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Das Portfolio in Halle und Merseburg
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Unser Vorstand Lutz Haake und Peter Kondziela auf der Dachterrasse
des Hochhauses im Wohnquartier ,Parkviertel”.



Allgemeine Unternehmensangaben

SITZ UND ANSCHRIFT
Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Halle-Merseburg e.G. (BWG)

Hallorenring 8

KONTAKT

Telefon: (0345) 6 93 05
Telefax: (0345) 6 93 04 99
info@hallebwg.de

06108 Halle/Saale www.hallebwg.de

GRUNDUNG SATZUNG

27.04.1954 Fassung vom 19.06.2017;
eingetragen im GnR am 01.12.2017

GESCHAFTSZWECK

Bewirtschaften, Errichten, Erwerben und Betreuen von Bauten und

ausnahmsweise VerduBerung von Wohngebduden

EINTRAGUNG
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht in Stendal

unter der Registriernummer GnR 3081

STEUERLICHER STATUS
Vermietungsgenossenschaft mit partieller Steuerpflicht geman § 3 Nr. 15 GewStG
und § 5 Abs. 1Nr. 10 KStG

GESCHAFTSANTEILE
Die Hohe eines Geschéftsanteils betragt 155,00 €

Anzahl der Pflichtanteile: 1; bei Wohnungsiiberlassung weitere Anteile

MITGLIEDERSTAND
5 883 Mitglieder (Stand vom 31.12.2020)
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BAU- UND WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

HALLE-MERSEBURG e.G.

Organe der Genossenschaft

VORSTAND
Lutz Haake

Peter Kondziela

AUFSICHTSRAT

Hermann-Detlef Kohrs (Vorsitzender)
Ingeburg Schmidt (stellv. Vorsitzende)
Jana Paulsen bis 25.11.2020

Jens Biihligen

Steffen Lang

Ina Olm ab 26.11.2020

Anita Steinhart

Ekkehard WeiRl

MITGLIEDERVERTRETER
54 Mitglieder, Amtszeit 2016 bis 2021 (siehe Seite 60 und 61)



fiir das Geschéiftéjahr 2020

INNOVATIVE FASSADE

Auch wenn es der Fassade nicht anzusehen ist, verbirgt sich
hinter der metallischen Gebaudehiille eine Holz-Elementfas-
sade aus vorgefertigten Teilen. Diese nachhaltige Bautech-
nik gehdrt bei der Fassadenkonstruktion von Hochhdusern in
Deutschland zur Ausnahme und bildet im Bereich der Sanie-
rung ein Novum.

Markantes Gestaltungselement des Hochhauses ist das neu-
aufgesetzte Staffelgeschoss (2) und der zweischalige Fassa-
denaufbau. So verlduft vor der eigentlichen AuBenwand die
weiBe, maandernde Briistungs-und Loggienverkleidung (1, 3).
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LAGEBERICHT

Die allgemeinen Wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen

DIE ALLGEMEINEN WIRTSCHAFTLICHEN RAHMENBEDINGUNGEN

Die Coronavirus-Pandemie verursacht starke negative Auswirkungen auf die globalen
Volkswirtschaften mit einer ausgeprigten Rezession. Auch in Deutschland hat die Pan-
demie seit Februar 2020 zu deutlichen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Ein-

schriankungen gefiihrt.

DEUTSCHLAND UND SACHSEN-ANHALT (quelle: Pressemitteilungen)

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2020 nach zehn Jahren des Wachstums in eine tiefe
Rezession geraten. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt, der Wert aller hergestell-
ten Waren und Dienstleistungen und umfassendster Ausdruck fiir die volkswirtschaft-
liche Gesamtleistung, ging in der Bundesrepublik Deutschland um 4,9 % gegeniiber 2019
zuriick. (Statistisches Bundesamt: Nr. 081 vom 24. Februar 2021). Auch in Sachsen-Anhalt ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt um 3,9 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken. (Statistisches

Landesamt: Nr. 086,/2021 vom 30. Mdrz 2021)

Die Corona-Krise hat im Jahr 2020 zu einem Finanzierungsdefizit des Staates in Héhe von
139,6 Milliarden Euro gefiihrt. Das war das erste Defizit seit 2011 und das zweith6chste De-

fizit seit der deutschen Vereinigung. (Statistisches Bundesamt: Nr. N 023 vom 31. Miirz 2021)

Die Verbraucherpreise in Deutschland erhohten sich im Jahresdurchschnitt 2020 um
0,5 % gegeniiber 2019 und damit deutlich geringer als im Vorjahr (2019: +1,4 %). Ein
Grund fiir die niedrige Jahresteuerungsrate war die temporire Senkung der Mehrwert-
steuersétze. Im Jahresdurchschnitt 2020 verbilligten sich vor allem die Energieprodukte
gegeniiber dem Vorjahr um 4,8 % wihrend die Preise fiir Nahrungsmittel iiberdurch-
schnittlich um 2,4 % gestiegen sind. (Statistisches Bundesamt: Nr. 025 vom 19. Januar 2021) Fiir Sach-
sen-Anhalt wurde ein durchschnittlicher Anstieg der Verbraucherpreise in Héhe von 0,4 %

ermittelt. (Statistisches Landesamt: Nr. 10/2021 vom 15. Januar 2021)

2na "lI 2020

Bruttoinlandsprodukt, preisbereinigt -
Verdnderung zum Vorjahr in Prozent
(Quelle: Statistisches Bundesamt)
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LAGEBERICHT

Die allgemeinen Wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen

Die Reallohne der Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer in Deutschland gingen im
Jahr 2020 durch den vermehrten Einsatz von Kurzarbeit um durchschnittlich 1,1 % ge-
geniiber 2019 zuriick. Im selben Zeitraum reduzierten sich ebenfalls die Konsumausga-
ben der privaten Haushalte um 4,6 % (in jeweiligen Preisen). (Statistisches Bundesamt: Nr. N 023

vom 31. Mdrz 2021)

Am 30.06.2020 lebten in Sachsen-Anhalt 2,2 Millionen Menschen. Gegeniiber dem
31.12.2019 bedeutet dies einen Riickgang um 8 098 Personen. Im Jahresdurchschnitt
2020 hatten 990,1 Tsd. Erwerbstétige ihren Arbeitsort in Sachsen-Anhalt. Das waren
15,0 Tsd. Personen (-1,5 %) weniger als im Vorjahr. In Deutschland sank die Erwerbstéti-
genzahl 2020 um 477,0 Tsd. Personen (-1,1 %). (Statistisches Landesamt: Nr. 293/2020 vom 13. Oktober

2020; Nr. 24/2021 vom 26. Januar 2021).

Entgegen dem Trend der vergangenen Jahre ist die Arbeitslosigkeit durch die Coro-
na-Pandemie wieder gestiegen. Die durchschnittliche Arbeitslosenquote in Sachsen-An-
halt lag im Jahr 2020 bei 7,7 %. Gegeniiber dem Vorjahr bedeutet dies einen Anstieg um
0,6 Prozentpunkte. Bundesweit ist die durchschnittliche Arbeitslosenquote im Jahr
2020 um 0,9 Prozentpunkte auf 5,9 % gestiegen. (Bundesagentur fiir Arbeit: Nr. 2 vom 05.Januar 2021;

RD Sachsen-Anhalt-Thiiringen Nr. 2 vom 05. Januar 2021)

In Sachsen-Anhalt wurden 2020 insgesamt 5 098 Bauvorhaben (+10,1 %) genehmigt. Die
geplanten Baukosten kletterten auf 2.250,8 Mill. € und legten damit um 47,9 % zu. Die
geschaffenen Wohnungen beliefen sich auf 5 882 (+16,6 %). Die Baupreise im November
2020 sind um 0,3 % gegeniiber dem Vorjahresmonat gestiegen. (Statistisches Landesamt: Nr.

98/2021 vom 12. April 2021; Nr. 14/2021 vom 19. Januar 2021)

Die Arbeitslosenquote in Sachsen-Anhalt
stieg 2020 durch die Corona-Pandemie auf 7,7 %
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LAGEBERICHT

Die Lage der Wohnungswirtschaft
in Halle und Merseburg

DIE LAGE DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT IN HALLE UND MERSEBURG
Seit 1989 weisen die Stédte Halle und Merseburg sehr hohe Einwohnerverluste auf. Nach
den starken Verlusten in den 90er Jahren istin den letzten Jahren eine Stabilisierung der

Einwohnerzahlen eingetreten.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG 2020 2019 2018 2017

Stadt Halle (Quelle: www.halle.de) 239 870 240 931 241333 241093
Stadt Merseburg (Quelle: Statistisches

Landesamt Sachsen-Anhalt, Bevélkerung 33671

der Gemeinden) (30.06.) 33873 34080 34197

Die Corona-Pandemie und die wirtschaftlichen Folgen haben auch Einfluss auf die Ar-

beitsmarktdaten der Stadt Halle sowie des Saalekreises:

ARBEITSMARKTDATEN STADT HALLE (30.06.) 2020 (30.06.) 2019

Anzahl Beschéftigte 87290 87170 +120
Arbeitslosenquote 9,8 % 8,2 % +1,6 %
ARBEITSMARKTDATEN SAALEKREIS (30.06.) 2020 (30.06.) 2019
Anzahl Beschéftigte 76 275 76 706 -431
Arbeitslosenquote 73% 6,2 % +11%
Quelle: Auswertungen aus der Beschdftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit

HALLE (4Angaben des Wohnungsmarktberichtes der Stadt Halle (Saale) 2020)

Ursache fiir die Bevolkerungsentwicklung sind sinkende Wanderungsgewinne. Diese re-
sultieren aus der Zuwanderung aus dem Ausland sowie der leicht steigenden Bildungszu-
wanderung. Erstmals seit 10 Jahren bleibt 2019 die tatsichliche Bevolkerungsentwicklung
hinter der giiltigen Landesprognose zuriick und schrumpft wieder.

Die demographische Alterung der Bevolkerung und der damit einhergehende Bedarf an
einer altersgerechten Anpassung des Wohnangebots ist nach wie vor eine Herausforde-
rung. Zwar hat sich die Dynamik der demographischen Alterung aufgrund der Zuwande-
rung jiingerer Altersgruppen in den letzten Jahren etwas abgeschwécht. Die Altersgrup-
pederiiber 60-Jdhrigen ist {iberdurchschnittlich stark in den Wohnanlagen der 20er und
50er Jahre (Gesundbrunnen, Damaschkestrale) in den Einfamilienhausgebieten sowie

in Teilen der Groffwohnsiedlungen vertreten.

HOCHHAUS IM PARKVIERTEL - VON DER IDEE ZUR WIRKLICHKEIT - GB 2020 - BWG HALLE-MERSEBURG e.G.



LAGEBERICHT

Die Lage der Wohnungswirtschaft
in Halle und Merseburg

Die Programme des Stadtumbaus waren in Halle sehr erfolgreich. Der Wohnungsleerstand
ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich gesunken (2018: 8,7 %). In den Grofiwohn-
siedlungen blieb der Leerstand etwa konstant. Bis Ende 2019 wurden 14 157 Wohnungen
mit Forderung abgerissen. Es erfolgten erhebliche Aufwendungen zur Aufwertung des
Wohnumfeldes.

Auf dem halleschen Wohnungsmarkt mit insgesamt 145 035 Wohnungen in 2019 sind zwei
kommunale Wohnungsunternehmen, 11 Genossenschaften der organisierten Wohnungs-

wirtschaft sowie private Eigentiimer aktiv.

Nach Einschitzung der Wohnungsmarktakteure ist die Marktsituation durch die gestie-
gene Nachfrage ausgewogen und in Teilsegmenten zunehmend angespannt. Insbesondere
beim individuellen Wohneigentum sowie bei gréfieren Mietwohnungen wird ein Angebots-

engpass konstatiert.

Das Mietniveau ist insgesamt angestiegen und differenziert sich nach Ausstattungsstan-
dard und Wohnlage weiter aus. Die erhchte Nachfrage und Investitionstitigkeit konzen-
trieren sich auf die innerstédtischen Griinderzeit- und Altbaubesténde und fithren zu einer
Verringerung des preisgiinstigen Wohnangebots in diesen Lagen. Einkommensschwache
Haushalte sind zunehmend auf die preisgiinstigeren Wohnungen in den Grofiwohnsied-

lungen angewiesen.

Die soziale Entmischung und Polarisierung innerhalb der Stadt hat in den vergangenen
Jahren zugenommen. In Teilen der Grofiwohnsiedlungen konzentrieren sich Haushalte

mit sozialen Problemlagen inzwischen sehr stark.

Fiir den Wohnungsleerstand zeichnen sich mehrere Tendenzen ab: ein hartnéckiger Rest-
leerstand an einigen innerstddtischen Hauptverkehrsstraflen sowie wieder zunehmende

flichenhafte Leersténde in Teilen der Grofiwohnsiedlungen.



LAGEBERICHT

Die Lage der Wohnungswirtschaft
in Halle und Merseburg

MERSEBURG (angaben beruhen auf eigener Einschtzung)

Unter Beriicksichtigung des extremen Bevolkerungsriickgangs seit 1990 und der demo-
grafischen Veradnderungen ist davon auszugehen, dass sich die Leerstandssituation in
Merseburg insgesamt nur leicht und langsam verbessert. Ein flichenmifliiger Riickbau
von Wohnungen, wie z. B.in Halle (Saale), ist in Merseburg bisher nicht erfolgt. Die Riick-
bauaktivitidten sind bisher punktuell und in einzelnen Stadtgebieten zu verzeichnen. Da-
raus resultierend, ist die Vermietungssituation im Innenstadtbereich positiver als in den
Stadtgebieten Siid, West und Nord. Hier ist im Bereich des Mietwohnungsbestandes mit-
telbar nicht mit einer erheblichen Verbesserung des Leerstandes zu rechnen. Tendenzi-
ellist in den vergangenen Jahren ein leichter Anstieg des Mietpreisniveaus zu erkennen,
der vor allem durch steigende Preise fiir h6herwertige Wohnungen, getragen wird.
Gleichzeitig ist eine zunehmende Differenzierung des Mietwohnungsmarkts zu beo-

bachten, die sich unter anderem in wachsenden Preisunterschieden ausdriickt.

Die 6. regionalisierte Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Sach-

sen-Anhalt zeigt fiir die Stadte Halle und Merseburg die prognostizierte Entwicklung:

BEVOLKERUNGSPROGNOSE 2014 (Basisjahr) 2030 Veranderung in %

Stadt Halle 232 470 238 551 +2,6
Stadt Merseburg 33317 29 804 -10,5

Nach Aussage des Statistischen
Landesamtes wird die kiinftige
Entwicklung der Wohnungen
und Haushalte neben der Bevol-
kerungsentwicklung, auch durch
deren Altersstruktur, der sich
dndernden Lebensstile (Trend
zum  Ein-Personen-Haushalt)
sowie deren Einkommen und

Ausgabepriferenzen bestimmt.

Blick auf das Hochhaus und den Eingangsbereich von der BugenhagenstraBe aus.
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LAGEBERICHT

Wohnungsbestand
der Genossenschaft

WOHNUNGSBESTAND DER GENOSSENSCHAFT

Die Anzahl der bewirtschafteten Wohnungseinheiten betrigt am Stichtag 31.12.2020
insgesamt 4 837, inkl. 16 Sondermieteinheiten. Die Sondermieteinheiten werden als ge-
werbliche Wohneinheit (11 WE), Géstewohnung (4 WE) und Musterwohnung (1 WE)

vermietet und genutzt.

WOHNUNGSBESTAND
DER GENOSSENSCHAFT

Wohnungseinheiten Wohnungseinheiten Verdnderung
per 31.12.2020 per 31.12.2019

Halle-Neustadt 2253 2254 -1
Halle-Rosengarten 923 923
Halle-Siidstadt 337 337
Halle-Innenstadt 342 342
Halle-Trotha 99 99
HALLE GESAMT 3954 3955 -1
Merseburg 883 883
GESAMTBESTAND 4 837 4838 -1

Der Riickgang um 1 Wohnungseinheit gegeniiber dem 31.12. des Vorjahres resultiert aus
der baulichen Zusammenlegung einer Wohnung. Die vermietbare Wohnflache (ohne
Sondermieteinheiten) hat sich im Vorjahresvergleich durch bauliche Maffnahmen um
38 m2 auf 295 866 m2 vermindert.

Neben den Wohnungseinheiten bewirtschaftet die Genossenschaft insgesamt 27 Gewer-
beeinheiten, 364 Garagen und 397 Stellplitze. Gegeniiber dem Vorjahresstichtagist, ins-
besondere durch den Verkauf einer gewerblich genutzten Immobilie in Halle-Neustadt
zum 28.04.2020, die Anzahl der Gewerbeeinheiten um 22 und die Garagen um 4 gesun-
ken. Die Summe der Wohn- und Nutzfliche verringerte sich um 709 m2 auf 305 780 m2.
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LAGEBERICHT

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2020
Vermietungsgeschaft

18

VERMIETUNGSGESCHAFT
Der Leerstand ist im Geschéftsjahr 2020 um 39 Wohnungen auf 5,0 % gesunken.

SENKUNG 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017
DES LEERSTANDES

Anzahl der 243 282 282 291
Leerwohnungen
Leerstand in % 50 58 5.9 6,1

Unterteilt nach Wohngebieten entwickelte sich der Leerstand differenziert:

LEERSTAND Anzahl d. Leerwohnungen Leerstand Verdnderung
NACH WOHNGEBIETEN 3112.2020 31.12.2019 in % zum Vorjahr

Halle-Neustadt 184 194 8.2 -10
Halle-Rosengarten 10 10 1 0
Halle-Stidstadt 23 4 6,8 -18
Halle-Innenstadt 0 1 0,0 -
Halle-Trotha 0 1 0,0 -1
HALLE GESAMT 217 257 5.5 -40
Merseburg 26 25 29 +]
GESAMT 243 282 5,0 -39

Der positive Vermietungstrend der vergangenen Jahre konnte in fast allen Wohngebie-
ten fortgefithrt werden. Zum 31.12.2020 erzielte die Genossenschaft Vollvermietung in
Halle-Innenstadt und Halle-Trotha. Vergleichsweise hohe Leerstéinde sind weiterhin
aufgrund des Uberangebotes an Wohnungen mit vergleichbaren Ausstattungsstandards

in den GroRwohnsiedlungen Halle-Neustadt und Halle-Siidstadt zu verzeichnen.

Vom Gesamtleerstand befinden sich ca. 68 % (2019: ca. 64 %) wegen Vermietungsschwie-

rigkeiten in der vierten bis sechsten Etage der Wohngeb#ude.

HOCHHAUS IM PARKVIERTEL - VON DER IDEE ZUR WIRKLICHKEIT - GB 2020 - BWG HALLE-MERSEBURG e.G.



LAGEBERICHT

Der Geschaftsverlauf des Jahres 2020
Vermietungsgeschaft

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 391 Wohnungskiindigungen wirksam und 429 neue
Nutzungs- und Mietvertriage abgeschlossen. Die Quote der Neuvermietungen verbessert

sich im Vorjahresvergleich um 7,9 Prozentpunkte auf 109,7 %.

SENKUNG DES LEERSTANDES 2020 2019 2018 2017

ANZAHL DER KUNDIGUNGEN 391 385 413 392
Kiindigungsquote in % 8,1 8,0 8,6 8,2
ANZAHL DER VERGABEN 429 392 421 381
Neuvermietungsquote in % 109,7 101,8 101,9 97,2

In den Wohnraumvergaben des Jahres 2020 ist der Abschluss von 8 Nutzungsvertragen
zur vollstindigen Erstvermietung des Hochhauses Bugenhagenstrafie 16 ausgewiesen.
Insgesamt 120 Kiindigungen und Vergaben (2019: 91) entstanden durch die Ubertragung
der Wohnung auf den Nachmieter bei Wohngemeinschaften, im Erbfall oder aus son-
stigen Griinden ohne Leerstandszeitraum. Die gekiindigten Wohnungen waren durch-

schnittlich iiber einen Zeitraum von 12,0 Jahren vermietet (2019: 12,2 Jahre).

Die Sollmiete der Wohnungseinheiten betriagt im Geschéftsjahr 2020 Tsd. € 18.691,4 und
ist im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 625,5 gestiegen. Die positive Entwicklung resul-
tiert grofltenteils aus der erstmalig ganzjahrigen Vermietung des Hochhauses Bugenha-
genstrafle 16, der Modernisierungsumlage nach Aufzugseinbau sowie der Neuvermie-
tung von hergerichteten Wohnungen. Die durchschnittliche monatliche Kaltmiete fiir
Wohnungen stieg gegeniiber 2019 um 0,14 € auf 5,26 € / m2-Wohnfldche.

Die Sollmiete der Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellpléitze hat sich im Vergleich zum
Vorjahr ebenfalls um Tsd. € 96,7 auf Tsd. € 582,2 durch den Erwerb der Gewerbeimmo-
bilie Holzplatz 10 und der Schaffung von Tiefgaragenstellpliatzen erhoht.

Die leerstandbedingten Erl6sschmailerungen beziiglich der Sollmiete sinken durch den
Riickgang der Anzahl von Leerwohnungen gegeniiber dem Vorjahr um Tsd. € 14,2 auf
Tsd. € 988,0. Der Anteil der Erlosschmilerung auf Grund von Leerstand, Mietverzicht
und Mietminderung betrégt 6,5 % in Relation zur Sollmiete. Von den abgerechneten Be-
triebs- und Heizkosten des Vorjahres entfallen weitere Erl6sschmélerungen in Héhe von
Tsd. € 267,2 (2019: Tsd. € 285,0) auf Leerstinde.
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Die abrechenbaren Betriebs- und Heizkosten inkl. Grundsteuer und Hauswart sind im
Geschiftsjahr 2020 um 1,0 % auf 1,99 € pro m2 Wohn- und Nutzfliche gestiegen.

ENTWICKLUNG BETRIEBS- UND 2020 2019
HEIZKOSTEN

Kalte Betriebskosten 4.714,7 Tsd. € 4.550,3 Tsd. €
pro m2 Wohn-/ Nutzflidche 128 € 1,26 €
Heiz- und Warmwasserkosten 2.588,4 Tsd. € 2.563,4 Tsd. €
pro m2 Wohn-/ Nutzfliche 071€ 071€

Die Forderungen aus Vermietung nach Wertberichtigung sind am Stichtag im Vergleich
zum Vorjahr um Tsd. € 18,1 auf Tsd. € 191,5 gesunken. Fiir nicht einbringlich eingeschitz-
te Forderungen aus Miete und Ausgangsrechnungen wurden Einzelwertberichtigungen
in H6he von Tsd. € 67,6 (2019: Tsd. € 66,9) gebildet.

[F— -

Ansicht auf das Hochhaus Richtung Westen.
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Modernisierung und Instandsetzung
der Wohn- und Geschaftsbauten

MODERNISIERUNG UND INSTANDSETZUNG DER WOHN- UND GESCHAFTSBAUTEN
In die Bestandserhaltung und -entwicklung unserer Wohngebdude und Gewerbeobjekte
flossen im Geschiftsjahr 2020 insgesamt Tsd. € 8.149,9:

BESTANDSERHALTUNG UND 2020 2019 2018 2017
-ENTWICKLUNG

Instandsetzung 1.688,3 1192,1 8531 1.075,2
lfd. Instandhaltung 922,6 987,5 8279 792,7
Wartung 82,9 165,3 73,2 1357
Herrichtung v. Leer-WE 2.746,8 3.009,2 2.649,1 2.184,3
Sonst. IH-Aufwand 314 242,0 243,9 244,7
INSTANDHALTUNG GESAMT 5.752,0 5.596,1 4.647,2 4.432,6
Modernisierung 2.3979 9.000,2 7399,4 3.701,6
GESAMT 8.149,9 14.596,3 12.046,6 8.134,2

Die Kosten der Modernisierung sind nachtrigliche Herstellungskosten, die das Vermo-
gen der Genossenschaft nachhaltig erh6hen. Die Herstellungskosten des Geschifts-
jahres 2020 setzen sich aus Fremdkosten in Hohe von Tsd. € 2.348,1 und aktivierten Ei-

genleistungen in Héhe von Tsd. € 49,8 zusammen.

Wesentliche Mafinahmen waren die vollstindig barrierefreie Erschlieffung von 69 Woh-
nungen durch den Einbau von sieben Aufzugsanlagen in einem Wohngebdude in Héhe
von Tsd. € 1.574,7, die Fertigstellung der Aufienanlagen und des Gebaudes in der Bugen-
hagenstrafie 16 in Hohe von Tsd. € 445,1 sowie die Bauvorbereitungskosten fiir den zwei-
ten Bauabschnitt der Bugenhagenstrafie in Héhe von Tsd. € 300,5. Die Investitionsko-
sten wurden durch gewihrte Fordermittel und Baukostenzuschiisse in Hohe von Tsd. €

786,8 und Darlehensvalutierungen in Héhe von Tsd. € 2.395,0 finanziert.

Die Maflnahmen der Instandsetzung dienten der Substanzerhaltung bzw. -aufwertung
und wurden schwerpunktmiflig an den Bauteilen der Fassade, Treppenhaus, Balkon so-

wie dem barrierefreien Ausbau in den Wohnungen durchgefiihrt.
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Der Geschaftsverlauf des Jahres 2020
Modernisierung und Instandsetzung der Wohn- und Geschaftsbauten
BWG Service GmbH

Einen Schwerpunkt der Instandhaltung und Instandsetzung bilden auch weiterhin die
Kosten zur Herrichtung von Leerwohnungen. Gegeniiber dem Vorjahr sind diese um Tsd.
€ 2624 gesunken. Die durchschnittlichen Herrichtungskosten in Héhe von 9.916 € pro
Wohnung werden von durchschnittlichen Neuvertragsmieten in Héhe von 5,98 € pro

m2-Wohnfliche refinanziert.

Die sonstigen Instandhaltungsaufwendungen beinhalten die Aufwendungen aus Versi-
cherungsschiden, der Instandhaltungsriicklage fiir die Wohnungen der Genossenschaft
in den Wohneigentumsobjekten und dem Bereitschafts-Notdienst. Die Ursache des An-
stiegs gegeniiber dem Vorjahr um Tsd. € 69,4 sind vor allem hohere Instandhaltungsauf-

wendungen nach Versicherungsschéden.

BWG SERVICE GMBH
B W G Die BWG Service GmbH, die 100-prozentige Tochtergesellschaft der Genossenschaft,
wurde zum Zweck der Bewirtschaftung des Erlebnishauses am 05.12.2012 gegriindet und
I am 17.12.2012 ins Handelsregister des Amtsgerichts Stendal unter der Registernummer
Service GmhH 18877 eingetragen. Im Jahr 2019 wurde der Geschiftsbetrieb neben dem Indoorspiel-

platz und der Vermietung von Rdumlichkeiten um eine 3D Blacklight Minigolfanlage er-

weitert.

Im Jahr 2020 erzielte die Gesellschaft einen Umsatz in Hohe von Tsd. € 462,9 (2019: Tsd.
€ 736,2) und einen Jahresiiberschuss in Hohe von Tsd. € 13,7. Im Berichtszeitraum hat
sich das Anlagevermdégen durch planméfige Abschreibungen um Tsd. € 78,9 auf Tsd. €
399,2 vermindert und die Bilanzsumme sank um 17,5 % auf Tsd. € 584,5. Vorbehaltlich der
Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung wird der ausgewiesene Jahresiiber-

schuss auf neue Rechnung vorgetragen.

Seit Beginn der Coronavirus-Krise zu Jahresbeginn 2020 waren in hohem Umfang nega-
tive Auswirkungen auf die Geschiftsentwicklung der BWG Service GmbH zu verzeich-
nen. Die zwangsweise Schlieffung der Einrichtungen fiihrten zu einem Umsatzriickgang
in Héhe von 37,1 %. Durch die Erweiterung des Geschéftsbetriebes um Dienstleistungen
der Hausbewirtschaftung fiir die Genossenschaft, sind trotz anhaltender Corona-Pande-

mie keine bestandsgefidhrdenden Risiken erkennbar.

22 HOCHHAUS IM PARKVIERTEL - VON DER IDEE ZUR WIRKLICHKEIT - GB 2020 - BWG HALLE-MERSEBURG e.G.



'! . »
- Pay
CHgaK . Iy

— O
'“.ﬁﬂ '%":!ﬁ::!r J gﬁﬁ-i

Das Hochhaus bei Nacht mit Farb- und Lichtinstallation im Treppenhaus.

ATl S 5

TN SELERL \R g 87
L 'j‘. [T L]

0 iy
b o i

T




LAGEBERICHT

Darstellung der wirtschaftlichen Lage
Vermdgenslage
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VERMOGENSLAGE
Der Vermégensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft werden in zusammen-
gefasster Form, nach Verrechnung der Betriebskostenbestandteile aus den Posten ,,Un-

fertige Leistungen® sowie ,,Erhaltene Anzahlungen®, in der Ubersicht dargestellt:

STRUKTURBILANZ 2020 2019

Anlagevermdgen 181.057,2 182.873,2 -1.816,0
Umlaufvermdgen

- langfristig 1.415,3 1.423,6 -8.3

- mittelfristig 26,6 26,8 -0,2

- kurzfristig 9.937,8 7.846,2 +2.091,6
BILANZVOLUMEN 192.436,9 192.169,8 +267,1
Eigenkapital 123.226,2 120.088,9 +3.1373
Fremdkapital

- langfristig 66.951,9 69.563,8 -2.611,9

- mittelfristig 84,7 84,7 +0,0

- kurzfristig 2.174,1 2.432,4 -258,3
BILANZVOLUMEN 192.436,9 192.169,8 +267,1

Das Bilanzvolumen stieg im Vergleich zum Vorjahr um einen Betrag in Héhe von
Tsd. € 267,1 bzw. 0,1 %.

Im Anlagevermdgen wirken den Zugéingen aus Anschaffungskosten und nachtrag-
lichen Herstellungskosten von insgesamt Tsd. € 1.735,5 die planméfligen Abschrei-
bungen in Héhe von Tsd. € 3.463,3 entgegen. Weitere auflerordentliche Verdnde-
rungen im Anlagevermdogen ergaben sich aus dem Verkauf eines Gewerbeobjektes in
Halle-Neustadt in H6he von Tsd. € 170,0, dem Grundstiicksflichentausch im Wohn-
gebiet Halle-Neustadt mit der Stadt Halle (Saale) in Hohe von Tsd. € 24,0, der Zu-
schreibung bei einem Wohngebidude in Halle-Neustadt durch den Abschluss eines

Kaufvertrages mit Ubergang von Nutzen und Lasten am 01.04.2021 in Héhe von Tsd.
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Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Vermdgenslage

€ 3424 sowie der Verduflerung von Betriebs- und Geschiftsausstattung in Héhe von
Tsd. € 0,4. Die Beendigung einer Finanzanlage zur Riickdeckung von Pensionszusa-

gen mindert das Anlagevermdgen zusitzlich um Tsd. € 236,2.

Die Anderungen des Umlaufvermégens resultieren im Wesentlichen aus der Zunah-
me der Fliissigen Mittel um Tsd. € 2.128,4.

Das Eigenkapital wurde durch den erzielten Jahresiiberschuss des Geschéftsjahres
2020 in Hohe von Tsd. € 2.954,6 und dem Anstieg der Geschéftsguthaben in Hohe
von Tsd. € 182,7 weiter gestérkt.

Das langfristige Fremdkapital vermindert sich vor allem aufgrund von Kreditauf-
nahmen in Hohe von Tsd. € 2.395,0 bei gegenldufig wirkenden planméfiigen Til-
gungsleistungen in Héhe von Tsd. € 4.875,9 und der Neubewertung der Pensions-
riickstellungen in Hohe von Tsd. € 104 ,4.

Die nachfolgenden Kennziffern charakterisieren die Vermé6genslage in der Zeitrei-

he der Entwicklung:

ANLAGENDECKUNGSGRAD
Deckung des AV durch langfr. Kapit (%) 104,3 102,9 105,6 105,2

ANLAGENINTENSITAT
Anteil AV am Gesamtvermégen (%) 90,8 91,9 90,1 90,4

EIGENKAPITALQUOTE
Anteil EK am Gesamtvermdgen (%) 61,8 60,3 60,7 60,6

DURCHSCHNITTLICHER BUCHWERT DER GRUNDSTUCKE
UND GEBAUDE pro m? Wohn-, Nutzfldche (€) 578,63 582,00 576,18 563,35

DURCHSCHNITTLICHE KREDITVERSCHULDUNG
pro m? Wohn-, Nutzflache (€) 217,34 224,93 223,77 218,91

VERSCHULDUNGSGRAD Verhéltnis FK geg. Kreditinst.
zu Grundstiicken mit Wohn-Geschaftsbauten (%) 37,6 38,6 38,8 38,9
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Darstellung der wirtschaftlichen Lage
Finanzlage

FINANZLAGE
Die Genossenschaft war im Geschiftsjahr 2020 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen
Verpflichtungen nachzukommen. Die Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG verdeutlicht

die Entwicklung im Berichtsjahr:

KAPITALFLUSSRECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020 2019

Periodenergebnis 2.954,6 2.0139

+ Abschreibungen auf Gegenstédnde des Anlagevermdgens 3.463,3 3.352,3
- Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens -342,4 -187,6
+/- Zunahme/Abnahme langfristiger Riickstellungen -109,9 -2,5
CASHFLOW NACH DVFA/SG 5.965,6 5.176,1
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT 76737 6.743,4
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -2.193,7 -13.280,8
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -3.351,7 2.100,5
VERANDERUNG DES FINANZMITTELBESTANDES +2.128,3 -4.436,9
FINANZMITTELBESTAND AM 31. DEZEMBER DES GESCHAFTSJAHRES 8.880,1 6.751,8

Der Cashflow des Jahres 2020 wird mafigeblich durch hohere Umsatzerl6se aus der Haus-
bewirtschaftung beeinflusst. Im Vorjahresvergleich steigt er um Tsd. € 789,5 und deckt
rund das 1,2-fache der planméfigen Tilgungsleistungen.

Die nachfolgenden Kennziffern charakterisieren die Finanzlage in der Zeitreihe der Ent-

wicklung:

ANTEIL DER NETTOKALTMIETE zur Deckung des
Zinsaufwandes (%) 91 10,7 14 12,0

ANTEIL DER NETTOKALTMIETE zur Deckung des
Kapitaldienstes (%) 36,2 371 36,8 36,7

TILGUNGSKRAFT Cashflow zu planmé&Biger Tilgung
(Jahre) 12 11 13 1.4

DYNAMISCHER VERSCHULDUNGSGRAD Fremdkapi-
tal zu wohnungswirtschaftlichem Cashflow 1, 133 11,6 11,0
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ERTRAGSLAGE
Die Ertragslage zeigt nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten folgendes Bild:

ERTRAGSLAGE 2020 2019

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 24.919,1 23.996,4 +922,7
Andere Umsatzerldse und Ertrdge 696,4 684,7 +11,7
Bestandsverdnderungen 220, 206,3 +13,8
Aktivierte Eigenleistungen 49,8 182,4 -132,6

25.885,4 25.069,8 +815,6
Betriebskosten u. Grundsteuer -7.504,3 -1.3179 -186,4
Instandhaltungskosten (einschl. Riickst.) -5.752,0 -5.596,1 -155,9
andere Aufwendungen HBW -218,3 -184,8 -335
Personalaufwand -2.957,7 -2.794,8 -162,9
Abschreibungen -3.463,3 -3.279,1 -184,2
Zinsen u. &. Aufwendungen -1.649,7 -1.854,3 +204,6
Sonstige Aufwendungen -1.665,4 -2.025,7 +360,3
Ubrige sonstige Steuern -1,5 -1.3 -0,2

-23.212,2 -23.054,0 -158,2
GESCHAFTSERGEBNIS 2.673,2 2.015,8 +657,4
Zinsergebnis 23,6 -39,8 +63,4
Neutrales Ergebnis 257,8 379 +219,9
Ertragssteuern 0,0 0,0 0,0
JAHRESUBERSCHUSS 2.954,6 2.013,9 +940,7

In der Darstellung der Ertragslage sind die Effekte der erstmalig ganzjiahrigen Bewirt-
schaftung des Hochhauses Bugenhagenstrafe 16 und der Gewerbeimmobilie Holzplatz

erkennbar. Bedeutsame Verédnderungen werden nachstehend erliutert:

¢ Die Umsatzerlose der Hausbewirtschaftung steigen im Wesentlichen infolge ho6-
herer Mieteinnahmen in H6éhe von Tsd. € 724,2 sowie der Zunahme der Umsatzer-
16se aus der Abrechnung der Nebenkosten in Hohe von Tsd. € 220,1.

e Fiir nachtrigliche Herstellungskosten des Jahres 2020 wurden selbst erbrachte Ar-

chitekten- und Ingenieurleistungen in Héhe von Tsd. € 49,8 aktiviert. Der Riickgang
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Ertragslage

um Tsd. €132,6 resultiert aus dem hohen Anteil der aktivierten Eigenleistungen zur

Fertigstellung des Hochhauses Bugenhagenstrafie 16 im Vorjahr.

Der Aufwand der umlagefidhigen und nicht umlagefihigen Betriebskosten ein-
schliellich Grundsteuer erhdht sich durch mengen-, preis- und verbrauchsbedingte
Anderungen um Tsd. € 186,4.

Der Aufwand fiir die Instandhaltung und Instandsetzung steigt im Geschéftsjahr
2020 um Tsd. € 155,9, insbesondere infolge hoherer geplanter Aufwendungen der

Instandsetzungsmafinahmen mit Modernisierungsanteil.

Der Personalaufwand erhéht sich durch Stellenbesetzungen und allgemeiner Lohnanpas-
sungen um Tsd. €162,9.

Die Zunahme der planméfRigen Abschreibungen um Tsd. € 184,2 ergeben sich aus
den investiven Maffnahmen des Geschiftsjahres 2020 und der Vollauswirkungen

der Bestandsverinderungen des Jahres 2019.

Der Riickgang der Zinsaufwendungen um Tsd. € 204,6 ist die Folge von zinsgiin-

stigen Kredit-Prolongationen und der fortschreitenden planméifiigen Tilgung.

Der sonstige Aufwand sinkt um Tsd. € 360,3. In der Vorjahreszahl waren die Kosten
zum 65-jahrigen Jubildum der Genossenschaft und Aufwendungen der Gehwegsa-

nierung in Merseburg enthalten.

Das Geschiftsergebnis des Geschiftsjahres 2020 steigt um Tsd. € 6574 auf Tsd. €
2.673,2.

Die Verbesserung des Zinsergebnisses in Hohe von Tsd. € 63,4 resultiert aus der Re-

duzierung der Bereitstellungszinsen fiir vollstindig ausgezahlte Baudarlehen.

Wesentlicher Bestandteil des neutralen Ergebnisses sind die Ertrige aus der Zu-
schreibung bei einem Wohngeb&dude in Hohe von Tsd. € 342,4 aufgrund des Verkaufs
mit Ubergang von Nutzen und Lasten am 01.04.2021, der Ertriige aus der Auflosung
von Riickstellungen in Hohe von Tsd. € 145,9 und Buchverluste aus dem Abgang einer
Grundstiicksfliche des Anlagevermdgens in Hohe von Tsd. € 14,9 sowie der Finanz-

anlage zur Riickdeckung von Pensionszusagen in Hohe von Tsd. 126,6.
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Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Ertragslage

Der Jahresiiberschuss des Geschiftsjahres 2020 betrégt Tsd. € 2.954,6 und hat sich ge-

geniiber dem Vorjahr um Tsd. € 940,7 erhoht.

Zur Beurteilung der Ertragslage wurde das Ergebnis der gew6hnlichen Geschiftstétig-

keit nach verschiedenen Betriebssparten gegliedert:

GESCHAFTSERGEBNIS nach Sparten 2020 2019

Hausbewirtschaftung 2.582,8 +576,3
Verwaltungsbetreuung -19,5 +0,6
Sonstiger Geschéftsbetrieb -5475 +80,5
GESCHAFTSERGEBNIS 2.015,8 6574

Im sonstigen Geschéftsbetrieb sind die Aufwendungen fiir Gemeinschaftspflege unserer

Mitglieder, einschlief}lich der Kosten des Sozialmanagements und der Raum- und Veran-
staltungskosten enthalten. Ein weiterer Teil betrifft die Bewirtschaftung der LED -Anlagen.

Aus dem Ergebnis der Hausbewirtschaftung wurde das geldrechnungsméfige Ergebnis

abgeleitet:

GELDRECHNUNGSMASSIGES ERGEBNIS 2020 2019

Wirtschaftlicher Gewinn aus Hausbewirtschaftung 2.582,8 +576,3
zzgl. planméBige Abschreibungen auf Sachanlagen 3.220,8 +182,4
abziiglich planméRige Tilgungen -4.559,5 -316,4
GELDRECHNUNGSMASSIGES ERGEBNIS 1.244,1 +442,3
zzgl. Instandhaltungskosten (Fremdkonten) 5.596,1 +155,9
GELDRECHNUNGSMASSIGES ERGEBNIS 6.840,2 +598,2

vor Instandhaltungskosten

Die positive Entwicklung des wirtschaftlichen und geldrechnungsméfiigen Ergebnisses der

Hausbewirtschaftung ist ebenfalls auf den Anstieg der Umsatzerl6se zuriickzufithren.

Der Gewinn vor Abschreibung, Zinsen und Steuern (EBITDA) wurde aus der Gewinn- und

Verlustrechnung hergeleitet und deckt den jéhrlichen Zinsaufwand um das rund 4,6-fache.
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EBITDA 2020 2019

Jahresiiberschuss 2.954,6 2.013,9
./. Zinsertrag u. Ertrdge aus Finanzanlagen -42,8 -40,1
+ Zinsaufwand 1.668,9 1.934,2
./. Zuschreibungen -342,4 -187,6
+ Abschreibungen 3.463,3 3.352,3
GEWINN VOR ABSCHREIBUNG, ZINSEN UND STEUERN (EBITDA) 7.701,6 7.072,7

Folgende Ergebnisse wurden in der Hausbewirtschaftung erzielt:

ERTRAGSLAGE IN DER HAUSBEWIRTSCHAFTUNG
in Tsd €

DURCHSCHNITTSMIETEN

(Nutzungsart Wohnung) pro m? Wohnflache

2017
monatlich (€)

ab 2018 ohne Betriebskostenpauschale 5,26 512 5,04* 5,05

ERLOSSCHMALERUNGSQUOTE
Erlésschmélerung aus Sollmieten (%) 6,5 6,7 6,6 70

KOSTEN INSTANDHALTUNG
zu durchschnittlicher Wohn- und Nutzflache (€) 18,79 18,59 15,68 15,02

KOSTEN INSTANDHALTUNG/
NACHTRAGLICHE HERSTELL.KOSTEN
zu durchschnittlicher Wohn- und Nutzflache (€) 26,62 48,48 40,64 27,56

EIGENKAPITALRENTABILITAT
Jahresergebnis zu EK (%) 2,4 17 2,2 2,1

GESAMTKAPITALRENTABILITAT
Jahresergebnis vor Zinsen zu Bilanzsumme 23 19 23 23

GELDRECHNUNGSMASSIGES HBW-ERGEBNIS
vor Instandhaltungskosten
zu durchschnittlicher Wohn- und Nutzflache (€) 24,30 22,72 21,75 22,63
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Voraussichtliche Unternehmensentwicklung (Prognosebericht)
Fazit des Geschaftsjahres 2020

6. VORAUSSICHTLICHE UNTERNEHMENSENTWICKLUNG (PROGNOSEBERICHT)

Mafigebend fiir die zukiinftige Geschéftspolitik der Genossenschaft wird eine weitere
nachfrageorientierte und wettbewerbsgerechte Entwicklung der Bestandsimmobilien,
die Erweiterung des Serviceangebotes fiir die Mitglieder und Mieter sowie die Umset-

zung der Portfolioerweiterung sein.

Die Genossenschaft verfiigt tiber kurz-, mittel- und langfristige Planunterlagen die re-
gelmifig iiberwacht und den aktuellen Entwicklungen des wirtschaftlichen Handelns
angepasst werden. Die wirtschaftlichen und finanziellen Ergebnisse werden in erster
Linie durch die gezielte strategische Bestandsentwicklung und die kontinuierliche Ent-

schuldung unserer Bestandsimmobilien positiv beeinflusst.

FAZIT DES GESCHAFTSJAHRES 2020
Die wirtschaftlichen und finanziellen Ziele der Jahresplanung des Geschiftsjahres

2020 konnten mehrheitlich erreicht oder durch Sondereffekte iibertroffen werden:

GESCHAFTSJAHR 2020 Plan 2020 Ist 2020 Abweichung

Jahresergebnis 1,9 Mio. € 3,0 Mio. € +1,1 Mio. €
Liquiditat 6.8 Mio. € 8,9 Mio. € +2,] Mio. €

Abweichungen im Ergebnis der gew6hnlichen Geschiéftstitigkeit gegeniiber dem Wirt-
schafts- und Finanzplan 2020 ergaben sich im Wesentlichen aus dem Anstieg der ge-
planten Mieteinnahmen in Héhe von Mio. € 0,1, der Reduzierung der Instandhaltungs-
aufwendungen in Héhe von Mio. € 0,1 und geringere Zinsaufwendungen in Héhe von

Mio. € 0,1 durch zeitlich verschobene Darlehensauszahlungen.

Die geplanten Mafinahmen des bestétigten Objektplans 2020 der Bestandsimmobilien
konnten vollumfianglich begonnen und grofitenteils abgeschlossen werden. Nicht abge-
schlossene Maffnahmen wurden in die Planung des Geschiftsjahres 2021 fortgeschrie-

ben.

Aus den Sachverhalten des neutralen Ergebnisses fithrten insbesondere die Verénde-
rungen des Anlagevermdégens durch Zuschreibung in Héhe von Mio. € 0,3, die Ertrége
aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von 0,1 Mio. € und Buchverluste aus dem

Abgang der Finanzanlage in Hohe von Mio. € 0,1 zu einer Ergebnisverbesserung.

Dariiber hinaus haben im Finanzplan der nachtrégliche Abruf von Darlehen in Héhe

von Mio. € 0,6, zusitzliche Einnahmen aus der Einzahlung von Geschiftsanteilen in
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Ho6he von Mio. € 0,2 und geringere investive Maffnahmen der Bugenhagenstrafie fiir die
Fertigstellung des Hochhauses und der Vorbereitung des II. Bauabschnitts im Umfang
von Mio. € 0,2 Einfluss auf das Finanzergebnis des Jahres 2020.

Negative Auswirkungen der anhaltenden Corona-Krise auf die Geschiftsentwicklung
der Genossenschaft waren lediglich in geringem Umfang zu verzeichnen. Sie betrafen in
Einzelfillen Stundungen, individuelle Vereinbarungen und Ausfille bei Mietforde-
rungen. Daher wurde bzgl. der beobachteten Leistungsindikatoren die Erwartung fiir

den Berichtszeitraum durch die Coronakrise nicht maf3geblich beeinflusst.

Das Badezimmer mit ebenerdiger Dusche in der 3-Raum Musterwohnung.
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PLANUNG IM ZEITRAUM BIS 2021

Die Planung fiir das Geschéftsjahr 2021 beinhaltet neben den Vorgéingen der gewohnlichen
Geschiftstitigkeit auch Mafnahmen der nachhaltigen Entwicklung des Bestandportfolios
zur dauerhaften Sicherung der Vermietung, der Starkung der Umsatzerl6se im Kernge-

schift und der strategischen Ausrichtung der Genossenschaft

. Verkauf eines Wohngeb#udes mit 84 Wohneinheiten

. Verkauf von 10 Eigentumswohnungen

. Baubeginn des I1. Bauabschnitts auf der Grundstiicksfliche Bugenhagenstrafie
. Energietragerumstellung im Rosengarten auf Fernwirme

Das geplante wirtschaftliche Ergebnis des Jahres 2021 schlief}t mit einem Jahresiiber-
schuss in Hohe von Mio. € 3,9 und einer Verinderung der Finanzmittel um Mio. € 3,4 auf
Mio. €5,5.

Fiir das Geschiftsjahr 2021 wird eine annihernd unverénderte Sollmiete in Ho6he von Mio.
€19,2 erwartet. Der Riickgang der Sollmiete durch die Verkéufe in H6he von Mio. € 0,2 wird
durch Modernisierungsumlagen und Neuvermietungen im Bestand kompensiert. Die Soll-
miete pro m2 Wohn- und Nutzfliche betrigt 5,29 €. Die Erlosschmélerung fiir leerstands-
bedingte Ausfille sinkt voraussichtlich um Mio. € 0,1 auf Mio. € 0,9. Die Erl6sschmélerung

inkl. Mietminderung und Mietverzicht haben einen Anteil von 5,8 % zur Sollmiete.

Fiir die Instandhaltung und Instandsetzung werden im Geschéftsjahr 2021 insgesamt Mio.
€ 6,3 aufgewendet. Die Vorhaben mit Modernisierungsanteil (Mafinahmen des bestitigten
Objektplans) in Hohe von Mio. € 2,0 umfassen iiberwiegend energetische MafRnahmen,
Balkon- und Fassadenarbeiten, Instandsetzung von Treppenhiusern und barrierefreie
Wohnungsmodernisierung im Sanitidrbereich. Die durchschnittlichen Instandhaltungsko-
sten betragen 20,83 € pro m2 Wohn- und Nutzfliche nach 18,79 € im Jahr 2020.

Neben der Instandhaltung und Instandsetzung flieffen im Jahr 2021 Mio. € 11,1 in investive
Baumafinahmen des Anlagevermdgens. Die Finanzierung erfolgt durch die Aufnahme von
Fremdkapital in Hohe von Mio. € 4,6.

Im zweiten Quartal 2021 begannen auf der Grundstiicksfliche Bugenhagenstrafie die Ar-
beiten des II. Bauabschnitts zur Errichtung von 3 Stadthdusern mit 42 Wohnungen und
Tiefgaragenstellplitzen. In der parkdhnlichen und autofreien Wohnanlage verbindet sich
eine moderne Architektur mit den Vorteilen des genossenschaftlichen und seniorenge-
rechten Wohnens. Zur Ausfithrung der Arbeiten von der dufleren Erschliefung bis zur
Baufertigstellung der Gebdude und Aufienanlagen wurde ein Generalunternehmen beauf-
tragt. Fiir den Ausfithrungszeitraum 2021 bis 2023 sind Baukosten in Héhe von Mio. € 13,4

und die Darlehensaufnahme zur Finanzierung in Héhe von Mio. € 94 geplant.
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Die laufenden Zinsaufwendungen in Héhe von Mio. € 1,5 reduzieren sich durch den plan-
miéfligen Verlauf der Annuitédtendarlehen, durch zinsgiinstige Prolongationen und durch
die planmaifiige Volltilgung von Krediten im kommenden Geschéftsjahr um Mio. € 0,2. Die
Zinsaufwendungen des Jahres 2021 entsprechen 8,0 % der jihrlichen Mieteinnahmen.

Die Kreditverschuldung sinkt durch die Darlehensaufnahme, die planméfigen Tilgungs-
leistungen sowie eines gewihrten Tilgungszuschusses um Mio. € 2,0 auf Mio. € 64,5. Pro
m2 Wohn- und Nutzflache bedeutet dies einen Riickgang der durchschnittlichen Verschul-
dung von 217,34 € im Jahr 2019 auf 214,47 € im Jahr 2021. Der zu leistende Kapitaldienst
bindet ca. 36,8 % der jéhrlichen Mieteinnahmen.

Fiir den Verkauf des Wohngebiudes und der Eigentumswohnungen erzielt die Genossen-
schaft im Geschiftsjahr 2021 Verkaufserlése in Hohe von Mio. € 3,0 und Ertrége aus Buch-
gewinnen in Hohe von Mio. € 1,7. Die Einnahmen der VerdufRerung werden zur Finanzie-
rung des II. Bauabschnitts der Bugenhagenstrafie eingesetzt. Der Wegfall der Mieteinnah-
men der verduferten Wohnungen wird somit in kiinftigen Planungsperioden zu einem Teil

durch die Reduzierung des Kapitaldienstes ausgeglichen.

Die Zahlungsfihigkeit der Genossenschaft ist iiber den Planungszeitraum gesichert. Griin-

de, die der Umsetzung der vorgesehenen Mafinahmen entgegenstehen, liegen nicht vor.

Die Kiiche der 3-Raum Musterwohnung.
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RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Das Risikomanagementsystem der Genossenschaft dient der Unternehmensfiihrung,
wesentliche Risiken, die den Unternehmenserfolg oder -bestand gefihrden konnen,
rechtzeitig zu erkennen und zu bewiltigen. Es tibernimmt als Teil der Unternehmens-
fiihrung die Aufgabe, die Strategie zur Begrenzung des Risikos unter gleichzeitiger Opti-
mierung des Ertrages zu erarbeiten und zu realisieren. Mit der Einbindung zusétzlicher
Software fiir das Controlling- und Portfoliomanagement wurde das Risikomanagement-

system der Genossenschaft kontinuierlich ausgebaut.

Wichtigstes Instrumentarium zur Bewertung der Risiken und Chancen der zukiinftigen
Entwicklung ist die kurz-, mittel- und langfristige Unternehmensplanung. Die Einhal-
tung und Entwicklung der wirtschaftlichen und finanziellen Ergebnisse der Unterneh-
mensplanung werden kontinuierlich {iberwacht und fortgeschrieben. Vermégensver-
luste, die zu einer Bestandsgefihrdung fithren kénnen, sind aus der aktuellen Planung

nicht erkennbar.

Die definierten Risiken der Unternehmensentwicklung werden turnusméflig, in Abhén-
gigkeit ihrer Risikogewichtung, gepriift und ausgewertet. Benchmarks, wie Erl6sschmé-
lerungen, Leerstandsentwicklung, einschliefllich Kiindigungen und Neuvermietungen,
Entwicklung der Mietriickstéinde, Einhaltung der Limite fiir Instandhaltung, Instand-
setzung und Modernisierung unterliegen der stindigen Uberwachung und stehen den
Entscheidungstrigern zur Verfiigung. Im Rahmen des Risikomanagementsystems er-
folgen die unterjihrige Auswertung des Wirtschafts- und Finanzplans sowie die Kon-
trolle der Entwicklung der Kennzahlen der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage in re-

gelméfigen Abstinden.

CHANCEN UND RISIKEN
NACHSTEHENDE RISIKEN KONNEN DIE UNTERNEHMENSENTWICKLUNG BEEINFLUSSEN:

¢ Die Wohnungsmarktprognosen des statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt
im Zeitraum bis 2030 und des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der
Stadt Halle (Saale) machen deutlich, dass in den Grofwohnsiedlungen ein wei-
terer Bevolkerungsriickgang zu erwarten ist. Schwerpunkt innerhalb des Risiko-
managementsystems bleibt die Analyse der Entwicklung des Leerstandes, um
frithzeitig Maffnahmen zur Sicherung und Entwicklung des eigenen Wohnungs-

bestandes einleiten zu kénnen.

¢ Der hohe Altersdurchschnitt der Mitglieder und Mieter der Genossenschaft
spiegelt, die fiir Sachsen-Anhalt typische Entwicklung, wider. Fiir die kommen-
den Jahre wird ein Anstieg der Mieterwechsel erwartet, welcher mit hohen In-

standsetzungskosten zur Wiedervermietung verbunden sein wird.
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Die Sicherung angemessener Miethohen wird insbesondere in den Grofiwohn-
siedlungen durch das Uberangebot gleichartiger Wohnungen beeinflusst und
durch den kontinuierlichen Preisanstieg der Betriebskosten begrenzt. Weitere
Unsicherheiten ergeben sich aus der Diskussion zur Umlagefidhigkeit der

Grundsteuer sowie aus den moglichen Auswirkungen des Klimaschutzgesetzes.

Die technischen Anforderungen an Neubau- und Modernisierungsmafinahmen
sind in den letzten Jahren immer weiter gestiegen und fithren zusammen mit der
Entwicklung der Material- und Rohstoffpreise sowie tariflicher Lohnabschliisse
im Bausektor zu einem kontinuierlichen und {iberdurchschnittlichen Anstieg der
Bau- und Instandhaltungskosten. Insbesondere bei der Auftragsvergabe grofierer
Baumafinahmen ist dariiber hinaus der Fachkréiftemangel im Handwerk deutlich

spiirbar.

Die zweite Sanierungswelle erfordert von der Genossenschaft hohe Investitionen.
Der nichste Sanierungszyklus umfasst die Instandsetzung verschlissener Bau-
teile als auch die Anpassung der Gebaude an die gestiegenen Anforderungen hin-
sichtlich Barrierereduzierung, energetische Gebdudeoptimierung und Digitali-
sierung. Hingegen sind die M6glichkeiten der Mietanpassungen durch die geidn-
derten  mietrechtlichen Vorschriften des Erhohungsanspruchs bei
Modernisierung, des fehlenden qualifizierten Mietspiegels und der Haushaltsein-

kommen unserer Mitglieder und Mieter stark begrenzt.

Die Wohnungsbautitigkeit in der Stadt Halle (Saale) zeigt seit 2015 eine deutliche
Belebung und fiir die kommenden Jahre ist die Umsetzung zahlreicher Vorhaben
im gesamten Stadtgebiet angekiindigt. Dagegen fithren unzureichende stddtebau-
liche Sanierungs- und Entwicklungsmanahmen neben dem Uberangebot von
Wohnraum zu stidtebaulichen und sozialen Missstdnden in den betroffenen Stadt-
gebieten. Beides wird auch Auswirkungen auf die Vermietungssituation der Genos-

senschaft haben.

Aus der anhaltenden Corona-Pandemie ist mit Beeintrachtigungen fiir den Ge-
schiftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu nennen sind mégliche Risiken
aus der Neuvermietung, bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Baumaffnahmen und durch Mietausfille. Die Méglichkeiten der sozia-

len Betreuung unserer Mitglieder und Mieter sind ebenfalls stark eingeschréinkt.

Die sich aus der Klimapolitik des Bundes ergebenden wirtschaftlichen Bela-
stungen, beziiglich der in der Diskussion befindlichen Weitergabe der CO2-Steu-
er, konnen derzeit noch nicht belastbar eingeschitzt werden. Gleiches gilt fiir die
sich nach der Bundestagswahl abzeichnenden weiteren Verschirfung der gesetz-

lichen Anforderungen an Mieterh6hungen zu Lasten der Immobilienwirtschaft.
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AUF DER ANDEREN SEITE WERDEN FOLGENDE CHANCEN FUR EINE WEITERE WIRTSCHAFT-
LICHE STARKUNG DER GENOSSENSCHAFT GESEHEN:

Die Modernisierung der Kernbesténde ist bezogen auf den Zustand der Errich-
tung {iberwiegend abgeschlossen. Die Mittel zur Herrichtung von Leerwoh-
nungen sind grundsétzlich vorhanden und kénnen {iber die realisierten Mietho-
hen langfristig refinanziert werden. Spezielle Umbaumafinahmen und Service-
dienstleistungen zielen darauf, den Mitgliedern ein langes Wohnen bei der
Genossenschaft zu ermoglichen. Gleichzeitig wird durch Neuvermietungen auch

eine Verjiingung der Mitgliederschaft erreicht.

Die Kernbestinde in Halle-Neustadt, Halle-Siid und Halle-Trotha bieten gute
Wohnqualitit zu mittleren und moderaten Mieten. Die Sozialstruktur der Mieter
ist iiberwiegend positiv einzuschitzen. Die friiher oft als nachteilig bewerteten ge-
ringen Wohnflichen der Wohnungen erweisen sich zunehmend als Vermietungs-
vorteil im Hinblick auf die sinkende Haushalts- und Einkommensentwicklung
weiter Teile der halleschen Haushalte.

Die Fertigstellung der barrierefreien, energieeffizienten und modernen Woh-
nungen des Wohnhochhauses Bugenhagenstrale haben das Wohnungsportfolio
der Genossenschaft nachhaltig erweitert. Die weitere Bebauung der sich anschlie-
Renden Grundstiicksfliche bietet in Verbindung mit dem Wohnhochhaus Poten-
tial fiir ein Wohngebiet mit genossenschaftlichem Charakter. Die Betreuung
durch einen Hausmeister sowie zahlreiche Dienstleistungs- und Erholungsein-
richtungen im gesamten Quartier, schaffen die Grundlage fiir familien- und seni-

orengerechtes Wohnen.

Das aktuell niedrige Zinsniveau am Kapitalmarkt schafft attraktive Moglichkeiten
der Finanzierung von Investitionen zur Zukunftssicherung und Erweiterung des

Wohnungsbestandes, sofern sich positive Effekte wirtschaftlich darstellen lassen.

In den Wohngebieten Halle-Neustadt, Halle-Rosengarten und Merseburg be-
treibt die Genossenschaft moderne und kundenorientierte Servicebiiros und Be-
gegnungsstitten, welche zur Verbesserung der Erreichbarkeit, Servicequalitit
und Attraktivitét beitragen. Dariiber hinaus stabilisieren die zahlreichen Ange-
bote und Veranstaltungen im Sozial- und Quartiersmanagement sowie der Offent-
lichkeitsarbeit die Wohnquartiere, schaffen genossenschaftliches Leben und stér-

ken das Image der Genossenschaft fiir gutes, preiswertes und sicheres Wohnen.

Die Digitalisierung in der Wohnungswirtschaft schreitet stetig voran mit dem

Ziel, die Kunden- und Mitarbeiterzufriedenheit zu erh6hen, Arbeitsabliufe
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effizienter zu gestalten und zusitzliche Serviceangebote fiir die Mitglieder und
Mieter zu schaffen. Dem Trend der Digitalisierung wird auch die Genossen-
schaft durch gezielte Investitionen folgen, um die gebotenen Chancen zu nutzen

und Mehrwert zu schaffen.

¢ Die Beteiligung an der BWG Service GmbH fiihrt mit der Bewirtschaftung des
BWG Erlebnishauses und der Blacklight-Minigolfanlage zu einem zusétzlichen
Serviceangebot an die Mitglieder der Genossenschaft und einer Steigerung des
Bekanntheitsgrades in der Bevilkerung der Stadt Halle (Saale). Ab 01.01.2021
tibernimmt die Gesellschaft haushaltsnahe Dienstleistungen in den Immobilien
der Genossenschaft mit dem Ziel, langfristig den wirtschaftlichen Betrieb und

eine dauerhafte Werterhaltung zu sichern.

Das Schlafzimmer der 3-Raum Musterwohnung, direkt an der Loggia gelegen.
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VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN
Zum Bilanzstichtag 31.12.2020 verfiigt die Genossenschaft tiber Kreditverbindlichkeiten
in Hoéhe von Mio. € 66,5:

KREDITVERBINDLICHKEITEN 2020 2019 2018 2017

DARLEHENSVALUTIERUNG +2,4 +7,4 +5,4 +1,8
DARLEHENSTILGUNG -4,9 -4,6 -4,3 -4,2
KREDITVERBINDLICHKEITEN 66,5 69,0 66,2 65,6

FREMDKAPITALKOSTENSATZ
Zinsaufwand zu Restschuld der
Objektfinanzierungsmittel (%) 2,44 2,74 2,93 3,06

Finanzierungsrisiken sind durch die Verteilung der Darlehen auf vier Banken und durch
einen zeitlich abgestimmten Auslauf der Zinsbindungsfristen, mit einer Laufzeit bis zu 30
Jahren, beriicksichtigt.

Dartiber hinaus besteht ein derivates Finanzinstrument (Zinsswaps) zur Absicherung
kiinftiger Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen (Euribor-) Darlehen. Dem Zinss-
wap liegt ein Grundgeschift mit vergleichbarem, gegenldufigem Risiko (Mikro-Hedge)
zugrunde. Das mit der aus dem Grundgeschift und dem Sicherungsgeschift gebildeten
Bewertungseinheit nach § 254 HGB gesicherte Kreditvolumen betrigt zum 31.12.2020
Tsd. € 2.035,4. Die Hohe der mit Bewertungseinheiten abgesicherten Risiken betrégt Tsd.
€195,7 zu Gunsten der Bank.

Fiir das kommende Geschiftsjahr endet die Zinsbindung bei zwei Darlehen in Héhe von
Tsd. € 3.806,4, von denen ein Darlehen in Hohe von Tsd. € 862,7 zum gegenwertigen Zeit-
punkt prolongiert ist.
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fiir das Geschaftsjahr 2020

DURCHGEHENDES DESIGN AUCH IM INNENRAUM

Die Gestaltungssprache der schrég laufenden Linien auf der
Fassade spiegelt sich in den Innenrdumen (2) wieder. Hier wur-
de bewusst auf natiirliche Gelb- und Griinténe gesetzt, welche
das Thema BWG Parkviertel reprasentieren. Dabei @ndern sich
die Farbzusammenstellungen von Etage zu Etage (3). Die sonst
geradlinige Formensprache wird durch eine kiinstlerische Na-
turinterpretation (1) in jedem Geschoss durchbrochen.







BERICHT
DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates fir das Geschaftsjahr 2020

Das Jahr 2020 stellte unsere Genossenschaft durch die Covid-19-Pandemie vor bisher nicht gekannte Heraus-
forderungen. Sowohl Aufsichtsrat als auch Vorstand haben sich diesen Herausforderungen gestellt und zahl-
reiche Mafinahmen beschlossen, die Pandemie zu bewiltigen.

Erstmals musste die Mitgliedervertreterversammlung unter den festgelegten Hygieneregeln in das Stein-

tor-Variete verlegt werden und konnte auch dort erfolgreich durchgefiihrt werden.

Der Aufsichtsrat hat die ihm zugewiesenen Aufgaben gemif} Satzung im abgelaufenen Geschiftsjahr in vollem

Umfang wahrgenommen.

Gemeinsam mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat 8 Sitzungen durchgefiihrt. Die dafiir notwendigen Unter-
lagen wurden fristgerecht und aussagekréftig vorn Vorstand vorgelegt. Die Finanzkommission und die Kom-
mission Bau und Werterhaltung beschiéftigten sich im Vorfeld der Aufsichtsratssitzungen mit den Inhalten,
berieten sie gemeinsam mit dem Vorstand und leitenden Mitarbeitern und gaben ihr Votum gegeniiber dem

Plenum ab. Dadurch konnte der Aufsichtsrat sachgerecht iiber die Vorlagen abstimmen.

Schwerpunkte der Arbeit des Finanzausschusses waren die Erfiillung des Wirtschafts- und
Finanzplanes 2020, die Priifung des Jahresabschlusses 2020 und die Planung fiir das Jahr 2021.

Der Bauausschuss befasste sich mit den Objektpldnen und deren Realisierung und hat
stichprobenartig die Objektpléne hinsichtlich der geplanten und tatsédchlichen angefallenen Kosten unter-

sucht und bewertet.

Der Aufsichtsrat hat sich in 5 separaten Sitzungen u. a. mit der Festlegung und Abrechnung der leistungsab-

hingigen Vergiitung fiir den Vorstand befasst und diese unter den Coronabedingungen modifiziert.

Der Aufsichtsrat hat sich in jeder seiner Beratungen iiber die wirtschaftliche Situation der

Genossenschaft informieren lassen.

Ein Schwerpunkt war auch im Jahre 2020 die weitere Senkung des Leerstandes. Der Leerstand konnte von 5,8
% per 31.12.2019 auf 5,0 % per Jahresende 2020 gesenkt werden, eine sehr anerkennenswerte Leistung, die

vom Aufsichtsrat ausdriicklich gewiirdigt worden ist.

Die Geschiftsfiihrer der Service GmbH haben quartalsweise iiber die wirtschaftliche Entwicklung berichtet.

Die ab 2021 wirksam werdenden Verinderungen wurden intensiv beraten und beschlossen.

Die Priifung des Ergebnisses fiir 2020 wurde vom Finanzausschuss vorgenommen und dem Plenum des Auf-
sichtsrates berichtet. Das Plenum bestétigte die Feststellungen zum Jahresabschluss. Ebenso hat der Prii-
fungsverband der Wohnungsgenossenschaft die Ordnungsmaifigkeit des Jahresabschlusses und der Ge-

schiftsfithrung bestétigt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates nahmen an der Mitgliedervertreterversammlung teil. Die territorialen Ver-
sammlungen der Mitgliedervertreter wurden auf Grund der geltenden Einddmmungsverordnung und der

nicht zu unterschitzenden Risiken nicht durchgefiihrt.
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In der Wahlkommission zur Vorbereitung der Mitgliedervertreterwahl 2021 arbeiteten Frau Schmidt und
Frau Olm mit. Die Mitgliedervertreterwahl hat nach Einschéitzung des Aufsichtsrates ein breites Echo gefun-

den, die erforderliche Anzahl der Vertreter wurde gewéhlt, ebenso die Ersatzvertreter.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates wurde zwischen den gemeinsamen Beratungen kontinuierlich iiber we-

sentliche Geschéftsvorginge und anstehende Probleme der Genossenschaft unterrichtet.

Die Pandemie hat ab Mérz 2020 auch die Gremienarbeit vor ganz neue Herausforderungen gestellt. Die ur-
spriinglich im Juni geplante Nachwahl in den Aufsichtsrat wurde auf den Monat November 2020 verschoben.
Diese geplante Mitgliedervertreterversammlung konnte durch die andauernde Pandemie nicht durchgefiihrt
werden. Der fiir die Nachwahl verantwortliche Wahlausschuss hat daher auf Empfehlung des Aufsichtsrates
die Mitgliedervertreter zur geheimen Briefwahl aufgerufen. Daran haben sich 53 unserer 54 Mitgliedervertre-
ter frist- und formgerecht beteiligt. Frau Paulsen trat nicht zur Wiederwahl an. Im Ergebnis der Wahl wurde

Frau Anita Steinhart wiedergewéhlt und Frau Ina Olm neu in den Aufsichtsrat gewéhlt.

Der Aufsichtsrat fasste den Beschluss, die Vorstandsstruktur ab dem 01.07.2021 zu dndern. Die Genossen-
schaft soll ab diesem Zeitpunkt von einem hauptamtlichen und einen nebenamtlichen Vorstand geleitet wer-
den. Der nebenamtliche Vorstand wurde von der Findungskommission des Aufsichtsrates ausgew#hlt und

vom Plenum des Aufsichtsrates bestitigt.

Das Konzept fiir die Geschéftserweiterung der Tochtergesellschaft zur Verbesserung der

wirtschaftlichen Stabilitéit wurde vom Aufsichtsrat genehmigt.

Der Aufsichtsrat hat sich ausfithrlich mit den Unterlagen zum Jahresabschluss befasst. Die Bilanz, die Ge-
winn- und Verlustrechnung und der Lagebericht wurden vom Aufsichtsrat gepriift und gebilligt. Der Auf-
sichtsrat befiirwortet den Vorschlag zur Gewinnverwendung. Der Vorschlag entspricht den Vorschriften von
Gesetz und Satzung. Der Aufsichtsrat empfiehlt den Mitgliedervertretern, den Dokumenten und dem Lagebe-

richt des Vorstandes zuzustimmen.

Der Aufsichtsrat hat geméf Satzung auch im abgelaufenen Geschiftsjahr den Vorstand in seiner Geschifts-

fiihrung tiberwacht, geférdert und beraten.

Dem Vorstand und den Mitarbeitern unserer Genossenschaft dankt der Aufsichtsrat fiir die im Jahre 2020
geleistete Arbeit und die erzielten Ergebnisse.
Den Mitgliedervertretern gilt Dank und Anerkennung fiir ihre Bereitschaft, ehrenamtlich fiir die Genossen-

schaft titig zu sein.

Halle, im Mai'.l&021

Detlef Kohrs

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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WOHNEN ERLEBEN

Das Hochhaus verfiigt innerhalb der Stadt Halle iiber eine ein-
zigartige Lage, da es im weitesten Umfeld kein &hnlich hohes
Gebdude gibt. So hat sich die Genossenschaft bewusst fiir eine
bodentiefe, vollflachige Verglasung (1) in den meisten Wohn-
rdumen entschieden - der Ausblick ist vom Griin umgeben und
endet erst am Horizont.

Die Musterwohnungen (1, 2, 3) wurden dem Slogan der Genos-
senschaft ,Das ist Wohnen" folgend, farbenfroh und liebevoll
von Innenarchitekten gestaltet und ausgestattet. Zu dem ver-
fiigen alle Wohnungen iiber eine komplexe Smarthome-Anbin-
dung.

fiir das Geschaftsjahr 2020






JAHRESABSCHLUSS

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Bilanz per 31.12.2020 — Aktivseite

AKTIVSEITE

A. ANLAGEVERMOGEN
I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
11. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Bauten auf fremden Grundstiicken
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
6. Bauvorbereitungskosten
11l. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

B. UMLAUFVERMOGEN
I. ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrdte
3. Geleistete Anzahlungen
1. FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande
I1I. FLUSSIGE MITTEL
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

UMLAUFVERMOGEN INSGESAMT

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME

105.271,48

168.597.011,88
7.706.008,86
2.864.524,10
68.804,88
480.850,42
630.252,45 180.347.452,59

320.000,00
284.475,00 604.475,00
181.057.199,07

7.063.668,80
27.132,51
108.799,81 7199.601,12

191.541,19
247.676,89
8.424,80

1.806.194,98 2.253.837,86

8.880.145,77
18.333.584,75

109.826,83

199.500.610,65
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164.313,87

170.084.741,02

7.999.420,87
2.864.524,10
75.295,97
551.433,93
292.745,51

320.000,00
520.683,00

182.873.158,27

6.843.574,97
46.249,20
106.978,51

209.643,36
355.564,10
58.557,61

1.662.395,86

6.751.777,89
16.034.741,50

105.484,34

199.013.384,11



JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Bilanz per 31.12.2020 — Passivseite

PASSIVSEITE

A. EIGENKAPITAL

I. GESCHAFTSGUTHABEN
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 640.068,81 299.847,22
2. der verbleibenden Mitglieder 6.585.834,36 6.748.211,1
3. aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 8.405,00 7.234.308,17 3.552,47
riicksténdige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
€99.034,23 (128.771,27)
1I. ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Sonderriicklage gem. § 27 (2) DMBIlG 76.681.112,75 76.681.112,75
aus Sonderriicklage fiir das Vorjahr entnommen
2. Gesetzliche Riicklage 3.988.210,08 3.692.210,08
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
€296.000,00 (202.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 35.322.591,34 115.991.914,17 32.664.008,82
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt
€2.658.582,52 (1.811.938,67)
111. BILANZGEWINN
1. Jahresiiberschuss 2.954.582,52 2.013.938,67
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -2.954.582,52 0,00 -2.013.938,67
EIGENKAPITAL INSGESAMT 123.226.222,34 120.088.942,45
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Riickstellungen fiir Pensionen 460.872,00 565.336,00
2. Sonstige Riickstellungen 138.320,48 599.192,48 251.600,58
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 66.483.463,88 68.966.554,75
2. Erhaltene Anzahlungen 7.554.297,55 7.248.453,53
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 28.302,30 35.413,17
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.097.422,35 1.414.730,01
5. Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen 5.182,71 1.577,87
6. Sonstige Verbindlichkeiten 218.741,20 75.387.409,99 135.507,44
davon aus Steuern € 107.983,04 (88.379,52)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 287.785,84 305.268,31
BILANZSUMME 199.500.610,65 199.013.384,11
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JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2020 Vorjahr
fiir die Zeit vom 01.01.2020 - 31.12.2020

UMSATZERLOSE
a. aus der Hausbewirtschaftung 24.919.116,89 23.996.449,95
b. aus Betreuungstatigkeit 56.196,00 61.196,00
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 221.819,22 25.197132,11 323.981,55
ERHOHUNG ODER VERMINDERUNG DES BESTANDES 220.093,83 206.282,06
AN UNFERTIGEN LEISTUNGEN
ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN 49.755,94 182.416,10
SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE 843.535,98 570.674,19

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN

a. Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 12.979.819,93 12.628.916,68
b. Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 43.256,04 13.023.075,97 159.562,81
ROHERGEBNIS 13.287.441,89 12.552.520,36
PERSONALAUFWAND
a. Lohne und Gehélter 2.467.829,60 2.318.055,08
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen 397.580,44 2.865.410,04 476.738,78
fur Altersversorgung
davon fur Altersversorgung € 12.765,75 (25.675,75)

ABSCHREIBUNGEN

auf immaterielle Vermdgensgegenstande 3.463.297,53 3.352.271,12
des Anlagevermégens und Sachanlagen
SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN 1.880.504,45 2.026.560,69
ERTRAGE AUS FINANZANLAGEN 13.133,66 19.043,83
SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE 29.716,26 21.054,33
davon fiir Verwahrentgelt € 1.649,15 (3.371,83)
ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN 1.668.931,10 1.934.230,05
ERGEBNIS NACH STEUERN 3.452.148,69 2.484.762,80
Sonstige Steuern 497.566,17 470.824,13
JAHRESUBERSCHUSS 2.954.582,52 2.013.938,67
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss -2.954.582,52 -2.013.938,67

in Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN / BILANZVERLUST (-) 0,00 0,00
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JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2020

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Bau- und Wohnungsgenossenschaft Halle-Merseburg e. G. hat ihren Sitz in Halle
(Saale) und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Stendal
(Register-Nr. 3081).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches §§ 242 ff. und den erginzenden Vorschriften des Genossenschaftsgesetzes sowie

unter der Pramisse der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt nach dem vor-
geschriebenen Formblatt (Verordnung iiber Formblétter fiir die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen vom 16.10.2020) ergianzt um spezifische Posten
des DMBIlG.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde in Staffelform gegliedert (§ 275 Abs. 1 HGB).

Als Form der Darstellung wurde das Gesamtkostenverfahren gewihlt.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

AKTIVA
Vermogensgegenstidnde und Schulden wurden nach dem Grundsatz der Einzelbewer-
tung angesetzt (§ 252 Abs. 1 Nr. 3 HGB).

Vermogensgegenstinde und Schulden wurden nach dem Grundsatz der Einzelbewer-
tung angesetzt (§ 252 Abs. 1 Nr. 3 HGB).

1. Die entgeltlich erworbenen Immateriellen Vermogensgegenstinde des Anlagever-
mogens wurden zu Anschaffungskosten aktiviert. Ihre Abschreibung erfolgt iiber den

Zeitraum der Nutzung zwischen 3 und 6 Jahren.

2. Das Sachanlagevermoégen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten nach §
255 Abs. 2 HGB abziiglich kumulierter Abschreibungen bewertet. Erhaltene Investiti-

onszuschiisse wurden von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt.

¢  Fiir sanierte und zum Kernbestand geh6rende Wohnbauten ist ab dem Zeitpunkt
der Fertigstellung eine Restnutzungsdauer von 70 Jahren festgelegt. Die betref-
fenden Objekte weisen zum 31.12.2020 eine Restnutzungsdauer zwischen 43 und

69 Jahren aus.
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JAHRESABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Anhang

Teilsanierte Gebédude verfiigen zum 31.12.2020 iiber eine Restnutzungsdauer von 19,5 Jah-

ren.

Bei Objekten, die nicht zum Kernbestand zéhlen, wurde zum 31.12.2020 eine Restnut-

zungsdauer zwischen 5 und 10 Jahren zu Grunde gelegt.
Auflenanlagen werden mit 10 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben.

e  Fiir die Gebdudebuchwerte besteht ein Zuschreibungsgebot, sofern die Griinde fiir
die vorgenommenen auflerplanméfligen Abschreibungen in fritheren Jahren entfal-
len sind. In diesem Zusammenhang wurden die vorgenommenen aufierplanmé-
Rigen Abschreibungen einer Untersuchung dahingehend unterzogen, ob die Griin-
de hierfiir am 31.12.2020 noch bestehen. Eine Zuschreibung ergibt sich, wenn der
ermittelte Ertragswert nachhaltig {iber dem Buchwert am 31.12.2020 liegt. Die Zu-
schreibung erfolgt dabei jedoch hochstens auf den sich planméfiig ergebenden
Buchwert, wenn keine auflerplanméfiige Abschreibung vorgenommen worden
wére. Zuschreibungen gemaf § 253 Abs. 5 HGB wurden bei einem mit notariellem
Kaufvertrag verdufierten Wohngebzude in Hohe von Tsd. € 342,4 vorgenommen.
Der Besitziibergang erfolgte am 01.04.2021. Die Zuschreibung resultiert aus dem

Verkaufserlos und dem bilanzierten Buchwert.

e Niedrigere Wertansétze von Vermogensgegenstinden, die auf Abschreibungen nach
§ 253 Abs. 4 HGB in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung beruhen, die in Ge-
schiftsjahren vorgenommen wurden, die vor dem 01.01.2010 begonnen haben, wer-
den unter Anwendung der fiir sie geltenden Vorschriften in der bis zum 28.05.2009
geltenden Fassung fortgefithrt. Hier wurde vom Wahlrecht der Beibehaltung des
niedrigeren Wertansatzes gem. Art. 67 Abs. 4 EGHGB zum 01.01.2010 einmalig Ge-

brauch gemacht.

e Ein auflerplanmifiiger Abschreibungsbedarf wegen voraussichtlich dauernder
Wertminderung geméf § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB ergibt sich, wenn der Buchwert mit-
telfristig den ermittelten Ertragswert iibersteigt. Der Ertragswert entspricht dabei
der Summe der iiber die jeweilige Restnutzungsdauer der Gebdude ermittelten und
mit dem Kapitalisierungszins abgezinsten Bewirtschaftungsergebnisse. Den Be-
rechnungen lag dabei risikobestimmt ein Kapitalisierungszinssatz bezogen auf den
Liegenschaftszins zwischen 2,3 % und 4,3 % zu Grunde. Insbesondere bei Objekten
mit strukturellem Leerstand kam ein hoherer Kapitalisierungszinssatz zur Anwen-
dung. Im Ergebnis der durchgefiihrten Berechnungen musste keine auerplanmé-

Rige Abschreibung vorgenommen werden.
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JAHRESABSCHLUSS

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Anhang

Neu erworbene, gebaute sowie grundhaft sanierte Geschéfts- und andere Bauten
wurden mit 2,0 % auf die Anschaffungs- und Herstellungskosten abgeschrieben. Der
Abschreibung der iibrigen gewerblich genutzten Gebiude wurde zum 31.12.2020

eine Restnutzungsdauer von 9 Jahren unterstellt.

Die Grundstiicke wurden unter Heranziehung der aktuellen Bodenrichtwerte un-
tersucht. Griinde fiir die auferplanméfiige Abschreibung auf Grundstiickskosten
gemif § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB bestanden nicht.

Die Bauten auf fremden Grundstiicken werden mit 1,8 % abgeschrieben.

Andere Anlagen sowie die Betriebs- und Geschéftsausstattung werden handels-
rechtlich in Anlehnung an die steuerlichen Afa-Sitze abgeschrieben. Bis 2017 er-
folgte fiir Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten von 150 € - 1.000 € nach § 6 Abs.
2a EStG die Einstellung in Sammelposten und die Poolabschreibung iiber einen
Zeitraum von fiinf Jahren. Seit 2018 werden nach § 6 Abs. 2 EStG geringwertige
Wirtschaftsgiiter bis 800 € vollstindig im Anschaffungsjahr und Wirtschaftsgiiter

mehr als 800 € nach der betriebsgew6hnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.

In den Bauvorbereitungskosten werden Fremdkosten fiir Planungsleistungen und
bauvorbereitende Mafinahmen fiir die Modernisierung von Wohngebduden sowie
zur Entwicklung einer unbebauten Grundstiicksfliche und einer Gewerbeimmobi-

lie ausgewiesen.

Modernisierungskosten wurden fiir die Herstellung, Erweiterung sowie {iber seinen
urspriinglichen Zustand hinausgehende wesentliche Verbesserung nach § 255 Abs.
2 HGB als nachtrégliche Herstellungskosten aktiviert. Die aktivierten Eigenlei-
stungen in Hohe von Tsd. € 49,8 umfassen den ermittelten Anteil der Arbeitslei-
stungen einschliefllich der Verwaltungskosten eigener Bautechniker fiir die Bau-
iiberwachung. Von dem Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapitalzinsen wih-

rend der Bauzeit wurde kein Gebrauch gemacht.
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Anhang

3. Anteile an verbundenen Unternehmen wurden fiir die Beteiligung der Genossen-
schaft an der Firma BWG Service GmbH mit Sitz in Halle (Saale) in Hohe von Tsd. €
320,0 bilanziert. Davon entfallen Tsd. € 25,0 auf das Stammkapital und Tsd. € 295,0 auf
die Kapitalriicklage gemaf § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB. Die BWG Service GmbH wurde am
05.12.2012 gegriindet und ist eine 100%ige Tochter der Genossenschaft.

4. Die anderen Finanzanlagen, in Form von Rentenversicherungsvertrégen, dienen der
Riickdeckung zugesagter Pensionsverpflichtungen. Sie wurden in Héhe des vom versi-
cherungsmathematischen Gutachten bescheinigten Bilanzdeckungskapitals bewertet.
Eine Verrechnungspflicht mit den entsprechenden Riickstellungen besteht zum
31.12.2020 nicht. Es ist keine Bewertungseinheit gemif § 254 HGB gegeben.

5. In der Position andere Vorrite wurden noch nicht abgerechnete umlageféhige Be-
triebskosten, Materialbestinde und geleistete Hausgeldzahlungen fiir eigene Woh-
nungen in WEG-Objekten zu Anschaffungskosten bewertet. Die aufgrund von Leerstand
nicht abrechenbaren Betriebskosten wurden unter Beriicksichtigung der Vorjahres-

werte und der Leerstands- und Kostenentwicklung wertberichtigt.

6. Die Bewertung von Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstédnden erfolgte
unter Beriicksichtigung von Ausfallrisiken. Forderungen aus der Vermietung wurden
zum 31.12.2020 in H6he von Tsd. € 67,6 einzelwertberichtigt. Daneben wurden Abschrei-

bungen wegen Uneinbringlichkeit vorgenommen.

7. In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesentlichen vorausgezahlte
Werbekosten sowie geleistete Zahlungen auf Ausbaukosten der Hauptgeschiftsstelle

enthalten.

PASSIVA

1. Riickstellungen wurden in H6he des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt. Riickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem von der Deutschen Bundesbank veré6ffentlichten durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre, jeweils unter Beriicksichti-

gung der Laufzeit der zugrunde liegenden Verpflichtung, abgezinst.
2. Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfiillungsbetrag bilanziert (§ 253 Abs. 1 HGB).

3. In den passiven Rechnungsabgrenzungskosten sind im Wesentlichen fiir das Folge-

jahr erhaltene Mietzahlungen und vereinnahmte Férdermittel erfasst.
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Anhang

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ
1. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagespiegel (An-
lage I Seite 56) dargestellt.

2. In der Position Unfertige Leistungen werden Tsd. € 7.319,8 (Vorjahr Tsd. € 7.126,8)
noch nicht abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Fiir leerstandsbedingten Ausfall

wurden Wertberichtigungen in Hohe von Tsd. € 256,2 vorgenommen.

3. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr bestehen in der Position son-
stige Vermogensgegenstinde in Hohe von Tsd. € 1.378,2 (Vorjahr: Tsd. € 1.392,8). Unter
den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstidnden sind keine Betrédge grofleren

Umfangs enthalten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen.

4. In den Geschiftsguthaben werden die gezeichneten Geschiftsanteile der verblei-
benden Mitglieder, der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder sowie

die Geschiftsanteile aus Anteilskiindigungen, ausgewiesen.

5. Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden geméaf versicherungsmathematischem
Gutachten unter Beriicksichtigung von kiinftigen Rentenanpassungen (2,0 % p. a.) ermit-
telt. Die Bewertung erfolgte unter Anwendung der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck
(2018 G) und der Beriicksichtigung eines zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes von 2,30
% (Ende Dezember 2020; Laufzeit 15 Jahre). Der von der Deutschen Bundesbank ermit-
telte siebenjihrige Abzinsungssatz betrigt 1,60 % (Ende Dezember 2020; Laufzeit 15 Jah-
re). Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Riickstellung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der letzten sieben und der letzten zehn Jahre betrégt Tsd. € 29,1. Aus
den Verbriauchen der Pensionsriickstellungen ergaben sich 2020 Aufzinsungsaufwen-
dungen (Zinsen und dhnliche Aufwendungen) in Hohe von Tsd. € 14,8.

6. In den Sonstigen Riickstellungen sind keine Vorginge von besonderer Bedeutung in

erheblichen Umfang enthalten.

7. Inden erhaltenen Anzahlungen sind die Vorauszahlungen fiir das Kalenderjahr 2020
auf die noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten in H6he von Tsd. € 7.546,2 und

fiir den Verkauf einer Grundstiicksflache in Hohe von Tsd. € 8,1 ausgewiesen.

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrige grofleren Umfangs enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte o. 4. Rechte sind in der Anlage II Seite 58 dargestellt.
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Il. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
1. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind Ertrédge und Aufwendungen

von auflergew6hnlicher Gréflenordnung und auflergew6hnlicher Bedeutung enthalten:

-> Zuschreibungen im Sachanlagevermégen Tsd. € 3424
-> Buchverlust aus Anlageabgéngen Tsd.€ 141,8
-> Ertrige aus der Auflésung von Riickstellungen Tsd.€ 53,6
-> Ertrige aus Pensionsriickstellungen Tsd.€ 92,3

2. Inden Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perioden-

fremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

3. Der Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthélt Aufwendungen aus Aufzin-
sung fiir Pensionsriickstellungen und sonstige Riickstellungen in Héhe von Tsd. € 14,8
(Vorjahr: Tsd. €17,7).

D. SONSTIGE ANGABEN

1. Esbestanden keine Haftungsverhéltnisse.

2. Es bestehen zum 31.12.2020 folgende nach § 285 Nr. 3a HGB anzugebende nicht in

der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte sonstige finanzielle Verpflichtungen:

- mit einer Laufzeit bis zu 1 Jahr Tsd.€ 232,8
- mit einer Laufzeit von 2 bis 5 Jahren Tsd.€ 850,9
- mit einer Laufzeit iiber 5 Jahren Tsd. € 1.890,5

Das zum Bilanzstichtag bestehende Bestellobligo ist durch Eigenmittel gedeckt.

3. Im Rahmen der WEG-Verwaltung bestanden zum Stichtag Treuhandkonten in Hohe
von Tsd. € 587,0. Dariiber hinaus verwaltet die Genossenschaft treuhénderisch Bankgut-
haben fiir Mietkautionen in Héhe von Tsd. € 313,6.

4. Die BWG Service GmbH ist eine 100%ige Tochter der Genossenschaft. Am 31.12.2020
betragt das Eigenkapital der GmbH Tsd. € 310,9. Die GmbH erzielte 2020 einen Jahresii-
berschuss in Héhe von Tsd. € 13,7. Vorbehaltlich der Zustimmung der Gesellschafterver-
sammlung wird der Jahresiiberschuss auf neue Rechnung vorgetragen. Zwischen Mutter-
unternehmen und Tochterunternehmen besteht kein Ergebnisabfiihrungsvertrag. Die

Voraussetzungen fiir eine umsatzsteuerliche Organschaft sind gegeben.
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5. Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer ohne Vor-

stand und Auszubildende:

ANZAHL DER BESCHAFTIGTEN

Kaufméannische Beschéftigte 40
Technische Mitarbeiter 5
Sonstige Mitarbeiter (Handwerker,

Hausmeister, Sozialmanagement) 9
GESAMT 54

Am 31.12.2020 befand sich eine Arbeitnehmerin in der Elternzeit. Des Weiteren wurden
durchschnittlich 5 Auszubildende beschiftigt.

6. Mitgliederbewegung

STAND 01.01.2020 6282
Zugang 384
Abgang 783
STAND 31.12.2020 5883

Im Geschiftsjahr 2020 wurden geméf § 11 der Satzung und nach Beschluss des Vorstandes
insgesamt 483 Mitglieder ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Mitglieder waren lang-

jéhrig unbekannt verzogen und hatten zum Teil riickstindige Geschiftsanteile.

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschiftsjahr 2020
gegeniiber dem Vorjahr von € 6.748.211,11 um € 162.376,75 auf € 6.585.834,36 vermindert.

7. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes

Verband der Wohnungsgenossenschaften
Sachsen-Anhalte. V.

Breiter Weg 261

39104 Magdeburg

8. Mitglieder des Vorstandes

Haake, Lutz (Sprecher des Vorstandes) Rechtsanwalt

Kondziela, Peter (Vorstandsmitglied) Bauingenieur
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9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Kohrs, Hermann-Detlef (Vorsitzender)
Schmidt, Ingeburg (stellv. Vorsitzende)

Biihligen, Jens (Mitglied)

Lang, Steffen (Mitglied)

Steinhart, Anita (Mitglied)

Weif}, Ekkehard (Mitglied)

Paulsen, Jana (Mitglied bis 25.11.2020)
Olm, Ina (Mitglied ab 26.11.2020)

Dipl. Wirtschafter*
Ingenieur fiir Wasserwirtschaft (FH)*

Oberbiirgermeister Merseburg
Betriebswirt des Handwerks
Dipl. Geographin

Direktor und Regionalleiter Bank
Quartiersmanagerin

Verwaltungsangestellte

*im Ruhestand

E. WEITERE ANGABEN

1. Im Geschiftsjahr wurden derivate Finanzinstrumente (Zinsswaps) zur Absicherung
kiinftiger Zahlungsstréme aus variabel verzinslichen (Euribor-) Darlehen verwendet.
Dem Zinsswap liegt ein Grundgeschaft mit vergleichbarem, gegenldufigem Risiko (Mi-
kro-Hedge) zugrunde. Das mit der aus dem Grundgeschift und dem Sicherungsgeschift
gebildeten Bewertungseinheit nach § 254 HGB gesicherte Kreditvolumen betriagt zum
31.12.2020 Tsd. € 2.035,4.

Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit zur kompensatorischen Bewer-
tung der Sicherungsbeziehung werden angewandt. Auf Grund der Betragsidentitét und
der Kongruenz der Laufzeiten, Zinssétze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Tilgungster-
mine gleichen sich die gegenldufigen Wertinderungen bzw. Zahlungsstrome wihrend
der Laufzeit von Grund- und Sicherungsgeschift aus. Die Hohe der mit Bewertungsein-
heiten abgesicherten Risiken betrégt Tsd. € 195,7 (zu Gunsten der Bank).

2. In 2021 sind Darlehen in H6he von Tsd. € 3.806,4 zur Prolongation fillig, von denen
zum Bilanzstichtag 31.12.2020 noch kein Darlehen vorzeitig prolongiert war. Fiir Darle-
hen mit spaterer Filligkeit wurde ebenfalls noch keine Anschlussfinanzierung abge-

schlossen.

3. Mit notariellem Kaufvertrag vom 03.11.2020 wurde ein teilsaniertes Wohngebdude
mit 84 Wohnungen im Wohngebiet Halle-Neustadt verdufert. Nach Zahlungseingang
des Kaufpreises am 29.03.2021 wurde der Ubergang von Nutzen und Lasten am 01.04.2021

vollzogen.
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4. Am 17.02.2021 wurde zur Errichtung von 3 Stadthdusern und der Erweiterung der
Grofgarage im Wohngebiet an der Bugenhagenstrafle in Halle (Saale) ein Vertrag mit
einem Generalunternehmen zum Festpreis in Hohe von Tsd. € 12.900,0 abgeschlossen.
Die Finanzierung der Mafinahme soll zum Teil durch die Aufnahme von Fremdkapital

erfolgen.

5. Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Jahresiiberschuss in Héhe von €
2.954.582,52 neben der anteiligen Zufithrung von mindestens 10 % in die Gesetzliche
Riicklage in Hohe von € 296.000,00, den verbleibenden Bilanzgewinn von € 2.658.582,52
den anderen Ergebnisriicklagen zum 31.12.2020 zuzufiithren. Die Zufiithrung in die ge-
setzliche Riicklage erfolgt geméf § 40 Abs. 2 der Satzung und in die Anderen Ergebnis-
riicklagen geméfR § 40 Abs. 3 der Satzung (vorbehaltlich der Beschlussfassung der Vertre-

terversammlung).

Halle, den 10.05.2021

Lutz Haake Peter Kondziela
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermdgens

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN
Stand Zugdnge Abgange Stand

gesamte AK/HK gesamter AK/HK (+) gesamter AK/HK (-) gesamte AK/HK
01.01.2020 2020 2020 31.12.2020

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 402.472,72 8.616,61 -5.506,72 405.582,61
402.472,72 8.616,61 -5.506,72 405.582,61

SACHANLAGEN
Grundstticke mit Wohnbauten 253.413.285,16 1.268.787,52 -23.982,28 254.658.090,40
Grundstiicke mit Geschafts- u. and. Bauten 11.275.323,04 17.539,38 -717.202,99 10.575.659,43
Grundstiicke ohne Bauten 4.487.693,89 0,00 0,00 4.487.693,89
Bauten auf fremden Grundstiicken 198.712,36 0,00 0,00 198.712,36
And. Anlagen, Betriebs-/ Geschaftsausst. 1.246.378,18 103.092,30 -130.771,83 1.218.698,65
Bauvorbereitungskosten 292.745,51 337.506,94 0,00 630.252,45
270.914.138,14 1.726.926,14 -871.957,10 271.769.107,18

FINANZANLAGEN

Anteile an verbundenen Unternehmen 320.000,00 0,00 0,00 320.000,00
Andere Finanzanlagen 520.683,00 0,00 -236.208,00 284.475,00
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 272.157.293,86 1.735.542,75 -1.113.671,82 272.779.164,79
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Stand kumulierte

Abschr. (-)
per 01.01.2020

-238.158,85

-238.158,85

-83.328.544,14
-3.275.902,17
-1.623.169,79
-123.416,39
-694.944,25
0,00
-89.045.976,74

0,00
0,00

-89.284.135,59

Abschreibungen
des GJ
(=)

-67.659,00

-67.659,00

-3.074.887,71
-140.913,92
0,00
-6.491,09
-173.345,81
0,00
-3.395.638,53

0,00
0,00

-3.463.297,53

Zuschreibungen
des GJ

0,00

0,00

342.353,33
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
342.353,33

0,00
0,00

342.353,33

JAHRESABSCHLUSS
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermdgens

Anderung i. Z. m.
Abgdngen
(+)

5.506,72

5.506,72

0,00
547165,52
0,00

0,00
130.441,83
0,00
677.607,35

0,00
0,00

683.114,07

Stand kumulierte

Abschreibungen (-)

per 31.12.2020

-300.311,13

-300.311,13

-86.061.078,52
-2.869.650,57
-1.623.169,79
-129.907,48
-737.848,23
0,00
-91.421.654,59

0,00
0,00

-91.721.965,72

Buchwert

31.12.2020

105.271,48

105.271,48

168.597.011,88
7.706.008,86
2.864.524,10
68.804,88
480.850,42
630.252,45
180.347.452,59

320.000,00
284.475,00

181.057.199,07

Buchwert

01.01.2020

164.313,87

164.313,87

170.084.741,02
7.999.420,87
2.864.524,10
75.295,97
551.433,93
292.745,51
181.868.161,40

320.000,00

520.683,00

182.873.158,27
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Anlage 2: Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.d. Rechte

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

VERBINDLICHKEITEN JAHR INSGESAMT DAVON RESTLAUFZEIT
unter 1Jahr 1bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
2020 66.483.463,88 6.625.025,92 20.965.018,33 38.893.419,63
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (2019) (68.966.554,75) (6.285.825,24) (21.401.191,15) (41.279.538,36)
2020 7.554.297,55 7.554.297,55
2. Erhaltene Anzahlungen (2019) (7.248.453,53) (7.248.453,53)
2020 28.302,30 28.302,30
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung (2019) (35.413,17) (35.413,17)
2020 1.097.422,35 1.097.422,35
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (2019) (1.414.730,01) (1.414.730,01)
2020 5.182,71 5.182,71
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen ~ (2019) (1.577,87) (1.577,87)
2020 218.741,20 218.741,20
6. sonstige Verbindlichkeiten (2019) (135.507,44) (135.507,44)
2020 75.387.409,99 15.528.972,03 20.965.018,33 38.893.419,63
GESAMTBETRAG (2019) (77.802.236,77) (15.121.507,26) (21.401.191,15) (41.279.538,36)
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Anlage 2: Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.4d. Rechte

per 31.12.2020

DAVON GESICHERT

Art der Sicherung BETRAG IN €

GRUNDSCHULD 66.456.910,39

stille Mietzession /Negativerklarung 0,00

Landesbiirgschaft 0,00

gesamt 66.456.910,39
(68.937.813,06)
66.456.910,39
(68.937.813,06)




Liste der Mitgliedervertreter

=

Andrae
Bernstein
Blumeier
Bockelmann
Branf}
Briickner
Ciesielski
Doll
Donath

10 Dorn

N Drechsel
E 1 Erfurt
F 13 Fremut

14 Friedrich

O O N o U1l o~ W

15 Frotel
G 16 Griin

17 Gudat
H 18 Hecht

19 Hendreich
20 Herrfurth
21 Hoffmann
22 Hofner
J 23 Jersch
K 24 Kallwitz
25 Kamm
26 Kassik
27 Kerner
28 Kleinert
29 Kocke
30 Kommling
31 Kupfer
L 32 Laubisch
33 Lehmann

34 Lorenz

Gerhard
Bodo
Hans-Peter
Bernd
Barbara
Thomas
Klaus
Manfred
Renate
Marion
Wolfgang
Hans-Joachim
Lothar
Harry
Wolfgang
Daniela
Martina
Sabine
Siegfried
Erhard
Manfred
Edith
Jiirgen
Volkmar
Erhard
Peter
Karin
Dagmar
Horst
Werner
Martin
Volker
Bérbel
Siegfried

Richard-Horn-Strafie 6
Theodor-Neubauer-Strafle 13
Carl-Schorlemmer-Ring 39
Ko6thener Strafie 4
Hyazinthenstrafie 26
Wittestrafie 23
Albert-Ebert-Strafe 42
Feigenweg 7

Feigenweg 15
Hemingwaystrafie 18
Emil-Fischer-Strafie 14
Unstrutstrale 6
Hallorenstrafie 9
Gerhard-Marcks-Strafie 7
Fontanestrafle 7
Franz-Lehmann-Strafie 12
Paul-Gerhardt-Strafie 34
Gerhard-Marcks-Strafie 20
Theodor-Neubauer-Strafie 5
Ernst-Moritz-Arndt-Strafie 2
Ernst-Haeckel-Weg 2
Werner-Seelenbinder-Strafie 5
Carl-Schurz-Strafle 15
Max-Heder-Strafie 13
Akener Bogen 9
Tangermiinder Strafle 27

An der Magistrale 89
Feigenweg 3
Alfred-Brehm-Weg 2
Theodor-Neubauer-Strafie 22
Alfred-Brehm-Weg 5
Reinefarthstrafle 101
Immanuel-Kant-Strafie 3
Goethestrafie 29
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06124
06130
06122
06118
06122
06110
06130
06122
06122
06126
06130
06122
06122
06124
06126
06130
06217
06124
06130
06217
06122
06217
06130
06130
06124
06124
06124
06122
06122
06130
06122
06217
06217
06217

Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Merseburg
Halle
Halle
Merseburg
Halle
Merseburg
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Merseburg
Merseburg
Merseburg



35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54

Machner
Matschi
May
Moche
Miiller
Oehlschligel
Ohlig
Opel
Raeithel
Rein
Rosipal
Rof}
Schweda
Starke
Streuber
Theif}
Tref
Vietmeyer
Wawrzetz
Wendrich

Hans-Dieter
Petra
Thomas
Dieter
Dietrich
Horst-Dieter
Elke

Sylvia

Peter

Axel
Michael
Rowitha
Heinz
Matthias
Karin
Reinhard
Ingrid

Dr. Horst
Giinther
Klaus

Emil-Fischer-Strafie 12
Emil-Fischer-Strafie 15
Carl-von- Ossietzky-Strafe 9
Gerhard-Marcks-Strafle 12
Emil-Fischer-Strafie 12
Albert-Ebert-Strafie 40
Carl-Schurz-Strafie 13
Theodor-Neubauer-Strafie 22
Gerhard-Marcks- Strafie 22
An der Magistrale 87
Werner-Seelenbinder-Strafie 1
Akener Bogen 6
Uranusstrafie 47

Olmiitzer Strafie 7
Carl-Schorlemmer-Ring 41
Richard-Horn-Strafle 1
Gustav-Bachmann-Strafie 14
Akener Bogen 8
Reinefarthstrae 109
Emil-Fischer-Strafie 15

06130
06130
06114
06124
06130
06130
06130
06130
06124
06124
06217
06124
06118
06128
06122
06124
06130
06124
06217
06130

Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Merseburg
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Halle
Merseburg
Halle
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Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Halle-Merseburg e.G. (BWG)
Hallorenring 8

06108 Halle/Saale

Telefon:  (0345) 6 93 05
Telefax: ~ (0345) 693 04 99

info@hallebwg.de
www.hallebwg.de
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