 648.238,92
davon fiir Altersversorgung:
285.335,69 EUR (Vorjahr: 146.020,35 EUR)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens 56,64

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 138.672,09
davon aus verbundenen Unternehmen:
114.240,00 EUR (Vorjahr: 108.210,67 EUR)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus der Aufzinsung: 33.512,00 EUR
(Vorjahr: 37.538,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Geschéftsjahr
EUR

26.624.586,37

167.990,08
77.989,07
1.018.758,89

15.925.988,82

11.963.335,59

2.701.917,56

4.666.128,65
881.646,74

138.728,73

624.298,40

38.088,62
3.189.984,35

1.177.834,51

2.012.149,84

Vorjahr
EUR

26.138.990,31
82.228,78

- 58.532,74
52.451,96
953.499,30

15.878.892,53

11.289.745,08

2.013.989,67

505.160,35

4.248.658,69
799.840,36

68,72
116.485,79

603.086,40

0,00
3.235.564,12

1.177.849,19

2.057.714,93



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

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolg-
te nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches.

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

Das Sachanlagevermdgen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert
um Abschreibungen angesetzt. Steuerliche
zuldssige Abschreibungen geméaR § 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 Hohe von 78 TEUR
eingerechnet. Fremdkapitalzinsen wurden
nicht aktiviert.

Die planmé&Rigen linearen Abschreibungen
auf Wohnbauten und Garagen wurden grund-
sétzlich auf der Basis einer Nutzungsdauer
von 40 Jahren (Altbauten — bis 1924),

50 Jahren (Neubauten — ab 1925) und 25 Jah-
ren (Garagen) vorgenommen; Kindergéarten
werden mit 3 % bzw. 4 % abgeschrieben. Bei
einzelnen ab 1991 fertiggestellten Wohnungen
wurden die planméaRigen Abschreibungen
mit 5 % bzw. 4 % bemessen. Die degressiven
Mehrabschreibungen gegeniiber einem Satz
von 2 % betragen 4 TEUR. Im Geschéftsjahr
wurden dariiber hinaus auBerplanméRige
Abschreibungen auf Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens gem. § 253 Abs. 3 HGB
in Hohe von 284 TEUR vorgenommen.

Die Abschreibungen auf Gegensténde der
Betriebs- und Geschéftsausstattung so-

wie auf technische Anlagen wurden unter
Berlicksichtigung der jeweiligen betriebsge-
wohnlichen Nutzungsdauern zwischen 4 bis
13 Jahren bemessen.

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

Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2018

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- Allgemeine Angaben
und Verlustrechnung richtet sich nach der

Verordnung tiber Formblatter fiir die Gliede-

rung des Jahresabschlusses von Wohnungs-

unternehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015.

Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erléduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Posten des Umlaufvermégens wurden
unter Beachtung des strengen Niederst-
wertprinzips bewertet. Im Umlaufvermdgen
wurden die unfertigen Leistungen zu den AK/
HK bilanziert. Es erfolgte ein Wertabschlag in
Héhe von 655 TEUR.

Flissige Mittel sind zum Nominalbetrag
bewertet.

Riickstellungen werden fiir ungewisse Ver-
bindlichkeiten entsprechend & 249 Abs.1 HGB
gebildet und in Héhe des nach verniinftiger
kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfiillungsbhetrags angesetzt. Pensionsriick-
stellungen sind nach dem Teilwertverfahren
unter Zugrundelegung eines durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
zehn Geschaftsjahren von 3,21 % p.a.

(31. Dezember 2017: 3,68 % p.a.) bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
nach den ,Richttafeln 2018 G” von Klaus
Heubeck bewertet. Die Gehaltsdynamik
entféllt und die Rentendynamik wurde mit

2,0 % p.a. beriicksichtigt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz
der Riickstellungen nach MalRgabe des
entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssatzes aus den vergangenen zehn Ge-
schéftsjahren und dem Ansatz der Riickstel-
lungen nach MalRgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den
vergangenen sieben Geschéftsjahren betrégt
EUR 90.144,00. Die in den Pensionsriickstel-
lungen enthaltene Beihilfeverpflichtung wird
mit 2,32 % Rechnungszinssatz und

2 % Beihilfedynamik bewertet.

Die bilanzierten Verbindlichkeiten sind mit
dem Erfiillungsbetrag passiviert.




Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2018

Erlduterungen zur Bilanz Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-

rechnung

Die Position ,Unfertige Leistungen” betrifft

in voller Hohe noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

In ,Sonstige Riickstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

Riickstellungen fiir Jahresabschluss- und Priifungskosten

Riickstellungen fiir Steuerberatungskosten

Riickstellungen fiir Personalaufwand (riickstandiger Urlaub, Prémien u. a.)

Riickstellungen fiir Aufbewahrung Geschaftsunterlagen

Entwicklung des Anlagevermdgens

01.01.18

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugénge

Abgénge

Umbuchungen

28,0
10,0
151,0
20,0

31.12.18

Immaterielle Vermdgensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Lizenzen

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

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

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen

Anlagevermdgen insgesamt

20

219.813,82

187.403.940,42

7.286.455,39
907.102,45
130.185,97
922.804,09
340.036,04
3.116,38
196.993.640,74

6.268,72

197.219.723,28

0,00

1.021.255,41

0,00

0,00

131,74
37.541,30
1.823.608,87
2.657,27
2.885.794,59

0,00

2.885.794,59

0,00

0,00

0,00

0,00
5.791,53
226.491,87
0,00

0,00
232.283,40

2.190,18

234.473,58

0,00

321.032,31

1.845.728,98
0,00

0,00

0,00

- 2.163.644,91
-3.116,38
0,00

0,00

219.813,82

188.746.228,14

9.132.184,37
907.102,45
125.126,18
733.853,52
0,00

2.657,27
199.647.151,93

4.078,54

199.871.044,29



Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2018

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

31.12.2018 31.12.2017
Forderungen aus Vermietung 616,80 1.139,17
Sonstige Vermdgensgegenstédnde 50.282,19 2.119,15
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 14.608,14 36.012,89
Erhaltene Anzahlungen 406.695,20 402.694,20
Verbindlichkeiten aus Vermietung 44.381,66 4.305,06
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 790,98 853,72

01.01.18

Kumulierte Abschreibungen

Abschreibungen
des
Geschéftsjahres

EUR

Anderungen im
Zushg. m. Abgén-

gen/Umbuchungen

EUR

31.12.18

Buchwerte

31.12.18

Buchwerte

31.12.17

201.448,82 5.168,00 0,00 206.616,82 13.197,00 18.365,00
126.626.269,82 4.373.512,24 50.825,13 131.050.607,19 57.695.620,95 60.777.670,60
2.946.700,08 215.890,37 - 50.825,13 3.111.765,32 6.020.419,05 4.339.755,31
0,00 0,00 0,00 0,00 907.102,45 907.102,45
124.521,97 2.422,74 -5.791,53 121.153,18 3.973,00 5.664,00
764.000,73 69.135,30 - 226.491,87 606.644,16 127.209,36 158.803,36
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 340.036,04

0,00 0,00 0,00 0,00 2.657,27 3.116,38
130.461.492,60 4.660.960,65 -232.283,40 134.890.169,85 64.756.982,08 66.532.148,14
0,00 0,00 0,00 0,00 4.078,54 6.268,72
130.662.941,42 4.666.128,65 -232.283,40 135.096.786,67 64.774.257,62 66.556.781,86
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Anhang zum Jahresabschluss

31. Dezember 2018

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie
die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
0. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Insgesamt

Restlaufzeit
unter 1 Jahr

EUR

davon Restlaufzeit
iber 5 Jahre

Restlaufzeit
tiber 1 Jahr

EUR EUR

Gesichert

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

22

28.099.305,64
(28.035.343,65)

1.521.856,00

(1.644.698,40)

8.929.609,39
(8.831.964,63)

563.907,90
(433.590,81)

1.396.145,35
(1.460.918,37)

8.417,04
(843,93)

40.519.241,32
(40.407.359,79)

1.178.215,87
(1.295.174,96)

114.700,05

(122.833,80)

8.929.609,39
(8.831.964,63)

563.907,90
(433.590,81)

1.396.145,35
(1.460.918,37)

8.417,04
(843,93)

12.190.995,60
(12.145.326,50)

Stichtag 31.12.18
Vorjahreszahlen in Klammern, Stichtag 31.12.17

26.921.089,77 22.434.744,89
(26.740.168,69)

1.407.155,95 959.824,73
(1.521.864,60)

28.328.245,72 23.394.569,62
(28.262.033,29)

27.041.404,09 GPR
1.507.247,86 GPR
28.548.651,95 GPR

GPR=Grundpfandrecht



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 kdnnen.

Aktive Passive
Differenzen | Differenzen

Bilanzposten

Grundstiicke
mit Wohnbauten X

Grundstiicke

mit Geschfts-

und anderen

Bauten X

Riickstellungen X
Ein Ansatz von aktiven latenten Steuern er-

folgte nicht, da das bestehende Aktivierungs-
wabhlrecht ausgelibt wurde.

Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2018

Nichtin der Bilanz ausgewiesene finanzielle
Verpflichtungen:

Sonstige Angaben

Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen
oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen,
die nach § 285 Ziffer 3 und 3a HGB fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, bemerken wir:

Die Gesellschaft hat im Januar 2017 zwei
selbstschuldnerische Biirgschaften in Hohe
von insgesamt 14.280 TEUR fiir die Sicherung
von Darlehen des verbundenen Unterneh-
mens, der Gesellschaft fiir Immobilien und ak-
tive Vermdgensnutzung der Stadt Hagen mbH
(GIV) (Muttergesellschaft), ibernommen. Die
Gesellschaft sieht kein Risiko einer mdglichen
Biirgschaftsinanspruchnahme.

Die Gesellschaft hat ein Forward Darlehn in
Hohe von 14 Mio. iiber 30 Jahre abgeschlos-
sen, das ab Juli 2019 mit 2,39 % verzinst wird.

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2018
sind keine Vorgédnge von besonderer Bedeu-
tung eingetreten.

Das vom Abschlusspriifer fiir das Geschéfts-
jahr 2018 berechnete Gesamthonorar belief
sich auf 42 TEUR. Davon entfielen 19 TEUR
auf Abschlusspriifungsleistungen, 12 TEUR
Steuerberatungsleistungen und 11 TEUR auf
sonstige Beratungsleistungen.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Gesellschafterversammlung wird vorge-
schlagen, aus dem Jahresiiberschuss 2018
und dem Gewinnvortrag einen Betrag in Hohe
von 2.000.000,00 EUR den anderen Gewinn-
riicklagen zuzuweisen und den Restbetrag auf
neue Rechnung vorzutragen.




Anhang zum Jahresabschluss
31. Dezember 2018

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

VoIIzeitbeschéiftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufméannische Mitarbeiter 23 1
Diplom-Sozialarbeiter 1 0
Technische Mitarbeiter 8 1
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 4 1
36 3
AuBerdem wurden durchschnittlich 5 Auszu- Die Gesellschaft ist ein verbundenes Unter-
bildende beschiftigt. nehmen der Gesellschaft fiir Inmobilien und
aktive Vermdgensnutzung der Stadt Hagen
Die Mitarbeiter des Unternehmens sind in mbH (GIV mbH), Hagen. Sie wird zudem in den
der kommunalen Zusatzversorgungskasse Konzernabschluss der GIV mbH eingebunden,
Westfalen-Lippe versichert. Der Versiche- derim Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

rungsschutz besteht in einer zusétzlichen
Altersversorgung. Die umlagepflichtigen
Gehdlter beliefen sich auf 1.795 TEUR. Der
Umlagesatz betrégt 4,50 % zuziiglich 3,25 %
Sanierungsbeitrag.

Aufsichtsratsheziige EUR Geschéftsfiihrerbeziige
Mark Krippner 1.170,00 Gehalt Dr. Boksteen 145.008,00
Muamer Andelija 650,00 AG-Anteil

Sozialversicherung
Peter Arnusch 650,00 Dr. Boksteen 11.133,60
Volker Bald 130,00
Stefan Ciupka 650,00
Thomas Grothe 650,00
Ingo Hentschel 520,00
Jirgen Klippert 520,00 Gesamtbeziige EUR
Karin Nighur-Martini 650,00 et T ke
Stephan TreR 390,00 des Geschaftsorgans und

ihrer Hinterbliebenen 68.550,00
Rainer Voigt 650,00
Gesamtheziige 6.630,00
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Anhang zum Jahresabschluss

Pensionsverpflichtungen fiir friithere Mitglieder des
Geschaftsfiihrungsorgans und ihrer Hinterbliebenen:

fiir laufende Pensionen

Geschaftsfiihrer

Dr. Marco Boksteen

Mitglieder des Aufsichtsrates

Mark Krippner, Vorsitzender
Rainer Voigt, stellv. Vorsitzender
Muamer Andelija

Peter Arnusch

Volker Bald

Stefan Ciupka

Thomas Grothe

Ingo Hentschel

Jiirgen Klippert

Karin Nigbur-Martini
Stephan Tre

Hagen, 19. Februar 2019
ha.ge.we

Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH

Der Geschaftsfiihrer

Dr. Boksteen

Riickstellung Riickstellung Insgesamt
gebildet nicht gebildet

EUR EUR EUR

1.048.347,00 0,00 1.048.347,00

Anlagenmechaniker

Rechtsanwalt

Projektmanager

Produktionsleiter

Geschaftsfiihrer

Sparkassenfachwirt

Technischer Beigeordneter der Stadt Hagen
Biirokaufmann

Unternehmensberater

Rechtsanwiltin

Betriebswirt

31. Dezember 2018
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Bestatigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers

An die ha.ge.we Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft mbH, Hagen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ha.ge.we
Hagener Gemeinniitzige Wohnungsgesell-
schaft mbH, Hagen, — bestehend aus der Bi-
lanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der ha.ge.we Hagener
Gemeinniitzige Wohnungsgesellschaft mbH,
Hagen, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei
der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss
in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fiir Kapitalgesellschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertragslage
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2018
bis zum 31. Dezember 2018 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.

Gem4&R § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir,
dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit 8 317 HGB unter Beachtung

der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsmaRiger Abschlusspriifung durchge-
fiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsétzen ist im Abschnitt
.Verantwortung des Abschlusspriifers fiir

die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhéngig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erfiillt.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats 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 un-

ter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den
tatsdchlichen 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 ermaglichen, der frei
von wesentlichen — beabsichtigten oder un-
beabsichtigten — falschen Darstellungen 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 Fortfiihrung der Unternehmen-
statigkeit, sofern einschlégig, anzugeben.
Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AufRRerdem sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die Aufstellung des Lagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung 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 ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise
fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu
kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die
Uberwachung des Rechnungslegungspro-
zesses 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 —
beabsichtigten oder unbeabsichtigten — fal-
schen Darstellungen ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss 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 Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR
an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir,
dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlussprii-
fung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstol3en oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftiger-
weise erwartet werden kdnnte, dass sie
einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wiéhrend der Priifung iiben wir pflichtge-
maRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die
Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder
unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage
fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstoRBen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da Verstdle betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollsténdigkeiten, irrefiihrende Darstel-
lungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.




Bestatigungsvermerk des unabhédngigen Abschlusspriifers

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir

die Priifung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fiir
die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Prii-
fungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstédnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungs-
urteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die
Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes 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 Fortfithrung der Unternehmenstétig-
keit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestéatigungsvermerk auf die dazugehd-
rigen Angaben im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren
kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung,
den Aufbau und den Inhalt des Jahresab-
schlusses einschlieBlich der Angaben

sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschéftsvorfélle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

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

e flihren 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 geplan-
ten Umfang und die Zeitplanung der Priifung
sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen,
einschliellich etwaiger Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wéhrend unserer
Priifung feststellen.

Diisseldorf, 19. Februar 2019

Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Dr. Ranker
Wirtschaftspriifer

Engbert
Wirtschaftspriifer



Sehr geehrte Damen und Herren,

auch im Geschaftsjahr 2018 hat der Auf-
sichtsrat auf der Grundlage von ausfiihrlichen
Beratungen und Informationen die ihm nach
Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden
Kontroll- und Beratungsaufgaben mit grof3er
Sorgfalt wahrgenommen. Der Aufsichtsrat
hat den Geschaftsfiihrer bei der Leitung des
Unternehmens regelmaRig beraten sowie sei-
ne Geschaftsfiihrung kontinuierlich begleitet
und tiberwacht. In alle fiir das Unternehmen
bedeutsamen Entscheidungen war der Auf-
sichtsrat friihzeitig und intensiv eingebunden.
Der Geschiftsfiihrer unterrichtete den Auf-
sichtsrat regelméRig, zeitnah und umfassend
in schriftlicher und miindlicher Form {iber alle
fiir das Unternehmen wesentlichen Aspekte.

Im Geschaftsjahr 2018 haben fiinf Aufsichts-
ratssitzungen stattgefunden. Sédmtliche fiir
das Unternehmen bedeutende Geschéfts-
vorgénge wurden auf Basis der Berichte des
Geschéftsfiihrers im Aufsichtsrat ausfiihrlich
erdrtert und beraten. Zur Diskussion und
Entscheidung standen in den einzelnen
Sitzungen zahlreiche Sachthemen sowie
zustimmungspflichtige Geschéftsvorfalle. Im
Wesentlichen waren dies Bau- und Moder-
nisierungsmalBnahmen, die Vermietungssi-
tuation unter besonderer Berlicksichti-gung
der Leerstandsentwicklung, die Entwicklung
der Riicklagen zur Bedienung des endfélligen
Darlehens im Jahr 2020, die Strukturen der
Wirtschaftsplanung sowie die Biirgschafts-
gewdhrung im Zusammenhang mit der
Zwischenfinanzierung G.I.V.

Der VAW Rheinland Westfalen e. V., Diis-
seldorf, hat den Jahresabschluss 2018 nach
MaRgabe der §8 316 ff. HGB und § 53 Abs. 1
Nr. 1 HGrG gepriift. Die Priifung fand im
Zeitraum vom 31.01. bis 19.02.2019 statt. Der
ha.ge.we ist der uneingeschrénkte Bestati-
gungsvermerk erteilt worden.

Bericht des Aufsichtsrates der ha.ge.we
fiir das Geschaftsjahr 2018

Der Priifungsbericht und die Abschlussunter-
lagen wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern
rechtzeitig vor der Bilanzsitzung am 17.05.2019
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
Jahresabschlusses, des Lageberichts und des
Vorschlags fiir die Verwendung des Bilanzge-
winns erhebt der Aufsichtsrat keine Einwen-
dungen und schlieBt sich dem Ergebnis der
Abschlusspriifung des Wirtschaftspriifers an.
Der Aufsichtsrat stimmt damit dem Jahresab-
schluss nebst Lagebericht zu.

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

a) den Jahresabschluss festzustellen

b) den Bericht des Geschaftsfiihrers und den
Bericht des Aufsichtsrates zu genehmi-
gen und der Geschaftsfiihrung und dem
Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen

c) den anderen Gewinnriicklagen
2.000.000,00 EUR zuzuweisen

d) den ausgewiesenen Bilanzgewinn von
201.125,22 EUR auf neue Rechnung vorzu-
tragen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfiih-
rung, allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sowie der Arbeitnehmervertretung Dank und
Anerkennung fiir ihr persénliches Engage-
ment und die geleistete Arbeit aus.

Hagen, 17.05.2019
Fiir den Aufsichtsrat

Mark Krippner
(Vorsitzender)










ha.ge.we

Die Hagener Gemeinniitzige
Wohnungsgesellschaft.
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