HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin

Disclaimer

EY prepared the attached work product only for HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
(the Company or "HOWOGE") pursuant to an agreement solely between EY and the Company.
EY did not perform its services on behalf of or to serve the needs of any other person or entity.
Accordingly, EY expressly disclaims any duties or obligations to any other person or entity
based on its use of the attached work product. Any other person or entity must perform its own
due diligence inquiries and procedures for all purposes, including, but not limited to, satisfying
itself as to the financial condition and control environment of the Company, as well as the
appropriateness of the accounting for any particular situation addressed by the work product.

The procedures that we performed were advisory in nature and do not constitute an audit
conducted in accordance with generally accepted auditing standards or other assurance,
review or related services in accordance with standards established by the International
Auditing and Assurance Standards Board or Institut der Wirtschaftsprifer in Deutschland e.V.
EY did not conclude on the appropriate accounting treatment based on specific facts or
recommend which accounting policy/treatment the Company should select or adopt.

The observations relating to accounting matters that EY provided to the Company were
designed to assist HOWOGE management in reaching its own conclusions and do not
constitute our concurrence with or support of the Company’s accounting or reporting. The
Company alone is responsible for the preparation of its financial statements, including all of
the judgments inherent in preparing them.

This information is not intended or written to be used, and it may not be used, for the purpose
of avoiding penalties that may be imposed on a taxpayer.
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2021 mit Vergleichszahlen aus dem

Vorjahreszeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2020

in TEUR Anhang 1. HJ 2021 1. HJ 2020
I1EEr3I)ose aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 153.389 151.424
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 16) 9.782 10.867
Erlose aus Immobilienbewirtschaftung 5.1 163.170 162.291
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 15) 15.271 15.171
Erlose aus Heizkosten (IFRS 15) 13.696 16.983

Erlése aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Erlose 316 320
Andere Erl6se aus der

1.791 1.421

Immobilienbewirtschaftung 51 31.074 33.895
Summe Erlése 194.244 196.186
Ergebnis aus der Verauflerung von Immobilien 107 -
E.rgebr?ls au§ .der Bewertung von als - 59 418.643 316.124
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Verandgung des Be§tands aT Vorraten fur 7 927 10.877
Immobilien und sonstige Vorrate

Aktivierte Eigenleistungen 1.443 489
Materialaufwand 5.3 - 53.094 - 52.492
Personalaufwand 55 - 23.295 - 21.058
Abschreibungen und Wertminderungen 54 - 1.320 - 3.192
Wertminderungen finanzielle Vermdgenswerte 6.9 970 279
Sonstige betriebliche Ertrage 5.6 4.103 6.674
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.7 - 16.040 - 14.143
Ergebnis aus nach der Equity-Methode

bilgnzierten Beteiligungenq Y 6.10 o1 498
Finanzertrage 5.8 21 21
Finanzaufwendungen 58 - 14.612 - 13.883
Ergebnis vor Steuern 519.606 426.380
Ertragsteuern 5.9 - 109.789 - 106.250
Sonstige Steuern 59 - 13.360 - 12.959
Periodenergebnis 396.457 307.171
Sonstiges Ergebnis - -
Konzerngesamtergebnis 396.457 307.171

In den Berichtszeitrdumen mit den Bilanzstichtagen 30. Juni 2021 beziehungsweise 30. Juni 2020
ergaben sich keine Geschéaftsvorfalle, die zu einem sonstigen Ergebnis (IAS 1.7) gefuhrt haben.
HOWOGE ist insbesondere keinen Wahrungsschwankungen ausgesetzt oder bilanziert HOWOGE
Finanzinstrumente zum Fair Value im sonstigen Ergebnis.
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Konzern-Bilanz

Zum 30. Juni 2021 mit Vergleichszahlen zum 31. Dezember 2020

Aktiva

in TEUR Anhang 30.06.2021 31.12.2020
Langfristige Vermégenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte 6.5 333 541
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 6.1 11.127.689 10.543.853
Vorauszahlungen. ?uf als Finanzinvestitionen 101.852 79 296
gehaltene Immobilien

Sachanlagen 6.2 41.531 32.912
Antellt.a an assoziierten Unternehmen und 12,552 11.530
Gemeinschaftsunternehmen

Finanzielle Vermdgenswerte 6.6 84.195 81.860
Forderungen aus Vermietung und Verpachtung 9 8
Fo.rderungen aus anderen Lieferungen und 83 163
Leistungen

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 6.6 0 -
Summe langfristige Vermogenswerte 11.368.243 10.750.163
Kurzfristige Vermogenswerte

Vorrate fir Immobilien und sonstige Vorrate 27.404 19.477
Forderungen aus Vermietung und Verpachtung 10.723 21.523
Fo.rderungen aus anderen Lieferungen und 646 831
Leistungen

Vertragsvermdgenswerte 5.1 7.418 47.946
Sonstige finanzielle Vermbgenswerte 6.6 4.286 4.140
Sonstige Vermogenswerte 20.400 36.594
Forderungen aus Ertragsteuern 2.773 1.779
Flussige Mittel 23.602 43.485
Zur Veraulierung gehaltene Vermogenswerte - 220
Summe kurzfristige Vermoégenswerte 97.252 175.995
Summe Aktiva 11.465.496 10.926.159
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Passiva

in TEUR Anhang 30.06.2021  31.12.2020
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 25.000 25.000
(Andere) Kapitalriicklagen 311.717 311.565
Kumulierte Gewinnriicklagen 7.017.301 6.650.139
Konzernbilanzgewinn - 367.144
Konzerngesamtergebnis 396.457 -
Summe Eigenkapital 6.11 7.750.476 7.353.848
Langfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Riickstellungen 6.12 1.790 1.250
Finanzielle Verbindlichkeiten 6.6 1.853.784 1.799.659
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.028 5.407
Steuerverbindlichkeiten 1.830 1.961
Sonstige Verbindlichkeiten 27.396 27.375
Passive latente Steuern 1.605.899 1.515.511
Summe langfristige Verbindlichkeiten 3.494.726 3.351.163
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Riickstellungen 6.12 1.632 4.637
Verbindlichkeiten aus Vermietung und

Verpachtung 6.6 9.252 8.797
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 58.698 72.571
Vertragsverbindlichkeiten 5.1 17.438 55.717
Finanzielle Verbindlichkeiten 110.529 74.597
Steuerverbindlichkeiten 16.117 676
Sonstige Verbindlichkeiten 6.627 4.153
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 220.294 221.148
Summe Verbindlichkeiten 3.715.020 3.572.311
Summe Passiva 11.465.496  10.926.159
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2021 mit Vergleichszahlen aus dem Vorjahreszeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2020

(Andere)

Gezeichne- Kapital- SatzungsmaBige |Kumulierte Konzernbilanz- Konzernge- Summe
in TEUR tes Kapital riicklagen Gewinnriicklagen Riicklage Gewinnriicklagen |gewinn samtergebnis |Eigenkapital
01.01.2021 25.000 311.565 6.627.639 22.500 6.650.139 367.144 - 7.353.848
Periodenergebnis - - - - - - 396.457 396.457
Sonstiges Ergebnis - - - - - - - -
Einbringung aus GrundstiicksUbertragungen - 152 - - - - - 152
Dotierung der Gewinnriicklage aus erwirtschafteten
Konzernergebnissen - - 367.144 - 367.144 |- 367.144 - -
Entnahme aus der Gewinnriicklage - - - - - - - -
Sonstige Veranderungen - - 18 - 18 - - 18
30.06.2021 25.000 311.717 6.994.801 22.500 7.017.301 - 396.457 7.750.476
in TEUR (Andere)

Gezeichne- Kapital- SatzungsmaBige |Kumulierte Konzernbilanz- Konzernge- Summe

tes Kapital riicklagen Gewinnriicklagen Riicklage Gewinnriicklagen |gewinn samtergebnis |Eigenkapital
01.01.2020 25.000 309.773 5.868.146 22.500 5.890.646 757.962 6.225.418
Periodenergebnis - - - - - - 307.171 307.171
Sonstiges Ergebnis - - - - - - - -
Einbringung aus GrundstiicksUbertragungen - - - - - - - -
Dotierung der Gewinnriicklage aus erwirtschafteten
Konzernergebnissen - - 757.963 - 757.963 |- 757.963 757.963
Entnahme aus der Gewinnriicklage - - - - - - - -
Sonstige Veranderungen - - 276 - 276 - - 276
30.06.2020 25.000 309.773 6.626.385 22.500 6.648.885 |- 0 307.171 7.290.829
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Konzern-Kapitalflussrechnung

Fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2021 mit Vergleichszahlen aus dem
Vorjahreszeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2020
in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Ergebnis vor Steuern 517.011 426.380
Nicht zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage 419.021 318.973
(Gewinne)/Verluste aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien und zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerten 418.643 316.124
Abschreibungen/(Zuschreibungen) auf immaterielle Vermégenswerte und
1.320 3.192
Sachanlagen
(Abnahme)/Zunahme der Riickstellungen 2.464 185
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/(Ertrége) 1.278 5.797
(Gewinn)/Verlust an Gemeinschaftsunternehmen bilanziert nach der At-Equity-
. . . 511 58
Methode, sowie sonstige Beteiligungen
Veranderungen des Nettoumlaufvermégens 30.383 9.041
Abnahme/(Zunahme) der Forderungen aus Vermietung und Verpachtung,
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen und
Vertragsvermogenswerte 76.020 47.224
Abnahme/(Zunahme) der Vorrate 7.927 10.877
(Abnahme)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Verbindlichkeiten sowie Vertragsverbindlichkeiten 53.564 27.305
Umgliederungen zu anderen Tétigkeitsbereichen 14.374 13.937
(Gewinne)/Verluste aus Abgéangen von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und zur VerauRerung gehaltenen Vermdgenswerten 107 -
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermdgenswerten und
Sachanlagevermdgen 111 74
Saldo Finanzaufwendungen/(-ertrége) 14.591 13.863
Gezahlte sonstige Steuern 13.360 12.959
Ertragsteuerzahlungen 19.401 5.014
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 109.987 94.331
Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 199.854 205.090
Einzahlungen aus Abgéngen von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 107 )
Auszahlungen fir Investitionen in Gbrige langfristige Vermdgenswerte 6.543 43.687
- davon in Sachanlagevermégen 4.601 74
- davon in das immaterielle Anlagevermégen - -
- davon in Finanzanlagevermégen 1.941 43.613
Einzahlungen aus Abgangen von ubrigen Vermogenswerten 111 -
- davon in Sachanlagevermégen 111 -
- davon in das immaterielle Anlagevermogen - -
- davon in Finanzanlagevermégen - -
Erhaltene Zinsen 21 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 206.158 248.777
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in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 121.787 200.021
Auszahlungen fiir die Tilgung und Ablésung von (Finanz-)Krediten - 40.429 43.125
Einzahlungen aus Gesellschafterdarlehen 10.000 -
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten - 457 297
Gezahlte Zinsen - 14.613 13.863
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 76.289 142.737
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente - 19.883 11.710
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 1. Januar 43.485 56.899
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 30. Juni 23.602 45.189
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1. Allgemeine Angaben zum Konzernzwischenabschluss
1.1. Grundlagen des Konzerns

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung (im Folgenden:
,HOWOGE") ist in Deutschland ansassig und unter HRB 44819 B beim Amtsgericht Berlin-
Charlottenburg registriert. Der eingetragene Firmensitz ist Stefan-Heym-Platz 1, 10367 Berlin.
Mit Gber 78.100 bewertungsrelevanten eigenen Mieteinheiten zum 30. Juni 2021 zahlt die

HOWOGE zu den grofdten Vermietern deutschlandweit.

Die HOWOGE verfolgt als kommunales Wohnungsbauunternehmen das Ziel der Entwicklung
von einem kommunalen Wohnungsverwalter zu einem Quartiers- und Stadtentwickler mit einer
durch Nachhaltigkeit gepragten Portfoliostrategie und durch sozialvertragliches Handeln.
Neben der Wohnungsverwaltung zahlen Wohnungsneubau und Schulbau zu den

Kernaktivitaten des Konzerns.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss wurde am 10. August 2021 von der
Geschéftsfuhrung der HOWOGE aufgestellt.

1.2. Grundlagen der Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2021 wurde in Ubereinstimmung mit samtlichen
in der Europaischen Union (EU) anzuwendenden International Financial Reporting Standards
(IFRS) und den vom International Financial Reporting Standards Interpretations Committee
(IFRS IC) herausgegebenen Interpretationen erstellt. Es handelt sich hierbei um einen

freiwilligen Konzernzwischenabschluss nach IFRS.

Die Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2021 wird nach

dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Erstellung des Konzernzwischenabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung des
Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind die als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien und finanzielle Vermdgenswerte in Form von
Eigenkapitalinstrumenten, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden; sowie ggf. zur
VeraulRerung gehaltene Vermogenswerte (IFRS 5), die zum niedrigeren Wert aus Buchwert

und beizulegendem Zeitwert abzlglich Veraulierungskosten bewertet werden.

Der Konzernzwischenabschluss ist unter der Annahme der Unternehmensfortfiihrung

aufgestellt.

Der Konzernzwischenabschluss wird in Euro — der funktionalen Wahrung des Konzerns —
aufgestellt. Sofern nichts anderes angegeben ist, werden samtliche Werte kaufmannisch auf

volle tausend Euro (TEUR) auf- oder abgerundet.
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Die fur den Konzernzwischenabschluss der HOWOGE angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie die Methoden der Immobilienbewertung entsprechen den im
IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 dargestellten Methoden. Der vorliegende
Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2021 ist daher im Zusammenhang mit dem
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 zu lesen. Auf Grundlage des Wahlrechts des IAS
34.10 erfolgte die Darstellung des Anhangs in verkirzter Form. Der verklrzte

Konzernzwischenabschluss enthalt Vorjahresvergleichsinformationen i.S.d. IAS 34.20.

2. Konsolidierungsgrundsatze

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2021 umfasst die Einzelabschlisse der
HOWOGE und ihrer Tochtergesellschaften, der Wohnungsbaugesellschaft Lichtenberg mbH
(WBL), der HOWOGE Servicegesellschaft mbH (Servicegesellschaft), der HOWOGE Warme
GmbH (Warme GmbH) und der Kramer + Kramer Bau- und Projektmanagement GmbH
(Kramer + Kramer) mit Ubereinstimmendem Geschaftsjahr (Kalenderjahr). Alle Gesellschaften

haben ihren Sitz in Berlin.

Im 1. HJ 2021 sind keine Akquisitionen von Gesellschaften erfolgt. Hinsichtlich der
Konzernstruktur, der Konsolidierungsgrundsatze und der fur die Abschlisse der HOWOGE
sowie ihrer Tochterunternehmen einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze
verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020. Hinsichtlich der
Bilanzierung von Gemeinschaftsunternehmen verweisen wir ebenfalls auf den vorgenannten

IFRS-Konzernabschluss.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

a) Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Unter den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden die Immobilien der
HOWOGE ausgewiesen, die zur Erzielung von Mieteinnahmen bzw. von Wertsteigerungen
und nicht zur Eigennutzung oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen
Geschéftstatigkeit gehalten werden. Zu den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
gehéren Wohnimmobilien (teilweise mit einem Anteil an gewerblicher Nutzung), unbebaute
Grundstiicke, Projektentwicklungen, sowie Grundstliicke mit Erbbaurechten Dritter

(,vergebene Erbbaurechte).

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden — sofern nicht im Rahmen eines
Unternehmenszusammenschlusses erworben — bei Zugang mit den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlieRlich Nebenkosten bilanziert. Nachfolgend werden die Immobilien

entsprechend des in IAS 40 i.V.m. IFRS 13 vorgesehenen Wahlrechts zum beizulegenden
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Zeitwert bilanziert. Anderungen der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien werden

erfolgswirksam im Periodenergebnis erfasst.

Zum Stichtag 30. Juni 2021 und zu dem Vergleichszeitpunkt 31. Dezember 2020 basieren die
beizulegenden Zeitwerte der Immobilien vollstandig auf Bewertungen von einem
unabhangigen Gutachter. Es wurde ein Bewertungsmodell angewendet, das dem vom

International Valuation Standards Committee empfohlenen Modell entspricht.

Die Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen sowie zur
Veraullerung gehaltenen Immobilien erfolgt auf Grundlage der prognostizierten
Nettozahlungszufliisse aus der Bewirtschaftung der Objekte unter Nutzung der Discounted
Cashflow-Methode (DCF-Methode). Unbebaute Grundstiicke werden regelmaRig auf Basis
der Bodenrichtwerte im Rahmen eines indirekten Vergleichswertverfahrens bewertet. Dabei
werden Abschlage insbesondere fiir die bauliche Reife und die mégliche Nutzung wie auch fir
die Wahrscheinlichkeit der Entwicklung und die ErschlieRungssituation bericksichtigt.
Projektentwicklungen werden bis zur Baufertigstellung mit der Residualwertmethode bewertet.
Etwaige existierende zu entfernende Aufbauten auf den Grundstiicken (Abrisse) werden mit
entsprechenden Abrisskosten sowohl im Rahmen der DCF-Methode im Fall von
Wohnimmobilien, sowie bei unbebauten Grundstiicken im Bodenwert, beziehungsweise bei
Projektentwicklungen im Residualwert bertcksichtigt. Vergebene Erbbaurechte werden als
belastete Grundsticke wie auch unbebaute Grundsticke in einem indirekten
Vergleichswertverfahren bewertet. Der Wert des Erbbaurechts setzt sich aus dem Uber die
Laufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert sowie dem kapitalisierten vereinbarten

Erbbauzins zusammen.

Die Einnahmen im DCF-Modell setzen sich im Wesentlichen aus erwarteten Mieteinnahmen
(aktuell erzielte Nettokaltmiete, Marktmieten sowie Marktmietenentwicklung) unter
Berucksichtigung von Erlésschmélerungen aus Leerstand zusammen. Die erwarteten
Mieteinnahmen sind fir jeden Standort aus den aktuellen Mietspiegeln und Mietpreisspiegeln,

sowie aus Studien zur rdumlichen Prosperitat abgeleitet.

Auf der Kostenseite sind Instandhaltungsaufwendungen und Verwaltungskosten zu nennen.
Diese werden in Deutschland in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung beriicksichtigt
und im Betrachtungszeitraum inflationiert. Die Il. Berechnungsverordnung (BV) ist eine
deutsche Rechtsverordnung, in der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum geregelt
ist. Weitere Kostenpositionen sind beispielsweise zu zahlende Erbbauzinsen, nicht umlegbare
Betriebskosten, Wiedervermietungskosten oder sonstige besondere Werteinflisse (z.B.
Instandhaltungsstau). Im Bestand durchgefihrte Modernisierungsmalinahmen werden mit
Anpassungen der laufenden Instandhaltungsaufwendungen und durch angepasste

Marktmietenansatze berticksichtigt.
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Aufgrund der eingeschrankten Verfugbarkeit von Marktdaten bzw. nicht direkt am Markt
beobachtbaren Daten und Bewertungsparameter, der Komplexitat der Immobilienbewertung
sowie des Spezifizierungsgrads von Immobilien, ist die Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien der Stufe 3 der
Bewertungshierarchie des IFRS 13.86 (Bewertung aufgrund nicht beobachtbarer

Inputfaktoren) zuzuordnen.

Die Bewertung erfolgt grundsatzlich auf Basis homogener Bewertungseinheiten. Diese erfiillen
die Kriterien an wirtschaftlich zusammenhangende und vergleichbare Grundstiicke und

Gebaude. Dazu gehdren:

e raumliche Lage (Identitat der Mikrolage und raumliche Nahe),

e vergleichbare Nutzungsarten, Gebaudeklasse, Baujahresklasse, Objektzustand und
Geschossigkeit,

e gleiche Objekteigenschaften wie Miethéhen, Preisbindung, Erbbaurecht und Voll- bzw.

Teileigentum.

Als kommunales Wohnungsbauunternehmen nimmt die HOWOGE eine zentrale Rolle bei der
Erweiterung des stadtischen Wohnungsbestandes und damit bei der Versorgung von breiten
Schichten der Bevdlkerung, insbesondere von Haushalten mit mittleren und niedrigen
Einkommen, mit preisgunstigem Wohnraum ein. Hieraus ergeben sich folgende vertragliche
Verpflichtungen, die im Rahmen der Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien bertcksichtigt wurden, insofern diese einen wesentlichen Effekt auf die Bewertung

haben.

Beschrankungen von Mieterhéhungen betreffen etwa 1.614 Wohneinheiten; fur diesen
geférderten Wohnungsbestand werden bis zum Auslauf der Nachwirkungsfrist der Bindung
Kostenmieten bzw. die vereinbarten Miethéhen realisiert. Diese Werte liegen meist unterhalb
marktublicher Mieten, sodass sich hier entsprechend Minderertréage und somit Auswirkungen
auf den Marktwert ergeben. Weitere 44 Einheiten unterliegen einer Preisbindung aufgrund der
Verpflichtung (gemaly Kaufvertrag) preisgunstigen Wohnraum flir einen Zeitraum von funf
Jahren ab Baufertigstellung bereitzustellen. Zusatzlich hat sich die HOWOGE der
Kooperationsvereinbarung "Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung" verpflichtet. Bei Neubauprojekten mit Baubeginn ab 1. Juli 2017 sind
hiernach grundsatzlich mindestens 50 % mietpreis- und belegungsgebunden an WBS-
Berechtigte (Wohnberechtigungsschein) und die anderen 50 % im frei finanzierten
Neubauanteil durchschnittlich unter 10 €/ m#/mtl. mit einer angemessenen Preisdifferenzierung
zu vermieten. Diese Beschrankungen kénnen die HOWOGE daran hindern, die zuklnftigen
Marktmietsteigerungen im Neubau tatsachlich zu realisieren, was sich ebenfalls auf die

Ertragskraft und die Marktwerte der Objekte auswirkt. Im Rahmen der Residualwertermittiung
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wird unterstellt, dass im unwahrscheinlichen Fall des Verkaufs, die Vorgaben zur Vermietung
des Neubauprojekts von dem Kaufer fortgefihrt werden. Auskunftsgemal? ist aktuell nicht von

Verkaufen auszugehen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der genannten Kooperationsvereinbarung auf die
Bestandsobjekte wird unterstellt, dass die Mieterhdhung und Wiedervermietung unter
Berucksichtigung der marktiblichen Gegebenheiten, welche fiir einen Dritten gelten, erfolgt.
Die freiwillige Selbstverpflichtung findet keine unmittelbare Berlcksichtigung. Vielmehr wird
Uber die Neuvermietungsannahmen, die sich auch aus den tatsachlich durchgeflihrten
Vermietungen der ndheren Vergangenheit ergeben, der Vermietungspolitik des Eigentimers

Rechnung getragen.

Der Wegfall des Mietendeckels beeinflusst den Wert der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien. Eine Analyse der Bewertungsparameter ergab, dass die Wertentwicklung
mafgeblich von der voraussichtlichen minimalen und durchschnittlichen Mietenentwicklung
innerhalb der nachsten funf Jahre abhangt. Demnach ist zu erwarten, dass der Wert der
Wohnimmobilien aufgrund der  voraussichtlichen  minimalen (durchschnittlichen)
Mietenentwicklung in den nachsten funf Jahren um 1,2% (2,99%) ansteigt. Vor Wegfall des
Mietendeckels war die Bedeutung der Mietenentwicklung fir den Wert der als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien mit 0% bzw. 0,45% wesentlich geringer. Eine
Ubersicht tiber die wesentlichen Werttreiber enthdlt Angabe 6.1 Als Finanzinvestitionen

gehaltene Immobilien.

Um Vergleichbarkeit in der Gewinn- und Verlustrechnung zu gewahrleisten, wurde eine
Bewertung der Immobilien zum 30. Juni 2020 vorgenommen. Hierbei wurde wie folgt
vorgegangen. Ausgangsbasis fur die Bewertung der Immobilien zum 30. Juni 2020 ist die
vorliegende Immobilienbewertung zum 31. Dezember 2020. Im ersten Schritt wird das
Mengengerust um diejenigen Wirtschaftseinheiten bereinigt, welche zum Stichtag 30. Juni
2020 noch nicht im Eigentum der HOWOGE waren (Bestandsankaufe, Einbringungen etc.).
Im zweiten Schritt erfolgt die Berlcksichtigung der Marktentwicklung. Bezogen auf die
Bodenrichtwerte / vergebenen Erbbaurechte wurde in der Jahresbewertung 2020 ein
Anpassungsfaktor fir den Bewertungsstichtag in Hoéhe von 1,10 (+10% 1. und 2. HJ 2020,
ausgehend von Bodenrichtwerten vom 1. Januar 2020) angenommen. Die Wertentwicklung
im 2. HJ 2020 wird demnach mit 5% berucksichtigt. Bezogen auf die Bestandsobjekte und
Projektentwicklungen ist eine nur unwesentliche Wertentwicklung festzustellen, da der Markt
faktisch eingefroren war. Der Mietendeckel war sowohl am 30. Juni 2020 als auch am 31.
Dezember 2020 vorhanden und hat folglich auf Objektebene zu einer nahezu unveranderten
Marktmiete geflihrt. Die reinen marktseitigen Einflisse waren nicht nennenswert, sodass es
auch nicht zu wesentlichen Aufwertungen ,like-for-like* im HOWOGE Portfolio kam. Diese

betrug fir das Gesamtjahr nur etwa 2,5%. Im dritten Schritt werden fur laufende
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Projektentwicklungen bzw. Projektentwicklungen, welche erst im 2. HJ 2020 fertiggestellt

wurden, die angefallenen Baukosten aus dem 2. HJ 2020 in Abzug gebracht.

Den Berliner Mietendeckel hat das Bundesverfassungsgericht im April 2021 far
verfassungswidrig erklart. Auf dieser Grundlage ist der Mietendeckel bei Neuvermietungen

nicht mehr zu beachten, jedoch weiterhin die Mietpreisbremse.

b)  Ertragsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass der wirtschaftliche Nutzen dem
Konzern zuflieBen wird und die Hohe der Ertrage verlasslich bestimmt werden kann. Darlber
hinaus mussen zur Realisation der Ertrage die Ansatzkriterien des IFRS 15 bzw. IFRS 16

erfullt sein.

Die HOWOGE erzielt im Wesentlichen Umsatzerldse aus der Vermietung von Grundstulicken,
Gebauden bzw. Mietwohnungen sowie damit in Zusammenhang stehenden Betriebs-, Heiz-
und Nebenkosten. Hierbei muss unterschieden werden in Umsatzerldse (im Wesentlichen
Erldse aus Mietzins), die in den Anwendungsbereich von IFRS 16 — Leasingverhaltnisse fallen,
und Umsatzerlése aus der Erbringung von Dienstleistungen bzw. Lieferung von Gitern, die in

den Anwendungsbereich von IFRS 15 — Umsatzerlése fallen.

Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlése aus Vermietung und Verpachtung (IFRS 16)

Ertrage aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) von Immobilien, bei denen die
entsprechenden Miet- und Leasingvertrage als Operating-Leasing klassifiziert werden, werden

linear Uber die Laufzeit des Vertrages erfasst.

Erlése aus Betriebskosten (IFRS 16)

Die Betriebskosten Grundsteuer und Versicherungen (Gebaude- und Haftpflichtversicherung)
werden als Erlése aus Betriebskosten (IFRS 16) ebenfalls als Bestandteil der Ertrage aus der
Immobilienbewirtschaftung aus operativen Leasingvertragen linear Uber die Laufzeit der
entsprechenden Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung erfasst, jedoch getrennt von den

Erldsen aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) ausgewiesen.
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Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlése aus Betriebs- und Heizkosten (IFRS 15)

Darlber hinaus erwirtschaftet die HOWOGE auch Umsatzerlése (IFRS 15) aus Zahlungen fir
Betriebs-, Heiz- und Nebenkosten, sofern die Leistungen hierfiir bereits erbracht worden sind.
Der Ausweis erfolgt grundsatzlich unsaldiert gemafl der Prinzipal-Methode, insbesondere
aufgrund des Geschéaftsmodells der HOWOGE, das einen hohen Anteil von selbst erbrachten
betriebskostenrelevanten Leistungen vorsieht, und weil die HOWOGE vom Mieter als primar
Verantwortlicher fir die Leistungserbringung angesehen wird. Bei allen nicht selbst erbrachten
Leistungen hat die HOWOGE zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Immobilienbranche
Ublichen Abrechnungsschlissel (Mietflache). Ausnahmen hiervon stellen lediglich umgelegte
Betriebskosten in Zusammenhang mit Kaltwasser sowie Entgelte fur Stralenreinigung bzw.
Muillabfuhr dar, fur die die HOWOGE als Agent im Sinne des IFRS 15 agiert, da die HOWOGE
keine Verfugungsmacht tber die Leistungen erhalt, bevor diese an den Kunden ubertragen
bzw. am Kunden erbracht werden. Der Ausweis der entsprechenden Umlagen erfolgt saldiert
mit den dazugehdrigen Aufwendungen. Erbrachte, noch nicht abgerechnete Leistungen an
Mieter, bei denen die HOWOGE Agent ist, werden unter den sonstigen Vermdgenswerten

ausgewiesen.

Die Umsatzerlose aus Betriebs-, Heiz- und Nebenkosten werden auf Basis der angefallenen
Kosten ermittelt und entsprechen dem vertraglich vereinbarten Transaktionspreis. Die
korrespondierenden Vorauszahlungen sind jeweils zu Beginn des laufenden Monats fallig. Die
Erldse werden zeitraumbezogen Gber den Monat erfasst. Im Folgejahr erfolgt die Verrechnung
der geleisteten Vorauszahlungen auf Betriebskosten mit den tatsadchlich entstandenen Ist-
Werten.

Unterjahrig realisierte Ertrage aus Vermietung und Verpachtung aus Betriebs-, Heiz- und
Nebenkosten, fir die die HOWOGE als Prinzipal agiert, stellen Vertragsvermbgenswerte dar,
welche separat von den Mietforderungen ausgewiesen werden (IFRS 15.105, .107). Weiterhin
fuhren Vorauszahlungen zu einer Vertragsverbindlichkeit. Erhaltene Anzahlungen aus
Abschlagen werden als Vertragsverbindlichkeiten passivisch ausgewiesen.
Vertragsvermogenswerte und Vertragsverbindlichkeiten werden unsaldiert ausgewiesen, da
eine Zuordnung erbrachter Leistungen zu erhaltenen Vorauszahlungen auferhalb der
Jahresabrechnung der Betriebs- bzw. Nebenkosten auf Einzelvertragsebene nicht ermittelt
wird. Die HOWOGE arbeitet daran, entsprechende Prozesse zu etablieren, die eine zukiinftige

Verrechnung ermdglichen.

Zum 30. Juni 2021 erfolgte eine technische Saldierung der Vertragsverbindlichkeiten und
Vertragsvermogenswerte aus Betriebskosten und Heizkosten bei den erhaltenen

Anzahlungen mit Hilfe eines errechneten Verteilungsschlissels, dem die Verhaltnisse der
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unfertigen Leistungen zugrunde liegen (siehe unter Angabe 5.1 Erlése aus der

Immobilienbewirtschaftung und andere Erlbése aus der Immobilienbewirtschaftung).

Erlése aus Betreuungstétigkeit und aus anderen Lieferungen und Leistungen

Die Ertrdge aus sonstigen Leistungen umfassen Erlése aus Dienstleistungen (z.B.

Bausteuerung und Projektmanagement) und Fremdverwaltung.

Ertrdge aus sonstigen Leistungen werden zeitraumbezogen als Erlése erfasst, wenn dem
Kunden direkt der Nutzen aus der Leistung zuflieRt und er diese gleichzeitig nutzt, oder die
HOWOGE einen VermdOgenswert ohne alternativen Nutzen schuldet und einen
durchsetzbaren Anspruch auf Vergltung hat. In den dUbrigen Fallen erfolgt die
Umsatzrealisation zeitpunktbezogen mit Abnahme der Leistung durch den Kunden. Der
Transaktionspreis sowie dessen Falligkeit richten sich nach den vereinbarten
Vertragsmodalitaten.

Sonstige Erlése

Die zum Konzern gehdrenden Unternehmen erhalten Zuwendungen der 6ffentlichen Hand,
unter anderem in Form von Tilgungszuschussen zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus.
Hiermit verbunden sind Mietpreisbindungen. Aufwendungszuschiisse, die in Form von
Mietzuschiissen gewahrt werden, werden korrespondierend zum Anfall der Aufwendungen
erfolgswirksam vereinnahmt. Der Ausweis erfolgt unter den sonstigen Erlésen in der Position

andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung.

4. Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schiatzungen und Annahmen
4.1. Wahlrechts- und Ermessensausiibungen

Fir die Darstellung von Wahlrechts- und Ermessensausiibungen bei der Anwendung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden durch das Management, die die Betradge im
Konzernabschluss erheblich beeinflussen kdnnen, verweisen wir grundlegend auf den IFRS-
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020. Hervorzuheben ist, dass die HOWOGE als
Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Hatte das
Management das nach IAS 40 zulassige Anschaffungskostenmodell gewahlt, wirden die
Buchwerte der als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien ebenso wie die

korrespondierenden Aufwands- oder Ertragsposten erheblich abweichen.
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4.2. Schatzungen und Annahmen

Aufgrund einer von den Annahmen und Einschatzungen abweichenden Entwicklung der
Rahmenbedingungen koénnen sich die tatsachlichen Betrdge von den Schatzwerten
unterscheiden und die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage beeinflussen.
Schatzunsicherheiten unterliegende Vorgange und Sachverhalte sowie der Umgang mit
Schatzunsicherheiten und Abweichungen von den Annahmen wurden im IFRS-
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 dargestellt. Darlber hinaus kénnen flir den
aktuellen Berichtszeitraum keine wesentlichen Auswirkungen der Covid-19-Situation auf

Ermessensentscheidungen festgestellt werden.

5. Ausgewihlite Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

5.1. Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung und andere Erlose aus der

Immobilienbewirtschaftung

Erlose aus Vermietung und Verpachtung

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) 153.389 151.424
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 16) 9.782 10.867
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 163.170 162.291
Erldse aus Betriebskosten (IFRS 15) 15.271 15.171
Erldse aus Heizkosten (IFRS 15) 13.696 16.983
Erlése aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen

Lieferungen und Leistungen 1.791 1.421
Sonstige Erlose 316 320
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 31.074 33.895
Summe Erlose 194.244 196.186

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlose aus Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) und Erl6se aus Betriebskosten (IFRS 16)

Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung, bei denen die entsprechenden Miet- und
Leasingvertrage als Operating-Leasing klassifiziert werden, werden linear Uber die Laufzeit
des Vertrages erfasst. Insgesamt belaufen sich die Leasingertrdge aus den Operating-
Leasingvertragen auf 153.389 TEUR (1. HJ 2020: 151.424 TEUR). Dartber hinaus enthalten
die Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung Erlése aus umlagefahigen Betriebskosten
(Grundsteuer, Gebaude- und Haftpflichtversicherung) in Héhe von 9.782 TEUR (1. HJ 2020:
10.867 TEUR).
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Andere Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlbse aus Betriebskosten (IFRS 15), Erlose aus Heizkosten (IFRS 15) und Erldése aus

Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und Leistungen (IFRS 15)

Die HOWOGE erwirtschaftet Erlése aus der Ubertragung von Gitern und Dienstleistungen im

Wesentlichen aus den folgenden Bereichen:

e Betriebs- und Heizkosten: zeitraumbezogen
e Erlése aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und Leistungen:
zeitraum- bzw. zeitpunktbezogen (vgl. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden im IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020).

In den anderen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und Warme gegentuber Dritten

sowie fur fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Vertragsvermédgenswerte und -verbindlichkeiten (IFRS 15)

Vertragsvermogenswerte und -verbindlichkeiten (IFRS 15)

in TEUR 30.06.2021 31.12.2020
Kurzfristige Vertragsvermdgenswerte aus Betriebskosten 7.344 18.464
Kurzfristige Vertragsvermdgenswerte aus Heizkosten 283 30.837
Wertberichtigung (IFRS 9) - 209 - 1.356
Summe Vertragsvermoégenswerte 7.418 47.946
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten 2.430 16.352
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Heizkosten 15.008 39.365
Summe Vertragsverbindlichkeiten 17.438 55.717

Erldse aus Betriebskosten entfallen auf Vertragsverbindlichkeiten, die bereits zum Beginn der
Periode unsaldiert 16.352 TEUR (1. Januar 2020: 14.346 TEUR) betrugen. Dem standen zum
Geschéftsjahresbeginn Aktiva (Vertragsvermogenswerte) in Hohe von 18.464 TEUR (1.
Januar 2020: 14.877 TEUR) entgegen. Zum 30. Juni 2021 betrugen die
Vertragsverbindlichkeiten 62.333 TEUR und die Vertragsvermdgenswerte 67.246 TEUR
(brutto).

Die Erldse aus Heizkosten entfallen auf Vertragsverbindlichkeiten, die bereits zum Beginn der
Periode unsaldiert 39.365 TEUR (1. Januar 2020: 36.730 TEUR) betrugen. Dem standen zum
Geschéftsjahresbeginn Aktiva in Hohe von 30.837 TEUR (1. Januar 2020: 29.387 TEUR)
entgegen. Zum 30. Juni 2021 betrugen die Vertragsverbindlichkeiten 49.852 TEUR und die
Vertragsvermogenswerte 35.128 TEUR (brutto). Der Anstieg der Vertragsverbindlichkeiten

und der Vertragsvermdgenswerte liegt in dem zum Stichtag 30. Juni 2021 noch laufenden
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Erstellungsprozess der Nebenkostenabrechnungen begrindet. Demnach wird eine
Ausbuchung von Vertragsverbindlichkeiten und Vertragsvermdgenswerten nach diesem

Zeitpunkt erfolgen.

Sonstige Erlose

Die zum Konzern gehdrenden Unternehmen erhalten Zuwendungen der 6ffentlichen Hand,
unter anderem in Form von Tilgungszuschiissen zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus.
Hiermit verbunden sind Mietpreisbindungen. Aufwendungszuschiisse, die in Form von
Mietzuschiissen gewahrt werden, werden korrespondierend zum Anfall der Aufwendungen
erfolgswirksam vereinnahmt. Der Ausweis erfolgt unter sonstigen Erldsen in der Position
andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung. Im 1. HJ 2021 wurden korrespondierende
Ertréage in H6he von 316 TEUR (1. HJ 2020: 320 TEUR) vereinnahmt.

Siehe ausfuhrlich zu Zuwendungen der offentlichen Hand die Angaben im IFRS-

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

5.2. Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien betragt
418.643 TEUR (1. HJ 2020: 316.124 TEUR). Auf Basis des Immobilienbestands zu Beginn
des Geschaftsjahres (inkl. Ankaufen) entspricht dies einem Anstieg der Immobilienbewertung
von 3,7 % (1. HJ 2020: 3,0 %).

Dementsprechend werden neben den aus Verkdufen realisierten auch unrealisierte
Marktwertanderungen im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten
erfolgswirksam erfasst. Im 1. HJ 2021 wurden 418.643 TEUR (1. HJ 2020: 316.124 TEUR)
erfolgswirksam als unrealisierte Marktwertdnderungen in der Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung und Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Mieteinnahmen sowie Einnahmen aus wohnungsnahen Dienstleistungen aus den als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien beliefen sich im 1. HJ 2021 auf 153.389 TEUR (1.
HJ 2020: 151.424 TEUR). Die direkt mit diesen Immobilien im Zusammenhang stehenden
betrieblichen Aufwendungen betrugen im 1. HJ 2021 22453 TEUR (1. HJ 2020:
14.414 TEUR). Darin enthalten sind Aufwendungen fir die Instandhaltung, nicht umlagefahige
Betriebskosten, Personalaufwand aus der Objektbetreuung sowie wohnungsnahen

Dienstleistungen.
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5.3. Materialaufwand

Der Materialaufwand stellt sich unter Einbezug der Veranderung des Bestands an Vorraten flr

Immobilien und sonstige Vorrate wie folgt dar:

Materialaufwand

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 44.669 41.468
davon Betriebskosten 22.216 27.054
davon Instandhaltung und Modernisierung 9.220 12.172
davon sonstige Aufwendungen flir bezogene Leistungen 13.232 2.243
Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke - 0
Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 498 147
Summe Materialaufwand 45.167 41.615
Veranderung des Bestands an Vorraten fiir Immobilien und
sonstige Vorrate 7.927 10.877
Materialaufwand gemal GuV 53.094 52.492

Der Anstieg der Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen im 1. HJ 2021 steht im
Zusammenhang mit Tatigkeiten, die die HOWOGE im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive
dubernimmt. Der Materialaufwand im Schulbau ergibt sich aus Uber das Grundmodell

hinausgehenden Tatigkeitsbereichen.

5.4. Abschreibungen und Wertminderungen

Abschreibungen und Wertminderungen auf nicht finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020

Wertminderungen von Sachanlagen - 1.039 - 1.910

Abschreibung und Wertminderung der immateriellen

Vermogenswerte - 281 - 1.282
- 1.320 - 3.192

Die im Vergleich zum 1. HJ 2021 deutlich héhere Abschreibung und Wertminderung der
immateriellen Vermdgenswerte im 1. HJ 2020 liegt in der Ausbuchung von Software

begrundet, deren Abschreibung im Geschaftsjahr 2020 letztmalig erfolgt ist.

Die Abschreibungen von Nutzungsrechten, die innerhalb der Sachanlagen ausgewiesen
werden, werden in Angabe 6.2 Sachanlagen und Angabe 6.3 Leasingverhéltnisse als
Leasingnehmer gesondert aufgefiihrt; diese betrugen im 1. HJ 2021 4,2 TEUR (1. HJ 2020:
4,2 TEUR).



HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin

5.5. Personalaufwand

Aufwendungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Léhne und Gehalter 19.402 17.630
Soziale Abgaben 3.797 3.360
Aufwendungen fir Altersversorgung 97 68

23.295 21.058

Hinsichtlich der Erlauterung der Aufwendungsarten im Personalbereich verweisen wir auf den

IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

5.6. Sonstige betriebliche Ertrage

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Auflésung von Riickstellungen 1.389 -
Periodenfremde Ertrage 149 232
Ertrage aus Umlagen 13 44
Ubrige sonstige Ertrage 2.551 6.399
4.103 6.674

Bei den im Vergleich zum 1. HJ 2021 deutlich héheren Ubrigen sonstigen Ertragen im 1. HJ
2020 handelt es sich mafgeblich um Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten

infolge der Ruckibertragung des Erbbaurechts Dolgenseestralle 1a.

5.7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Prufungs- und Beratungskosten 5.191 1.073
IT- und EDV-Kosten 3.891 2.805
Versicherungsbeitrage 2111 2.287
Sachkosten 1.552 1.141
Aus- und Weiterbildungskosten 561 644
Kosten fur Werbemaflinahmen und Sponsoring 529 917
Beitrage zu Verbanden 285 358
Bebauungsstudien 285 Al
Periodenfremde Aufwendungen 82 75
Spenden 3 54
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 1.550 4.718
16.040 14.143

Die im Vergleich zum 1. HJ 2021 deutlich hoéheren (brigen sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im 1. HJ 2020 liegen im Wesentlichen in einer zusatzlichen Zuflihrung (im 1.

HJ 2021) zu den Drohverlustriickstellungen begrindet.
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5.8. Finanzertrage und -aufwendungen

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Finanzertrage aus Aufzinsung

. 21 21
Leasingforderung
Finanzertrage 21 21
Finanzaufwendungen aus
Darlehensverbindlichkeiten ) 1.7 - 13.582
Finanzaufwendungen aus
Leasingverbindlichkeiten ) 233 - 237
Aufldsung erhaltene Zuwendung
offentlicher Hand 316 320
sonstige Finanzaufwendungen - 978 - 385
Finanzaufwendungen - 14.612 - 13.883
Finanzergebnis - 14.591 - 13.863

Die Finanzaufwendungen resultieren

Immobilienfinanzierung.

5.9. Ertragsteuern und Sonstige Steuern

im Wesentlichen aus der Verzinsung der Darlehen zur

Die Ertragsteuern enthalten laufende Steueraufwendungen von 19.401 TEUR (1. HJ 2020:
5.014 TEUR) sowie latenten Steueraufwand von 90.388 TEUR (1. HJ 2020: 101.236 TEUR).

Die sonstigen Steuern in Hohe von 13.360 TEUR (1. HJ 2020: 12.959 TEUR) enthalten im

Wesentlichen die Grundsteuer.

6. Ausgewahlte Erlauterungen zur Konzernbilanz

6.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien haben sich im
Geschaftsjahr 2020 und im 1. HJ 2021 wie folgt entwickelt:

in TEUR Wohn- Unbebaute Projekt- Vergebene Summe
immobilien Grundstiicke  entwicklung Erbbaurechte
01.01.2020 9.566.208 164.320 161.530 6.076 9.898.134
Zukéaufe 165.450 13.701 1.118 180.270
Sonstige Zugdnge 25.048 25.651 120.806 171.504
Umgliederung in zur Veraul&erun? gehaltene 220 220
Vermogenswerte
Umgliederung zwischen Kategorien 72.070 - 47.632 - 20.079 - 4.360

Fair Value Anpassung 295.944 14.430 - 16.255 47 294.165
31.12.2020 10.124.720 170.250 247.120 1.763 10.543.853
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Wohn- Unbebaute Projekt- Vergebene

in TEUR immobilien Grundstiicke entwicklung Erbbaurechte Summe
01.01.2021 10.124.720 170.250 247.120 1.763 10.543.853
Zukéufe 80.149 - 80.149
Sonstige Zuginge 28.806 24.930 39.910 - 93.645

Umgliederung zwischen Kategorien 175.013 - 29.359 - 145.654
Umbuchung in das Sachanlagevermoégen - 8.600 - - - - 8.600
Fair Value Anpassung 408.674 - 8.121 18.024 66 418.643

30.06.2021 10.808.761 157.700 159.400 1.829 11.127.689

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entsprechen
ausschlieBlich der Kategorie 3 (Stufe 3) der Fair Value Hierarchie (IFRS 13). Es gab zu den
jeweiligen berichteten Stichtagen keine Umklassifizierung zu/von anderen Kategorien der Fair

Value Hierarchie.

Im 1. HJ 2021 (sowie im 1. HJ 2020) haben sich keine Zugange aus einem Erwerb im Rahmen
eines Unternehmenszusammenschlusses im Sinne des IFRS 3 ergeben. Das bezifferbare
Bestellobligo fur Bauleistungen und Developments betragt zum 30. Juni 2021 333 Mio. Euro
(31. Dezember 2020: 319 Mio. Euro).

Sonstige Zugange betreffen nachtragliche Anschaffungskosten, insbesondere in Bezug auf
Projektentwicklungen, sowie aktiviete Aufwendungen in Zusammenhang mit

aktivierungsfahigen Instandhaltungs- und Sanierungsmaf3nahmen.

Die Umgliederung zwischen unbebauten Grundsticken/Projektentwicklungen und
Wohnimmobilien beziehen sich auf im jeweiligen Berichtszeitraum abgeschlossene

Development Projekte.

Bei Erbbaurechten handelt es sich um vergebene Erbbaurechte auf eigene Grundstlcke, bei
denen die HOWOGE Leasinggeber ist und die als Operating-Leasingverhaltnis (IFRS 16)

eingestuft wurde.

Das Bewertungsergebnis aus Anpassungen des beizulegenden Zeitwertes entfiel im 1. HJ
2021 und im Geschaftsjahr 2020 auf im Bestand befindliche Immobilien (netto) und sind im

"Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien" enthalten.

Die Zugange des Berichtszeitraums betreffen sowohl Ankaufe als auch Investitionen in die

Bestandsimmobilien.
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Der gesamte Bestand der HOWOGE ist in den letzten rd. 25 Jahren einer komplexen
Instandsetzung und Modernisierung unterzogen worden. Es gibt nur noch einzelne Restanten,

welche im Einzelfall umfassend saniert werden.

Folgende Objekte werden im Kalenderjahr 2021 einer komplexen Instandsetzung unterzogen:
° Grevesmuhlener StralRe 16 — 20

° Hendrichplatz 2 — 10, Ruschestralle 22 — 33b

° Kienhorststralle 97, 99/Lienemannstralle 30 — 36

° LeopoldstralRe 18, 18a, 19, 19a, 20

° Turmstrale 45

Der verabschiedeten Strategie 2035 entsprechend wird sich die HOWOGE in den nachsten
Jahren insbesondere der energetischen Ertlichtigung widmen. Um die Klimaziele 2050 zu
erreichen, wird es notwendig sein, den CO,-Ausstol’ weiter zu reduzieren. Dies wird nur durch
technische Neuerungen und Innovationen gemeinsam mit der Warme GmbH gelingen.
Entsprechende Untersuchungen und Planungen werden weiterhin fir die Rhinstral3e 2, 4 und
die Zerbster Stral3e 80 — 84 durchgeflhrt. Unser Ziel ist es Neubauvorhaben zukinftig mit dem
Standard KfW40 zu errichten.

Auf das 1. HJ 2020 entfiel keine Einbringung von Grundstiicken durch den Gesellschafter. Im
1. HJ 2021 wurde die Verkehrsflache Lickstralle 33 eingebracht.

Auch im bisherigen Jahr lag ein Schwerpunkt zur Erreichung der Wachstumsziele im Ankauf
von Developments. Im Rahmen dieser Wachstumsstrategie wurden seit 2015 bereits 15
Developments in den Bestand Uberflhrt. Weitere Projekte wurden beurkundet und befinden
sich im Bau, so dass in Summe 22 Projekte angekauft sind bzw. wurden. Das 1. HJ 2021 lag
im Fokus der Akquise modglicher neuer Developments, daher wurde kein weiteres
Development beurkundet (1. HJ 2020: Fertigstellung und Ubergabe des Development
Goeckestrale 32-34e mit insgesamt 264 Wohnungen).

Durch den Ankauf von bewertungsrelevanten Bestandsobjekten im 1. HJ 2021 wurden ca. 498
Wohnungen in den Bestand Gbernommen (Geschaftsjahr 2020: ca. 723 Wohnungen). Diese
resultieren durch Ankaufe der Objekte Mehringplatz (Mehringplatz 12-14/ Friedrichstr. 246/
Wilhelmstr. 2-6) sowie Ruschestr. 43.

Ebenso erhohte sich der bewertungsrelevante Wohnungsbestand durch eigene Neubauten
um 101 Wohnungen (2. Bauabschnitt Melli-Beese-Stralle 64-70, Stralle am Flugplatz 65-69D).

Die Abgange im 1. HJ 2021 beziehen sich auf den Verkauf des Grundstiicks Straflte 9 Nr. 17

aus dem Bestand.
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Die Lage auf den Immobilienmarkten ist weiterhin durch vergleichsweise niedrige
Kaufpreisrenditen gekennzeichnet. Die Beobachtung der im Berichtshalbjahr erfolgten
Markttransaktionen wird bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte mit entsprechenden
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatzen gespiegelt. Mit den gewahlten
Bewertungsmethoden wird sowohl dem allgemeinen Marktumfeld als auch der gewohnt

starken operativen Geschaftstatigkeit der HOWOGE Rechnung getragen.

Im Rahmen der DCF-Bewertung der beizulegenden Zeitwerte der Wohnimmobilien wurden
Leasingzahlungen flr erhaltene Erbbaurechte als Zahlungsausflisse bertcksichtigt. Fir die in
der Bilanz beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien sind

daher die korrespondierenden Leasingverbindlichkeiten gemaf IAS 40.77 zu addieren:

in TEUR 30.06.2021  31.12.2020
Beizulegender Zeitwert per externer Bewertung 11.103.973  10.519.916
Anpassungen flr Leasingverbindlichkeiten 23.716 23.937
Beizulegender Zeitwert in der Bilanz 11.127.689  10.543.853

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien verwendet wurde,
sowie die verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren zum aktuellen und

letzten Berichtszeitpunkt.

Die Faktoren berucksichtigen entsprechend der aktuellen Entwicklungen, insbesondere die

Mietpreisbremse in Berlin.
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Bewertungsparameter zum 30.06.2021

Marktwert Bewertungs- Marktmiete Instandhaltungs- Verwaltungs- stabilisierte
(in TEUR) methodik Euro/gm bzw. kosten kosten Leerstandsquote
Stpl. p.M.  Euro/gm bzw. Stpl. Euro/WE bzw. Stpl. %
p.a. p.a. bzw. % des GRI
p.a.
min/ & /max min/ & /max min/ & /max min/ & /max
Wohn- 10.844.424 DCF - - - 0,00% /0,51% / 100,00%
immobilien
Wohnen - - 6,00/7,51/15,00 2,40/10,46/ 15,00 215,00/ 227,53 / 450,00 -
Gewerbe
(Buro/Einzelhandel/ - - 0,25/8,42/25,00 2,00/10,38/ 15,00 3,00% -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - 20,00/ 69,54 / 142,50 14,70/ 71,55/ 73,50 39,00 -
Aulenstellplatze - - 10,00/ 30,53/60,00 6,30/ 31,45/ 31,50 39,00 -
. Ertragswert-/
g :i:;al):rl;t:h(;rundstucke | Vergebene 159.529 Vergleichs- ) ) ) }
wertverfahren
Projeld- 159.400  Residualwert : - 3,00%/ 4,38% / 5,00% :
entwicklungen
Wohnen - - 8,19/8,83/9,95 9,00 - -
Gewerbe
(Buro/Einzelhandel/ - - 13,50/ 14,19/ 17,50 7,50 - -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - 75,00/ 78,36 / 80,00 50,00 - -
AulRenstellplatze - - 15,00 / 45,96 / 100,00 30,00 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 11.163.353 - - - -

Diskontierungs- Kapitalisierungs-

voraussichtliche

voraussichtliche

zinssatz zinssatz Mietenentwicklung Jahr  Mietenentwicklung

% % 1-5 Jahr 6 - 10

% %

min/ @ /max min/ & /max min/ @ /max min/ @ /max

Wohnimmobilien 3,28%/4,41% / 1,40% /2,41% / o o o 1,00% / 1,99% /
6.78% 4,98% 1,20% / 2,99% / 3,30% 2.20%

Unbebaute Grundstiicke /

Vergebene Erbbaurechte

Projekt-
entwicklungen

1,25% 1 1,49% /
3,20%
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Bewertungsparameter zum 31.12.2020

Marktwert Bewertungs- Marktmiete Instandhaltungs- Verwaltungs- stabilisierte
(in TEUR) methodik Euro/gm bzw. kosten kosten Leerstandsquote
Stpl. p.M.  Euro/gm bzw. Stpl. Euro/WE bzw. Stpl. %
p.a. p.a. bzw. % des GRI
p.a.
min/ & /max min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max
YVohn-“ 10.100.783 DCF - - - 0,00% / 0,51% / 100,00%
immobilien
Wohnen - - 2,21/6,29/15,00 2,40/10,46/ 15,00 215,00/ 227,70 / 450,00 -
Gewerbe
(Buro/Einzelhandel/ - - 0,25/7,04/18,50 2,00/10,25/ 15,00 3,00% -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - 20,00/62,51/142,50 14,70/69,52 /73,50 39,00 -
Aullenstellplatze - - 10,00/ 29,30/60,00 6,30/31,45/ 31,50 39,00 -
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene
Erbbaurechte 172.013 ) ) )
Projekt: 247120 Residualwert - - 1,50% / 3,47% / 5,00% -
entwicklungen
Wohnen - - 6,50/ 8,31/10,28 9,00 - -
Gewerbe
(Buro/Einzelhandel/ - - 12,50/ 16,88/ 22,50 7,50 - -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - 50,00/ 67,24 / 80,00 50,00 - -
Aulenstellplatze - - 15,00 / 52,59 / 100,00 30,00 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 10.519.916 - - - -

Diskontierungs- Kapitalisierungs-

voraussichtliche

voraussichtliche

zinssatz zinssatz Mietenentwicklung Jahr  Mietenentwicklung

% % 1-5 Jahr 6 - 10

% %

min/ & /max min/ @ /max min/ & /max min/ & /max

Wohnimmobilien 3,25% /4,20% / 1,30% / 2,26% / o o o 1,00% / 1,99% /
6.80% 5,00% 0,00% / 0,45% / 3,30% 2.20%

Unbebaute Grundstiicke /
Vergebene Erbbaurechte
Projekt-

entwicklungen

1,25% 1 1,70%

/

2,25%
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Zum 30. Juni 2021 sowie zum 31. Dezember 2020 ergeben sich folgende Sensitivitaten:

Sensitivitdtsanalyse zum 30.06.2021

Marktwert Bewertungs- Sensitivitat Kapitalisierungszinssatz (Cap Rate)
(in TEUR) methodik
+0,25% - 0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.844.424 DCF 10.009.701 -834.722 -7,70% 11.874.985 1.030.562 9,50%
Unbebaute Grundstlicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
159.529  Vergleichs- 159.529 - 159.529 -
wertverfahren
Projektentwicklungen 159.400  Residualwert 159.400 - - 159.400 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 11.163.353 10.328.630 (834.722) -7,48% 12.193.914 1.030.562 9,23%
Marktwert Bewertungs- Sensitivitat Diskontierungszinssatz (Discount Rate)
(in TEUR) methodik
+0,25% - 0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.844.424 DCF 10.613.219 -231.205 -2,13% 11.083.237 238.813 2,20%
Unbebaute Grundstlicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
159.529  Vergleichs- 159.529 - 159.529 -
wertverfahren
Projektentwicklungen 159.400  Residualwert 159.400 - - 159.400 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 11.163.353 10.932.148 (231.205) -2,07% 11.402.166 238.813 2,14%
Marktwert Bewertungs- Sensitivitdt Marktmiete
(in TEUR) methodik
+2,00% -2,00%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.844.424 DCF 10.960.118 115.694 1,07% 10.724.408 -120.016 -1,11%
Unbebaute Grundstlicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
159.529  Vergleichs- 159.529 - 159.529 -
wertverfahren
Projektentwicklungen 159.400  Residualwert 159.400 - - 159.400 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 11.163.353 11.279.047 115.694 1,04% 11.043.337 -120.016 -1,08%
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Sensitivitatsanalyse zum 31.12.2020

Marktwert Bewertungs- Sensitivitat Kapitalisierungszinssatz (Cap Rate)
(in TEUR) methodik
+0,25% -0,25%
Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale
Abweichung Abweichung Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.100.783 DCF 9.273.805 (826.978) -8,19% 11.138.174 1.037.391 10,27%
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
172.013  Vergleichs- 172.013 - - 172.013 - -
wertverfahren
Projektentwicklungen 247120  Residualwert 247.120 - - 247120 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 10.519.916,08 9.692.938 (826.978) -7,86% 11.557.307 1.037.391 9,86%
Marktwert Bewertungs- Sensitivitat Diskontierungszinssatz (Discount Rate)
(in TEUR) methodik
+0,25% -0,25%
Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale  Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale
Abweichung Abweichung Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.100.783 DCF 9.883.080 (217.703) -2,16% 10.322.391 221.608 2,19%
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
172.013  Vergleichs- 172.013 - - 172.013 - -
wertverfahren
Projektentwicklungen 247120  Residualwert 247.120 - - 247.120 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 10.519.916,08 10.302.213 (217.703) -2,07% 10.741.524 221.608 2,11%
Marktwert Bewertungs- Sensitivitat Marktmiete
(in TEUR) methodik
2,00% -2,00%
Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale  Marktwert (in Euro) Absolute Prozentuale
Abweichung Abweichung Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 10.100.783 DCF 10.182.720 81.937 0,81% 10.020.982 (79.801) -0,79%
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene Erbbaurechte Ertragswert-/
172.013  Vergleichs- 172.013 - - 172.013 - -
wertverfahren
Projektentwicklungen 247120  Residualwert 247.120 - - 247.120 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 10.519.916,08 10.601.853 81.937 0,78% 10.440.115 (79.801) -0,76%




HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin

6.2. Sachanlagen

Grundstiicke und

Grundstiicke und grundstiicks- Grundstiicke und
in TEUR grundstiicks- gleiche Rechte mit grundstiicks- Betriebs- und

gleiche Rechte mit Geschéfts- und gleiche Rechte Anlagen Bauvorberei- Geschéfts- Nutzungs-

Wohnbauten anderen Bauten ohne Bauten im Bau tungskosten  ausstattung rechte Summe
Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten
01.01.2020 6.586 8.846 3.365 7.961 1.986 9.448 19 38.212
Zugange - - - 10.016 - 1.703 19 11.738
Abgéange - - - - - - 178 - 178
31.12.2020 6.586 8.846 3.365 17.978 1.986 10.973 38 49.771
Zugange - - 2.107 2.107
Abgénge - - - 1.050 - - 6 - 1.056
Umbuchung 8.600 - - 8.600
30.06.2021 15.186 8.846 3.365 16.928 1.986 13.074 38 59.422
Abschreibungen und
Wertminderungen
01.01.2020 474 5.006 - - - 7.721 12 13.213
Abschreibungen des
Geschéftsjahres 237 2.503 1.070 11 3.820
Abgange - 171 - |- 171
31.12.2020 71 7.509 - - - 8.620 22 16.861
Abschreibungen des
Geschéftsjahres 119 210 - 706 4 1.038
Abgange - 6 - |- 6
30.06.2021 830 7.719 - - - 9.320 26 17.893
Nettobuchwert
30.06.2021 14.355 1.127 3.365 16.928 1.986 3.758 12 41.531
31.12.2020 5.874 1.337 3.365 17.978 1.986 2.353 16 32.912

6.3. Leasingverhaltnisse als Leasingnehmer

Der Konzern hat als Leasingnehmer Leasingvertrage Uber PKW, Parkplatze, Erbbaurechte
sowie Uber Bulro- und Geschéftsausstattung abgeschlossen. Fir die Leasingvertrage Uber
Blro- und Geschaftsausstattungen wird von der praktischen Erleichterung flr
Leasingverhaltnisse von geringem Wert in IFRS 16.5(b) Gebrauch gemacht. Die mit diesen
Leasingverhaltnissen verbundenen Leasingzahlungen werden linear Uber die Laufzeit der

Leasingverhaltnisse im Aufwand erfasst.

Im 1. HJ 2021 sowie im Vergleichszeitraum des Vorjahres wurden folgende Betrage
erfolgswirksam erfasst:

Aufwand aus Leasingverhaltnissen

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Abschreibungen auf Nutzungsrechte 4 4
Zinsaufwendungen fur Leasingverbindlichkeiten 233 237
Aufwand fir Leasingverhaltnisse Uber Vermbgenswerte von geringem

29 29
Wert
Erfolgswirksam erfasster Gesamtbetrag 266 270

Die Abschreibungen auf Nutzungsrechte entfallen auf geleaste PKW; Zinsaufwendungen sind

entstanden in Zusammenhang mit erhaltenen Erbbaurechten sowie geleasten PKW. Die zu
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den erhaltenen Erbbaurechten korrespondierenden Nutzungsrechte wurden als ,Als

Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien” klassifiziert und entsprechend folgebewertet.

Im Berichtszeitraum sind insgesamt Zahlungsmittel in Héhe von 486 TEUR (1. HJ 2020: 320
TEUR) fUr Leasingverhaltnisse abgeflossen. Es wurden keine variablen Leasingzahlungen

geleistet.

Die Entwicklung der Nutzungsrechte wird in Angabe 6.2 Sachanlagen offengelegt.

6.4. Leasingverhaltnisse als Leasinggeber

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Mietvertrage fur die Wohnimmobilien rdaumen Mietern grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen
Regelungen eine kurzfristige Kliindigungsmoglichkeit ein. Diese Vertrage sind gemaf IFRS 16
als Operating-Leasing zu klassifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen flr die
Immobilie bei der HOWOGE verbleiben. Vergleichbares gilt ebenso fir die derzeitigen

Vertrage fir Gewerbeeinheiten (anteilige gewerbliche Nutzung von Wohnimmobilien).

Die Ertrage aus operativen Leasingvertragen werden linear Uber die Laufzeit der
entsprechenden Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung in den Erldsen aus Vermietung und

Verpachtung erfasst.

Far die undiskontierten Leasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen, bei denen

HOWOGE Leasinggeber ist, vgl. Angabe 5.1 Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung.

Untermietverhaltnisse

Im Rahmen von angemieteten Parkflachen sowie erhaltenen Erbbaurechten liegt teilweise ein
Untermietverhaltnis vor. Die HOWOGE hat diese aufgrund der Kongruenz zwischen Laufzeit
der Untermietverhaltnisse im Sinne des IFRS 16 und der Laufzeit des zugrundeliegenden

Mietverhaltnisses als Finanzierungsleasing klassifiziert.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Falligkeit der undiskontierten Leasingforderungen

(Nettoinvestition) aus Untermietverhaltnissen:

Falligkeit der Leasingforderungen (undiskontiert)

in TEUR 30.06.2021 31.12.2020
innerhalb 12 Monate 64 64
ein bis zwei Jahre 54 59
zwei bis drei Jahre 54 54
drei bis vier Jahre 54 54
vier bis fiinf Jahre 54 54
mehr als finf Jahre 3.611 3.638
3.892 3.924

6.5. Immaterielle Vermoégenswerte

Bei den immateriellen Vermdgenswerten handelt es sich ausschlieBlich um entgeltlich

erworbene Softwarelizenzen.

Geschafts-
in TEUR oder
Software Firmenwert [Summe

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

01.01.2020 14.867 357 | 15.224
Zugange 340 - 340
31.12.2020 15.208 357 | 15.564
Zugange 73 - 73
30.06.2021 15.281 357 | 15.637

Abschreibungen und Wertminderungen

01.01.2020 11.998 357 | 12.355
Abschreibungen des Geschéftsjahres 2.669 - 2.669
31.12.2020 14.667 357 | 15.024
Abschreibungen im 1. HJ 2021 281 - 281
30.06.2021 14.948 357 | 15.305
Nettobuchwert

30.06.2021 333 - 333
31.12.2020 541 - 541

6.6. Finanzielle Vermoégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten

Die nachfolgenden Tabellen zeigen die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte fur die
finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, wobei lang- und kurzfristige Bilanzposten

zusammengefasst werden.
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Zudem werden die relevanten Bewertungskategorien nach IFRS 9 Finanzinstrumente sowie
die jeweils fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts relevanten Stufen nach der
dreistufigen Hierarchie gemaR IFRS 13 Bemessung des beizulegenden Zeitwerts dargestellt.
Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten werden grundsatzlich gemaf
Stufe 2 der Fair-Value-Hierarchie bewertet, aul’er in der folgenden Tabelle separat

ausgewiesen.

Bewertungskategorien zum 30. Juni 2021

Bewertungskategorien Buchwert Fair Value davon
in TEUR gemal IFRS 9 30.06.2021  30.06.2021 Stufe 3
Finanzielle Vermbgenswerte 84.195
davon im Anwendungsbereich:
bniswirk Fai
Finanzanlagen ergebniswirksam zum Fair 82.135 82135 82.135
Value
Forderungen aus Vermietung und Fortgefihrte
Verpachtung Anschaffungskosten 10.731 10.731 i
Forderungen aus anderen Lieferungen Fortgefuhrte
. 729 729 -
und Leistungen Anschaffungskosten
L . i Fortgefiihrte
Sonstige finanzielle Vermogenswerte Anschaffungskosten 4.286 4.286 -
Zahlungsmittel und Fortgefihrte
Zahlungsmitteldquivalente Anschaffungskosten 23.602 23.602 i
121.483 121.483 82.135
Finanzielle Verbindlichkeiten 1.964.313
davon im Anwendungsbereich:
Verbindlichkeiten gegeniiber Fortgefiihrte
Kreditinstituten Anschaffungskosten 1.905.588  2.030.747
Verbindlichkeiten gegeniiber Fortgefihrte
Gesellschaftern Anschaffungskosten 35.000 34.613 )
Verbindlichkeiten aus Vermietung und Fortgefiihrte
Verpachtung Anschaffungskosten 9.252 9.252
Verbmdhchkeﬂen aus Lieferungen und Fortgefiihrte 62.726 62.726 i
Leistungen Anschaffungskosten
Sonstige Verbindlichkeiten 34.023
davon im Anwendungsbereich:
L ; o . Fortgefiihrte
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 8.255 9.901
2.054.844  2.147.240 -
Davon aggregiert nach Bewertungskategorien nach IFRS 9:
Finanzielle Vermogenswerte ergebniswirksam zum Fair Value 82.135
Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgeflhrten Anschaffungskosten 39.348
Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 2.054.844
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Bewertungskategorien zum 31.12.2020

Bewertungskategorien Buchwert Fair Value davon
in TEUR gemal IFRS 9 31.12.2020 31.12.2020 Stufe 3
Finanzielle Vermdgenswerte 81.860
davon im Anwendungsbereich:
iswirk Fai
Finanzanlagen ergebniswirksam Z”"\‘/ali'; 79.788 79.788  79.788
Forderungen aus Vermietung und Fortgefuhrte
Verpachtung Anschaffungskosten 21.531 21.531 i
Forderungen aus anderen Lieferungen Fortgefiihrte 994 994
und Leistungen Anschaffungskosten
L . i Fortgefihrte
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte Anschaffungskosten 4.140 4.140 -
Zahlungsmittel und Fortgefuhrte
Zahlungsmittelaquivalente Anschaffungskosten 43.485 43.485 i
149.938 149.938 79.788
Finanzielle Verbindlichkeiten 1.874.256
davon im Anwendungsbereich:
Verbindlichkeiten gegeniiber Fortgefiihrte
Kreditinstituten Anschaffungskosten 1.825.259 2.048.672 )
Verbindlichkeiten gegeniiber Fortgefiihrte
Gesellschaftern Anschaffungskosten 25.049 25.262
Verbindlichkeiten aus Vermietung und Fortgefihrte
Verpachtung Anschaffungskosten 8.797 8.797 )
Vgrblndllchkelten aus Lieferungen und Fortgefiihrte 77 978 77 978 )
Leistungen Anschaffungskosten
Sonstige Verbindlichkeiten 31.528
davon im Anwendungsbereich:
L , - . Fortgefuhrte
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Anschaffungskosten 5.980 6.018
1.974.591 2.166.727 -
Davon aggregiert nach Bewertungskategorien nach IFRS 9:
Finanzielle Vermogenswerte ergebniswirksam zum Fair Value 79.788
Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgeflihrten Anschaffungskosten 70.150
Finanzielle Verbindlichkeiten zu fortgefihrten Anschaffungskosten 1.974.591
Fir Vermdgenswerte in Zusammenhang mit Kundenvertragen (IFRS 15) bzw.

Mietverhaltnissen (IFRS 16) wird auf die entsprechenden Angaben (6.3 Leasingverhéltnisse
als Leasingnehmer, 6.4 Leasingverhéltnisse als Leasinggeber bzw. 5.1 Erlése aus der

Immobilienbewirtschaftung und andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung) verwiesen.

6.7. Beizulegende Zeitwerte von Finanzinstrumenten

Zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Finanzanlagen, die erfolgswirksam mit ihrem

beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfasst werden und fir die keine notierten Preise am
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aktiven Markt fur identische Instrumente (Stufe 1) oder fur ein &hnliches Instrument vorliegen,
wird eine von den Versicherungen bereitgestellte finanzmathematische Bewertungsmethode,
bei der relevante Input-Faktoren auf nicht beobachtbaren Marktdaten beruhen (Stufe 3),

angewendet.

Die beizulegenden Zeitwerte von Finanzinstrumenten, die nicht mit ihrem beizulegenden
Zeitwert in der Bilanz erfasst werden, werden wie folgt ermittelt:

e Bei Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sowie sonstigen finanziellen
Verbindlichkeiten wird der beizulegende Zeitwert als Barwert der zukunftigen
Zahlungsmittelzu- oder -abflisse unter der Annahme einer Bewertung zum
laufzeitadaquaten Zinssatz ermittelt.

e In allen anderen Fallen weichen aufgrund der kurzfristigen Laufzeiten fur Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, die keinen Factoring-Vereinbarungen unterliegen,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, sonstige finanzielle
Vermdgenswerte sowie flissige Mittel die Buchwerte am Bilanzstichtag nicht signifikant
von den beizulegenden Zeitwerten ab.

Im Berichtszeitraum gab es keine Umgruppierungen zwischen Stufe 1 und Stufe 2 der

Bewertungshierarchie.

6.8. Sicherheiten

Insgesamt wurden zum 30. Juni 2021 finanzielle Vermdgenswerte als Sicherheit in HOhe von
82.135 TEUR (31. Dezember 2020: 79.788 TEUR) gestellt. Im 1. HJ 2021 bestanden die
Sicherheiten unverandert zum Geschéftsjahr 2020 im Wesentlichen aus 18 langfristigen
Lebensversicherungen flr elf Versicherungsnehmer, die bis voraussichtlich 1angstens 2055
laufen. Die Anspriiche aus diesen Versicherungen wurden vollstandig an die HOWOGE
abgetreten. Die Lebensversicherungen sind im Rahmen einer eingerdaumten Kreditlinie

(75,5 Mio. Euro) als Sicherheit abgetreten worden.

6.9. Risikomanagement von Finanzinstrumenten

Hinsichtlich des Risikomanagements von Finanzinstrumenten und der Risikoarten verweisen

wir auf die grundlegenden Ausflihrungen im IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

Bezliglich des Liquiditatsrisikos zeigen nachfolgende Ubersichten, wie die undiskontierten
Zahlungsmittelabflisse, die aus den finanziellen Verbindlichkeiten entstehen, zum 30. Juni
2021 sowie zum 31. Dezember 2020 als Vergleichszeitpunkt auf Basis der vertraglich

vereinbarten Falligkeitstermine gegliedert werden konnen:
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30.06.2021

in TEUR bis zu 1 Jahr  Uber 1-5 Jahren Uber 5 Jahren Total

Verbindiichkeiten gegentiber 175.295 420263  1.613.333  2.208.891

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenuiber i ) 35380 35.380

Gesellschaftern

Verbindlichkeiten aus Vermietung und 9.235 17 ) 9.252

Verpachtung

Ve.rblndhchkelten aus Lieferungen und 14.747 6.151 46.757 67.655

Leistungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 9.468 - - 9.468
2.330.647

"Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Gesellschafter beinhalten Zinsverbindlichkeiten

31.12.2020

in TEUR bis zu 1 Jahr  Uber 1-5 Jahren Uber 5 Jahren Total

Verbindiichkeiten gegentiber 106.658 436.357  1.588.787  2.131.802

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegenlber i ) o5 284 25.284

Gesellschaftern

Verbindlichkeiten aus Vermietung und 8.797 ) ) 8.797

Verpachtung

Vgrbmdhchkeﬂen aus Lieferungen und 72 571 5 407 ) 77.978

Leistungen

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 1.240 4.740 - 5.980
2.249.841

"Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Gesellschafter beinhalten Zinsverbindlichkeiten

Eine Uberleitung der Bilanzpositionen zu den finanziellen Verbindlichkeiten findet sich in

Angabe 6.6 Finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten.

Das Unternehmen hat in Bezug auf seine finanziellen Verbindlichkeiten nicht gegen

Zahlungsvereinbarungen verstolden.

Far festverzinsliche originare Finanzinstrumente wurden die zukinftigen Zinszahlungsstrome

unter Anwendung der zuletzt vertraglich fixierten Zinssatze prognostiziert. Die Analyse enthalt

ausschlief3lich Zahlungsmittelabflisse aus finanziellen Verbindlichkeiten.

Es wird nicht erwartet, dass die Zahlungsmittelabflisse in der Falligkeitsanalyse zu

wesentlichen abweichenden Stichtagen oder mit wesentlich abweichenden Betragen auftreten

werden.
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6.10. Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen

Hinsichtlich der Beteiligungen an Gemeinschaftsunternehmen und ihrer Bilanzierung ergaben

sich keine Veranderungen gegenuber dem IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

6.11. Eigenkapital

Die Zusammensetzungen von Eigenkapital und gezeichnetem Kapital sowie der Ricklagen
kéonnen dem IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 entnommen werden.
Hinsichtlich deren Entwicklung verweisen wir auf das Zahlenwerk dieses

Zwischenabschlusses.

6.12. Sonstige Riickstellungen

Fir Erlauterungen zum |Inhalt und zur Bilanzierung und Bewertung von sonstigen
Ruckstellungen verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020. Die
Entwicklung der sonstigen Rickstellungen stellt sich fir das 1. HJ 2021 sowie fir das

Geschéftsjahr 2020 als Vergleichsperiode wie folgt dar:

Entwicklung Sonstige Riickstellungen

in TEUR 01.01.2020 Verbrauch Auflésung Zufitlhrung 31.12.2020
Prozesskostenriickstellung 67 12 13 343 385
Sonstige Riickstellungen 557 530 33 2.108 2.103
Ruckstellung fir Jahreabschlusskosten 112 101 0 149 160
Rickstellung f. Aufbewahrun

Geschéftsugterlagen ° 127 13 i 19 132
Ruickstellung Werbefonds 66 7 - 7 65
Gewahrleistungsriickstellung 135 - - 32 166
Rickstellung fiir Beratungskosten 28 16 0 18 30
Ubrige sonstige Riickstellungen 1.091 679 47 2.676 3.042
Jubilaumsriickstellung 822 51 - 153 924
Ruckstellung fur Mitarbeiterpramien 1.587 1.320 84 1.736 1.920
Riickstellungen fiir Mitarbeiter 2.409 1.371 84 1.890 2.844
Summe sonstige Riickstellungen 3.500 2.049 131 4.566 5.886
davon kurzfristig 2.408 4.637

davon langfristig 1.092 1.250
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in TEUR 01.01.2021 Verbrauch Auflésung Zufithrung 30.06.2021
Prozesskostenriickstellung 385 - - - 385
Sonstige Riickstellungen 2.103 1.376 667 462 522
Rickstellung fir Jahresabschlusskosten 160 105 - 14 69
Ruckst"ellung f. Aufbewahrung 132 6 0 6 132
Geschaftsunterlagen

Rickstellung Werbefonds 65 2 - - 64
Gewahrleistungsriickstellung 166 - - - 166
Rickstellung fir Beraterkosten 30 16 - - 14
Ubrige sonstige Riickstellungen 3.042 1.504 667 482 1.353
Jubilaumsriickstellung 924 22 - 72 974
Ruckstellung fur Mitarbeiterpramien 1.920 1.322 199 696 1.095
Riickstellung fiir Mitarbeiter 2.844 1.343 199 768 2.069
Summe sonstige Riickstellungen 5.886 2.847 867 1.251 3.422
davon kurzfristig 4.637 1.632
davon langfristig 1.250 1.790

7. Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung der HOWOGE stellt sich fiir das 1. HJ 2021 in verkirzter Form wie

folgt dar:

in TEUR 1. HJ 2021 1. HJ 2020
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 109.987 94.331

Cashflow aus der Investitionstatigkeit - 206.158 - 248.777

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 76.289 142.737

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit ist im Wesentlichen aufgrund der Zunahme der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten sowie
Vertragsverbindlichkeiten im Berichtszeitraum gegeniber dem Vorjahresvergleichszeitraum
leicht angestiegen. Die Veranderungen der Cashflows aus der Investitions- und der
Finanzierungstatigkeit gegenliber dem 1. HJ 2020 gehen im Wesentlichen auf geringere
Investitionen der HOWOGE in ihr Finanzanlagevermbégen sowie ein geringeres

aufgenommenes Kreditvolumen zurlck.

8. Angaben zu Konzernunternehmen und Beziehungen zu nahestehenden Personen

und Unternehmen

An ihren vier Tochtergesellschaften halt die HOWOGE wie zum 31. Dezember 2020
unverandert 100% der Anteile. Hinsichtlich der wesentlichen Geschéaftstatigkeit der

Tochterunternehmen verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

100% der Anteile der KW Goecke S.A.R.L., die ihren Sitz abweichend von den anderen
Tochterunternehmen in Bertrange, Luxemburg, hat, hatte die HOWOGE zum 28. Januar 2020
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ubernommen. Gegenstand der Gesellschaft war die Errichtung eines Mietwohngebaudes auf
dem Grundstlick Goeckestr. 32-24 in Berlin Lichtenberg. Die Gesellschaft soll rechtlich im 2.
HJ 2021 auf die HOWOGE verschmolzen werden. Bilanziell stellte der Anteilserwerb einen
LAsset Deal“ und keinen Unternehmenszusammenschluss dar, da die KW Goecke S.A.R.L.

die Definition eines Geschéaftsbetriebes (,Business®) des IFRS 3 nicht erfilllt.

Hinsichtlich des Gemeinschaftsunternehmens Elisabeth-Aue GmbH, Berlin, mit dem alleinigen
Gesellschafter der HOWOGE, dem Land Berlin, sowie der Zusammensetzung der
Geschéaftsfuhrung und des Aufsichtsrats der HOWOGE verweisen wir auf die Angaben im

IFRS-Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020.

9. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 07. Januar 2019 wurde der Rahmenvertrag flir das neue Unternehmenssegment
~Schulbau“ zwischen der HOWOGE und dem Land Berlin beschlossen und durch die
Unterschriften der Geschaftsfiihrung und der drei Senatsverwaltungen (Finanzen, Bildung,
Jugend und Familie sowie Stadtentwicklung und Wohnen) wirksam. Nach derzeitigem Stand
ubernimmt die HOWOGE den Neubau von ca. 18 Schulen sowie bis zu acht
Holzmodulbauschulen und saniert 13 Schulkomplexe. Hierfir sind in der langfristigen
Unternehmensplanung insgesamt ca. 3,2 Mrd. € (2,6 Mrd. € Projektkosten zzgl. Fee,

Baukostensteigerungen und Finanzierungskosten) eingeplant.

Fir elf Schulstandorte (13 Schulen) wurden Bedarfsprogramme abgerufen. Neun
Bedarfsprogramme wurden bisher fertiggestellt (davon drei in 2019, vier in 2020 und zwei
Bedarfsprogramme im 1. HJ 2021) und an die Senatsverwaltung fur Bildung, Jugend und
Familie Gbergeben. Vier Schulen befinden sich in der Planungsphase, flr vier weitere Projekte
laufen derzeit die Wettbewerbsverfahren. Fur das Projekt ,Allee der Kosmonauten“ wurden
alle Vertragswerke in 2020 beurkundet und seit Juli 2021 liegt die Baugenehmigung vor,
wodurch der Miet- und Erbbaurechtsvertrag wirksam werden und mit den Baumafnahmen

begonnen werden kann.

Berlin, den 10. August 2021

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft

mit beschrankter Haftung

Geschaftsfiuhrung
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Felgenhauer Schiller
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