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1 Kurzportrat

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH gehort mit ihren Tochtergesellschaften (nachfolgend als
HOWOGE" oder ,Konzern” bezeichnet) gemessen am Wohnungsbestand zu den groften Vermietern
deutschlandweit. Der Immobilienbestand von rund 76.700 Wohnungen (Stand 30.06.2024) in Berlin
enthalt neben den Mietwohnungen auch lber 1.100 Gewerbeeinheiten, etwa 17.600 sonstige Einheiten
sowie zahlreiche Baugrundstiicke und hat inklusive Schulbau einen aktuellen Marktwert von
ca. 12,6 Mrd. EUR. Das Kerngeschaft der HOWOGE als klassische Bestandshalterin besteht in der

langfristigen Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestands.

Als eines von sechs kommunalen Wohnungsbauunternehmen des Landes Berlin nimmt die HOWOGE
dabei einen sozialen Auftrag in der Versorgung der Berliner Bevolkerung mit bezahlbarem Wohnraum

wahr.

Mittel- bis langfristig will die HOWOGE ihr Wohnungsportfolio insbesondere durch Neubau auf rund
100.000 Wohnungen erweitern. Mit vielfaltigen Angeboten rund ums Wohnen und zukunftsweisenden
Nachhaltigkeits- und Mobilitdtskonzepten schafft das Wohnungsbauunternehmen langfristig stabile
Quartiere. Als Teil der Berliner Schulbauoffensive Gbernimmt die HOWOGE zudem fiir das Land Berlin
Neubau und die GroBsanierungen von Schulen, wobei dieses Geschéftsfeld wirtschaftlich getrennt vom

Kerngeschaft betrachtet wird.

Die HOWOGE agiert nachhaltig und ist ein wirtschaftlich stabil aufgestelltes Wohnungsbauunternehmen
mit einer robusten Kapitalstruktur und zahlreichen Finanzierungsmaglichkeiten. Neben dem Einsatz von
Eigenkapital, der Nutzung von Férdermitteln und der klassischen Immobilienfinanzierung durch dinglich
besicherte Bankkredite hat die HOWOGE unter dem bestehenden Anleiherahmenprogramm auch
Anleihen als zusatzliches Mittel der Fremdfinanzierung begeben. Die HOWOGE hat von den beiden
internationalen Ratingagenturen Standard & Poor's und Fitch ein Emittentenrating von A (S&P)
beziehungsweise AA- (Fitch) mit jeweils einem stabilen Ausblick erhalten. Um ein defensives Risikoprofil
sicherzustellen, hat sich das Unternehmen einen Verschuldungsgrad zu Marktwerten (Loan to Value -

LTV) von maximal 50 % als Obergrenze gesetzt.
2 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft arbeitet sich im 1. HJ 2024 langsam aus der Krise. Seit Jahresbeginn konnten
die Erwartungen in allen Wirtschaftsbereichen hinsichtlich der Entwicklung in den kommenden Monaten
zulegen. Konjunkturstitzend ist dabei die Industrie mit dem Exportgeschéft, wahrend die Bauwirtschaft
weiterhin mit Abwartstendenzen zu kdmpfen hat. Im weiteren Jahresverlauf diirfte jedoch die

gesamtwirtschaftliche Erholung im Zuge der Konsumkonjunktur an Tempo gewinnen. Dazu tragt auch
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eine Belebung der Investitionen bei, die von einer Lockerung der Geldpolitik in den Industrieldandern

unterstitzt wird.

Das ifo rechnet in der Konjunkturprognose Sommer 2024 mit einer Zunahme des preisbereinigten
Bruttoinlandsprodukts um 0,4 % in diesem Jahr, bevor dann fiir 2025 ein Anstieg um 1,5 % prognostiziert
wird. Bei der Inflationsrate wird ein Rickgang auf 2,2 % im Jahr 2024 und auf 1,7 % fiir das Jahr 2025

angenommen, nachdem diese im Jahr 2023 noch bei 5,9 % gelegen hatte.

Fur die Wohnungswirtschaft bleiben die fundamentalen Trends unverdndert. Die Nachfrage auf dem
Mietwohnungsmarkt steigt aufgrund anhaltender Migration, wdhrend die Bautdtigkeit aufgrund
anhaltend hoher Zinsen und Baukosten deutlich zuriickgeht. Auf dieser Basis werden fir Metropol-

regionen stark steigende Mieten prognostiziert.

Auf dem Transaktionsmarkt sind die Aktivitaten aufgrund des erhdhten Zinsniveaus sehr stark
zurlickgegangen. Im 1. HJ 2024 wurden laut Savills in Deutschland Wohnimmobilien fir knapp 3 Mrd.
EUR gehandelt, so wenig wie zuletzt 2011. Trotz dieser Umsatzschwache sieht Savills die Talsohle als
erreicht und verzeichnet bereits eine ansteigende Dynamik am Transaktionsmarkt. Gleichzeitig ist es

jedoch noch zu friih, um eine Trendwende am Wohnungsmarkt auszurufen.
3 Immobilienportfolio

Zum 30.06.2024 umfasste das Immobilienportfolio der HOWOGE 76.684 Wohneinheiten,
1.151 Gewerbeeinheiten sowie 17.590 sonstige Einheiten (hauptsachlich Garagen und Stellplatze). Der
Immobilienbestand ist in Berlin und in geringem Umfang im benachbarten Brandenburg gelegen. Eine
starke Konzentration besteht im Stadtbezirk Berlin-Lichtenberg mit aktuell rund 75 % der
Wohneinheiten. Die HOWOGE hat sich durch die mit dem Land Berlin geschlossenen
Kooperationsvereinbarung  (KoopV) ,Leistbare  Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung” zu verschiedenen MaBBnahmen verpflichtet, um die Versorgung der Bevélkerung
mit bezahlbarem Wohnraum zu gewdhrleisten. So werden unter anderem mindestens 63 % aller
Bestandswohnungen an Personen vergeben, die Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein haben.
Dabei werden insbesondere auch besondere Bedarfsgruppen, wie zum Beispiel Bezieher von
Transferleistungen, Gefllichtete oder Obdachlose beriicksichtigt. Durch die KoopV und die sozial
ausgerichtete Bestandsbewirtschaftung ist das Mietsteigerungspotenzial der HOWOGE im Vergleich mit
privaten Wettbewerbern begrenzt. Ab dem 01.01.2024 sind die Regelungen der neuen KoopV fir die
landeseigenen Wohnungsunternehmen in Kraft getreten, die unter anderem Mieterhdhungen von
durchschnittlich bis zu 2,9 % im Bestand ermdglichen. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass WBS-
berechtigte Haushalte nicht mehr als 27 % ihres Haushaltseinkommens fir die Nettokaltmiete

aufwenden mdussen.
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Zum Stichtag 30.06.2024 belief sich die durchschnittliche Nettokaltmiete der Wohneinheiten auf
6,70 EUR/m? (30.06.2023: 6,42 EUR/m? und der flichenbasierte Wohnungsleerstand betrug 1,2 %
(30.06.2023: 1,1 %).

Die folgende Tabelle zeigt die Portfoliolibersicht zum 30.06.2024:

Stichtag Einheiten” Flache Nettokaltmiete Nettokaltmiete Leerstand
30.06.2024 Anzahl m?  Mio. EUR p.a. EUR/m? %
Wohnen 76.684 4.724.308 379,9 6,70 1,2
Gewerbe 1.151 178.282 19,6 9,17 6,5
Zwischensumme 77.835 4.902.590 399,5 6,79 1,4
Sonstige 17.590 303.926 18,7

Gesamt 95.425 5.206.516 418,1

Y ohne circa 200 selbstgenutzte Einheiten zum Stichtag

3.1 Portfolioentwicklung

Im April 2024 wurden Kaufvertrdge fir einen Paket-Ankauf zu einem Kaufpreis von 700 Mio. EUR
unterzeichnet. Somit erwirbt die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH die PRIMA Wohnbauten
Privatisierungs-Management GmbH (PRIMA) mit 4.495 Wohnungen in Berlin, deren Wohnungsbestédnde
sich hauptséachlich in Berlin Lichtenberg befinden und das HOWOGE Portfolio sehr gut ergénzen.
Zusatzlich erwirbt die HOWOGE gemeinsam mit der Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH die
Stadtentwicklungsgesellschaft Buch (SEG Buch) und Ubernimmt dabei einen Anteil von 74 %. Der

Ubergang der Geschéftsanteile der Gesellschaften ist zum 01.01.2025 geplant.
3.2 Neubau/ Projektentwicklung

Ein wesentlicher Bestandteil der Portfoliostrategie der HOWOGE ist die Schaffung von neuem
Wohnraum durch Neubau, Nachverdichtung, Dachaufstockungen und den Ankauf von

Projektentwicklungen.

Bis zum 30.06.2024 sind im 1. HJ des Jahres bereits 238 Wohnungen in den Bestand tUbernommen

worden.
3.3 Immobilienbewertung

Die Immobilienbewertung per 30.06.2024 fiihrte insbesondere aufgrund der Zinsentwicklung zu einer

Abnahme der Fair Values von rund 1 % im Vergleich zum letzten Bewertungsstichtag 31.12.2023.

Fur weitere Einzelheiten zur Immobilienbewertung verweisen wir auf den Konzernanhang.
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Die folgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Bewertungskennzahlen unseres Immobilienbestands
(ohne unbebaute Grundstiicke, Developments und Anlagen im Bau) zum 30.06.2024:
Stichtag Einheiten” Fair Value Fair Value  Mutiplikator = Mutiplikator

30.06.2024 Anzahl Mrd. EUR EUR/m? Ist-Miete Markt-Miete
Wohnen, Gewerbe

. 95.425 11.878,00 2.412 29,0 x 23,5 x
und Sonstige

Y ohne circa 200 selbstgenutzte Einheiten zum Stichtag

3.4 Schulbau

Auf Basis eines Rahmenvertrages mit dem Land Berlin tGbernimmt die HOWOGE Neubau und
GroBsanierungen von Schulen als Teil der Berliner Schulbauoffensive. Das Geschéftsfeld wird
wirtschaftlich komplett getrennt vom Kerngeschéft betrachtet. Aktuell ist insgesamt der Neubau von 27
Schulen (sieben Holzmodulbauschulen) sowie die Sanierung von elf Schulkomplexen durch die
HOWOGE vorgesehen. Das Investitionsvolumen umfasst mehr als 5 Mrd. EUR und wird mittels
Gesellschafterdarlehen, kommunalkreditahnlichen Darlehen (durch Landesbirgschaften gesichert)

sowie Forfaitierung finanziert.

Aktuell befinden sich sieben Schulen im Bau. Im Frihjahr 2024 wurden zwei Schulen am Standort Allee

der Kosmonauten erfolgreich fertiggestellt und an den Bezirk tibergeben.
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4 Erlauterungen zur Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

4.1 Ertragslage

Zusammengefasst stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

1. HJ 1. HJ

2024 davon davon 2023
in TEUR gesamt Schulbau Wohnen gesamt
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) 201.129 - 201.129 191.877
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 16) 20.268 - 20.268 17.923
Erlése aus Immobilienbewirtschaftung 221.398 - 221.398 209.800
f”rzlsgiz)us dem wirtschaftlichen Verkauf von Schulbauten 172,575 172,575 ) i
Erldse aus Betriebskosten (IFRS 15) 18.131 - 18.131 23.734
Erlose aus Heizkosten (IFRS 15) 32.047 - 32.047 31.188
Erlose aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen
Lieferungen und Leisgtunggn 3346 ) 3:346 3441
Sonstige Erlose 1.586 - 1.586 940
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 227.684 172.575 55.109 59.304
Summe Erlose 449.082 172.575 276.506 269.103
Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition
geghaltenen e J -175.161 - 4175161 -1.092.099
Bestandverdnderung Vorréate Schulbauvorhaben -51.253 -51.253 - 78.438
Aktivierte Eigenleistungen 5.262 4.887 375 3.257
Materialaufwand -189.303 -110.025 -79.278  -156.530
Personalaufwand -34.419 -1.865 -32.554 -29.617
Abschreibungen auf nicht finanzielle Vermégenswerte -2.943 - -2.943 -1.424
Wertminderungen bzw. Zuschreibungen finanzielle
Vermégenswergte ’ aad - aad 262
Sonstige betriebliche Ertrage 2.800 13 2.787 6.522
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18.579 -613 -17.966 -17.190
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Be?eiligungen “ 969 ] 969 ]
Ergebnis aus zur VerduBerung gehaltenen
Vegrmégenswerten 7e 600 ] 600 ]
Finanzertrage 9.654 1.628 8.026 5.637
Finanzaufwendungen -27.862 -4.737 -23.125 -21.064
Sonstige Steuern -16.527 -12 -16.516 -15.793
Ergebnis vor Steuern -50.061 10.599 -60.660  -970.197
Ertragsteuern 5.046 -1.333 6.378 149.528
Periodenergebnis -45.016 9.266 -54.282  -820.670
Konzerngesamtergebnis -45.016 9.266 -54.282  -820.670

Die Erlose des Konzerns betrugen insgesamt 449,1 Mio. EUR (1. HJ 2023: 269,1 Mio. EUR).

Der Anstieg der Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung um 11,6 Mio. EUR resultiert im Wesentlichen

aus dem neubaubedingten Bestandszuwachs und gestiegenen Mieten. Erstmalig werden Erlése aus dem
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wirtschaftlichen Verkauf von Schulbauten nach IFRS 16 ausgewiesen (1. HJ 2024: 172,6 Mio. EUR). Hierbei

handelt es sich um die Fertigstellung des ersten Schulbauprojekts im Rahmen der Schulbauoffensive.

Die gestiegenen Materialaufwendungen stammen insbesondere aus dem Anstieg an

schulbaubezogenen Projekten und korrespondierenden Kosten fiir die Herstellung.

Der Materialaufwand im Segment Schulbau ergibt sich aus gesonderten Kostenibernahme-

vereinbarungen mit dem Land Berlin, die ertragswirksam in der Mietphase weiterverrechnet werden.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung in Héhe von -175,2 Mio. EUR (1. HJ 2023: -1.092,1 Mio. EUR)

ergab sich aus der Neubewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

Der Personalaufwand ist aufgrund von gestiegenen Lohnen und Gehaltern sowie durch das Wachstum

der Mitarbeiteranzahl gestiegen.

Die Finanzaufwendungen sind im 1. HJ 2024 im Vergleich zum 1. HJ 2023 um ca. 6,8 Mio. EUR gestiegen.
Dies ist auf hohere Zinsaufwendungen insbesondere durch ein hdheres Marktzinsniveau zurtickzufiihren.

Zudem wurde der Darlehensbestand im Vergleich zum Vorjahr weiter erhoht.

Die Ertragssteuern im 1. HJ 2024 betragen 5,0 Mio. EUR (1. HJ 2023: 149,5 Mio. EUR). Darin enthalten
sind laufende Ertragssteueraufwendungen mit 10,2 Mio. EUR (1. HJ 2023: 13,2 Mio. EUR) die im
Wesentlichen aus Korperschaft- und Gewerbesteuer bestehen. Die wesentliche Verdnderung gegentiber
dem Vorjahr ist auf die Verdnderungen in den latenten Steuern zurlckzufihren (1. HJ 2024:
15,2 Mio. EUR; 1. HJ 2023: 162,7 Mio. EUR). Der latente Steuerertrag im 1. HJ 2024 und im 1. HJ 2023
resultiert im Wesentlichen aus der IAS 40 Fair Value Bewertung des Immobilienbestands. Durch die
geringere Abwertung im 1. HJ 2024 kam es entsprechend zu geringeren Ertrdgen aus der Auflosung
passiver latenter Steuern im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Insgesamt erzielte der Konzern im ersten
1. HJ 2024 ein Ergebnis von -45,0 Mio. EUR (1. HJ 2023: -820,7 Mio. EUR). Der im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum verringerte Verlust ist hauptsachlich auf den reduzierten Bewertungsverlust aus der

Immobilienbewertung zuriickzufiihren.
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Der um Sonder- und Bewertungseffekte bereinigte FFO (Funds From Operations) zeigt die normalisierte

Ergebnisentwicklung und stellt sich nach IFRS wie folgt dar:

1. HJ 1. HJ
Mio. EUR 2024 2023
Summe Erlose 449,1 269,1
Bestandsveranderungen Vorrate Schulbauvorhaben -51,3 784
Aktivierte Eigenleistungen 5,3 3,3
Materialaufwand -189,3 -163,7
Personalaufwand -344 -29,6
Sonstige betriebliche Ertrdge 2,8 13,7
Wertminderungen bzw. Zuschreibungen finanzielle Vermégenswerte -0,4 0,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen -18,6 -17,1
Finanzertrage' 2,7 2,6
Sonstige Steuern -16,5 -15,8
Einmaleffekte? 1,4 -9,6
Einmaleffekte aus der Fertigstellung von Schulbauten® -11,3 -
Bereinigtes EBITDA 139,3 131,8
Zahlungswirksamer Ertragsteueraufwand? -10,1 -13,9
Zahlungswirksames Zinsergebnis® -20,6 -16,7
Tilgungspolicen -2,4 -1,5
Zahlungswirksames Ergebnis aus dem Verkauf von Anlagevermdgen -0,6 -
FFO (Funds from operations) 105,6 99,8

*Entspricht Finanzertrage aus Aktivwerten gehaltener Versicherungspolicen

’Einmaleffekte enthalten iberwiegend Aufwendungen im Rahmen von Veranderungen von Riickstellungen sowie
Ertrage aus dem Verkauf von Gewerbeimmobilien

°*Einmaleffekte aus der Fertigstellung von Schulbauten enthalten (iberwiegend Ertrage und Aufwendungen denen
nicht unmittelbar Zahlungsstroé me gegentber stehen

“Der zahlungswirksame Ertragsteueraufwand entspricht der Summe aus laufenden sowie periodenfremden Ertragsteuern

°Das zahlungswirksame Zinsergebnis enthalt um Einmalaufwendungen bereinigte Finanzertrage,
Finanzaufwendungen sowie Aufwendungen fiir BiiMo G

Der FFO in Hohe von 105,6 Mio. EUR liegt leicht Giber dem Vergleichszeitraum von 99,8 Mio. EUR. Die
Entwicklung resultiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Mieten und dem neubaubedingten

Bestandszuwachs.

Der Deckungsgrad (ICR) des laufenden Zinsergebnisses im Verhéltnis zum Bereinigten EBITDA stellt sich

wie folgt dar:

1. HJ 1.HJ
Mio. EUR 2024 2023
Bereinigtes EBITDA 139,3 131,8
Zahlungswirksames Zinsergebnis -20,6 -16,7
Zinsdeckungsgrad (ICR) 6,8x 7,9x
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4.2 Vermogens- und Finanzlage

Aktiva 30.06.2024 davon davon 31.12.2023
in TEUR gesamt % Schulbau Wohnen gesamt %

Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 1.058 0,0% - 1.058 1.235 0,0%
Als Finanzinvestition gehaltene

| bil 12.288.122 88,7% - 12.288.122 12.325.089 92,5%
mmobilien

Vorauszahlungen auf als N 88.602  0,6% - 88.602 96497  0,7%
Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Sachanlagen 77.006 0,6% - 77.006 76.751 0,6%
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 18.301 0,1% - 18.301 19.270 0,1%
Finanzielle Vermogenswerte 65.508 0,5% - 65.508 97.053 0,7%
Forderungen aus Vermietung und

Verpachtung 167.697 1,2% 167.212 485 35 0,0%

Summe langfristige

N 12.706.293 91,7% 167.212 12.539.081 12.615.929 94,7%
Vermogenswerte

Kurzfristige Vermogenswerte

Vorrate Schulbauvorhaben 232.660 1,7% 232.660 - 283.913 2,1%
F V i

orderungen aus Vermietung und 25954  02% 4913 21.041 40022 03%
Verpachtung

Forderungen aus anderen Lieferungen

) 2.719 0,0% - 2.719 474 0,0%
und Leistungen
Vertragsvermdgenswerte 9.726 0,1% - 9.726 9.054 0,1%
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 6.128 0,0% - 6.128 4.985 0,0%
Sonstige Vermdgenswerte 30.888 0,2% 3.230 27.658 57.102 0,4%
Forderungen aus Ertragsteuern 6.286 0,0% - 6.286 2.961 0,0%

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten
Zur VerauBerung gehaltene

811.815 59%  132.682 679.134 273.650 2,1%

23.436 0,2% 23.436 33.936 0,3%

Vermogenswerte
Summe kurzfristige
. 1.149.612 8,3%  396.922 752.690 706.097 5,3%
Vermogenswerte
Summe Aktiva 13.855.905 100,0% 564.134 13.291.771 13.322.027 100,0%
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Passiva 30.06.2024 davon davon 31.12.2023

in TEUR gesamt %  Schulbau Wohnen gesamt %
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 25.000 0,2% - 25.000 25.000 0,2%
Kapitalrlicklage 326.527 2,4% - 326.527 320.937 2,4%
Kumulierte Gewinnriicklagen 7.055.326  50,9% -2.560 7.057.885 7.776.551 58,4%
Konzernbilanzverlust / -gewinn -45.016  -0,3% 9.266 -54.282 -721.226  -54%
Summe Eigenkapital 7.361.837 53,1% 6.706  7.355.131 7.401.263 55,6%

Langfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Ruckstellungen 1.104 0,0% - 1.104 1.330 0,0%
Finanzielle Verbindlichkeiten 4312.873  31,1% 527.463 3.785.410 3.556.683  26,7%
Sonstige Verbindlichkeiten 86.177 0,6% 4.946 81.231 79.028 0,6%
Passive latente Steuern 1.371.118 9,9% 1.103 1.370.015 1.385.534  10,4%

Summe langfristige

0, 0,
Verbindlichkeiten 5.771.272 41,7% 533.512 5.237.761 5.022.575 37,7%

Kurzfristige Verbindlichkeiten
Sonstige Ruckstellungen 5.521 0,0% - 5.521 7.107 0,1%
Verbindlichkeiten aus Vermietung

4V ht 12.934 0,1% - 12.934 17.137 0,1%
und Verpachtung

Ve;bi”‘,’”t“hke'te” aus Lieferungen 96434 0,7% 10.531 85904 121768  09%
und Leistungen

Vertragsverbindlichkeiten 44.478 0,3% - 44478 23.289 0,2%
Finanzielle Verbindlichkeiten 531.741 3,8% 11.321 520.420 700.961 5,3%
Steuerverbindlichkeiten 4.596 0,0% - 4.596 13.901 0,1%
Sonstige Verbindlichkeiten 27.091 0,2% 2.063 25.028 14.027 0,1%
Summe kurzfristige

Verbindlichkeiten 722.795 5.2% 23.915 698.880 898.189  6,7%
Summe Verbindlichkeiten 6.494.068 46,9% 557.427 5.936.641 5.920.764 44,4%
Summe Passiva 13.855.905 100,0% 564.134 13.291.771 13.322.027 100,0%

Die Vermodgenslage zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das langfristige Vermdgen ist vollstandig mit

langfristigem Kapital finanziert.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen mit 88,7 % der Bilanzsumme unverandert die
groBte Position dar. Sie hat sich im Wesentlichen durch die Abwertungen im Rahmen der

Immobilienbewertung im Vergleich zum 31.12.2023 reduziert.

Die Vorrate Schulbauvorhaben im Segment Schulbau ergeben sich aus den bauvorbereitenden
Investitionen flir Schulneubau und Schulsanierung sowie der gegenlaufige Effekt der Fertigstellung des

ersten Schulbauprojekts im 1. HJ 2024.

Die Erhéhung der Forderungen aus Vermietung und Verpachtung resultiert im Wesentlichen aus dem
Finanzierungsleasing zwischen dem Land Berlin und der HOWOGE im Zusammenhang mit dem

Schulbauprojekt Allee der Kosmonauten.
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Das bilanzielle Eigenkapital verringerte sich leicht auf 53,1 % (Vorjahr: 55,6 %). Insgesamt hat sich das

Eigenkapital unter Berlicksichtigung des Periodenergebnisses um 39,4 Mio. EUR verringert.

Die Nominalverschuldung bei Kreditgebern im Segment Wohnen erhéhte sich um 140,2 Mio. EUR auf
2.342,2. Darlehensaufnahmen in Hohe von 176,0 Mio. EUR stehen Tilgungszahlungen von 32,2 Mio. EUR
gegenliber. Daneben wurden Teilschulderlasse und Tilgungszuschisse in Hohe von 3,6 Mio. EUR
gewahrt. Zudem wurde im 1. HJ 2024 eine soziale Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
300 Mio. EUR und einer Laufzeit von sechs Jahren begeben. Der Anleiheerlds wird unter anderem fir die

Finanzierung des Portfolioankaufs mit Falligkeit am 01.01.2025 verwendet.

Im Segment Schulbau resultieren die Verbindlichkeiten aus einem Gesellschafterdarlehen des Landes
Berlin in Hohe von 164,8 Mio. EUR (Vorjahr 134,8 Mio. EUR) und sieben Darlehen in Héhe von 371,8 Mio.
EUR (Vorjahr 257,17 Mio. EUR).

Das Kreditportfolio im Segment Wohnen bestand zum Berichtsstichtag weiterhin aus dinglich
gesicherten, langfristigen Annuitdten- und Forderdarlehen, ungesicherten Unternehmensanleihen sowie

kurzfristigen Kreditlinien und bietet somit eine breite Basis an Finanzierungsinstrumenten.

Die HOWOGE verfligt seit 2021 Uber ein Emittentenrating der beiden internationalen Ratingagenturen
Standard & Poor’s und Fitch von A (S&P) beziehungsweise AA- (Fitch), mit jeweils einem stabilen

Ausblick. Die Ratings reflektieren die gute Bonitat des Unternehmens.

Die durchschnittliche Zinsbindung der Finanzverbindlichkeiten betrug zum Bilanzstichtag rund acht
Jahre. Fur die im vierten Quartal 2024 zur Refinanzierung fallig werdende Unternehmensanleihe mit
einem Nominalbetrag von 500 Mio. EUR, die aktuell mit 0 % verzinst wird, wurden bereits fir ein
Volumen von 400 Mio. EUR Anschlusskonditionen vereinbart. Die Refinanzierung erfolgt Uber
grundbuchlich gesicherte Darlehen mit Laufzeiten zwischen fiinf und zwdlf Jahren. Der Restbetrag von

100 Mio. EUR wird aus liquiden Mitteln zurtickgefihrt.

Im Segment Wohnen wurden im 1. HJ 2024 neben der Emission einer Unternehmensanleihe mit einem
Volumen von 300 Mio. EUR auch fir Bankdarlehen mit einem Nominalvolumen von 321,0 Mio. EUR die
Konditionen fixiert. Im Segment Schulbau wurden vier zusatzliche Bauzwischenfinanzierungen uber
insgesamt 505,8 Mio. EUR abgeschlossen sowie weitere 30,0 Mio. EUR aus dem Gesellschafterdarlehen
valutiert. Der gewichtete Durchschnittszins aller Kreditverbindlichkeiten und Anleihen betrug zum
Bilanzstichtag rund 1,5 % und liegt deutlich unterhalb der aktuellen Marktzinsen. Dem Konzern stehen
zudem Kreditlinien in Héhe von 202,5 Mio. EUR zur Verfligung, die bis zum Ende des Halbjahres 2024

nicht in Anspruch genommen wurden.

Die HOWOGE hat im Jahr 2021 ein Anleihenrahmenprogramm (DIP) aufgelegt. Uber dieses Programm

besteht die Mdglichkeit, kurzfristig Unternehmensanleihen emittieren zu kdnnen. Aus dem insgesamt
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auf 4 Mrd. EUR lautenden Programm stehen aktuell vier Anleihen mit einem Gesamtbetrag von

2,0 Mrd. EUR aus.

Durch das DIP hat sich die HOWOGE verpflichtet verschiedene Covenants einzuhalten. Diese sind
.Beschrankungen fir das Eingehen von Finanzverbindlichkeiten”, ,Relevanter Konsolidierter Deckungs-
grad” und ,Gesamtbetrag des relevanten unbelasteten Vermdgens”. Die Covenants wurden zu jeder Zeit

eingehalten.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Net Asset Value:

Mio. EUR 30.06.2024 31.12.2023
Eigenkapital 7.361,8 7.401,3
Passive latente Steuern auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.343,5 1.399,3
NAV (Net Asset Value) 8.705,4 8.800,5

Nachfolgend wird der LTV des Berichtsjahres inklusive Vorjahresangaben dargestellt:

davon davon
Mio. EUR 30.06.2024 Wohnen 31.12.2023 Wohnen
Finanzielle Verbindlichkeiten' 4.844,6 4.305,8 4.257,6 3.868,6
Flissige Mittel -811,8 -679,1 -273,7 -188,2
Nettofinanzverbindlichkeiten 4.032,8 3.626,7 3.984,0 3.680,4
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 12.288,1 12.288,1 12.325,1 12.325,1
l\:sr:f;ks);?ehnlungen auf als Finanzinvestition gehaltene 88,6 88,6 96,5 96,5
Net LTV-Ratio (in %) 32,6% 29,3% 32,1% 29,6%

'Finanzielle Verbindlichkeiten ergeben sich aus der Summe der kurzfristigen und langfristigen Verbindlichkeiten

Der LTV blieb mit 32,6 % nahezu konstant. Der Verschuldungsgrad Wohnen, unter Abzug der
Finanzverbindlichkeiten fiir den Schulbau in Héhe von 538,8 Mio. EUR, betrug zum Bilanzstichtag 29,3 %
und blieb ebenfalls auf dem Niveau vom 31.12.2023.

Die Finanzlage aller Konzerngesellschaften zum 30.06.2024 war ausgeglichen. Die Gesellschaften kamen
ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Auch kiinftig werden sie in der Lage sein, ihre

Zahlungen fristgemal zu leisten.
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4.3 Cashflow Rechnung

Kapitalflussrechnung (verkiirzte Darstellung):

davon davon
in TEUR . HJ 2024 Schulbau  Wohnen 1. HJ 2023
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 54.005 -99.891 153.896 130.278
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -86.667 1.628 -88.295 -184.402
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 570.831 145.499 425.333 78.532
Nettoverianderung der Zahlungsmittel und
PR 538.170 47.235 490.935 24.409

Zahlungsmitteldquivalente
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

273.069 85.447 187.623 158.255
zum 01.01.
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

811.239 132.682 678.557 182.663

zum 30.06

Im 1. HJ 2024 ergibt sich ein positiver Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit. Zum einen liegt das an

der Stichtagsbetrachtung vom Saldo der Forderungen und Verbindlichkeiten, gegenldufige Effekte sind

die Investitionen in die Herstellung von Schulbauten im Rahmen der Schulbauoffensive.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit setzt sich vor allem aus Einzahlungen durch die

Neuaufnahme von Krediten und Anleihen in Hohe von ca. 591 Mio. EUR zusammen, wéahrend

demgegeniber Kredittiigungen in Hohe von 36 Mio. EUR und Zinszahlungen in Héhe von 14 Mio. EUR

stehen.
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5 Chancen- und Risikobericht

Die Chancen und Risiken der HOWOGE wurden im Konzernjahresabschluss 2023 detailliert beschrieben.
Im Verlauf des Geschéftsjahres 2024 sind keine weiteren wesentlichen Risiken bekannt geworden. Die

Beurteilung der Gesamtrisikolage hat sich im Vergleich zum 31.12.2023 nicht wesentlich verdndert.

Hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsentwicklung sowie der Beschreibung des Risiko-
managementsystems (RMS) verweisen wir auf die im Risikobericht des Konzernjahresabschlusses zum

31.12.2023 gemachten Angaben.
6 Prognosebericht

Auf Basis der Entwicklung in den ersten sechs Monaten 2024 kann die HOWOGE ihre Prognosen fiir das
Jahr 2024 bestétigen. Fir die prognostizierten GroBen wird an dieser Stelle auf den Konzernabschluss

2023 verwiesen.

Berlin, den 28.08.2024

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung

Geschaftsfiihrung

\N

Katharina Greis Ulrich Schiller
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Konzern-Bilanz

Zum 30.06.2024 mit Vergleichszahlen zum 31.12.2023

Aktiva

in TEUR Anhang 30.06.2024  31.12.2023
Langfristige Vermégenswerte

Immaterielle Vermégenswerte 6.6 1.058 1.235
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.1 12.288.122 12.325.089
Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 6.2 88.602 96.497
Sachanlagen 6.3 77.006 76.751
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen 18.301 19.270
Finanzielle Vermdgenswerte 6.7 65.508 97.053
Forderungen aus Vermietung und Verpachtung 6.7 167.697 35
Summe langfristige Vermégenswerte 12.706.293 12.615.929
Kurzfristige Vermégenswerte

Vorrate Schulbauvorhaben 6.11 232.660 283.913
Forderungen aus Vermietung und Verpachtung 6.7 25.954 40.022
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.7 2.719 474
Vertragsvermogenswerte 5.1 9.726 9.054
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 6.7 6.128 4.985
Sonstige Vermdgenswerte 30.888 57.102
Forderungen aus Ertragsteuern 6.286 2.961
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 811.815 273.650
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 6.12 23.436 33.936
Summe kurzfristige Vermdgenswerte 1.149.612 706.097
Summe Aktiva 13.855.905  13.322.027
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Passiva

in TEUR Anhang 30.06.2024  31.12.2023
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 25.000 25.000
Kapitalriicklage 326.527 320.937
Kumulierte Gewinnriicklagen 7.055.326 7.776.551
Konzernbilanzverlust -45.016 -721.226
Summe Eigenkapital 6.13 7.361.837 7.401.263
Langfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Rickstellungen 6.14 1.104 1.330
Finanzielle Verbindlichkeiten 6.7 4.312.873 3.556.683
Sonstige Verbindlichkeiten 86.177 79.028
Passive latente Steuern 5.9 1.371.118 1.385.534
Summe langfristige Verbindlichkeiten 5.771.272 5.022.575
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige Rickstellungen 6.14 5.521 7.107
Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verpachtung 12.934 17.137
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 96.434 121.768
Vertragsverbindlichkeiten 5.1 44478 23.289
Finanzielle Verbindlichkeiten 6.7 531.741 700.961
Steuerverbindlichkeiten 4.596 13.901
Sonstige Verbindlichkeiten 27.091 14.027
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 722.795 898.189
Summe Verbindlichkeiten 6.494.068 5.920.764
Summe Passiva 13.855.905 13.322.027
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 30.06.2024 mit Vergleichszahlen aus dem Vorjahreszeitraum vom

01.01.2023 bis 30.06.2023

in TEUR Anhang 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) 201.129 191.877
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 16) 20.268 17.923
Erlése aus Immobilienbewirtschaftung 5.1 221.398 209.800
Erlose aus dem wirtschaftlichen Verkauf von Schulbauten (IFRS 16) 172.575 -
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 15) 18.131 23.734
Erl6se aus Heizkosten (IFRS 15) 32.047 31.188
Erldse aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und

Leistingen gstatg 9 3.346 3.441
Sonstige Erlose 1.586 940
Andere Erl6se aus der Inmobilienbewirtschaftung 5.1 227.684 59.304
Summe Erlése 449.082 269.103
:En:gnf:k:‘;ﬁ;us der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen 55 175161 11.092.099
Bestandverdnderung Vorrate Schulbauvorhaben -51.253 78.438
Aktivierte Eigenleistungen 5.262 3.257
Materialaufwand 5.3 -189.303 -156.530
Personalaufwand 5.5 -34.419 -29.617
Abschreibungen auf nicht finanzielle Vermégenswerte 54 -2.943 -1.424
Wertminderungen bzw. Zuschreibungen finanzielle Vermdgenswerte -444 562
Sonstige betriebliche Ertrage 5.6 2.800 6.522
Sonstige betriebliche Aufwendungen 5.7 -18.579 -17.190
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen -969 -
Ergebnis aus zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerten 6.12 600 -
Finanzertrage 5.8 9.654 5.637
Finanzaufwendungen 5.8 -27.862 -21.064
Sonstige Steuern’ 5.9 -16.527 -15.793
Ergebnis vor Steuern -50.061 -970.198
Ertragsteuern 5.9 5.046 149.528
Periodenergebnis -45.016 -820.670
Konzerngesamtergebnis -45.016 -820.670

'Die sonstigen Steuern stehen im 1 HJ 2024 im Vorsteuerergebnis und insoweit wurde die Vorjahresspalte auch angepasst.

In den Berichtszeitraumen mit den Bilanzstichtagen 30.06.2024 beziehungsweise 30.06.2023 ergaben

sich keine Geschéftsvorfalle, die zu einem sonstigen Ergebnis (IAS 1.7) gefihrt haben. HOWOGE ist

insbesondere keinen Wahrungsschwankungen ausgesetzt oder bilanziert Finanzinstrumente zum Fair

Value im sonstigen Ergebnis.
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 30.06.2024 mit Vergleichszahlen aus dem Vorjahreszeitraum vom 01.01.2023 bis 30.06.2023

Kumulierte Konzern-

Gezeichnetes Kapital- Gewinnriick- SatzungsmiBige  Gewinnriick- bilanzverlust Summe
in TEUR Kapital riicklage lagen Riicklage lagen / -gewinn  Eigenkapital
01.01.2024 25.000 320.937 7.764.053 12.500 7.776.551 -721.226 7.401.263
E;):Ze;tj:egr;j:t::iS:Sv::nrucklagen aus erwirtschafteten ) ) 791996 i 791226 791,26 )
Einbringung aus Grundsttickslibertragung - 5.590 - - - - 5.590
Konzerngesamtergebnis - - - - - -45.016 -45.016
30.06.2024 25.000 326.527 7.042.827 12.500 7.055.326 -45.016 7.361.837

Kumulierte Konzern-

Gezeichnetes Kapital-  Gewinnriick- SatzungsmiaBige  Gewinnriick- bilanzverlust Summe
in TEUR Kapital riicklage lagen Riicklage lagen / -gewinn  Eigenkapital
01.01.2023 25.000 317.901 7.671.458 22.500 7.693.957 79.804 8.116.662
Dotierung der Gewinnriicklagen aus erwirtschafteten
Konzemsrgebnissen 9 - - 79.804 - 79.804 79.804 .
Sonstige Veranderungen - 1.366 - - - - 1.366
Konzerngesamtergebnis - - - - - -820.670 -820.670
30.06.2023 25.000 319.267 7.751.262 22.500 7.773.761 -820.670 7.297.358
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Konzern-Kapitalflussrechnung

Fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis 30.06.2024 mit Vergleichszahlen aus dem Vorjahreszeitraum vom

01.01.2023 bis 30.06.2023

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Ergebnis vor Steuern -50.061 -970.197
Nicht zahlungswirksame Aufwendungen und Ertrage 174.183  1.076.064
Verlust.e./(Gewmne) aus '(.jer Bewertung von als F|n?n2|nvest|t|on gehaltenen 175.161 1092.099
Immobilien und zur VerduBerung gehaltene Vermodgenswerten

Abschreibungen/(Zuschreibungen) auf immaterielle Vermogenswerte und 5043 1424
Sachanlagen

(Abnahme)/Zunahme der Riickstellungen -1.812 -15.196
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/(Ertrége) -3.078 -2.263
(Gewinn)/Verlust an Gemeinschaftsunternehmen bilanziert nach der At-Equity- 969 i
Methode, sowie sonstige Beteiligungen

Veranderungen des Nettoumlaufvermégens -66.323 12.625
Abnahme/(Zunahme) der Forderungen aus Vermietung und Verpachtung,

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen und -131.697 -5.270
Vertragsvermogenswerte

Abnahme/(Zunahme) der Vorrate 51.253 -78.738
Abnahme/(Zunahme) der Zur VerdauBerung gehaltene langfristige 10.500 i
Vermogenswerte und aufgegebene Geschaftsbereiche

(Abnahme)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 13.857 69.226
sonstigen Verbindlichkeiten sowie Vertragsverbindlichkeiten

Zahlungsunwirksame Zuschisse aus 6ffentlicher Hand -10.235 27.407
Umgliederungen zu anderen Tatigkeitsbereichen -3.793 11.787
(Gewinne)/Verluste aus dem Abgang von immateriellen Vermégenswerten und ) 1402
Sachanlagevermdgen

Saldo Finanzaufwendungen/(-ertrage) 18.207 17.866
Ertragsteuerzahlungen -22.001 -7.481
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 54.005 130.278
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Auszahlungen fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -124.837 -187.026
Auszahlungen fiir Investitionen in Gbrige langfristige Vermdgenswerte -3.137 -29.297
davon in Sachanlagevermdgen -3.080 -
davon in das immaterielle Anlagevermogen -56 -
davon in Finanzanlagevermdgen - -29.297
Einzahlungen aus Abgangen von Ubrigen Vermdgenswerten 34.323 28.929
davon in Sachanlagevermdgen 118 -150
Erhaltene Zinsen 6.984 2.992
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -86.667 -184.402
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 591.093 138.352
Auszahlungen fir die Tilgung und Ablésung von (Finanz-)Krediten -35.813 -38.234
Einzahlungen aus Gesellschafterdarlehen 30.000 -114
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -651 -630
Gezahlte Zinsen -13.798 -20.842
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 570.831 78.532
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldaquivalente 538.170 24.409
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 1. Januar 273.069 158.255
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum 30. Juni 811.239 182.663
Verkiirzte Kapitalflussrechnung
Fir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30 Juni 2024
in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 54.005 130.278
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -86.667 -184.402
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 570.831 78.532
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Anhang zum verkiirzten Konzernzwischenabschluss

Inhaltsverzeichnis
1 Allgemeine Angaben zum KonzernzwischenabsChlUSS ............coecinecineciceeeineesecsieceseesesens 28
1.1 GrunNdlagen dES KONZEINS ... siseeississstsssessssssssss st st s s ssss st st ssss s s s ssss s sssssssssssssassens 28
1.2 Grundlagen der Aufstellung des KonzernabsChlUSSES...........covrvnrvnnivnnsinssinsssssiessiesseesseenns 28
2 KONSOIIAIEIrUNGSGIUNASALZE .....cceeeeeeeereeeieeieeee ettt ses sttt sttt sttt st st ss s st ss s sesnses 30
2.1 TOCEEIUNTEINENMEN ...ttt e ettt et et 30
3 Bilanzierungs- und BeWertungsSmMeEtNOAEN ...t ss s s sssesssssssssssssssnees 31
4 Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen .........coocnnrecnnrionnrennrenenens 31
4.1 Wahlrechts- und ErmessenSauSUDUNGEN ...ttt ssssssssssssssssssssssssens 31
4.2 SChAtZUNGEN UNA ANNANMEN ...ttt sttt ss bbb st st nens 31
5  Ausgewahlte Erlauterungen zur Gewinn- und VerlustreChNUNG ... 32
5.1 Erldse  aus der Immobilienbewirtschaftung und  andere  Erlése aus  der
IMMODIlIENDEWISCRATIUNG ..ottt ettt et 32
5.2 Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien...........ccccconeceene. 34
5.3 MALEIIBIAUTWANG ..oveeeei ettt e bbb bbb 35
54 Abschreibungen auf nicht-finanzielle VErmOgENSWEIE.........o.vrrnrrenneernsesnsesnssesesiesessesessssssssssens 35
5.5 PEIrSONAIAUTWEANT ...ttt bbb 36
5.6 SONSEIGE DELHEDIICNE ErtrAgE. ... oottt ss st 36
5.7 Sonstige betriebliche AUTWENAUNGEN ...ttt ss st ssnees 37
5.8 Finanzertrdge und -aUfWeNAUNGEN ...ttt essss ettt ss s 37
5.9 Ertragsteuern UNd SONSTIGE SEEUETN ...ttt sttt 38
6  Ausgewahlte Erlauterungen zur KONZErNDIlaNZ ... sesssese s e sesssesenes 39
6.1 Als Finanzinvestition gehaltene IMmMODIlIEN ... 39
6.2 Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene IMmobilien ... 45
6.3 SACNANIAGEN ...ttt e e e 45
6.4 Leasingverhaltnisse als LeasingNENMET ...ttt ssssessss ettt st ssessnnas 46
6.5 Leasingverhaltnisse als LeasSingQEDEN. ...ttt ssssessss ettt st sesssessnnas 46
6.6 IMMaterielle VErMOGENSWEILE ...ttt st ss sttt st ss s 48
6.7 Finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten ..., 48
6.8 Beizulegende Zeitwerte von FINGNZINSTIUMENTEN ...ttt seseseseseens 51
6.9 SICNEINEITEN oottt e 52
6.10  Risikomanagement von FINaNZINStIUMENTEN ..ot 52
6.11  Vorrate SChUlBAUVOrNADEN ...t 53

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin 26/62



6.12  Zur VerduBerung gehaltene VErmMOGENSWEITE ........cocvvenevenrreeriinesissssesssisssssssssssssssssssssssssssssssssenns 54

6.13  EIGENKAPITAL coee ettt bbb bbb bbb 54
6.14  SONStIGE RUCKSLEIUNGEN ..ottt bbbt 55
7 Erlauterungen zur KapitalfluSSI@CRNUNG ...t ssss st st sssseens 56
8  Erlauterungen zur Segmentberichterstattung. ... sssssssssssssssssssssssssness 57
8.1 WORNEN cooor ettt e bbbttt 58
8.2 SCNUIDAU ettt e bbb 58
8.3 Ansatz- und BewertungsSmMeEtNOEN ... 58
8.4 UberleitungsrechnNung des EFgEDNISSES .............comrrereeeeeeeeeeeessssssseeeseeessesssssssssssssssssssesssssssssssssssssson 59

9  Angaben zu Konzernunternehmen und Beziehungen zu nahestehenden Personen und

UNEEINEINMIEN ettt e etttk bbbt 61
9.1 TOCtErgESEIISCRATLEN ..ottt sttt ss bbbt 61
9.2 GSEIISCNATEEN ....ooreee ittt e 61

10  Ereignisse Nach dem BilanzZStiChTag. ..ottt st st ssssssssssssssssees 62

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin 27/62



1 Allgemeine Angaben zum Konzernzwischenabschluss

1.1 Grundlagen des Konzerns

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung 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 rund 76.700 bewertungsrelevanten, eigenen Wohneinheiten, zum

Bilanzstichtag 30.06.2024, zahlt HOWOGE zu den groBten 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 und sozialvertrdglichem Handeln gepragten Portfoliostrategie. Neben der

Wohnungsverwaltung zahlen Wohnungsneubau und Schulbau zu den Kernaktivitdten des Konzerns.

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss wurde am 28.08.2024 von der Geschaftsfihrung

freigegeben.
1.2 Grundlagen der Aufstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernzwischenabschluss zum 30.06.2024 wird in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS) und den Interpretationen des IFRS Interpretations Committee, wie sie in der
EU anzuwenden sind und den erganzend nach § 315e Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen
Vorschriften erstellt. Alle verpflichtend anzuwendenden Verlautbarungen des International Accounting
Standards Board (IASB) wurden bertcksichtigt. Die Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom
01.01.2024 bis 30.06.2024 wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. HOWOGE ist eine
kapitalmarktorientierte Gesellschaft im Sinne des § 264d HGB und gilt dementsprechend als groB3e
Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 HGB. Ferner handelt es sich bei der HOWOGE um eine
Kapitalgesellschaft im Sinne des § 327a HGB.

Die Erstellung des Konzernzwischenabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung des
Anschaffungskostenprinzips. Hiervon ausgenommen sind die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden; sowie ggf. zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte (IFRS 5), die zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert
abzlglich VerduBerungskosten bewertet werden. Der Konzernzwischenabschluss ist unter der Annahme

der Unternehmensfortfiihrung aufgestellt.

Der Konzernabschluss 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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Der Konzernabschluss enthalt Vergleichsinformationen (iber die vorangegangene Berichtsperiode.

Die fir den Konzernzwischenabschluss der HOWOGE angewandten Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie die Methoden der Immobilienbewertung entsprechen den im IFRS-
Konzernabschluss zum 31.12.2023 dargestellten Methoden. Der vorliegende Konzernzwischenabschluss
zum 30.06.2024 ist daher im Zusammenhang mit dem Konzernabschluss zum 31.12.2023 zu lesen. Auf
Grundlage des Wahlrechts des IAS 34.10 erfolgte die Darstellung des Anhangs in verkirzter Form. Der

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

Eine priferische Durchsicht nach § 115 WpHG des verkiirzten Abschlusses und Zwischenlageberichts hat

nicht stattgefunden.
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2 Konsolidierungsgrundsatze

2.1 Tochterunternehmen

Der Konzernzwischenabschluss zum 30.06.2024 umfasst die Einzelabschliisse der HOWOGE und ihrer

Tochtergesellschaften (siehe Tabelle im Folgenden). Der Konsolidierungskreis umfasst zum 30.06.2024

neben dem Mutterunternehmen 17 Unternehmen. Sofern nicht anderweitig erldutert, werden alle

Gesellschaften aus der Anteilsbesitzliste vollkonsolidiert.

Anteilsbesitz Anteilsbesitz

Gesellschaft Sitz 30.06.2024  31.12.2023
Wohnungsbaugesellschaft Lichtenberg mbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Servicegesellschaft mbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Reinigung GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Warme GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
Kramer + Kramer Bau- und Projektmanagement GmbH  Berlin, Deutschland 100% 100%
Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue-GmbH' Berlin, Deutschland 50% 50%
HOWOGE KlingsorstraBe GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Herbststrae GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Roedernallee GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Soldinerstralle GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Schéneberger Strae GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Goldschmidtweg GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Damerowstralle GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE BaumschulenstraBe GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE Mihsamstrae GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE High Deck Siedlung B.V. Amsterdam, Niederlande 100% 100%
HOWOGE Landsberger Allee GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%
HOWOGE GoeckestraBe GmbH Berlin, Deutschland 100% 100%

*Wird nach der at equity M ethode konsollidiert

Hinsichtlich der Gbrigen Konzernstruktur, der Konsolidierungsgrundsatze und der fiir die Abschliisse der

HOWOGE sowie ihrer Tochterunternehmen einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023.
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3 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Rahmen der Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses der HOWOGE zum 30.06.2024
entsprechen die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden denen des IFRS-Konzernabschlusses zum
31.12.2023. Im 1. HJ 2024 ist erstmalig ein Schulbauprojekt (Doppelschule) fertiggestellt und an das Land
Berlin Gbergeben worden. Hieraus ergab sich eine Veranderung des Kapitels zur Bilanzierung von Kapitel
4.6.2 ,Bilanzierung von Leasingverhdltnissen als Leasinggeber”. Mietvertrage im Rahmen der
Schulbauoffensive werden unter Anwendung von IFRS 16 als Finanzierungsleasing klassifiziert. Die in
diesem Rahmen nach IFRS 16 als Leasingkomponenten identifizierten Ertrdge werden mit Ubertragung
des Vermogenswerts in einer Umsatzbuchung erfasst und unter den Erlésen aus dem wirtschaftlichen
Verkauf von Schulbauten (IFRS 16) ausgewiesen. Korrespondierende Herstellungskosten sind bis zur
Fertigstellung unter den Vorriten ausgewiesen und werden mit Ubergabe (iber die Position

.Bestandsverdanderung” ausgebucht.

Fir die ab 01.01.2024 verpflichtend anzuwendenden neuen Standards und Anderungen bestehender
Standards verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023. Diese wurden bei der

Erstellung des Zwischenabschlusses, soweit anwendbar, zum 30.06.2024 vollstandig angewandt.

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 Betrdge im Konzernabschluss erheblich
beeinflussen kodnnen, verweisen wir grundlegend auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023.
Hervorzuheben ist, dass die HOWOGE als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Hatte das Management das nach IAS 40 zuldssige Anschaffungskostenmodell
gewahlt, wirden die Buchwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ebenso wie die

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

Aufgrund einer von den Annahmen und Einschatzungen abweichenden Entwicklung der
Rahmenbedingungen kdnnen sich die tatsachlichen Betrdge von den Schatzwerten unterscheiden und

die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage beeinflussen. Schatzunsicherheiten unterliegende Vorgange
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und Sachverhalte sowie der Umgang mit Schatzunsicherheiten und Abweichungen von den Annahmen

wurden im IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023 dargestellt.

5 Ausgewahlte Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

5.1 Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung und andere Erlose aus der

Immobilienbewirtschaftung

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Erlose aus der Vermietung und Verpachtung (IFRS 16) 201.129 191.877
Erl6se aus Betriebskosten (IFRS 16) 20.268 17.923
Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 221.398 209.800
Erlose aus dem wirtschaftlichen Verkauf von Schulbauten (IFRS 16) 172.575 -
Erl6se aus Betriebskosten (IFRS 15) 18.131 23.734
Erlose aus Heizkosten (IFRS 15) 32.047 31.188
Erlose aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.346 3.441
Sonstige Erlose 1.586 940
Andere Erlése aus der Inmobilienbewirtschaftung 227.684 59.304
Summe Erlése 449.082 269.103

5.1.1 Erl6ése aus der Immobilienbewirtschaftung

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

Erl6se aus Immobilienbewirtschaftung, bei denen die entsprechenden Miet- und Leasingvertrdge als

Operating-Leasing klassifiziert werden, werden linear Uber die Laufzeit des Vertrages erfasst. Insgesamt

belaufen sich die Leasingertrdge aus den Operating-Leasingvertragen auf 201.129 TEUR

(1. HJ 2023: 191.877 TEUR).

Darliber hinaus enthalten die Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung Erldse aus umlageféhigen

Betriebskosten (Grundsteuer, Gebdude- und Haftpflichtversicherung) in Hohe von 20.268 TEUR

(1. HJ 2023: 17.923 TEUR).
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5.1.2 Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung

Erlose aus Betriebskosten (IFRS 15), Erl6se aus Heizkosten (IFRS 15) und Erlése aus
Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und Leistungen (IFRS 15), Erlose aus dem

wirtschaftlichen Verkauf von Schulbauten (IFRS 16)

HOWOGE erwirtschaftet Erlése aus der Ubertragung von Giitern und Dienstleistungen im Wesentlichen

aus folgenden Bereichen:

- Betriebs- und Heizkosten: zeitraumbezogen
- Erlése aus Betreuungstatigkeiten und aus anderen Lieferungen und Leistungen: zeitraum- bzw.

zeitpunktbezogen .

In den anderen Leistungen werden die Erzeugung von Strom und Warme gegeniiber Dritten sowie fiir

fremde Immobilien erbrachte Verwaltungsleistungen ausgewiesen.

Zum 1. HJ) 2024 werden erstmalig Erldse aus Leasingvertrdgen nach Grundlagen des Finance-Leasing
klassifiziert und bilanziert. Hierbei handelt es sich um Erlése aus dem wirtschaftlichen Verkauf von
Schulbauten. Im Rahmen der Ubergabe der ersten Doppelschule (zwei Schulbauten am Standort Allee
der Kosmonauten) sind im 1. HJ 2024 knapp 172575 TEUR an Umsatzerlésen angefallen.
Korrespondierend dazu sind fiir die Erstellung der Schulgebaude Herstellungskosten von 154.668 TEUR
angefallen, welche mit Verkauf aus dem Vorratsvermdgen (lber die Bestandsverdnderung)
ergebniswirksam ausgebucht werden. Die Herstellungskosten entsprechen den Kosten fir die
Bauvorbereitung, Planungsphase und Baudurchflihrung fiir das Projekt. Fir weiterfihrende

Informationen wird auf Kapitel 3 ,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden” verwiesen.

Vertragsvermoégenswerte und -verbindlichkeiten (IFRS 15)

in TEUR 30.06.2024 31.12.2023
Kurzfristige Vertragsvermogenswerte aus Betriebskosten 6.687 6.856
Kurzfristige Vertragsvermdgenswerte aus Heizkosten 3.719 2.677
Wertberichtigung (IFRS 9) -680 -479
Summe Vertragsvermogenswerte 9.726 9.054
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Betriebskosten 30.128 16.329
Kurzfristige Vertragsverbindlichkeiten aus Heizkosten 14.349 6.960
Summe Vertragsverbindlichkeiten 44.478 23.289

Erldse aus Betriebskosten entfallen auf Vertragsverbindlichkeiten, die zum 30.06.2024 saldiert
30.128 TEUR (31.12.2023: 16.329 TEUR) betrugen. Dem standen zum Stichtag Vertragsvermdgenswerte
in Hohe von 6.687 TEUR (31.12.2023: 6.856 TEUR) entgegen. Die Erlose aus Heizkosten entfallen auf

Vertragsverbindlichkeiten, die bereits zum Stichtag einen saldierten Wert von 14.349 TEUR
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(31.12.2023: 6.960 TEUR) aufweisen. Dem standen zum Stichtag Aktiva in Hohe von 3.719 TEUR
(31.12.2023: 2.677 TEUR) entgegen.

Die Erhohung der Vertragsverbindlichkeiten zum Stichtag 30.06.2024 liegt im Wesentlichen an der

Halbjahresbetrachtung und den bis dahin aufgelaufenen erhaltenen Anzahlungen.
5.1.3 Sonstige Erl6se

Die zum Konzern gehdrenden Unternehmen erhalten Zuwendungen der &ffentlichen Hand, unter
anderem in Form von Tilgungszuschiissen zur Forderung des sozialen Wohnungsbaus. Hiermit
verbunden sind Mietpreisbindungen. Aufwendungszuschisse, die in Form von Mietzuschlissen gewahrt
werden, werden korrespondierend zum Anfall der Aufwendungen erfolgswirksam vereinnahmt. Der
Ausweis erfolgt unter sonstigen Erlésen in der Position andere Erlése aus der Immobilien-
bewirtschaftung. Im 1. HJ 2024 wurden korrespondierende Ertrdge in Hohe von 1.586 TEUR
(1. HJ 2023: 940 TEUR) vereinnahmt. Ausfiihrliche Angaben zu den Zuwendungen der &ffentlichen Hand
sind im IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023 enthalten.

5.2 Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien

Das Ergebnis aus der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragt -175.161 TEUR
(1. HJ 2023: -1.092.099 TEUR). Dementsprechend werden neben den aus Verkaufen realisierten auch
unrealisierte Marktwertdnderungen im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten
erfolgswirksam erfasst. Im 1. HJ 2024 wurden -175.161 TEUR (1. HJ 2023: -1.092.099 TEUR)

erfolgswirksam als unrealisierte Marktwertanderungen in der Konzerngesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Fair Value Anpassung bei den Wohnimmobilien ergibt sich im Wesentlichen aus den
Kapitalisierungszinsen, als Resultat des gestiegenen Zinsniveaus. Weitere Anpassungen ergeben sich aus
der Inbetriebnahme fertiggestellter Projektentwicklungen sowie der im Rahmen der Immobilien-
bewertung angenommenen Immobilienmarktentwicklungen. Insgesamt fiihrten die oben genannten

Effekte im 1. HJ 2024 zu einer nochmaligen leichten Abwertung der Immobilien.
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5.3 Materialaufwand

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

Immobilien und sonstige Vorrate, wie folgt dar:

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 70.180 77.725

davon Betriebskosten 40.240 46.368

davon Instandhaltung und Modernisierung 19.440 12.152

davon sonstige Aufwendungen fir bezogene Leistungen 10.501 19.205
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstlcke 10 -
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 9.149 367
Summe Materialaufwand 79.339 78.092
Verdanderungen des Bestands an Vorrdten Schulbauvorhaben 109.964 78.438
Materialaufwand gemaB GuV 189.303 156.530

Der Anstieg der materialaufwandswirksamen Bestandsverdnderungen der Vorrdte ist auf den
fortschreitenden Bau im Rahmen der Schulbauoffensive und die damit verbundenen Projekte
zurlickzufiihren. Gegenteilige Effekte aus der Aktivierung des ersten Schulbauprojektes (Doppelschule
Allee der Kosmonauten) sowie sonstigen Effekten sind mit -161,3 Mio. EUR (Nettoeffekt
Bestandsveranderung: -51.3 Mio. EUR (1. HJ 2023: 78,4 Mio. EUR)) in der Bestandsverdanderung

Schulbauvorhaben abgebildet.

5.4 Abschreibungen auf nicht-finanzielle Vermogenswerte

in TEUR 1. H) 2024 1. HJ 2023
Abschreibungen von Sachanlagen 2.710 1.207
Abschreibungen von immateriellen Vermdgenswerten 233 217

2.943 1.424

Der Anstieg der Abschreibungen auf Sachanlagen im Vergleich zum Vorjahr liegt zum einen an der
Einbuchung der technischen Anlagen und Maschinen aus der Abgrenzung zwischen IAS 40 und IAS 16,
welche seit dem 31.12.2023 im Sachanlagevermdgen ausgewiesen werden und somit planmaBigen
Abschreibungen unterliegen, sowie in den héheren Abschreibungen auf Wohnbauten, die zum Teil in

die Eigennutzung flieBen.

Die Abschreibungen von Nutzungsrechten, die innerhalb der Sachanlagen ausgewiesen werden, werden
in Angabe 6.3 Sachanlagen und Angabe 6.4 Leasingverhdiltnisse als Leasingnehmer gesondert aufgefihrt;

diese betrugen im 1. HJ 2024 17 TEUR (1. HJ 2023: 22 TEUR).
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5.5 Personalaufwand

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Lohne und Gehalter 28.833 24.817
Soziale Abgaben 5.495 4.720
Aufwendungen fiir Altersversorgung 91 80

34.419 29.617

Hinsichtlich der Erlduterung der Aufwendungsarten im Personalbereich verweisen wir auf den IFRS-
Konzernabschluss zum 31.12.2023. Der Anstieg der Personalaufwendungen im 1. HJ 2024 gegeniiber
dem 1. HJ 2023 ist auf gestiegene Léhne und Gehalter sowie auf das Wachstum der Mitarbeiteranzahl

zurlickzufiihren, insbesondere durch die Griindung der HOWOGE Reinigung GmbH zum 01.07.2023.

5.6 Sonstige betriebliche Ertrage

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Periodenfremde Ertrage 513 342
Aufldsung von Rickstellungen 446 5.156
Ertrage aus Umlagen 75 79
Ubrige sonstige Ertrage 1.766 945

2.800 6.522

Der Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrdge von 3.722 TEUR im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
ist im Wesentlichen auf die erhéhten Auflésungen von Rickstellungen zum 1. HJ 2023 zurlickzufiihren,
welche im Zusammenhang mit der BGH-Entscheidung Uber die Umlagefdhigkeit der Anmietungskosten

von Rauchwarnmeldern stand.
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5.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TEUR 1. H) 2024 1. HJ 2023
Prifungs- und Beratungskosten 7.001 3.246
IT- und EDV-Kosten 5.603 4.243
Sachkosten 2.591 2.026
Aus- und Weiterbildungskosten 1.543 1.104
Kosten fir WerbemaBnahmen und Sponsoring 642 639
Versicherungsbeitrdge 557 1.806
Spenden 314 306
Beitrdge zu Verbanden 304 485
Periodenfremde Aufwendungen 25 103
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen - 3.232

18.579 17.190

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind zum 1. HJ 2024 im Vergleich zum 1. HJ 2023 um knapp

1.389 TEUR gestiegen. Ursachlich hierfiir sind die gestiegenen Beratungskosten im Rahmen von diversen

Akquisitionen von Firmen sowie Wohnungsportfolios.

5.8 Finanzertrage und -aufwendungen

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Finanzertrage aus Aufzinsung Leasingforderung 20 21
Finanzertrage aus Aktivwerten gehaltener Versicherungspolicen 2.670 2.624
sonstige Finanzertrage 6.963 2.992
Finanzertrage 9.654 5.637
Finanzaufwendungen aus Darlehensverbindlichkeiten -29.629 -19.871
Finanzaufwendungen aus Leasingverbindlichkeiten -277 -266
Finanzaufwendungen aus Ruickstellungen -66 -52
Auflésung erhaltene Zuwendung 6ffentlicher Hand 2474 1.558
sonstige Finanzaufwendungen -363 -2.433
Finanzaufwendungen -27.862 -21.064
Finanzergebnis -18.207 -15.427

Die Finanzaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der Verzinsung der Darlehen zur

Immobilienfinanzierung. Die Entwicklung der kurzfristigen und langfristigen Verbindlichkeiten kann

Angabe 6.7 Finanzielle Verbindlichkeiten entnommen werden.
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5.9 Ertragsteuern und sonstige Steuern

Die Ertragsteuern enthalten laufende Steueraufwendungen von 10.141 TEUR (1. HJ 2023 Steuerertrag:
13.169 TEUR) sowie latente Steuerertrdage von 15.186 TEUR (1. HJ 2023 latenter Steuerertrag
162.697 TEUR). Der im 1. HJ 2024 entstandene latente Steuerertrag stammt im Wesentlichen aus der
Auflésung von passiven latenten Steuern, welche auf die Abwertung der Immobilien zurtickzufiihren
sind. Im 1. HJ 2023 ging der entstandene latente Steuerertrag ebenfalls im Wesentlichen aus der
Aufldsung von passiven latenten Steuern auf die Abwertung von Immobilien zuriick. Die Abwertung der
Immobilien zum 1. HJ 2023 war in einem deutlich héheren Umfang erforderlich als im 1. HJ 2024, sodass

sich im 1. HJ 2023 ein deutlich héherer latenter Steuerertrag ergab als im Vergleich zum 1. HJ 2024.

Die sonstigen Steuern in Hohe von 16.527 TEUR (1. HJ 2023: 15.793 TEUR) enthalten im Wesentlichen

Grundsteuer.

Der Howoge-Konzern féllt nicht in den Anwendungsbereich des deutschen Mindeststeuergesetz
(MinStG), da im Konzernabschluss der obersten Muttergesellschaft in zwei von vier unmittelbar

vorhergehenden Geschaftsjahren die Umsatzgrenze von 750 Mio. EUR nicht Gberschritten wird.
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6 Ausgewdhlte Erlauterungen zur Konzernbilanz

6.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben sich im zum

30.06.2024 mit Vergleich 31.12.2023 wie folgt entwickelt:

Wohn-  ynbebaute  Projekt- Vergebene
in TEUR immobilien Grundstiicke entwicklung Erbbaurechte Summe
01.01.2024 12.019.595 303.476 399 1.619  12.325.089
Zukaufe und sonstige Zugange 81.622 14.046 42.524 - 138.192
E:ggif;;“"g zwischen 12.200 62.780 50.580 : .
Fair Value Anpassung -140.518 -40.252 5.637 -27 -175.161
30.06.2024 11.972.899 214.490 99.140 1.592  12.288.121
Wohn-  Unbebaute Projekt-  Vergebene
in TEUR immobilien Grundstiicke entwicklung Erbbaurechte Summe
01.01.2023 12.910.893 231.256 137.060 1.885  13.281.094
Zukaufe und sonstige Zugange 155.699 44313 399 - 200.411
E:;Sgi‘:izrnung zwischen 885 170.453 171339 - -
Umbuchung aus dem
Sachanlagfvermégen 21.085 2.193 - - 23.279
Fair Value Anpassung -1.068.967 -144.740 34.279 -266 -1.179.694
31.12.2023 12.019.595 303.476 399 1.619  12.325.089

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entsprechen ausschlieBlich
der Kategorie 3 (Stufe 3) der Fair Value Hierarchie (IFRS 13). Es erfolgte eine Neubewertung zum

30.06.2024 durch den Gutachter CBRE GmbH, Frankfurt am Main.

Im Geschaftsjahr (sowie im Vorjahr) haben sich keine Zugénge aus einem Erwerb im Rahmen eines

Unternehmenszusammenschlusses im Sinne des IFRS 3 ergeben.

Die Umgliederung zwischen unbebauten Grundstiicken/Projektentwicklungen und Wohnimmobilien

bezieht sich auf im jeweiligen Geschaftsjahr abgeschlossene Development Projekte.

Bei Erbbaurechten handelt es sich um vergebene Erbbaurechte auf eigene Grundstiicke, bei denen die

HOWOGE Leasinggeber ist und die als Operating-Leasingverhaltnis (IFRS 16) eingestuft wurden.

Das Bewertungsergebnis aus Anpassungen des beizulegenden Zeitwertes zum 30.06.2024 und zum
31.12.2023 auf im Bestand befindliche Immobilien sind im "Ergebnis aus der Bewertung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien" enthalten.
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Im Rahmen der DCF-Bewertung der beizulegenden Zeitwerte der Wohnimmobilien wurden
Leasingzahlungen fiir erhaltene Erbbaurechte als Zahlungsausfliisse berlicksichtigt. Fir die in der Bilanz
beizulegenden Zeitwerte der Gebdude und Nutzungsrechte aus Erbbaurechten sind daher die

korrespondierenden Leasingverbindlichkeiten gemaB IAS 40.77 zu addieren:

in TEUR 30.06.2024  31.12.2023
Beizulegender Zeitwert per externer Bewertung 12.252.831 12.289.443
Anpassungen fir Leasingverbindlichkeiten 35.289 35.646
Beizulegender Zeitwert in der Bilanz 12.288.121 12.325.089

Flr unbebaute Grundstiicke werden die Bodenwerte im Rahmen der Bewertung herangezogen.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechnik, die bei der Bestimmung des beizulegenden
Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verwendet wurde, sowie die verwendeten

wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren.

Die Sensitivitdts- und die Bewertungsparameteranalyse enthalten sowohl die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien als auch die zur VerduBerung gehaltenen Vermdgenswerte, da diese zum

beizulegenden Zeitwert zu bewerten sind.

Die Faktoren berticksichtigen aktuelle Entwicklungen, insbesondere die sogenannte Mietpreisbremse in

Berlin.
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Zum 30.06.2024 sowie zum 31.12.2023 ergeben sich folgende Bewertungsparameter:

(Eigennutzung,
Leasing und zur

Verwaltungs-
kosten

VerauBerung Marktmiete Instandhaltungs-  Euro/WE bzw. Stpl. stabilisierte
Marktwert gehaltene Bewertung nach Bewertungs- Euro/qm bzw. kosten p.a. bzw. % des GRI Leerstandsquote
Bewertungsparameter zum 30.06.2024 (in TEUR) Vermdgenswerte) IAS 40 methodik Stpl. p.M. Euro/qm bzw. Stpl. p.a. p.a. %
min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max
Wohnimmobilien 12.024.066 -51.167 11.972.899 DCF - - - -
Wohnen 12.024.066 -51.167 11.972.899 - 6,50 / 8,28 / 20,00 2,90 /12,59 /16,05 275,00/ 2753(())(/] 0,00% / 0,50% / 100,00%
Gewerbe
(Biiro/Einzelhandel/ - - - - 050/12,04 /27,00 9,00 /12,15 /16,05 3,00% -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - - - 10,00 /60,16 / 142,50 17,65 / 84,13 / 88,25 46,75 -
AuBenstellplatze - - - - 10,00 /32,61 /80,00 7,55/ 37,55/ 37,75 46,75 -
. Ertragswert-/
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene 216.082 . 216,082 Vergleichs- . . . .
Erbbaurechte
wertverfahren
Projeic- 99.140 . 99.140 Residualwert/ ; - 3,50% / 4,50% / 5,00% ;
entwicklungen Buchwert
Wohnen 99.140 - 99.140 - 10,26 / 14,07 / 18,50 8,95/ 9,00/ 9,06 - -
Gewerbe
(Buiro/Einzelhandel/ - - - - 16,19/16,84 / 17,50 8 - =
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - - - 80 50 - -
AuBenstellplatze - - - - 40,00 / 46,67 / 50,00 30 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.339.289 -51.167 12.288.121 - - - -
voraussichtliche voraussichtliche
Diskontierungs- Kapitalisierungs- Mietenentwicklung Mietenentwicklung
zinssatz zinssatz Jahr1-5 Jahr 6 - 10
% % % %
min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max
. " 1,20% / 2,98% 1,00% / 1,99%
Wohnimmobilien 2,98% / 4,70% / 7,95%  1,15% / 2,74% / 6,15% 6/ 298% 6 /199%
3,30% 2,20%
Unbebaute Grundstiicke /
Vergebene Erbbaurechte
Projektentwicklungen - 1,30% /2,72% / 3,35% - -
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(Eigennutzung, Verwaltungs-

Leasing und zur kosten
VerduBerung Marktmiete Instandhaltungs-  Euro/WE bzw. Stpl. stabilisierte
Marktwert gehaltene Bewertung nach Bewertungs- Euro/qm bzw. kosten p.a. bzw. % des GRI Leerstandsquote
Bewertungsparameter zum 31.12.2023 (in TEUR) Vermoégenswerte) IAS 40 methodik Stpl. p.M. Euro/qm bzw. Stpl. p.a. p.a. %
min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max
Wohnimmobilien 12.046.993 -27.398 12.019.595 DCF - - - -
Wohnen » = - - 6,50 / 8,24 / 20,00 2,80 /12,09 /15,50 260,00/ 21253?)(/] 0,00% / 0,50% / 100,00%
Gewerbe
(Biiro/Einzelhandel/ - - - - 025/757/40,00 2,30 /11,92 /15,50 3,00% -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - - - 10,00 /59,08 / 142,50 17,00 / 81,03 / 85,00 45,00 -
AuBenstellplatze - = - - 10,00 /32,00 / 85,00 7,30/ 36,31/ 36,50 45,00 -
. Ertragswert-/
Unbebaute Grundstticke / Vergebene 305.005 . 305.095 Vergleichs- . . . .
Erbbaurechte
wertverfahren
Projekt- 399 - 399 Residualwert/ - - 3,50% / 4,30% / 5,00% -
entwicklungen Buchwert
Wohnen - - - - - - - -
Gewerbe
(Buro/Einzelhandel/ - - - - - - - -
Sonstige Gewerbe)
Garagen - - - - - - - -
AuBenstellplatze - - - - - - - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.352.487 -27.398 12.325.089 - - - -
voraussichtliche voraussichtliche
Diskontierungs- Kapitalisierungs- Mietenentwicklung Mietenentwicklung
zinssatz zinssatz Jahr1-5 Jahr 6 - 10
% % % %
min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max min/ @ /max
. - 1,20% / 2,98% / 1,00% / 1,99% /
Wohnimmobilien 2,93% / 4,67% / 7,88% 1,13% / 2,68% / 6,08%
3,30% 2,20%
Unbebaute Grundstticke /
Vergebene Erbbaurechte
Projektentwicklungen - 0,20% / 1,93% / 3,40% - -
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Zum 30.06.2024 sowie zum 31.12.2023 ergeben sich folgende Sensitivitaten:

Adjustierung
(Eigennutzung, Leasing,
zur VerduBerung

Marktwert gehaltene Bewertungs-
Sensitivitatsanalyse zum 30.06.2024 (in TEUR) Vermogenswerte) Bewertung nach IAS 40 methodik Sensitivitadt Kapitalisierungszinssatz (Cap Rate)
+0,25% -0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.024.066 -51.167 11.972.899 DCF 11.321.692 -702.374 -6,2% 13.091.282 1.067.216 8,2%
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene Ertragsvv_ert-/
216.082 - 216.082 Vergleichs- 216.082 - - 216.082 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 99.140 - 99.140 Residualwert 99.140 - - 99.140 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.339.289 -51.167 12.288.121 11.636.914 -702.374 -6,2% 13.406.505 1.067.216 8,2%
Marktwert Bewertungs-
(in TEUR) methodik Sensitivitdt Diskontierungszinssatz (Discount Rate)
+0,25% -0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.024.066 -51.167 11.972.899 DCF 11.870.139 -153.927 -1,30% 12.383.612 359.546 2,9%
Unbebaute Grundstticke / Vergebene Ertragsw'ert-/
216.082 - 216.082 Vergleichs- 216.082 - - 216.082 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 99.140 - 99.140 Residualwert 99.140 - - 99.140 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.339.289 -51.167 12.288.121 12.185.361 -153.927 -1,3% 12.698.835 359.546 2,9%
Marktwert Bewertungs-
(in TEUR) methodik Sensitivitat Marktmiete
+2,00% - 2,00%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.024.066 -51.167 11.972.899 DCF 12.253.775 229.709 1,9% 11.989.439 -34.627 -0,3%
Unbebaute Grundstticke / Vergebene Ertragsw'ert—/
216.082 - 216.082 Vergleichs- 216.082 - - 216.082 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 99.140 - 99.140 Residualwert 99.140 - - 99.140 - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.339.289 -51.167 12.288.121 12.568.998 229.709 1,9% 12.304.661 -34.627 -0,3%
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Adjustierung
(Eigennutzung, Leasing,
zur VerduBerung

Marktwert gehaltene Bewertungs-
Sensitivitatsanalyse zum 31.12.2023 (in TEUR) Vermogenswerte) Bewertung nach IAS 40 methodik Sensitivitadt Kapitalisierungszinssatz (Cap Rate)
+0,25% -0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.046.993 -27.398 12.019.595 DCF 11.355.646 -826.447 -6,8% 13.183.287 1.001.193 8,2%
E —
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene rtragsw_ert /
305.095 - 305.095 Vergleichs- 305.095 - - 305.095 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 399 - 399 Residualwert - - - - - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.352.487 -27.398 12.325.089 11.660.741 -826.447 -6,8% 13.488.382 1.001.193 8,2%
Marktwert Bewertungs-
(in TEUR) methodik Sensitivitat Diskontierungszinssatz (Discount Rate)
+0,25% -0,25%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.046.993 -27.398 12.019.595 DCF 11.926.065 -256.028 -2,10% 12.444.119 262.026 2.2%
Unbebaute Grundstticke / Vergebene Ertragsw?rt—/
305.095 - 305.095 Vergleichs- 305.095 - - 305.095 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 399 - 399 Residualwert - - - - - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.352.487 -27.398 12.325.089 12.231.160 -256.028 -2,1% 12.749.214 262.026 2,1%
Marktwert Bewertungs-
(in TEUR) methodik Sensitivitdt Marktmiete
+2,00% - 2,00%
Marktwert Absolute Prozentuale Marktwert Absolute  Prozentuale
(in TEUR) Abweichung Abweichung (in TEUR) Abweichung Abweichung
Wohnimmobilien 12.046.993 -27.398 12.019.595 DCF 12.315.471 133.378 1,1% 12.044.404 -137.689 -1,1%
Erts t-
Unbebaute Grundstiicke / Vergebene ' ragswer /
305.095 - 305.095 Vergleichs- 305.095 - - 305.095 - -
Erbbaurechte
wertverfahren
Projektentwicklungen 399 - 399 Residualwert - - - - - -
Gesamt Portfolio (IAS 40) 12.352.487 -27.398 12.325.089 12.620.566 133.378 1,1% 12.349.499 -137.689 -1,10%
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6.2 Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vorauszahlungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien umfassen Anzahlungen auf Immobilien

im Bau, im Rahmen von Bauprojekten, gemessen am Baufortschritt sowie Vorauszahlungen im Rahmen

von Bestandskaufen. Anlagen im Bau werden mit Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

Gegeniiber dem Vorjahr sind die Anzahlungen um 7,9 Mio. EUR auf insgesamt 88,6 Mio. EUR gesunken.

Es erfolgen keine planmaBigen Abschreibungen auf als Vorauszahlungen ausgewiesene Objekte. Nach

Fertigstellung erfolgt eine Umgliederung auf Basis der Nutzungsart.

6.3 Sachanlagen

Grundstiicke
und

Grundstiicke grundstiicks- Grundstiicke

und gleiche und Betriebs-

grundstiicks- Rechte mit  grundstiicks- Technische und

gleiche Geschifts-  gleiche Anlagen Bauvorbe- Geschifts- Geleistete

Rechte mit  und anderen Rechte ohne und Anlagen reitungs- ausstat- Nutzungs- Anzahlun-
in TEUR Wohnbauten Bauten Bauten Maschinen im Bau kosten tung rechte gen Summe
Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten
01.01.2023 5.488 38.716 920 - 4.757 15.529 16.837 172 - 81.590
Zugange 1.685 247 1.778 43432 17.349 15.927 1.495 20 - 81.933
Abgénge -14.079 - -6.445 -561 -27.752 -8.748 -217 - - -57.802
Umbuchung 12.394 - 4.668 - 5.646 -22.708 - - - -
31.12.2023 5.488 38.963 91 42.871 - - 18.115 192 - 105.721
Zugange - 728 504 1.251 - - 479 - 119 3.081
Abgénge -216 - - -9 - - -1 - - -226
Umbuchung - - - - - - - - - -
30.06.2024 5.272 39.691 596 44.112 - - 18.594 192 119 108.576
Abschreibungen und
Wertminderungen
01.01.2023 1.162 9.103 - - - - 12.586 93 - 22.943
Abschreibungen und
Wertminderungen des 1.589 304 - 3.194 - - 1.659 34 - 6.780
Geschaftsjahres
Abgénge - - - -546 - - -207 - - -753
Zur VerduBerung
gehaltene - - - - - - - - - -
Vermdgenswerte
Umbuchung 1.145 -1.145 - - - - - - - -
31.12.2023 3.896 8.262 - 2.648 - - 14.038 127 - 28.969
Abschreibungen und
Wertminderungen des 26 355 - 1.626 - - 685 17 - 2.710
Geschaftsjahres
Abgénge -109 - - -1 - - - - - -110
Zur VerauBerung
gehaltene - - - - - - - - - -
Vermdgenswerte
Umbuchung - - - - - - - - - -
30.06.2024 3.813 8.617 - 4.273 - - 14.723 144 - 31.569
Nettobuchwert
30.06.2024 1.459 31.074 596 39.839 - - 3.871 48 119 77.007
31.12.2023 1.592 30.701 91 40.223 - - 4.077 65 - 76.750

Im Vergleich zum Vorjahr ergab sich eine minimale Veranderung des Bestandes.

des Konzernabschlusses zum 31.12.2023 flr ndhere Informationen verwiesen.
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6.4 Leasingverhaltnisse als Leasingnehmer

Der Konzern hat als Leasingnehmer Leasingvertrage Uber PKW, Parkplatze, Erbbaurechte sowie lber
Biro- und Geschéftsausstattung abgeschlossen. Fir die Leasingvertrdage Uber Biro- und
Geschéftsausstattungen wird von der praktischen Erleichterung fiir Leasingverhéltnisse von geringem
Wert in IFRS 16.5 (b) Gebrauch gemacht. Die mit diesen Leasingverhéltnissen verbundenen

Leasingzahlungen werden linear tber die Laufzeit der Leasingverhaltnisse im Aufwand erfasst.

In der Berichtsperiode wurden folgende Betrdge erfolgswirksam erfasst:

Aufwand aus Leasingverhiltnissen

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Abschreibungen auf Nutzungsrechte 17 22
Zinsaufwendungen fur Leasingverbindlichkeiten 277 266
Aufwand fur Leasingverhaltnisse Gber Vermdgenswerte von geringem Wert 41 38
Erfolgswirksam erfasster Gesamtbetrag 335 327

Die Abschreibungen auf Nutzungsrechte entfallen auf geleaste PKW; Zinsaufwendungen sind
entstanden in Zusammenhang mit erhaltenen Erbbaurechten sowie geleasten PKW. Die zu den
erhaltenen Erbbaurechten korrespondierenden Nutzungsrechte wurden als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien klassifiziert und entsprechend folgebewertet.

Im Berichtszeitraum sind insgesamt Zahlungsmittel in Hohe 691 TEUR (1. HJ 2023: 630 TEUR) flir Leasing-

verhaltnisse abgeflossen. Es wurden keine variablen Leasingzahlungen geleistet.

Die Entwicklung der Nutzungsrechte fiir PKW-Leasing und Abfallsauger wird in Angabe 6.3 Sachanlagen

offengelegt, die Entwicklung der Erbbaurechte in Angabe 6.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.
6.5 Leasingverhiltnisse als Leasinggeber

6.5.1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Mietvertrage fir die Wohnimmobilien rdumen Mietern grundsatzlich aufgrund der gesetzlichen
Regelungen eine kurzfristige Kiindigungsmaoglichkeit ein. Diese Vertrdge sind gemall IFRS 16 als
Operating - Leasing zu klassifizieren, da die wesentlichen Risiken und Chancen fiir die Immobilie bei der
HOWOGE verbleiben. Vergleichbares gilt ebenso fiir die derzeitigen Vertrage fiir Gewerbeeinheiten

(anteilige gewerbliche Nutzung von Wohnimmobilien).

Die Ertrdge aus operativen Leasingvertragen werden linear Uber die Laufzeit der entsprechenden

Vertrage in der Gesamtergebnisrechnung in den Erldsen aus Vermietung und Verpachtung erfasst.

Mietvertrage flir Schulbauten werden aufgrund der Beschaffenheit als Finanzierungsleasing

Sachverhalte klassifiziert, da die wesentlichen Risiken und Chancen fir die Immobilie auf den
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Leasingnehmer Uibergehen. Die nach IFRS 16 klassifizierten Ertrage aus Schulbauvertragen werden mit
Verkauf diskontiert und in einer Umsatzbuchung einmalig realisiert. Korrespondierende
Herstellungskosten fiir die Erstellung der Schulbauten sind gegenlaufige Effekte. Anteilige Zinsertrage

aus der diskontierten Umsatzbuchung werden Uber die Laufzeit im Finanzergebnis ausgewiesen.
Fir die undiskontierten Leasingzahlungen aus Operating-Leasingvertragen, bei denen HOWOGE
Leasinggeber ist, vgl. Angabe 5.1 Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung.

6.5.2 Untermietverhiltnisse

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

als Finanzierungsleasing klassifiziert.

Aus der Weitervermietung von angemieteten Parkflachen sowie erhaltenen Erbbaurechten konnten

Ertrdge in Hohe von 20 TEUR (2023: 41 TEUR) erzielt werden.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Falligkeit der undiskontierten Leasingforderungen

(Nettoinvestition) aus Untermietverhaltnissen:

Falligkeit der Leasingforderungen (undiskontiert)

in TEUR 30.06.2024 31.12.2023
innerhalb 12 Monate 4975 65
ein bis zwei Jahre 5.147 61
zwei bis drei Jahre 5.325 61
drei bis vier Jahre 5.503 58
vier bis funf Jahre 5.694 54
mehr als funf Jahre 149.671 3.475

176.317 3.775
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6.6 Immaterielle Vermogenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte beinhalten entgeltlich erworbene Softwarelizenzen und Goodwill.

Geschifts-
oder

in TEUR Software Firmenwert Summe
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten

01.01.2023 16.734 357 17.091
Zugange 431 - 431
31.12.2023 17.165 357 17.523
Zugange 56 - 56
Abgénge - - -
30.06.2024 17.221 357 17.580
Abschreibungen und Wertminderungen

01.01.2023 15.443 357 15.800
Abschreibungen des Geschaftsjahres 487 - 487
31.12.2023 15.931 357 16.288
Abschreibungen im 1. HJ 2024 233 - 233
Abgénge - - -
30.06.2024 16.164 357 16.521
Nettobuchwert

30.06.2024 1.058 - 1.058
31.12.2023 1.235 - 1.235

Der Goodwill resultierte aus der Erstkonsolidierung der Kramer + Kramer (Segment Wohnen) zum

01.01.2018, welcher zum 30.06.2024 bereits wie in Vorjahren voll abgeschrieben ist.
6.7 Finanzielle Vermogenswerte 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.

Zudem werden die relevanten Bewertungskategorien nach IFRS 9 Finanzinstrumente sowie die jeweils
fur die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts relevanten Stufen nach der dreistufigen Hierarchie
gemal IFRS 13 Bemessung des beizulegenden Zeitwerts dargestellt. Finanzielle Vermdgenswerte und
finanzielle Verbindlichkeiten werden grundsatzlich gemaB Stufe 2 der Fair-Value-Hierarchie bewertet,

auBer in der folgenden Tabelle separat ausgewiesen.
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Bewertungskategorien zum 30.06.2024

Bewertungskatego-  Buchwert Fair Value davon davon davon
in TEUR rien gemaB IFRS9  30.06.2024 30.06.2024  Stufe 1 Stufe 2  Stufe 3
Finanzielle Vermdgenswerte 65.508 65.508 - - 63.478

davon im Anwendungsbereich:

ergebniswirksam

Finanzanlagen . 63.478 63.478 - - 63.478
zum Fair Value

davon nicht im Anwendungsbereich:

Langfristige Vermdgenswerte aus 2029 2029 ) ) )

Untermietverhaltnissen
davon im Anwendungsbereich:

Forderungen aus Vermietung und Fortgefihrte 193.651 193.651 i i i
Verpachtung Anschaffungskosten
Forder.ungen aus anderen Lieferungen Fortgefiihrte 719 2719 i i i
und Leistungen Anschaffungskosten
Sonstige finanzielle Vermogenswerte Fortgeflihrte 6.128 6.128 - - -
Anschaffungskosten
Zahlungsm!ttelnunq Fortgefiihrte 811815 811815 i i i
Zahlungsmittelaquivalente Anschaffungskosten
1.079.821 1.079.821 - - 63.478
Finanzielle Verbindlichkeiten 4844615 4.234347 1.798.727 2.400.140 -
davon im Anwendungsbereich:
Anleihen Fortgefilhrte 1999.497 1798727 1.798727 . .
Anschaffungskosten
Verb!r?dlléhkelten gegenlber Fortgefiihrte 5644834 2250093 - 2250.093 i
Kreditinstituten Anschaffungskosten
Verbindlichkeiten gegentber Fortgefihrte 164.804 150.047 i 150,047 i
Gesellschaftern Anschaffungskosten
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten Fortgeflihrte 128 128 - - -
Anschaffungskosten

davon nicht im Anwendungsbereich:

Verbindlichkeiten aus
Leasingverhaltnissen
davon im Anwendungsbereich:

35.352 35.352 - - -

Verbindlichkeiten aus Vermietung und Fortgefihrte 12.934 12.934 i i i

Verpachtung Anschaffungskosten
Ve.rblndllchke|ten aus Lieferungen und Fortgefiihrte 96.434 96.434 i i i
Leistungen Anschaffungskosten
Sonstige Verbindlichkeiten 113.268 113.268 - - -
davon im Anwendungsbereich:
F fuh
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten ortgeftihrte 14.614 14.614 - - -
Anschaffungskosten

5.067.251 4.456.984 1.798.727 2.400.140 -

Davon aggregiert nach Bewertungskategorien nach IFRS 9:

Finanzielle Vermdgenswerte

- . 63.478
ergebniswirksam zum Fair Value
Finanzielle Vermdgenswerte zu
. 1.014.313
fortgefiihrten Anschaffungskosten
Finanzielle Verbindlichkeiten zu
4.933.244

fortgefiihrten Anschaffungskosten
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Bewertungskategorien zum 31.12.2023

Bewertungskatego-  Buchwert Fair Value davon davon davon
in TEUR rien gemiB IFRS 9 31.12.2023 31.12.2023  Stufe 1 Stufe2  Stufe 3
Finanzielle Verm&genswerte 97.053 97.053 - - 95.013

davon im Anwendungsbereich:

ergebniswirksam

Finanzanlagen . 95.013 95.013 - - 95.013
zum Fair Value

davon nicht im Anwendungsbereich:

Langfristige Vermogenswerte aus 2040 5040 ) ) )

Untermietverhaltnissen
davon im Anwendungsbereich:

Forderungen aus Vermietung und Fortgefihrte 40,057 40,057 i i i
Verpachtung Anschaffungskosten
Forder.ungen aus anderen Lieferungen Fortgefiihrte 474 474 i i i
und Leistungen Anschaffungskosten
F fih
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 0 0¢ ¢ 4985 4985 - - -
Anschaffungskosten
Zahlungsmfttelnunq Fortgefihrte 273,650 273,650 i i i
Zahlungsmittelaquivalente Anschaffungskosten
416.219  416.219 - - 95.013
Finanzielle Verbindlichkeiten 4.257.643 3.782.827 1.479.715 2.267.249 -
davon im Anwendungsbereich:
Anleihen Fortgefuhrte 1693623 1479715 1479715 - -
Anschaffungskosten
Verb!erllcfhkenen gegenlber Fortgefihrte 393353 2144705 - 2144705 i
Kreditinstituten Anschaffungskosten
Verbindlichkeiten gegeniber Fortgefiihrte 134.804 122544 i 122544 i
Gesellschaftern Anschaffungskosten
Fortgefihrt
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten ortgetunrte 137 137 - - -
Anschaffungskosten

davon nicht im Anwendungsbereich:

Verb'lndllchk'(.eltebn aus 35.726 35,726 ) ) )
Leasingverhaltnissen

davon im Anwendungsbereich:

Verbindlichkeiten aus Vermietung und Fortgefiihrte 17.137 17.137 i i i

Verpachtung Anschaffungskosten
Ve'rblndllchke|ten aus Lieferungen und Fortgefiihrte 121768 121768 i i i
Leistungen Anschaffungskosten
Sonstige Verbindlichkeiten 14.027 14.027 - - -
davon im Anwendungsbereich:
F fih
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 0¢ 1 "¢ 539 539 - - -
Anschaffungskosten

4.410.574 3.935.758 1.479.715 2.267.249 -

Davon aggregiert nach Bewertungskategorien nach IFRS 9:

Finanzielle Vermdgenswerte

o ; 95.013
ergebniswirksam zum Fair Value
Flnanzn.e'lle Vermdgenswerte zu 319.166
fortgeflihrten Anschaffungskosten
Finanzielle Verbindlichkeiten zu 4366217

fortgefiihrten Anschaffungskosten

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin 50/62



Das bestehende Gesellschafterdarlehen vom Land Berlin wurde im Juni 2024 um 30 Mio. EUR erhoht.

Das Darlehen wird im Jahr 2029 zur Riickzahlung féllig.

Im Mai 2024 wurde eine neue Anleihentranche emittiert. Diese hat ein Volumen von 300 Mio. EUR und
eine Laufzeit bis zum Jahr 2030. Eine der 2021 emittierten Anleihen wird im November 2024 in H6he
von 500 Mio. EUR zur Riickzahlung féllig. Zur Refinanzierung werden neben bestehender Liquiditat

weitere grundbuchlich gesicherte Darlehen mit Laufzeiten zwischen fiinf und zwélf Jahren verwendet.

Im Zusammenhang mit dem Schulbauprojekt Allee der Kosmonauten wurden die zugrunde liegenden
Zwischenfinanzierungsdarlehen in ein neues Finanzierungsdarlehen Ubertragen. Weiterhin wurde zur
Sicherstellung der Finanzierung ein Vertrag zwischen dem Land Berlin, der Investitionsbank Berlin und
der HOWOGE geschlossen, der garantiert, dass die Zahlungen vom Land Berlin direkt an die
Investitionsbank Berlin getdtigt werden, um den im Vertrag genannten Tilgungs- und Zinsanteil
vorrangig zu bedienen. Uberbleibende Betrdge werden an die HOWOGE iiberwiesen. Hierbei handelt es
sich um eine Abtretungsvereinbarung mit Einredeverzichtserklarung. Durch die Zahlungen des Landes
Berlin an die Investitionsbank werden die Forderungen aus der Vermietung und Verpachtung, die sich
aus dem Finanzierungsleasingverhéltnis zwischen dem Land Berlin und der Howoge ergeben, verringert.
Die Hohe des Darlehens betragt 159,5 Mio. EUR und korrespondiert im Wesentlichen mit der Hohe der

Forderungen aus Vermietung und Verpachtung im Zusammenhang mit dem Schulbau.

Fir Vermdgenswerte in Zusammenhang mit Kundenvertragen (IFRS 15) bzw. Mietverhaltnissen (IFRS 16)
wird auf die entsprechenden Angaben (6.4 Leasingverhdltnisse als Leasingnehmer, 6.5 Leasingverhdiltnisse
als Leasinggeber, bzw. 5.1 Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung und andere Erlése aus

Immobilienbewirtschaftung) verwiesen.
6.8 Beizulegende Zeitwerte von Finanzinstrumenten

Zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Finanzanlagen, die erfolgswirksam mit ihrem
beizulegenden Zeitwert in der Bilanz erfasst werden und fiir die keine notierten Preise am aktiven Markt
fur identische Instrumente (Stufe 1) oder fiir ein dhnliches 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:
- Bei Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten
wird der beizulegende Zeitwert als Barwert der zuklinftigen Zahlungsmittelzu- oder -abfllsse

unter der Annahme einer Bewertung zum laufzeitaddquaten Zinssatz ermittelt. Der
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laufzeitaddquate Zinssatz leitet sich aus einer risikofreien Komponente und einem HOWOGE
spezifischen Risikoabschlag ab.

- Der beizulegende Zeitwert der Verbindlichkeiten aus den emittierten Anleihen wird aus den am
Markt gehandelten Kursen abgeleitet.

- In allen anderen Féllen weichen aufgrund der kurzfristigen Laufzeiten fiir 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.

In der Berichtsperiode gab es keine Umgruppierungen zwischen Stufe 1 und Stufe 2 der

Bewertungshierarchie.

6.9 Sicherheiten

Im 1. HJ 2024 wurde eine bisher bestehende Kreditlinie auf 18 Mio. EUR reduziert (31.12.2023:
77 Mio. EUR). Fur diese Kreditlinie waren bislang finanzielle Vermdgenswerte als Sicherheit gestellt (zum
31.12.2023 in Hohe von 95.013 TEUR). Dabei handelte es sich um 18 langfristige Lebensversicherungen
fur elf Versicherungsnehmer mit einer voraussichtlichen Laufzeit bis 2055. Die Anspriiche aus diesen

Versicherungen wurden vollstandig an die HOWOGE abgetreten.

Die bisher als Sicherheit gestellten finanziellen Vermégenswerte wurden im Zuge der Reduzierung der
Kreditlinie samtlich gekiindigt. Die entsprechenden Riickkaufwerte werden der HOWOGE in diesem Jahr
sukzessive gutgeschrieben. Der zum 30.06.2024 verbleibende Buchwert betrdgt 63.479 TEUR. Die noch

verbleibenden Versicherungen dienen nicht mehr als Sicherheit.
6.10 Risikomanagement von Finanzinstrumenten

Hinsichtlich des Risikomanagements von Finanzinstrumenten und der Risikoarten wird auf die

grundlegenden Ausfiihrungen im IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023 verwiesen.

Bezuglich des Liquiditatsrisikos zeigen nachfolgende Ubersichten, wie die undiskontierten
Zahlungsmittelabflusse, die aus den finanziellen Verbindlichkeiten entstehen, zum 30.06.2024 sowie zum
31.12.2023 als Vergleichszeitpunkt auf Basis der vertraglich vereinbarten Falligkeitstermine gegliedert

werden kdnnen:
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30.06.2024 bis zu 1 uiber 1-5 tiber 5

in TEUR Jahr Jahren Jahren Total
Anleihen 522.808 591.174 1.051.569  2.165.551
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten' 127.505 817.280  2.298.081  3.242.866
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern’ 2.141 8.564 167.021 177.726
Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verpachtung 12.571 - - 12.571
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19.684 10.899 23 30.606
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 15.439 - - 15.439

5.644.759

'Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und Gesellschaftern beinhalten Zinsverbindlichkeiten

31.12.2023 bis zu 1 iiber 1-5 iliber 5

in TEUR Jahr Jahren Jahren Total
Anleihen 511.183 544.642 739.944  1.795.769
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten' 286.844 756.573  1.675.978  2.719.395
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern' 1.186 4.745 137.743 143.674
Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verpachtung 16.785 - - 16.785
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 9.348 9.563 23 18.934
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 6.463 - - 6.463

4.701.020

'Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und Gesellschaftern beinhalten Zinsverbindlichkeiten

Eine Uberleitung der Bilanzpositionen zu den finanziellen Verbindlichkeiten findet sich in Angabe 6.7

Finanzielle Vermdgenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten.

Das Unternehmen hat in Bezug auf seine finanziellen Verbindlichkeiten nicht gegen

Zahlungsvereinbarungen verstofen.

Fur festverzinsliche origindre Finanzinstrumente wurden die zukiinftigen Zinszahlungsstrome unter
Anwendung der zuletzt vertraglich fixierten Zinssédtze prognostiziert. Die Analyse enthalt ausschlieBlich

Zahlungsmittelabflisse aus finanziellen Verbindlichkeiten.

Es wird nicht erwartet, dass die Zahlungsmittelabfllisse in der Félligkeitsanalyse zu wesentlichen

abweichenden Stichtagen oder mit wesentlich abweichenden Betrdgen auftreten werden.

6.11 Vorrate Schulbauvorhaben

Vorrate flir Schulbauvorhaben umfassen unfertige Leistungen im Rahmen von Planungs- bzw.
Projektleistungen gegenliber Kunden. Die unfertigen Leistungen werden zu Anschaffungs- bzw.

Herstellungskosten bewertet. Darlber hinaus enthalten sind aktivierte Anschaffungs- bzw.
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Herstellungskosten in Zusammenhang der Vorbereitung und Durchfiihrung der Schulbauvorhaben fiir

das Land Berlin.

Aktivierte Leistungen (Schulbau) im 1. HJ 2024 beziehen sich mit 232,7 Mio. EUR (Vorjahr 283,9 Mio. EUR)
auf angefallene Aufwendungen, die Bau-, Planungs- und Vorbereitungskosten im Zusammenhang mit

der Schulbauoffensive zuzuordnen sind.

Die Reduzierung des Bestandes an aktivierten Leistungen von 51,3 Mio. EUR entspricht den Zugangen
im 1. HJ von 110,0 Mio. EUR und der Fertigstellung der Allee der Kosmonauten sowie sonstigen

Abgangen, mit einem Gesamtbetrag von -161,3 Mio. EUR.
6.12 Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte

HOWOGE weist zum Stichtag zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte mit einem Wert von
23,4 Mio. EUR (Vorjahr 33,9 Mio. EUR) aus. Hierbei handelt es sich mit 23,4 Mio. EUR um das Grundstiick
Insel Gartenfeld, welches im Rahmen der Schulbauoffensive im Geschéaftsjahr 2023 gekauft und

voraussichtlich im dritten Quartal 2024 an das Land Berlin weiterveraufBert wird.

Die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr entspricht dem Verkauf der Ferdinand-Schulze-Strale 71. Der
Nutzen-Lasten Wechsel fand planmaBig zum 01.02.2024 statt. Es wurde ein Ergebnis von 0,6 Mio. EUR

erlost.
6.13 Eigenkapital

Die Zusammensetzung von gezeichnetem Kapital sowie der Ricklagen koénnen dem IFRS-
Konzernabschluss zum 31.12.2023 entnommen werden. Hinsichtlich deren Entwicklung verweisen wir

auf den Eigenkapitalspiegel dieses Zwischenabschlusses.
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6.14 Sonstige Riickstellungen

Fur Erlduterungen zum Inhalt und zur Bilanzierung und Bewertung von sonstigen Riickstellungen

verweisen wir auf den IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2023. Die Entwicklung der sonstigen

Rickstellungen stellt sich fur das 1. HJ 2024 sowie fiir das Geschaftsjahr 2023 als Vergleichsperiode wie

folgt dar:
in TEUR 01.01.2024 Verbrauch Auflésung Zufithrung 30.06.2024
Sonstige Rickstellungen 3.516 210 5 281 3.582
Ruckstellung fiir Jahresabschlusskosten 1.244 1.124 - 599 719
Rickstellung fur Aufbewahrun
Geschéftsur?terlagen ’ 133 6 > 2 S
Rickstellung Werbefonds 73 3 - - 70
Gewahrleistungsriickstellung 51 - - - 51
Rickstellung fiir Beraterkosten 125 38 7 32 113
Ubrige sonstige Riickstellungen 5.142 1.380 67 915 4.609
Jubilaumsrickstellung 1.217 37 46 64 1.198
Rickstellung fur Mitarbeiterpramien 2.079 1.509 334 581 818
Riickstellung fiir Mitarbeiter 3.296 1.546 380 645 2.016
Summe sonstige Riickstellungen 8.438 2.926 446 1.560 6.625
davon kurzfristig 7.107 5.521
davon langfristig 1.330 1.104
in TEUR 01.01.2023 Verbrauch Auflésung Zufiihrung 31.12.2023
Sonstige Rickstellungen 12.722 5.223 7.253 3.270 3.516
Ruckstellung fiir Jahresabschlusskosten 1.206 1.123 52 1.212 1.244
Rickstellung fur Aufbewahrun
Geschéftsur?terlagen ’ 133 _ " 16 133
Rickstellung Werbefonds 69 2 - 6 73
Gewahrleistungsriickstellung 77 - 26 - 51
Ruckstellung fiir Beraterkosten 87 31 1 70 125
Ubrige sonstige Riickstellungen 14.295 6.378 7.348 4.574 5.142
Jubilaumsriickstellung 1.174 45 - 88 1.217
Rickstellung fur Mitarbeiterpramien 1.661 1.379 176 1.974 2.079
Riickstellung fiir Mitarbeiter 2.835 1.424 176 2.062 3.296
Summe sonstige Riickstellungen 17.129 7.802 7.525 6.636 8.438
davon kurzfristig 15.947 7.107
davon langfristig 1.182 1.330
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7 Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung der HOWOGE stellt sich fiir das 1. HJ 2024 in verkirzter Form wie folgt dar:

in TEUR 1. HJ 2024 1. HJ 2023
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 54.005 130.278
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -86.667 -184.402
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 570.831 78.532

In den der Kapitalflussrechnung zugrunde gelegten Finanzmittelfonds werden nur unbeschréankt
verfligbare Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente einbezogen. Er entspricht demnach den in

der Konzernbilanz ausgewiesenen fliissigen Mitteln abztglich der nicht frei verfigbaren Betrage.

Der verfligbare Finanzmittelfonds im Rahmen der Kapitalflussrechnung setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 30.06.2024 31.12.2023
Flissige Mittel 811.815 273.650

davon unbeschrankt verfigbar 811.239 273.069
Fliissige Mittel 811.815 273.650

Die wesentlichen Einflisse auf den Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit sind stichtagsbezogene
Betrachtung von Forderungen und Verbindlichkeiten sowie gegenlaufige Effekte aus Investitionen in die
Herstellung von Schulbau im Vorratsvermdgen. Fiir den Cashflow aus der Investitionstétigkeit sind
verringerte Investitionen in Immobilien der wesentliche Treiber der Entwicklung. Der Anstieg des
Cashflows aus Finanzierungstatigkeit resultiert aus hoheren Einzahlungen im Rahmen der Aufnahme von

Krediten sowie die Begehung einer Anleihe im 1. HJ 2024.
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8 Erlauterungen zur Segmentberichterstattung

Die Steuerung der HOWOGE erfolgt mittels aggregierten bzw. strategischen SteuerungsgroBen auf
Konzernebene sowie spezifischen Kennzahlen zur operativen Steuerung der Segmente Schulbau und
Wohnen. Zur Steuerung der Wirtschaftlichkeit werden die nachfolgenden dargestellten Kennzahlen

ermittelt und bewertet.

Der FFO ist eine liquiditatsorientierte Kennziffer und zeigt den operativen Cashflow des Konzerns. Zur
Ermittlung werden vom bereinigten EBITDA, zahlungswirksame Zins- und Steuerzahlungen abgezogen
und Tilgungspolicen addiert. Das bereinigte EBITDA stellt das Ergebnis vor Zinsen, Steuern,
Abschreibungen und Zuschreibungen dar. Einmaleffekte  wie Transaktionskosten,
Restrukturierungskosten oder Ergebniseffekte aus VerduBerungen, werden entsprechend bereinigt. Der
Zinsdeckungsgrad dient ebenfalls als SteuerungsgroBe und zeigt die Fahigkeit des Unternehmens die
Zinsen aus dem laufenden Geschaft zu bedienen. Zur Ermittlung wird das bereinigte EBITDA durch den
laufenden Zinsaufwand dividiert. Eine Kennzahl zur Steuerung von Investitionen und Verschuldung ist
der LTV. Der LTV ergibt sich, indem die Netto-finanzverbindlichkeiten mit dem Marktwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ins Verhaltnis gesetzt werden. Das Jahresergebnis ist ebenfalls

eine relevante finanzielle SteuerungsgroBe des HOWOGE Konzerns.

Die Steuerung erfolgt mit Hilfe eines integrierten Planungs- und Controllingsystems, das auf die
zentralen Steuerkennzahlen ausgerichtet ist. Basierend auf der Unternehmensstrategie wird eine
integrierte Langfristplanung fiir einen Zeitraum von 10 Jahren erstellt, die jéhrlich Gberprift und
angepasst wird. Diese umfasst neben der Ergebnis-, Bilanz- und Cashflowplanung auch nicht-finanzielle
Werttreiber des Unternehmens und erfolgt objekt- und projektscharf. Im Rahmen des Forecast-
Prozesses erfolgt fur das laufende Geschéftsjahr eine regelmaBige Aktualisierung auf Basis der aktuellen
Geschéftsentwicklung. Zur zielgerichteten Steuerung wird im Rahmen eines monatlichen,
standardisierten Berichtswesens ein kontinuierlicher Abgleich der steuerungsrelevanten Kennzahlen mit
der aktuellen Geschéftsentwicklung und den aktuellen Prozessen durchgefiihrt. Bei Abweichungen

werden erforderliche MaBnahmen eingeleitet und nachverfolgt.

Im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive Gbernimmt die HOWOGE Immobiliengeschafte, die im
offentlichen Interesse liegen. Der Bereich Schulbau Gbernimmt dazu klassische Bauherrenleistungen mit

Koordinations- und Steuerungsaufgaben.
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8.1 Wohnen

Die wesentliche Geschaftstatigkeit der HOWOGE besteht in der Bewirtschaftung von Wohnimmobilien
im Rahmen eines aktiven Bestandsmanagements. Das Bestandsmanagement umfasst die
Modernisierung und Instandhaltung des Immobilienportfolios der HOWOGE, das Management von
Mietvertragen und die Betreuung der Mieteriinnen. Der Fokus in der Bewirtschaftung liegt dabei der
Versorgung breiter Schichten der Bevolkerung mit adaquatem Wohnraum. Ferner umfasst das Segment
Wohnungsbewirtschaftung die Erweiterung des Wohnungsbestandes durch Neubauaktivitaten und den

Ankauf von Bestandsimmobilien flir den Eigenbestand.

Im Segment Wohnen sind neben den Finanzkennzahlen weiterhin die Bestandsentwicklung der
Wohnungen, Hausbewirtschaftung Wohnen, Entwicklungen der Quadratmetermiete, des Leerstands und

Fluktuation die SteuerungsgréBen fiir das Management.

Hierzu gehdren auch Umfang der Wiedervermietung WBS und die Verwaltungskosten der

Hausbewirtschaftung.

Das Segment Wohnen tragt alle Aufwendungen im Konzern, die nicht dem Schulbau zugeordnet
werden. Die Ertrage resultieren Gberwiegend aus der Vermietung von Wohnungen, Gewerberdumen und

sonstigen Immobilien.
8.2 Schulbau

Im Januar 2019 wurde ein Rahmenvertrag zur Unterstiitzung der Schulbauoffensive des Landes Berlin
zwischen der HOWOGE und dem Land Berlin geschlossen. Nach derzeitigem Stand Ubernimmt die
HOWOGE den Neubau von 27 Schulen sowie die Sanierung von elf Schulkomplexen. Hierfiir sind in der
langfristigen Unternehmensplanung insgesamt mehr als 5 Mrd. EUR eingeplant. Finanziert wird dieses
Investitionsprogramm durch Mittel aus einem Gesellschafterdarlehen wahrend der Planungsphase, tiber
eine Bauzwischenfinanzierung mittels Garantien des Landes in der Bauphase und mittels Forfaitierung

in der Vermietungsphase.

Im Segment Schulbau wird neben der Anzahl der Projekte in Vorbereitung bzw. im Bau auch das

Geschaftsergebnis, das Investitionsvolumen und die Finanzierung berichtet.
8.3 Ansatz- und Bewertungsmethoden

Fir die Ansatz- und Bewertungsmethoden haben sich zum 30.06.2024 keine Anderungen ergeben. Somit

verweisen wir hierbei auf den Konzernabschluss zum 31.12.2023.
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8.4 Uberleitungsrechnung des Ergebnisses

Die Uberleitungsrechnung von HGB zu IFRS zum 30.06.2024 stellt sich wie folgt dar:

Summe
Geschéfts-

Wohnen Schulbau segmente Konzern Uberleitung Konzern
in TEUR (HGB) (HGB) (HGB) (HGB) (IFRS) (IFRS)
Externe Kunden 206.327 - 206.327 206327 70.180  276.506
Andere Segmente - 911 911 911 171.664  172.575
Summe Umsatzerlose 206.327 911 207.238 207.238 241.844  449.082
Erhéhung oder Verminderung des

| 89.922 - 89.922  89.922 -89.922 -
Bestands
Aktivierte Eigenleistungen 375 4.887 5.262 5.262 - 5.262
E.rgebfns au.s'der Bewertung von aIs. ' i i i i 175161  -175.161
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Bewertungsergebnis aus zur
VerduBerung gehaltenen - - - - 600 600
Vermdgenswerten
Materialaufwand -98.831 -61 -98.893  -98.893 -90.410 -189.303
Aufwendungen fir Leistungen 32554 -1.865  -34419 -34.419 - 34419
an Arbeitnehmer
Abschreibungen und Wertminderungen  -81.805 -383 -82.188  -82.188 78.800 -3.387
Anteil am Ergebnis von Beteiligungen - - - - -969 -969
Finanzergebnis -16.047 -3.605 -19.652 -19.652 1.444 -18.207
Sonstige betriebliche Aufwendungen -19.016 -613 -19.629  -19.629 1.050 -18.579
Steuern -28.491 -241 -28.732  -28.732 17.250  -11.482
Sonstiger betrieblicher Ertrag 17.630 13 17.643 17.643 -14.843 2.800
Bestandsveranderung Vorrate i i i i 51253 51253
Schulbauvorhaben
Segmentergebnis 37.511 -958 36.553  36.553 -81.569  -45.016

'Bestandsverdnderung wird in IFRS in den Umsatzerl sen beriicksichtigt

Der Unterschied der Abweichungen zwischen den HGB und IFRS-Kennzahlen resultiert generell aus den
unterschiedlichen Ansatz- und Bewertungsregelungen und betragt in Ganze -81,6 Mio. EUR. Dieser
Effekt ist im Wesentlichen durch die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien im IFRS
Zwischenabschluss in Hohe von -175,2 Mio. EUR gepragt. Diese werden zum beizulegenden Zeitwert
bewertet, da HOWOGE das entsprechende Wahlrecht zugunsten des Fair-Value-Modells ausiibt.
Korrespondierend hierzu werden planmaBige Gebdudeabschreibungen und auBerplanmaBige
Abschreibungen aufgrund von Wertminderungen nach HGB in Hohe von -78,8 Mio. EUR eliminiert. Nach
IFRS sind stattdessen die jeweiligen Wertdifferenzen, die sich aus der Neubewertung ergeben,
erfolgswirksam zu erfassen (IAS 40.35). Nicht realisierte Gewinne werden ebenso erfolgswirksam
beriicksichtigt wie Verluste durch Wertminderungen. Zudem erfolgt hieraus eine Veranderung der

latenten Steuern (IAS 12), die demzufolge nach IFRS um 17,3 Mio. EUR anzupassen sind.
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Darliber hinaus weichen Umsatzerldse gegeniiber externen Kunden um 70,2 Mio. EUR von den nach
HGB ausgewiesenen Umsatzerlosen ab. Dies ist im Wesentlichen auf die nach IFRS abweichende
Bilanzierung der noch nicht abgerechneten Betriebskosten zuriickzufiihren, die unter den Ubrigen

sonstigen Vermodgenswerten ausgewiesen werden.

Weiterhin weichen Umsatzerldse aus anderen Segmenten um 171,7 Mio. EUR von den nach HGB
ausgewiesen Umsatzerldsen ab. Dies ist aus der unterschiedlichen Bilanzierungsmethodik des
wirtschaftlichen Verkaufs von Schulbauten zurlickzufiihren, welche nach IFRS als Finanzierungsleasing
klassifiziert werden. Nach HGB erfolgt eine Bilanzierung im Anlagevermégen mit planmaBigen
Abschreibungen (Operating Leasing). Die Ertrdge aus der Miete werden monatlich Gber die Laufzeit des

Mietvertrags vereinnahmt.

Unterschiede im Finanzergebnis zwischen HGB und IFRS sind im Wesentlichen durch die abweichende
Bilanzierung der aufgenommenen Anleihe nach IFRS 9 (Effektivzinsmethode) bedingt. Die Abweichung
belduft sich auf 1,4 Mio. EUR. In diesem Zusammenhang wurden auch die sonstigen betrieblichen

Aufwendungen hinsichtlich der direkt zurechenbaren Aufwendungen der Anleihe angepasst.

Eine weitere Anpassung wurde im Rahmen der nach IFRS nicht zu bildenden Drohverlustriickstellungen

in Bezug auf die sonstigen betrieblichen Ertrédge vorgenommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Uberleitung des Ergebnisses auf das angepasste EBITDA anhand der

wesentlichen, nicht zahlungswirksamen Korrekturposten.

HGB
Summe
Wohnen Schulbau Geschéfts- Uberlei- Konzern
in TEUR (HGB) (HGB) segmente tung IFRS (IFRS)
Ergebnis 37.511 -958 36.553 -81.569 -45.016
Finanzertrage -8.008 -1.591 -9.599 -55 -9.654
Finanzaufwendungen 24.054 5.196 29.251 -1.389 27.862
Ergeb.nis aus nac.h der Equity-Methode ) i i 969 969
bilanzierten Beteiligungen
Steuern 11.975 230 12.205 -17.250 -5.046
Abschreibungen und Wertminderungen 81.805 383 82.188 -79.245 2.943
Fair-Value-Anderungen Bewertungen
Immobilien - - - 175.161 175.161
EBITDA 147.337 3.260 150.597 -3.378 147.219
EBIT 65.533 2.878 68.411 75.865 144.276
Cashflow aus laufender Geschéftstitigeit 132.945 7.416 140.361 -86.356 54.005
Verschuldung 4.849.870 546.327 5.396.197 1.097.870 6.494.068
Eigenkapitalquote 29% -2% 27% 26% 53%

Samtliche Erl6se werden im Inland erwirtschaftet.
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9 Angaben zu Konzernunternehmen und Beziehungen zu

nahestehenden Personen und Unternehmen

9.1 Tochtergesellschaften

Informationen Uber die Konzernstruktur und Tochtergesellschaften sind in Kapitel 2.1

. Tochterunternehmen” enthalten.
9.2 Gesellschafter

Der alleinige Gesellschafter der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH ist das Land Berlin. In Bezug
auf das Land Berlin und die unmittelbaren Beziehungen und Transaktionen wird auf den
Geschéftsbericht zum 31.12.2023 verwiesen. Im 1. HJ 2024 wurde ein Gesellschafterdarlehen in Hohe

von 30,0 Mio. EUR abgerufen, welches fir den Zweck der Schulbauoffensive genutzt wird.

Weiterhin wurde im 1. HJ 2024 das erste Schulbauprojekt, auf Basis eines Rahmenvertrages mit dem
Gesellschafter, fertiggestellt. Die Doppelschule wurde planmaBig an das Land (ibergeben und wird fiir
die nachsten 25 Jahre bewirtschaftet. Es wird auf Kapitel 3 ,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden”
sowie auf Kapitel 5.1.2 ,Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung” fur weiterfihrende

Informationen verwiesen.
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10 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im April 2024 wurden Kaufvertrdge fir einen Paket-Ankauf zu einem Kaufpreis von 700 Mio. EUR
unterzeichnet. Somit erwirbt die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH die PRIMA mit 4.495
Wohnungen in Berlin, deren Wohnungsbestande sich hauptsachlich in Berlin Lichtenberg befinden und
das HOWOGE Portfolio sehr gut erganzen. Es wird mit anfanglich zusatzlichen Mieteinahmen von rund
24,0 Mio. EUR pro Jahr gerechnet. Zusatzlich erwirbt die HOWOGE gemeinsam mit der Berlinovo
Immobilien Gesellschaft mbH die SEG Buch und libernimmt dabei einen Anteil von 74 Prozent. Der
Ubergang der Geschéftsanteile der Gesellschaften ist zum 01.01.2025 geplant. Die Finanzierung erfolgt
aus bestehender Liquiditat sowie einem Mix aus dinglich besicherten Darlehen und

Unternehmensanleihen.

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH hat die ATOZ Facility Solutions GmbH mit Wirkung zum
01.08.2024 fir einen einstelligen Millionenbetrag erworben und setzt damit ihre im Jahr 2023
begonnene Eigenleistungsstrategie fort. Das von dem Investmentfonds Lenbach Equity Opportunities II.
GmbH & Co. KG erworbene Unternehmen mit etwa 170 Mitarbeitenden ist bereits als

wohnungswirtschaftlicher Dienstleister fir die HOWOGE tatig.

Berlin, den 28.08.2024

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung

Geschaftsfiihrung

\N

Katharina Greis Ulrich Schiller
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