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1. Unternehmensporträt 

 

Anschrift: Hansering 19, 06108 Halle (Saale) 

Gründung: 

 

19.04.1922 (als Kleinwohnungsbau AG) 

15.06.1992 (Überführung in die  

                         Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH) 

Gesellschafter: Stadt Halle (Saale) 

Gezeichnetes Kapital: 102 Mio. € 

Aufsichtsratsvorsitz: Oberbürgermeister Dr. Bernd Wiegand 

Geschäftsführung: Dr. Heinrich Wahlen 

Mitarbeiter: 228, plus 6 Auszubildende 

Auszeichnung:  2012 Zertifikat  

„audit berufundfamilie“ 
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1. Unternehmensporträt 

Wohnungen: 18.560 WE 

Gewerbe: 300 GE 

bewirtschaftete Fläche: 1,1 Mio. m² 

Marktanteil: ca. 13% 

Bilanzsumme: 541 Mio. € 

Jahresergebnis 2012:  8,8 Mio. € 
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1. Unternehmensporträt 

Wir stehen für … 

• qualitative Wohnraumversorgung für alle Gruppen der Bevölkerung  

 Familien, Singles, Paare, Studenten und Senioren; von der Einraum- 

bis zur Sechsraumwohnung 

• überproportionale Beteiligung am Stadtumbau- und 

Stadtentwicklungsprozess 

• soziales, kulturelles und sportliches Engagement  

Wir sind ...  

• Partner für Mieter, Immobilieninteressenten, Gewerbetreibende  

  und Bauwirtschaft 

• Bewahrer des bauhistorischen Erbes der Stadt Halle (Saale) 

• wichtiger Arbeitgeber und Wirtschaftspartner 
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1. Unternehmensporträt 
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Reduzierung des Wohnungsbestandes durch überproportionale Beteiligung 

am Stadtumbauprozess (Rückbau) und Verkauf  avisierter Kernbestand 

von ca. 17.000 WE 

- 26 % 

Entwicklung des Wohnungsbestandes der HWG 
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1. Unternehmensporträt 
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Steigerung der Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung  

trotz Bestandsreduzierung 

+ 12 % 

Entwicklung des Umsatzes der HWG (Hausbewirtschaftung) 
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1. Unternehmensporträt 

Versorgung aller Bevölkerungsgruppen mit Wohnraum, 

insbesondere mit niedrigem und mittlerem Einkommen 

Wohnungsbestand nach Mietpreisgruppen 

35%

15%
41%

9%

Mieten bis 4,30 €/m² Mieten von 4,30-5,00 €/m² Mieten von 5,00-6,00 €/m² Mieten über 6,00 €/m²

niedriges und 

mittleres 

Preissegment 

hohes 

Preissegment 

35 % der 

Wohnungen 

entsprechen den 

KdU-Kriterien 

soziale 

Wohnraum-

versorgung 
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1. Unternehmensporträt 

Entwicklung des Jahresergebnisses der HWG 

seit 10 Jahren positives Jahresergebnis;  

seit 2008 Gewinnausschüttungen an die Stadt Halle i.H. von 53,1 Mio. € 

Beginn der Haushaltskonsolidierung 
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1. Unternehmensporträt 

Gewinnverwendung für Gesellschafter 

Gewinnverwendung für Gesellschafter von insgesamt 

ca. 59,1 Mio. € in 6 Jahren  Ø 10 Mio. € p. a. 
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1. Unternehmensporträt 

Qualitative Wohnraumversorgung 

Damaschkestraße Reilshof 

Schülershof Parkstraße Breitenfelder Straße 
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1. Unternehmensporträt 

Qualitative Wohnraumversorgung 

Plattenbauten am Harz 

Plattenbauten am Schlossberg Plattenbauten Große Wallstraße 

Plattenbauten in der Zenkerstraße 
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1. Unternehmensporträt 

Bewahrung bauhistorischen Erbes 

Reilshof Magdeburger Straße 

Stadtgutweg Wilhelm-Friedemann-Bach-Haus 
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1. Unternehmensporträt 

Stadtumbau / Stadtentwicklung 

Forsterstraße Diakonie Mitteldeutschland 

HWG – Hansering 19 Wohnpark im Paulusviertel 
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25%

39%

36%

Sozial Kultur Sport

1. Unternehmensporträt 

HWG-Engagement - Privilegierte Partnerschaft mit der  

Martin-Luther-Universität Halle-Wittenberg  

(Deutschland-Stipendium) 

- Spielplatzpatenschaften 

- Begegnungsstätte der Volkssolidarität e.V. 

- Übungswohnungen für Menschen mit Behinderung 

- Lions Benefizlauf „Halle läuft“ 

 

- VfL Halle 96 e.V. (Hauptsponsor 

und Namensgeber des 

Stadions) 

- Stiftung Sport 

- Händel-Festspiele 

- Brunnenpatenschaften 

- Sanierung des Wilhelm-

Friedemann-Bach-Haus 

(Stiftung Händel-Haus-

Halle) 

- Oper Halle 

- Kunstprojekt „raum in 

Betrieb“ 
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• Pelletheizung zur Beheizung 

und Warmwassergewinnung 

bei Sanierungsmaßnahmen 

• CO2-Einsparungen durch 

umfangreiche energetische 

Sanierung 

• Einsatz erneuerbarer 

Energien (Solarthermie) bei 

Sanierungsprojekten 

 

 

1. Unternehmensporträt 

Ökologisches Engagement 

Quelle: Goodnews 
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Agenda 
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Sanierung ist  

...die nachhaltige Qualifizierung des Vermögens  

...zur langfristigen Sicherung  der Erwirtschaftung  

   von Erträgen. 
 

 

Erfolgsfaktor Investition 
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1. Marktfähige Qualifizierung des Bestandsportfolios durch  

Sanierung 

2. Kostensenkung und Ertragssteigerung    

3. Energetische Optimierung des Bestandes 

4. Beispielhafter Stadtumbau  

5. Sanierung Spezialimmobilien zur Verbesserung der sozialen  

Infrastrukturen der Stadt   

6. Sanierung Spezialimmobilien im Gesellschafterinteresse 

 Investitionsplanung – Prämissen Objektauswahl: 

Erfolgsfaktor Investition 
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Spannungsfeld 

einer 

Investitions-

entscheidung   

Wichtige Einflüsse auf eine Investitionsentscheidung  

Baukostenent-

wicklungen   

Finanzierung/ 

Kapitalmarkt 
Gesetzliche 

Vorschriften 

Wohnungsmarkt/

Wettbewerb 

Standort 

Einflüsse des 

Gesellschafters 

Objekt  

Portfoliostrategie 

Rendite  

Zukunftschancen/ 

- risiken 

Erfolgsfaktor Investition 
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Agenda 
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Welche Situationen sind zu vermeiden? 

Terminsicherheit Wirtschaftlichkeit 

Kostensicherheit Qualität 

Bauqualitäten werden 

durch Abt. T bestimmt, 

entsprechen nur bedingt 

den Anforderungen der 

WW; Nutzer haben keinen 

Einfluss  

Plankosten werden 

überschritten; z.T. 

erhebliche Mehrkosten  

Terminvorgaben werden  

überschritten; wenig 

Planungssicherheit für 

nachfolgende Aktivitäten 

(Vermietung!)  

Wirtschaftlichkeit durch 

Kostenentwicklung 

gefährdet, z.T. Kompen-

sation durch Mieten  

Investitionsprozess 
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Wie steuert das Unternehmen? 

Portfolio/UE Technik 

Projektgruppe 

 (Wohnungs- 

wirtschaft, 

Technik, temp. 

andere Abt. ) 

Controlling 

 
Vermietung 

PE Planung Bau/Errichtung Bewirtschaftung 

Auftrags- und 

Vergabewesen 

Investitionsprozess 

Wohnungs-

wirtschaft 
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Konsolidierter 

Bestand 

Investitions- 

pool 

Abriss-           

pool 

Verkaufs-           

pool 

Ankauf-           

pool 

Strategische Geschäftseinheiten 

Auswahlkriterien: • Bewirtschaftungssituation 

• Markterfordernisse 

• Bauzustand 

• gesamtstädtische Entwicklungsziele 

Objektauswahl für Mittelfristige Planung 

Investitions- 

pool 

Investitionsprozess 
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Kostendifferenzierung nach Sanierungsaufwand 

und Sanierungsstandard 

Kostenuntersetzung für Mittelfristige Planung 

Plattenbau 

500 € 

200 € 

800 € 500 € 

500 € 350 € 

350 € 

650 € 

650 € 

Investitionsprozess 
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Jährliche 

Planungsklausur 

Objektauswahl 

Machbarkeitsstudie 
(Feasibility Analysis) 

 

Ziel:  Prüfung der grund- 

          sätzlichen Realisier- 

          barkeit eines  

          Projektes 

Mittelfristige  

Planung 

Investitionsprozess 
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Phase 0 

Machbarkeitsstudie 

Phase 1 

Bauvorbereitung 

Phase 2 

Bauausführung 

Phase 3 

Nachschau 

Investitionsprozess 
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Machbarkeitsstudie 
(Feasibility Analysis) 

Marktanalyse Standortanalyse 
Objekt- / 

Nutzungsanalyse 
Risikoanalyse 

Angebots- und  

Nachfragesituation  

in Teilmärkten 

Mietmarkt und  

Mietentwicklung 

Portfolioanalyse  

HWG 

relative Markt-

position/konkur-

rierende Angebote  

allg. Lage- und  

Standortqualitäten 

am Mikrostandort 

techn. und soziale  

Infrastruktur  

Bevölkerungsmix  

und –entwicklung 

Image und 

Investitionsklima 

allg. Objektzustand 

und Gebäude-

struktur 

bisherige Bewirt-

schaftungsdaten 

 liegenschafts- und  

vertragsrechtliche  

Bestandsdaten 

Bedarfsanalyse  

zukünftiger Nutzer 

Planungsrisiko 

Prognoserisiko 

Vermarktungsrisiko 

Kostenrisiko 

Finanzierungsrisiko 

Genehmigungs-

risiko 

Investitionsprozess 
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Machbarkeitsstudie 
(Feasibility Analysis) 

Wettbewerbsanalyse 

Durchführung einer Rentabilitätsanalyse (Wirtschaftlichkeitsberechnung) 

Marktanalyse Standortanalyse 
Objekt- / 

Nutzungsanalyse 
Risikoanalyse 

Nutzungskonzept 

Investitionsprozess 
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Wirtschaftlichkeitsanalyse 

Durchführung als dynamische Investitionsrechnung 

wesentliche Einflussfaktoren 

Baukosten Finanzierung Miete 

Eigenkapital-

rendite 

Deckungs-

beitrag 

Kapital-

rückfluss 

Vergleich 

vorher/nachher 

Investitionsprozess 
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Vorstellung beim 

Management durch 

UE Votum / Strategie 

 

Ergebnis der 

Machbarkeitsstudie  

Vorgaben für interne 

Projektgruppe im 

Investitionsprozess 

Zielmiete 

Baukosten 

Ausstattung 

Zustimmung 

Strategie / 

Zielgruppe 

Jährliche 

Planungsklausur 

Objektauswahl 

Machbarkeitsstudie 
(Feasibility Analysis) 

 

Ziel:  Prüfung der grund- 

          sätzlichen Realisier- 

          barkeit eines  

          Projektes 

Mittelfristige  

Planung 

Investitionsprozess 
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Investitionsstufen 

Komplexmaßnahme 
(Sanierung aller wesentlichen Bauteile einschließlich energetischer Sanierung, 

ab ca. 500 Euro/m²) 

Teilsanierung 
(Sanierung der gemeinschaftlich genutzten Bauteile und / oder energetische 

Sanierung, ca. 200 bis 400 Euro/m²) 

Instandsetzung (objektspezifische Instandsetzung einzelner Bauteile) 

Instandhaltung (laufende Instandhaltung in der Bewirtschaftungsphase) In
v
e
s
ti
ti
o
n
s
u
m

fa
n
g
 /

 -
a
u
fw

a
n
d
 Fallbeispiel 

Investitionsprozess 
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Agenda 

1. Unternehmensporträt 

2. Erfolgsfaktor Investition 

3. Investitionsprozess 

4. Praxisbeispiel 

5. Investition und Kennzahlen 
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Praxisbeispiel 

Nachhaltige Quartiersentwicklung der HWG 
im Kontext des demografischen Wandels 

Projekt Delitzscher Straße / 
Freiimfelder Straße 
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Ostblock 1. BA 

65 WE 1 GE  
~ 4.750 m² 

Westblock 2. BA 

46 WE 1 GE  
~ 3.800 m² 

Praxisbeispiel 
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Praxisbeispiel 

Stadtteil Freiimfelde / Kanenaer Weg 
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Praxisbeispiel 

Quartier Delitzscher Straße / 

Freiimfelder Straße 
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Praxisbeispiel 

Projektvorbereitung 

Rückbau 

 

Ankauf 

 

Temporäre Nutzung 

 

Revitalisierung 
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Praxisbeispiel 

Projektvorbereitung 

Rückbau 

 

Ankauf 

 

Temporäre Nutzung 

 

Revitalisierung 
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Praxisbeispiel 

Projektvorbereitung 

Rückbau 

 

Ankauf 

 

Temporäre Nutzung 

 

Revitalisierung 
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Praxisbeispiel 

Projektvorbereitung 

Rückbau 

 

Ankauf 

 

Temporäre Nutzung 

 

Revitalisierung 
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Praxisbeispiel 

Projektumsetzung 

Wohnen 

 

Gewerbe 

 

Energiekonzept 

 

Wohnumfeld 
Fertigstellung: 31.12.2013 

 

Mietverträge  

per 14.10.2013:           83 % 

(91 von 110 WE) 
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Praxisbeispiel 

Projektumsetzung 

Wohnen 

 

Gewerbe 

 

Energiekonzept 

 

Wohnumfeld 

Integrative KITA 

 

Therapiezentrum 

 

vertraglich 

gebunden! 
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Praxisbeispiel 

Projektumsetzung 

Wohnen 

 

Gewerbe 

 

Energiekonzept 

 

Wohnumfeld 

ökologische Holzpelletheizung 



AGW Betriebswirtschaft, 18. Oktober 2013 
© Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH 

46 

www.hwgmbh.de 

Praxisbeispiel 

Projektumsetzung 

Wohnen 

 

Gewerbe 

 

Energiekonzept 

 

Wohnumfeld 

Wohnumfeldgestaltung um den westlichen Gebäudekomplex 

• Errichtung von 52 PKW-Stellplätzen 

• Pflanzung von 8 Bäumen 

• Anlegen von ca. 1.300 m² Rasenfläche mit 

Sandspielbereich für die KITA 

 

Wohnumfeldgestaltung um den östlichen Gebäudekomplex: 

• Errichtung von 45 PKW-Stellplätze 

• Pflanzung von 10 Zierkirschen 

• Anlegen von ca. 1.800 m² Rasenfläche mit 

Sandspielbereich 
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Praxisbeispiel 

...im Ergebnis... 

• städtebauliche Aufwertung im 

gesamtstädtischen Interesse 

 (Initiativinvestition) 

 

• Denkmalerhalt 

 

• umweltgerechtes Energiekonzept 

 

• Schaffung von Arbeitsplätzen 

 

• Familienförderung- und 

Integrationsförderung 

 

• Leerstandsabbau   

 

• zukunftsorientierte Wohnstandards 
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Projektkosten: ca.  9 Mio. Euro   
                          1.080 Euro/m² 
 
Ø Miete Wohnen : 5,50 €/m²  
               Gewerbe: 8,50 €/m² 
                Stellplatz 15 € 
 
Ausfinanzierung:  82%  
günstige Zinskonditionen! 

Ergebnis Ziel 

EK - Rendite I (Ø 10 Jahre) 

(abgezinstes Jahresergebnis / Barmittel) 
7,32% 4,00% + 

EK - Rendite II(Ø 10 Jahre) 

(abgezinstes Jahresergebnis / Barmittel+Altsubstanz) 
3,77% 2,00% + 

Ertrag / m² / Monat (Ø 10 Jahre) 

(in Anlehnung an DB III) 
1,20 €/m² 1,00 €/m² + 

CashFlow / m² / Monat(Ø 10 Jahre) 

(Liquiditätsüberschuss) 
1,44 €/m² 1,00 €/m² + 

Refinanzierungsdauer (Rückfluss des 

eingesetzten Eigenkapitals) 
26 Jahre < 25 Jahre o 

Praxisbeispiel 
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Agenda 

1. Unternehmensporträt 

2. Erfolgsfaktor Investition 

3. Investitionsprozess 

4. Praxisbeispiel 

5. Investition und Kennzahlen 
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0%
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2006 2012 2018 2025

Entwicklung Sanierungsgrad 

47% 

67% 

unsanierter Bestand 
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Investition und Kennzahlen 
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Bauleistungen der HWG 



AGW Betriebswirtschaft, 18. Oktober 2013 
© Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH 

53 

www.hwgmbh.de 

Investition und Kennzahlen 

27,7% 

23,0% 

20,0% 
18,2% 

16,2% 16,8% 

14,8% 
14,1% 

11,0% 
9,7% 

3,7% 3,4% 3,2% 2,8% 2,6% 

1,0%

4,0%

7,0%

10,0%

13,0%

16,0%

19,0%

22,0%

25,0%

28,0%

2003 2004 2005 2006 2008 2007 2009 2010 2011 2012

P
ro

z
e
n

t 

Leerstandsentwicklung Wohnungen  

Unternehmen 

Median BV 



AGW Betriebswirtschaft, 18. Oktober 2013 
© Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH 

54 

www.hwgmbh.de 

0,0%

5,0%

10,0%

15,0%

20,0%

25,0%

saniert teilsaniert unsaniert Gesamtbestand

Leerstand per 31.12.2012: 

2,9% 

12,5% 

20,5% 

9,7% 

Investition und Kennzahlen 
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Investition und Kennzahlen 

10.100 WE 2.800 WE 5.700 WE 
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Für Rückfragen stehen wir gern zur Verfügung! 


