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degewo Aktiengesellschaft, Berlin 
 

Konzernabschluss hr vom 01.01.2020 - 31.12.2020 

Konzernlagebericht und Lagebericht

Grundlagen 

1.1  

s landeseigenes Wohnungsunternehmen Berlins konzentriert sich im Kern-

linerinnen und Berliner. Als kommunales Unternehmen hat degewo den Auftrag, den Berliner 

Wohnungsmark Die Unterneh-

mensstrategie zielt auf Wachstum ab. 

im Mittelpunkt, d.h. neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig aktiv an der 

Aufwertung eigener Quartiere zu arbeiten.  

degewo igene Gesellschaften Leistungen und Investitionen in Technisches und 

Infrastrukturelles Facilitymanagement, Energielieferung, Messdienste und digitale Infrastruk-

turen erbringen. 

Die Beteiligungsstruktur der degewo Aktiengesellschaft besteht aus den bestandshaltenden 

Objektgesellschaften: 

- degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, 

- , 

- degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, 

- , 

- degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, 

- degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG, 

-  

-  

 

und wird e welche 

 unter anderem die: 

- gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH,  

-  

- degewo Technische Dienste GmbH und 

- degewo netzWerk GmbH 

- degewo Gewerbeimmobilien GmbH. 
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 Beteiligungen ist dem Anhang zu entnehmen. 

 

1.2 Ziele und Strategien  

Die strategische Planungsausrichtung wird von der Forderung nach neuem, bezahlbarem 

Wohnraum dominiert. degewo nutzt die erarbeitete , um 

diese wohnungspolitischen Zielsetzungen  

Neben der Wachstumsanforderung bestehen als Kernhandlungsfelder die kontinuierliche Op-

timierung der Bestandsbewirtschaftung und die soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren 

Vorgaben zum Klimaschutz und Energieeinsparung als Unternehmensziel verankert. Damit 

verbunden ist sowohl eine standards als 

auch eine Optimierung der Energieversorgung. 

Innovationspotenzial und bedarf einer kontinuierlichen technischen Weiterentwicklung der Be-

enssteuerung. 

 Wachstum  

Ziele zum Wachstum vereinbarten das Land Berlin mit den sechs landeseigenen Wohnungs-

unternehmen in einer im April 2016 geschlossenen  sowie der im April 2017 ge-

schlossenen Kooperationsvereinbarung.  

 

Mit der Kooperationsvereinbarung ist f  2021 ein Wachstum auf 360.000 

Wohnungen . degewo wird im Jahr 

2021 den geforderten Wohnungsbestand von 73.500 erreichen. 

bezahlbares Wohnen ein. Bezahlbares Bauen bil-

det daher einen Schwerpunkt im Bereich Neubau. Es bestehen zunehmende Herausforde-

rungen im Rahmen der und Beauftragung von Baufirmen 

zu wirtschaftlichen Baupreisen. 

Zur Finanzierung der Wachstumsstrategie  

in Anspruch. Mindestens 50% der neuen W  . Alle freifinanzierten 

tet werden. 

Die Anstrengungen im Bereich Neubau werden durch .  

 

 

 

Anlage I



 Seite 3 

 

 Soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren, Integration und Partizipation  

Quartiere zu entwickeln, zu stabilisieren und Nachbarschaften zu pflegen, bedeuten einen Bei-

. Der Ansatz der integrierten Quartiersentwick-

lung wird stetig weiterentwickelt. Partizipation bildet einen integrativen Bestandteil der Baupla-

nung und wird projektindivi

Erkenntnisse der Quartiersentwicklung ein, um eine Ausrichtung des Vorhabens auf die Be-

Mit diesem Vorgehen wird degewo den Vorga-

ben der Kooperationsvereinbarung nach einer partizipativen Vorbereitung von Bauvorhaben 

gerecht.  

 

 Klima und Energie 

2-Emissionen seit 1990 mehr als halbiert 

Kraft- -Kopplung oder regenerativen Energien erzeugen.  

Der stetige 

 und Emissionen.  

unter Einsatz erneuerbarer Energien umgesetzt. 

degewo engagiert sich seit 1997 im Ausbau von Photovoltaikanlagen. Im Jahr 2021 wird die 

Photovoltaikanlagen im Mieterstrommodell selbst und auf eigene 

Rechnung errichten.  

In den Bes

tion mit Vattenfall ihr Pilotprojekt Ladeinfrastruktur. Hier wird den Stellpatzmieter*innen der 

.  

che Innovationen rund um Planen, Bauen, Klimaschutz und nachhaltige Betreibung von 

Wohnimmobilien und deren Umfeld sich heute umsetzen lassen. Die Ergebnisse sollen an-

-Neubau umgesetzt werden. 

 

 Innovation und Technik 

degewo treibt den Ausbau der eigenen Breitbandkabel-und Glasfasernetze voran. Bis Mitte 

2021 werden ca. 95% der Bestandsimmobilien des Konzerns mit eigenen Glasfasernetzen 

erschlossen (FTTB) und bis Ende 2021 die Hausnetze in diesen Liegenschaften auf den neuen 

Breitbandkabelstandard DOCSIS 3.1. vorbereitet. Seit Ende 2019 versorgt degewo Neubau-

 

In einem ersten Pilotprojekt sammelt degewo seit Anfang 2020 Erfahrungen mit eigener E-

Ladeinfrastruktur.  

Im Dezember 2020 wurden die ersten eigenen Anbieter-offenen Paketstationen errichtet.  
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Seit 2018 arbeitet degewo in einer Forschungs- und Entwicklungspartnerschaft mit einem  

Berliner Startup. Ein multifunktionales  wurde entwickelt und wird 

eingesetzt, verschiedene  wurden umge-

setzt oder befinden sich in Pilotierung bzw. Entwicklung.  

ration mit einem weiteren Startup erprobt, ob sich mit Hilfe der ermittelten Betriebsdaten Prog-

nosen zur 

Erste Ergebnisse werden Anfang des Jahres 2021 erwartet. 

Im Auftrag von degewo und weiteren Wohnungsunternehmen wurde mit Hilfe externer Exper-

tise in 2020 eine Studie f

in Smart Buildings sich welche Inhaus-Kommunikationstechnologien am besten eignen. 

Zusammen mit weiteren Wohnungsunternehmen und dem GdW Gesamtverband der Woh-

nungswirtschaft hat degewo in 2

gegangenen digitalen Plattform sollen Wohnungsunternehmen und andere Akteure mit dem 

Ziel der Verbesserung 

 

ne Neuauflage des degewo Start-Up- und Innovati-

Suche nach schnell umset

helfen. 

 

 

 Optimierung und Harmonisierung der Bestandsbewirtschaftung  

degewo steht vor verschiedenen Herausforderungen: Gesetzliche und demographische Rah-

ch und mit zunehmender Geschwindigkeit. Auch die 

ich einen wachsenden Wohnungsbestand von rund 1.500 Woh-

nungen effizient vermieten und bewirtschaften muss.  

Als Reaktion auf diese Herausforderungen treibt degewo weiterhin zum einen die Digitalisie-

rung voran, zum anderen wurde im Jahr 2019 die Bestandsbewirtschaftung neu organisiert 

und optimiert. Die Bereiche Bestandsentwicklung und Bestandsmanagement sowie die dazu 

d kapazitativ ausgestattet, dass 

denzufriedenheit sorgt seit dem 01.01.2020 dabei vor allem die neue Zentrale Kundenbera-

es mit Start des Jahres 2020 eine Zentrale Vermietung als Reaktion auf die wachsende Anzahl 
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von Neubauvermietungen und Mietinteressenten, aber auch auf die fortschreitende Digitalisie-

benen Optimierung und Harmonisierung der Bestandsbewirtschaftung erfolgte zum 

01.01.2020. Im Laufe des Jahres 2020 startete degewo in die Evaluierungs- und Optimie-

passen und bei Bedarf noch effektiver zu gestalten. 

1.3 Personal  

sonalentwicklung, die insbeson-

dere Weiterbildung und Qualifizierung sowie die Vereinbarkeit von Beruf und Familie beinhal-

tet. 

zeitraum wie folgt: 

 

degewo Konzern 31.12.2020 31.12.2019 

Angestellte 679 647 

Gewerbliche 635 609 

Auszubildende 59 57 

Gesamt 1.373 1.313 

 

degewo AG 31.12.2020 31.12.2019 

Angestellte 552 525 

Gewerbliche 1 1 

Auszubildende 42 40 

Gesamt 595 566 

 

Seit 2018 bilden Frau Sandra Wehrmann und Herr Christoph Beck den Vorstand.  

degewo hat in 2020 

enanteil in Leitungspositionen betrug 49 %.  

Das Unternehmen investiert zielgerichtet in den Nachwuchs und bildete zum Jahresende  

59 

 

tzt. Seitens der Vertreter der Senatsver-
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2. Wirtschaftsbericht 

2.1 Corona  

Im Dezember 2019 wurden die ersten Infektionen mit dem neuartigen COVID-19 (Coronavirus) 

gemeldet. n 

 und Kontaktbe-

 erlassen, um die ungebremste Ausbreitung des Coronavirus SARS-CoV-2 zu 

verhindern. In der Folge sank weltweit die Wirtschaftsleistung, stieg die Arbeitslosigkeit, und 

zahlreiche Staaten baten um internationale Kredithilfe.  

 

. 

Die Bundes- 

schaftliche Auswirkungen auf Deutschland. 

Die unterbrochenen Lieferketten haben den deutschen Export, aber auch den privaten Kon-

Wirtschaftsleben und den Arbeitsmarkt  weiter  

Auf dem Immobilienmarkt kam es ab dem Zeitpunkt der Kontaktverbote zu weniger Suchan-

fragen im Internet; Wohnungsbesichtigungen und Notartermine konnten nicht stattfinden. 

Bauwirtschaft die Krise, die Branche arbeitete Anfang April 2020 zu 70 bis 

80 nde Bau-

Hauptverbandes der Deutschen 

Bauindustrie berichteten 60 % der Mitgliedsunternehmen von Krisenfolgen, wozu Baustellen-

 

 di  Einkommensteuerverluste hinneh-

men

Gewerbesteuereinnahmen ab. 

Sozialausgaben. In der Folge wurden im Rahmen mehrerer Konjunkturpakete der Bundesre-

beschlossen.  

Eine weitere ng, durch die gewerblichen und privaten 

 Kurzarbeitergeldes

des Arbeitslosengeldes  

Anfang Juni 2020 einigten sich SPD und CDU auf ein 130 Milliarden umfassendes Corona-

ristete Sen-
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kung der Mehrwertsteuer 

ckelung der   % und De-

ckelung der EEG-Umlage auf 6,5 Cent pro Kilowattstunde.  

Angesichts der neuen Welle von Infektionen und positiven Testungen ab November 2020 

blieben, jedoch Veranstaltungen mit Publikum weitgehend verboten wurden. Ab 16. Dezember 

bote wurden geschlossen. Das - und Berufsforschung rechnete mit 

 

2.2 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen 

degewo agiert  im Land Berlin. Die Berliner Einwohnerzahl 

Einwohnermelderegister am 31. Dezember 2020 auf 3.769.962. Damit stagniert sie auf dem 

Niveau vom Vorjahresstichtag. Infolge der Corona-Krise ist die Arbeitslosigkeit in 2020 deutlich 

gestiegen. Berlin hatte - von 7,7 % im De-

zember 2019 auf 10,1 % im Dezember 2020. Damit hatte Berlin hinter Bremen (11,1 %) die 

 und liegt 

schnitt im Dezember von 5,9 %. Die Corona-Pandemie hat sich auch auf die Wirtschaftsleis-

20 ist das Bruttoin-

landsprodukt in Berlin Verglichen mit 

-Holstein (-3,8 %) und Brandenburg (-4,9 

Bezogen auf ganz Deutschland ging die Wirtschaftsleistung 

.  

2.3 Berliner Wohnungsmarkt 

Berlin ist in 2020 wie in den Vorjahren durch einen Nachfragemarkt . 

erlin-

Berlin eine Steigerung um 0,7 % . Im Dezember 

2020 0,2 . 

Vor einem Jahr bezifferte sich der Anstieg jeweils um 1,4%. Die Inflationsrate ist in Berlin um 

0,6 % gesunken.    

ums sind schwierig. Der Grund-

Der Baugenehmigungsprozess 

kann langwierig sein. Firmen . 

20 im Durchschnitt um 3,1 % 

Vorjahr gestiegen. Berlin-

Brandenburg  

2020 geltende Mehrwertsteuersenk Die Anzahl der genehmigten Wohnungen in 

Berlin stieg von Januar bis September 2020 um 0,6 % auf 

15.414. 
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dem Vorjahreszeitraum gesunken. 13.820 (90 %) der 15.414 genehmigten Wohnungen be-

treffen Neubauwohnungen, dies entspricht 4,4 % mehr als im Vorjahreszeitraum. Die verblei-

benden 1.594 Wohnungen entstehen durch Dachgeschossausbau-

ten an  

Zur Sicherung von bezahlbarem 

gesetz | WoVG Bln) in Kraft. In er Senat 2017 eine Kooperati-

onsvereinbarung mit den landeseigenen Wohnungsunternehmen geschlossen, die die soziale 

Ausrichtung der landeseigenen Wohnungsunternehmen .  

liner Mietengesetz 

(Mietendeckel) beschlossen. Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin 

(MietenWoG Bln) wurde am 30.01.2020 vom Berliner Abgeordnetenhaus verabschiedet und 

ist am 23.02.2020 in Kraft getreten. Das Gesetz sieht im Wesentlichen vor, dass die Mieten 

seit dem 23.11.2020 (

dung des Gesetzes) eine Mietenabsenkung vor dem Amtsgericht einklagen, wenn deren Miete 

Einige 

nungen sowie Neubauten ab dem 1. Januar 2014.  

2.4   

degewo Konzern 

g die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 6,23 

errichteten Wohnungen bei 8,69 die durchschnittliche Nettokalt-

miete auf 6,33  

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum 

quote auf lediglich 2,5 %. 

ahr 2020 waren 108 Mio. 606 Mio.  

rungsinvestitionen durch Neubau und Ankauf vorgesehen. 

 und In-

standsetzung 79 Mio. 34 Mio. ausgegeben. 

583 Wohnungen konnten im Bau begonnen werden. 

1.217 Neubauwohnungen wurden fertiggestellt. Darunter 126 Wohnungen in der Venusstr. 28 

. Alle Wohnungen werden zu einer Nettokalt-

miete von 6,50 vermietet. 

 degewo durch Ankauf von Bestandsobjekten 1.762 Wohnungen erwer-

ben. 212 Mio. in den Neubau sowie 

402 Mio. in Ankaufsprojekte.  
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degewo AG 

2020 waren 6 Mio.  Mio. 

rungsinvestitionen vorgesehen.  

Die degewo AG konnte durch Ankauf von Bestandsobjekten 1.743 Wohnungen erwerben. 

Insgesamt hat die degewo AG 5 Mio. 435 Mio. 

vestitionen ausgegeben.  

2.5 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren  

2.5.1  finanzielle Leistungsindikatoren 

 

Wohnungsbestand:  
degewo Konzern 31.12.2019   31.12.2020 

 Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl 

Eigene Wohnungen 69.132 -1 2.739 71.870 

Angepachtete Wohnungen 126 -34 0 92 

Wohnungen in Beteiligungen 1.769 0 273 2.042 

 5.916 -379 745 6.282 

insgesamt 76.943 -414 3.757 80.286 

esentlichen aus dem Neu-

bau von 975 Wohnungen und dem Ankauf von 1.762 Wohnungen. Zum 31.01.2020 endete 

 

Die  verwalteten Wohnungsbestandes resultiert aus dem Zugang von 

Verwaltungsmandaten. 

 

degewo AG 31.12.2020 31.12.2019  

 Anzahl Anzahl Anzahl 

Eigene Wohnungen 3.583 1.841 1.742 

Gepachtete Wohnungen 92 126 -34 

Wohnungen in Beteiligungen 2.033 1.760 273 

 68.287 67.291 996 

 0 4 -4 

Wohnungen insgesamt 73.995 71.022 2.973 

Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem An-

kauf von 1.743 Wohnungen. Die Anzahl der Wohnungen in Beteiligungen e  sich im We-

sentlichen aus der Beteiligung  Wohnungen). Die 

Neubau- und Ankaufs Kon-

zerngesellschaften verwalteten Wohnungen. 
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degewo AG 2020 2019  

 TEUR TEUR TEUR 

  Hausbewirtschaftung 22.104 17.089 5.015 

Davon    

Sollmieten 17.071 12.682 4.389 

 5.005 4.441 564 

 905 716 189 

 18 7 11 

 -895 -757 -138 

   64.997 57.152 7.845 

  andere Lieferungen und Leistungen 892 929 -37 
 87.993 75.170 12.823 

erwartet. 

  

Wohnungswirtschaftliche Kennziffern: 

 

degewo Konzern 2020 2019 

Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen  6,33 6,26 
 

(Leerstand, Mietminderung, Mietverzicht, Betriebskosten) 
TEUR -11.978 -10.987 

  
zu Sollmieten Wohnungen % 2,1 1,9 

zu Sollmieten Gewerbe % 1,5 1,6 

zu Sollmieten aus sonstigen Einheiten % 10,6 10,1 

Modernisierungs-   24,57 22,47 

    

degewo AG  2020 2019 

Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen  7,86 8,06 
 

(Leerstand, Mietminderung, Mietverzicht, Betriebskosten) TEUR -895 -757 

    
       zu Sollmieten Wohnen % 3,4 2,6 

       zu Sollmieten Gewerbe % 0,8 0,4 

       zu Sonstigen Einheiten % 14,2 10,5 

Modernisierungs-   24,89 28,71 

  

 
 

 

   

degewo Konzern 2020 2019  

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

  Hausbewirtschaftung 495 474 21 

 davon       

Sollmieten 360 347 13 

 143 135 8 

Sonstige  1 1 0 

 3 2 1 

 -12 -11 -1 

   3 3 0 

  andere Lieferungen und Leistungen 9 8 1 

507 485 22 
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im degewo Konzern eine durchschnittliche Sollmiete von 

6,31 . 

 durchschnittlichen Sollmiete von 6,33 

 auszuweisen ist.  

 

degewo degewo degewo degewo degewo degewo 

  City Nord  Marzahn 6. Wohnen 

Wohnungen Anzahl 12.503 11.543 8.246 14.680 18.969 2.337 

Gewerbeeinheiten Anzahl 106 319 296 247 374 28 

sonstige Einheiten Anzahl 3.997 4.271 2.772 4.914 2.467 685 

 TEUR 88.096 89.542 62.635 98.680 116.844 17.193 

davon Sollmieten TEUR 63.420 65.950 45.040 72.172 83.845 12.785 

 TEUR -1.461 -2.243 -1.693 -1.640 -3.800 -245 

Durchschnittliche 
Sollmiete Wohnungen  6,17 6,67 6,33 6,59 5,84 6,39 

zu Sollmieten Wohnungen % 1,3 2,1 2,3 1,5 3,3 1,2 

zu Sollmieten Gewerbe % 2,7 1,8 0,6 1,7 1,9 0,5 

zu sonstigen Einheiten % 6,1 8,9 17,1 10,2 16,5 15,9 

Modernisierungs-/ 
Instandhaltungsausgaben  26,83 28,38 35,30 15,47 22,21 23,10 

 

Seitens der die landesei-

genen Unternehmen definiert. Aussagen zur wirtschaftli-

chen Auswirkung der Investition Bestandserweiterung treffen. Zum einen ist auf 

(Loan to value ratio - 

% festgelegt. Der degewo-Konzern weist  % aus. 

Zum anderen 

EBITDA (earnings before interest, tax, depreciation and amortisation), bereinigt um Aufwen-

g ausgewiesen. 

  gewo-

Konzern einen Wert von 2,5 erreichen.  

Die Entwicklung der Kennziffern ist in die Berichterstattung zum Quartals- und Jahresab-

schluss sowie zur Wirtschaftsplanung und in den Kredit- und Derivatebericht integriert. 

Die geplante sollte 

Der LTV wurde mit 54% und ein Schuldendienstdeckungsgrad von 

2,1 prognostiziert. 

aufnahmen, so 

51% erzielt werden konnten. 
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2.4.2  Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren 

Im Jahr 2020 erfolgten im Bestand und Neubau 2.510 Vermietungen an WBS-Berechtigte ge-

nungen wurden 63,2 Prozent an WBS-Wohnberechtigte vermietet.  

Im Bestand erfolgten 1.160 Neuvermietungen an besondere Bedarfsgruppen. Davon 214 Neu-

 Vermietungen er-

folgten an WBS-  

2.6 E -, Finanz- und Ertragslage  

2.6.1 degewo-Konzern / degewo AG 

I - und Schuld-

posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst. 

Bei der Darstellung der - und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den 

 

 degewo Konzern 2020 2019  

  Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

      

      

Sachanlagen 4.063 3.460 603 

Finanzanlagen 64 90 -26 

 35 1 34 

  4.162 3.551 611 

Mittel-       

 26 26 0 

 24 25 -1 

Wertpapiere 0 22 -22 

Liquide Mittel 88 55 33 

 138 128 10 

 Aktive latente Steuern 0 2 -2 

  4.300 3.681 619 

Kapital      

Langfristiges Kapital      

Eigenkapital 1.383 1.246 137 

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 32 32 0 

 14 15 -1 

 2 2 0 

Verbindlichkeiten 2.713 2.211 502 

Rechnungsabgrenzungsposten 22 12 10 

  4.166 3.518 648 

Mittel- und kurzfristiges Kapital      

 40 58 -18 

Erhaltene Anzahlungen 10 5 5 

 83 100 -17 

  133 163 -30 

Passive latente Steuern 1 0 1 

4.300 3.681 619 
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2 Mio. r in-

aus wurden 34 Mio.  die Modernisierung von Bestandsimmobilien und 212 Mio. 

  

Das Jahresergebnis von 94 Mio. 

der hohen fremdfinanzierten Investitionen zu einer Minderung der Eigenkapitalquote. Die  

Eigenkapitalquote liegt bei 31,9 %. 

als langfristig betrachtet, da kurz- 

en. 

 

degewo AG 2020 2019  

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

    

  

    3 1 2 

   Sachanlagen 723 275 448 

   Finanzanlagen 629 558 71 

   Forderungen aus Konzernfinanzierungen 619 672 -53 

 1.974 1.506 468 

Mittel-     

    24 24 0 

   Wertpapiere 0 22 -22 

   Liquide Mittel 21 6 15 

    8 9 -1 

 53 61 -8 

 2.027 1.567 460 

Kapital    

Langfristiges Kapital    

   Eigenkapital 1.182 1.046 136 

    2 2 0 

    360 291 69 

   Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung 411 137 274 

   Rechnungsabgrenzungsposten 10 10 0 

 1.965 1.486 479 

Mittel- und kurzfristiges Kapital    

    30 48 -18 

   Erhaltene Anzahlungen 0 0 0

    32 33 -1 

 62 81 -19 

2.027 1.567 460 

 

 wird im Wesentlichen durch In-

vestitions- und Finanzierungs   

sjahr wurden  Mio.  , die 

en. 
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2.6.2 Finanzlage degewo-Konzern / degewo AG 

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar: 

 
degewo Konzern 2020  2019 

 Mio. EUR  Mio. EUR 

Jahresergebnis 94  60 

 92  77 

 -7  -1 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der  -3  3 

Zinsergebnis 33  36 

 -2  -2 
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang  

 1  0 

Abnahme (+)/Zunahme (-  
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie-

 19  -8 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- oder 
keit zuzuordnen sind 21  12 

Ertragssteueraufwand/-ertrag 10  34 

Ertragssteuerzahlungen -24  -12 

 234  199 
 

 7  3 

Einzahlungen  3  4 

 -3  0 

 -649  -322 

 -19  -14 

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 1  0 

Erhaltene Zinsen 0  0 

 0  -3 

 -660  -332 
 
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 673  389 

 -66  -61 

-104  -212 

 8  0 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement -19  0 

Gezahlte Zinsen -33  -36 

Auszahlung an Minderheitsgesellschafter 0  0 

 459  80 
 

 33  -53 

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 55  108 

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 88  55 

    

    

t wird im Wesentlichen durch Einnah-

men und Ausgaben aus dem Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt. 

Erweite-

rungsinvestitionen von 614 Mio. 

34 Mio.  in die Modernisierung von Bestandsimmobilien investiert. 

- und 

Tilgungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichts-

jahr jederzeit termingerecht nachgekommen. Die vorhandene Geldreserve gibt degewo die 
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Es erfolgten Darlehensaufnahmen von 673 Mio. e Tilgungsleistungen von 

66 Mio. 104 Mio. 

33 Mio.  

 
degewo AG 2020  2019 

 Mio. EUR  Mio. EUR 

Jahresergebnis 101  61 

 8  7 

 0  0 

Abnahme (-  -4  3 

Zinsergebnis 2  3 

 0  0 
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang  

 0  0 
Abnahme (+)/Zunahme (-
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finan-

 38  2 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzie-

 -36  3 

Ertragssteueraufwand/-ertrag 10  34 

Ertragssteuerzahlungen -24  -12 

 95  101 
 

 53  2 

 -476  -65 

 -75  -19 

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 36  -147 

Erhaltene Zinsen 2  2 
 -460  -227 

 
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 82  67 

 -14  -11 

Tilgung von Krediten 0  -4 

 5   

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 311  71 

Gezahlte Zinsen -4  -5 

 380  118 
 

Finanzmittelfonds 15  -8 

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 6  14 

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 21  6 

 liegt unter dem Vorjahresniveau. 

nd im Wesentlichen vorsorglich geleistete Ertragssteuerzahlungen, die das 

Risiko des Wegfalls 

 

 eigenen Aus-

-Cashmanagement. 

 Darlehensaufnahmen 

82 Mio.  und das Konzern-Cashmanagement beeinflusst. 
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2.6.3 Ertragslage degewo-Konzern / degewo AG 

Der degewo Konzern hat im Ber 94 Mio.  

Die Entwicklung der Jahresergebnisse wird nachfolgend anhand einer von der Betriebsleis-

tung ausgehenden Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt:  

degewo Konzern 2020 2019  

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

 507 485 22 

 4 8 -4 

 19 15 4 

Betriebsleistung 530 508 22 

Materialaufwand -210 -203 -7 

Personalaufwand -67 -62 -5 

Abschreibungen -85 -77 -8 

Objektfinanzierungskosten -32 -33 1 

 -1 -1 0 

 0 0 0 

 -28 -31 3 

Betriebsaufwand -423 -407 -16 

Betriebsergebnis 1 107 101 6 

Zuschreibungen 8 3 5 

 -8 0 -8 

Betriebsergebnis 2  107 104 3 

 0 1 -1 

Finanzaufwendungen -3 -12 9 

Finanzergebnis -3 -11 8 

Ergebnis vor Ertragsteuern 104 93 11 

Ertragsteuern -10 -33 23 

Jahresergebnis 94 60 34 

 

Vorjahr um 13 

titionen zu modernisieren und zu erweitern.  

Die  des Materialaufwands ergibt sich im Wesentlichen aus um 7 Mio. gestiegenen 

 Hausbewirtschaftung, insbesondere tandsetzung . 

Tarifanpassungen und  

Die Abschreibungen resultieren aus Zukauf und Neubau. 

20 

. Die Umfinanzierungs-

. 
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Im Zuge der  sowohl Zuschreibungen 

 

 

degewo AG 2020 2019  

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

 88 75 13 

 1 2 -1 

  3 2 1 

Betriebsleistung 92 79 13 

Materialaufwand -18 -16 -2 

Personalaufwand -38 -36 -2 

Abschreibungen  -8 -7 -1 

Objektfinanzierungskosten -4 -3 -1 

 -22 -24 2 

 0 0 0 

Betriebsaufwand -90 -86 -4 

Betriebsergebnis I 2 -7 9 

Zuschreibungen 0 2 -2 

 0 0 0 

Betriebsergebnis II 2 -5 7 

 104 110 -6 

Finanzaufwendungen 0 -11 11 

Finanzergebnis 104 99 5 

 5 0 5 

Neutrale Aufwendungen 0 0 0 

Neutrales Ergebnis 5 0 5 

Ergebnis vor Ertragsteuern 111 94 17 

Ertragsteuern -10 -33 23 

Jahresergebnis 101 61 40 

 

Die Steigerung  Hausbewirtschaf-

tung infolge von  

 

Im Finanzergebnis sind insbesondere , die auf-

 

Im Neutralen Ergebnis ist der Buchgewinn, der sich im Zuge der Verschmelzung der degewo-

Hausbau GmbH auf die degewo AG ergab, dargestellt. 
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3. Chancen und Risiken  

3.1 Chancenbericht 

tragskraft wer-

 

Auf dem Berliner Wohnungsmarkt besteht auf Grund des Wirtschaftswachstums der Stadt und 

weiterhin ein hohes Interesse an qualitativ ansprechen-

dem Wohnraum. D

Vorstand geht davon aus, dass sich degewo im Wettbewerb behaupten und an den Chancen 

 

degewo verfolgt daher auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von  

1.217 neuen Wohnungen in 2020, ist eine Erweiterung des Bestandes bis 2025 um ca. 6.800 

weitere Wohnungen vorgesehen. Dazu wird mittelfristig ca. 1 Milliarde investiert. 

3.2 Risikobericht 

3.2.1 Risikomanagementsystem 

Zentraler Bestandteil des internen Kontrollsystems ist ein funktionierendes Risikomanage-

ment. degewo hat ein aktives Konzern-Risikomanagementsystem, das gleichzeitig eine kon-

men einzuleiten.  

Im Risikomanagementprozesses werden Risiken standardisiert erfasst, analysiert und bewer-

tet sowie in Risikoberichten trans -hoc-Risiken besteht 

eine sofortige Meldepflicht. 

Im Jahr 

systems eine Risikomanagement-Software ein. Durch die Software wird eine Vereinheitlichung 

 

mentsystems. 

Der Aufsichts

informiert. 

Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt.  
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3.2.2  Risiken 

 

Nach dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand bestehen keine 

tige Risiken wurde angemessene Vorsorge getroffen.  

Die Corona-Pandemie hatte in 2020 weitreichende Auswirkungen auf alle Bereiche des ge-

sellschaftlichen Lebens. Die Bundes- und Landesregierungen in Deutschland haben durch 

nahmen haben wesentliche wirtschaftliche Auswirkungen auf eine Vielzahl von Branchen.  

Gem

sichtsrates am 4. Mai 2020 erstmals die Berichterstattung zu den Auswirkungen der Corona-

n-

-Pandemie, fort-

laufend dem Aufsichtsrat berichtet.  

gen von Bauvorhaben, Baukostensteigerungen, Bereitstellung Fachpersonal sowie diverse Ri-

siken aus den Dienstleistungsgesellschaften von degewo separat erfasst.  

-Krise. Die Forderungen aus Vermietung sind 

schaften verzeichnen bislang ebenfalls keine wesentlichen wirtschaftlichen Auswirkungen der 

Corona-Krise.  

sind. 

Neben dem Monitoring der Auswirkungen der Corona-Pandemie verlangen nachstehende Ri-

sikobereiche   

Finanzrisiken 

Zinsbedingungen. Zur Begrenzung von Risiken wird ein strategisches Finanzmanagement be-

meiden.  

hensneuaufnahmen wurden mit Hilfe einer Zinsstrukturkurve ermitte

Planungszeitraum bestimmt. Die durchschnittliche restliche Zin

7,11 Jahre. Die Zinssicherung von 98,3 % 

Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen 

lag zum 31.12.2020 bei 1,7 % des Fremdkapitals. Damit hat die Gesellschaft die Vorgaben 
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des Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldanlagen und Finanzierungen) ein-

gehalten. 

Marktrisiken 

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum im Berliner Wohnungsmarkt geht 

degewo mittelfristig nicht von einem signifikant steigendem Leerstand aus. 

entwickelt und somit dem Risiko einer Verschlechterung begegnet.  

 

Objektrisiken 

25 Bestandspflege vor. Neben Projekten der umfassenden energetischen Sanie-

setzungen ge

Mieterinteressen reagiert. 

Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- und 

e as-

lich, sach- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehensweise wird durch die planerische Bereit-

 verfolgt. 

 

Unternehmensrisiken 

Arbeitgeber wahrgenommen zu werden. Um allen Mitarbeitern eine gute Work-Life-Balance 

ten Teilzeit sowie Angebote zur Altersteilzeit an. Des Weiteren investiert degewo in die Aus-

fte und bildet in 12 Berufsbildern 59 junge Menschen aus. 

-

che Risikofelder der Wohnungswirtschaft besprochen und ausgewertet 

sowie Compliance- Verhaltensregeln zur Vermeidung von Interessenkonflikten aufgestellt. 

 

 

 

Anlage I



 Seite 21 

 

3.3 Bericht zu Beziehungen zu verbundenen Unternehmen  

 % der Aktien 

 312 AktG folgenden zusammengefassten Inhalts 

erstellt: 

erhalten und ist dadurch, 

 

4. Prognose und Ausblick  

4.1 Prognosebericht  

degewo Konzern 

-

vestitionen aus Neubau und Ankauf vorgesehen. Der Wohnungsbestand des Konzerns wird 

sich auf 75.110 Wohnungen erweitern. 

von 573 auf 

639  Der LTV wird mit 57% die Zielvorgabe LTV < 50%  Eine so-

rognostiziert. 

Die Mietenentwicklung bei Bestandwohnungen ist durch das Berliner Mietengesetz (Mieten-

deckel) begrenzt.  49 

damit eine durchschnittliche Sollmiete von 6,33  

sitive Marktsituation wird trotz umfangreicher Sanierungs  

weiterhin von einem niedrigen Leerstandsniveau von 2,4 % ausgegangen. 

degewo AG 

21 sind 12 57 

investitionen vorgesehen.  

5. Ausblick  

Der Vorstand die weitere Umsetzung 

der Wachstums- und Finanzierungsstrategie, die Wertsteigerung durch nachhaltige Bewirt-

schaftung und Bestandspflege, Weiterentwicklung durch Innovation und Technik sowie die 

Professionalisierung in den Dienstleistungsprozessen. 

 

 

Anlage I



 





 



  Seite 1 

Anlage zum Lagebericht 2020 

 

Corporate Governance Kodex 

 

degewo hat den Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) in der jeweiligen von der 

des Berliner Corporate Governance Kodex (BCGK) nun-

gen des Aufsichtsrates und des Vorstandes aufgenommen.  

 

sie den Berliner Corporate Gover-

nance Kodex (BCGK) in der jeweiligen von der 

des Landes Berlin herausgegebenen Fassung anwenden. Den Regelungen des BCGK wurde 

im Berichtsjahr 2020 mit folgenden Ausnahmen entsprochen:  

 

 

Aufsichtsrat 

(BCGK III.) 

 

Langfristige Nachfolgeplanung (BCGK III. Nr. 3) 

war eine langfristige Nachfolgeplanung in 2020 nicht relevant. 

Jahre, d. h. bis zum 31.12.2025 bzw. 31.10.2025, zum Vorstand der degewo AG bestellt. 

 

Organfunktionen oder Beratungsaufgaben bei Wettbewerbern (BCGK III. Nr. 8) 

Ein Mitglied des Aufsichtsrates ist zum 1. Oktober 2020 ausgeschieden. Dieses Mitglied war 

in vier Unternehmen (davon zwei Schwestergesellschaften und zwei landeseigene Unterneh-

men der Landesentwicklung ) Mitglied im Aufsichtsgremium. Die 

  

 

Dieses Mit-

glied ist in vier Unternehmen Mitglied im Aufsichtsgremium (davon zwei Schwestergesellschaf-

ten und zwei landeseigene 

tung)

Konkurrenzsituation.  

 

Ein Mitglied ist in vier Unternehmen (davon eine Schwestergesellschaft) Mitglied im Aufsichts-

gremium. ist dieses Mitglied Vorsitzende des Aufsichtsrates bei zwei landes-

eigenen Unternehmen der . Die degewo AG 

  

 

Ein weiteres Mitglied des Aufsichtsrates ist in einem Unternehmen Mitglied im Aufsichtsgre-

mium  Vorsitzende des Aufsichtsgremiums einer Stiftung.   

 

Ein Mitglied des Aufsichtsrates ist Aufsichtsratsvorsitzende einer eingetragenen Genossen-

schaft. Auch  liegt keine Konkurrenzsituation vor.  

 

Die Funktionen wurden g gelegt.  
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Abschluss einer D & O- (BCGK III. Nr. 12)  
 

- 

- und Instandsetzungsvolumen sowie aufgrund der Be-

standserweiterung durch Hinzuk , aus dem sich auch unter Beach-

- oder 

ht ein entsprechender Versicherungsschutz einer D & O (Directors & 

Officers)-Versicherung.  

 

 

Selbstbehalt bei der D & O- (BCGK III. Nr. 13) 

 

-Versicherung kein Selbstbehalt verein-

bart

, und der geringen 

 

 

 

Rechnungslegung  

(BCGK VI Nr. 3) 

 

Bei Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds im Sinne von Publikumsimmobilienge-

sellschaften wird auf Gru
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin 

20 

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis 

 

2020 

unternehmen in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) vom 

17. Juli 2015 aufgestellt worden. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren g

Abs. 2 HGB erstellt. 

 

Die Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes erfolgte nach 

den Vorschriften 

tiengesetzes. 

In den Konzernabschluss sind neben der degewo Aktiengesellschaft, Berlin, die folgen-

den Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen: 

Anteil am Kapital (%) 

 100,00 

degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Marzahn) 100,00 

degewo City Wohnungsgesellschaft mbH , Berlin (degewo City) 100,00 

Wohnungsgesellschaft mbH  100,00 

degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Nord) 100,00 

degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 94,90 

gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (gewobe Beteili-
gung) 100,00 

 100,00 

degewo Technische Dienste GmbH, Berlin (degewo TD) 100,00 

degewo Forderungsmanagement GmbH, Berlin (degewo FM) 100,00 

degewo netzWerk GmbH, Berlin (degewo netzWerk) 100,00 

degewo 6.  GmbH 100,00 

degewo Gewerbeimmobilien GmbH (degewo Gewerbe) 100,00 

 94,9 

 94,9 

 

Die  wird erst seit dem 01.01.2020 in den Kon-

zernabschluss 

solidierung notwendigen Angaben und Unterlagen noch nicht vor. Daher wurde von 

 296 (1) Nr. 2 HGB Gebrauch gemacht. 
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D wird, aufgrund des Anteilserwerbes durch die de-

gewo AG seit 10.12.2020 in den Konzernabschluss einbezogen. 

 

Die im Vorjahr vollkonsolidierte degewo-Hausbau ist zum 31. Dezem-

ber 2019 auf die degewo AG verschmolzen. 

 

Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezo-

genen Unternehmen. 

 

 

schaften, auf deren Einbeziehung in den Konzernabschluss verzichtet wird, da sie so-

wohl einzeln und au

sen entsprechenden -, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von 

 296 Abs. 2 HGB).  

  Anteil am Kapital (%) 

degewo Treuhand GmbH, Berlin 100,00 

- -Leasing mbH, Berlin 100,00 

- -Leasing mbH & Co. 

Beteiligungs KG 

94,90 

- -Leasing mbH & Co.  

Zweite Beteiligungs KG 

94,90 

DEGEWO-Fonds VI Senftenberger Ring 80-92 (gerade) 99,93 

DEGEWO- -  97,15 

DEGEWO- -60 92,70 

DEGEWO-  66,50 

DEGEWO-  55,05 

DEGEWO-Fonds 14 Alt-Britz 15, 172 57,86 

DEGEWO-Fonds 15 Bergfelder Weg 2-  89,27 

DEGEWO- -2; Wolliner -33 99,28 

DEGEWO- 15; Vinetaplatz 5 6, 

 

61,49 

DEGEWO- -KG, Berlin 98,55 

DEGEWO- -KG, Berlin 73,30 

DEGEWO- -KG, Berlin 54,75 

-Fonds 30), Berlin 100,00 

  

Das 100%ige Tochterunternehmen degewo 

GmbH, Berlin, deren Anteile im Konzernabschluss 2019 unter den Wertpapieren im Um-

 ausgewiesen wurden, ist zum 01. Januar 2020 auf die degewo AG ver-

schmolzen. 
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: 

 Anteil am Kapital (%) 

 47,45 

 47,444 

  

Diese Beteiligungen werden 

an assoziierten Unternehmen mit dem Wertansatz gem. 312 HGB ausgewiesen. 

D noch die folgenden Anteile an assoziierten Unterneh-

men: 

 Anteil am Kapital (%) 

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin 50,00 

DEGEWO-Fonds 17 Putbusser Str. 40- -6  30,52 

DEGEWO-Fonds 21 Stralsunder Str. 26  20,77 

DEGEWO-Fonds 22 Putbusser Str. 19-21 21  28,24 

DEGEWO-Fonds 23 Reinickendorfer Str. 19, 20,  45,30 

-KG, Berlin 42,05 

GbR Fernheizung Gropiusstadt 33,005 

 

sellschaften verzichtet, da sie sowohl 

n -, Finanz- 

 

B. Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden 

 

Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen 

wurden, ist bei der Kapitalkonsolidierung 

HGB a.F.) angewendet worden.   

ab 2010 erstmalig konsoli-

det. 

gens  und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren 

 

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus 

Erstkonsolidierungen seit dem Jahr 2010 und ist der Anteil, der den beizulegenden Zeit-

wert der nicht-
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trieblicher Ertrag 

vereinnahmt. 

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden alle Forderungen, 

Verbindlichkeiten  zwischen den 

einbezogenen Unternehmen verrechnet. 

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung 

interne Buchgewinne und -verluste eliminiert. 

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden  die 

konzerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaf-

ten eliminiert. 

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 300, 308 HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der degewo AG, bilanziert 

und mit einheitlichen Bewertungsmethoden bewertet worden.  

Im - oder Firmenwert 

 

und Sachanlagen werden zu Anschaffungs- 

iften und die Stellungnahme des 

 IDW 

RF IFA 1. 

Sonderkosten der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der 

durch die Fertigung veranlasst ist. Kosten der allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen 

versorgung werden in die Herstellungskosten einbezogen. 

den nicht in die Herstellungskosten einbezogen. 

Die aktivierten Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen erbrachte Bau- bzw. sonstige 

Handwerkerleistungen zwischen den Konzernunternehmen. 

Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben. 
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zen: 

I  20 % - 50 % 

Wohnbauten 1,2 % - 2,5 % 

 1,25 % - 4 % 

 2 % - 12,5 % 

Technische Anlagen und Maschinen 2,8 % - 33,3 % 

Betriebs-  4,3 % - 50 % 

des Jahres aufgewendet worden. 

Anschaffungs- 

ausgaben erfasst, wenn die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um ei-

800 nicht 

 

Bei voraussichtlich 

bungen vorgenommen. Wert

fungs- und Herstellungskosten  maximal jedoch auf den beizulegenden Wert  

 

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt mit den Anschaffungskosten oder mit dem 

niedrigeren beizulegenden Wert. 

Die  werden zu Anschaf-

fungs- 

achtung des strengen Niederstwertprinzips. 

Unfertige Leistungen

sowie Heizung und Warmwasser enthalten, wurden um nicht weiterberechenbare Kos-

 

Die  

Nominalwert angesetzt. Erkennbare Ausfallrisiken werden durch angemessene Einzel- 

 Bei den Forderungen aus Vermietung 

forderungen erfolgt mit 50 %, 75 % bzw. 100 % (

als 3 Monate, 6 Monate bzw. 12 Monate).  
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In dem Posten Wertpapiere im Umlaufve  sind Anteile an verbundenen Unter-

schaffungskosten unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips bewertet. 

Die  sind zum Nominalwert bilanziert. 

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten 

 

Das Gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen und entspricht dem Grund-

kapital der degewo AG. 

Der   

abgegrenzte Investitionszulagen nach dem Investitionszulagengesetz. Die ertragswirk-

 erfolgt korrespondierend zur durchschnittlichen Nutzungsdauer der ent-

 

Die  

werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz ge-

Abs. 2 HGB abgezinst (Barwert). 

Die  wurden  auf Grundlage der Richttafeln 2018 G von 

Prof. Dr. Klaus Heubeck  nach der Projected Unit Credit Methode (PUCM) ermittelt. 

. 2 HGB ein Diskontierungssatz von 2,30% als Bewertungspara-

meter zu Grunde gelegt (10-Jahres-  253 

Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt  1,60 366

ein Diskontierungszins von 2,30% (10-Jahres-Durchschnitt) und als Rechnungsgrund-

-Jahres-Durch-

schnitt  1,60 01

 

Die  umfasst die 

- und Gehaltszahlungen an Mitarbeiter in der Freistellungs-

phase sowie die Aufstockungsleistungen, die mit dem Barwert bewertet werden. Der 

Bewertung zum 31.12.2020 wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck 

und ein Diskontierungszins von 1,60 % zu Grunde gelegt.  

Die 

einbarungen  
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entspricht den von der Versicherungsgesellschaft mitgeteilten Aktivwerten und somit den 

Anschaffungskosten.  

 

teile zu den gesetzlichen Sozialversicherungen umfassen, berechnet nach anerkannten 

versicherungsmathematischen Rechnungsgrundlagen, Richttafeln 2018 G von Klaus 

Heubeck. 

Verbindlichkeiten  

derivative Finan-

zinstrumente (Zinsswaps und Zinscollars) erworben. Aufgrund der bestehenden Halte-

absicht und des engen Sicherungszusammenhangs (Micro-Hedge) werden die variabel 

verzinslichen Darlehen mit den Derivaten -Term-

gruenz von Zinssatz, Volumen und Laufzeit) als Bewertungseinheit 

gen aus dem abgesicher-

ten Risiko nicht bilanziert werden, zusammengefasst. Ein- und Auszahlungen aus 

Zinsswaps und -collars werden saldiert in dem Posten der Gewinn- und Verlustrechnung 

 dessen Verzinsung gesichert 

wird  enthalten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps und -collars auf Bankverbind-

lichkeiten beziehen, werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausgewie-

sen. 

Die in den passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Einmalzahlungen 

 

Latente Steuern 

n voraus-

-Kon-

- und ge-

hang aktiver latent

bilanzieren, nicht in Anspruch genommen. 

  % So-

messzahl von 3,5 % bei einem Hebesatz von 410 % verwendet. 
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C. Konzernbilanz 

1. Die Entwicklung des  ist aus dem Anlagenspiegel (Bestandteil 

des Anhangs) ersichtlich. 

7.504 und a hreibungen he 

von TEUR 7.400 vorgenommen. 

2. - oder 

genden Erstkonsolidierungen: 

 GoF zum Erwerbszeit-
punkt  

(in TEUR) 

Abschrei-
bungsdauer 

GoF zum 
31.12.2020 

(in TEUR) 

 22.696 10 Jahre 20.427 

 GmbH 10.588 10 Jahre 10.588 

 

3. Im Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen wird die Beteiligungen an 

der Mertensstr  16 GmbH (47,45%) 

engesellschaft mbH (47,444 %) ausgewiesen. Zum Erwerbszeitpunkt ergaben sich 

 die folgenden - oder Firmenwerte: 

 GoF zum Erwerbszeit-
punkt  

(in TEUR) 

Abschrei-
bungsdauer 

GoF zum 
31.12.2020 

(in TEUR) 

 9.476 10 Jahre 4.738 

 8.899 10 Jahre 6.229 

 

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses lag der Jahresabschluss 

20 der Mertensstr. 16 GmbH noch nicht vor. 

4. Die unfertigen Leistungen betreffen 139.416 nicht abgerech-

nete Betriebskosten. Dem stehen erhalte

TEUR 148.454  

5. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen 

Darlehensforderungen gegen den DEGEWO-Fonds 19 (TEUR 1.595) sowie eine 

Forderung aus der Stundung von Erbbauzinsen und Verwaltungskosten gegen die 

 (TEUR 411). 

 von TEUR 11.314 aus der Dotie-

  

6. Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungs-

kosten entfielen auf Disagien. 
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7. 

(eine Aktie im Nennwert von EUR 100 Mio., vier 

Aktien im Nennwert von EUR 10 Mio. und eine Aktie im Nennwert von EUR 5 Mio.) 

aufgeteilt, die alle vom Land Berlin gehalten werden. 

Die Struktur und die Entwicklung des Eigenkapitals ist der 

rungsrechnung zu entnehmen. 

Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der 

Muttergesellschaft degewo AG. Durch die 

cken durch das Land Berlin in Enkelgesellschaften sind Kapita

Enkelgesellschaften entstanden, die nicht konsolidiert und in der Konzernkapital-

Alle anderen Unterschiede zwischen dem Kon-

zerneigenkapital und dem Eigenkapital der degewo AG werden dem Posten Kon-

 zugewiesen. 

8. Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung ist 

der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in TEUR). 

Zugangs- 
jahr 

Nutzungs- 
dauer 

Betrag 
 Zugang 

kummulierte er-
folgswirksame 

Vereinnahmung 
01.01.2020 

erfolgswirksame  
Vereinnahmung 

2020 

kummulierte er-
folgswirksame 

Vereinnahmung 
31.12.2020 

Saldo 
31.12.2020 

2010 50 Jahre 22.986 -4.138 -460 -4.598 18.388 

2012 30 Jahre 17.303 -4.037 -577 -4.614 12.689 

SUMME   40.289 -8.175 -1.037 -9.212 31.077 

 

9. Die  TEUR 2.438 (Vorjahr TEUR 2.123) ergeben sich 

nach Verrechnung der Pensionsverpflichtungen von TEUR 4.533 (Vorjahr 

TEUR 4.193) 95 (Vor-

jahr TEUR 2.070). 

10. Die  

TEUR 

TEUR 12.358 (Vorjahr TEUR 29.130) gebildet. 

11. Die sonstigen  

(TEUR 4.278), 

 5.336), Verpflichtungen ge 1.864), 

Prozessrisiken und -kosten (TEUR 425), die Kosten der Aufbewahrung von Ge-

(TEUR 722) sowie Jahresabschluss- und Steuerberatungskos-

ten (TEUR 739) gebildet worden. 

12. Die Verbindlichkeiten mit ihren Restlaufzeiten und den gegebenen Sicherheiten 

sind dem Verbindlichkeitenspiegel (Bestandteil des Anhangs) zu entnehmen. 
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Die 

, betreffen mit TEUR 1.317  ge-

 der GEDE Immobilienverwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH 

(Kommanditistin der degewo 6. Wohnen KG). 

Das Zinsrisiko in den  ist durch 

derivative Finanzinstrumente abgesichert. Im Einzelnen bestehen zum Bilanzstich-

tag folgende Derivate: 

Volumen Basis Zinssatz Laufzeit Wert (Angabe der Banken) 

TEUR   %   TEUR 

57.000 3-M-Euribor 0,69 15.12.2022 -1.296 

8.750 3-M-Euribor 0,55 30.11.2021 -83 

22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -2.129 

22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -1.993 

53.000 3-M-Euribor 2,00 31.08.2021 0 

163.592    -5.501 

 

passiven Rechnungsabgrenzungsposten resultiert im We-

sentlichen aus Tilgungsverzichten , die zum je-

werden. Der Posten wird ratierlich 

 

Die bilanzierten passiven latenten Steuern resultieren 

unterschieden im   

13. Im Bilanzvermerk 

an denen die degewo AG insgesamt zu 

ca. 75 % beteiligt ist (Treuhandkonten EUR 73,3 Mio.) sowie Verbindlichkeiten aus 

Mietkautionen (EUR 56,9 Mio.) ausgewiesen. 

D. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 

1. der Hausbe-

wirtschaftung (EUR 494,8 Mio.

(EUR 352,3 Mio.), aus abgerechneten Umlagen (EUR 139,7 Mio.) und aus Zu-

2,8 Mio.). 
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2.  

 
1.1. 

2020 

Konsolidierungs-
kreises

men 

Umbuchung An-
lage-/Umlaufver-

 

Bestands-

rung 31.12. 
2020 

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

      

 18,9 0,0 0,0 0,0 18,9 

Bauvorbereitungskosten 2,7 0,0 0,0 0,1 2,8 

Bauten 3,7 0,4 

 

0,3 0,0 4,4 

Unfertige Leistungen 136,0 0,0 0,0 3,4 139,4 

Andere  0,3 0,0 0,0 0,0 0,3 

 161,6 0,4 0,3 3,5 165,8 

3. Periodenfremde : 

 2020 2019 

  
Mio. 
EUR 

Mio. 
EUR 

   

 4,0 3,5 

 0,0 0,3 

 0,7 0,7 

 3,4 0,8 
 8,1 5,3 

Periodenfremde Aufwendungen:   

Sonstige periodenfremde Aufwendungen 0,2 0,6 
 0,2 0,6 

4.  

TEUR 7.504 und a TEUR 7.400 vor-

genommen. 

5. In den  sind mit TEUR 36 (Vorjahr TEUR 201) 

Zinsaufwendungen enthalten 

TEUR 92 (Vorjahr TEUR 75)  

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden E

- und Pensionsverpflichtungen von TEUR 66 mit dem Zinsaufwand 

aus der Aufzinsung der Altersteilzeit- und Pensionsr llungen von TEUR 105 

verrechnet. 

6. Die Aufwendungen aus  resultieren aus den Er-

gen zwischen der degewo AG und der GGIL GmbH 

(TEUR 5). 
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7. In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind von TEUR 2.458 

Erstattungen -  sowie 

TEUR 97 aus der  latenter Steuern enthalten. In den sonstigen Steuern 

und unbebaute 

(TEUR 312) enthalten. 

E. Konzernkapitalflussrechnung 

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand von TEUR 87.907 

(Vorjahr TEUR 55.441

ten. Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 

sind jeweils gesondert in der Kapitalflussrechnung ausgewiesen. 

Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrug EUR 24,0 Mio. (Vorjahr 

EUR 12,2 Mio.). 

F.  und sonstige finanzielle Verpflichtungen 

1.  

48,5 Mio. (EUR 49,9 Mio.). 

2. Verbindlich-

keiten der folgenden nicht konsolidierten Tochterunternehmen in der Rechtsform 

der GbR: 

- DEGEWO-F nds 30 (EUR 9,2 Mio.) 

GbR Fernheizung Gropiusstadt 

 

Entwicklungen der vor-

stehend genannten Gesellschaften werden Inanspruchnahmen, die bilanziell nicht 

 

3. - , unter 

anderem zur Errichtung von Eig in Ver-

mit dem Land Berlin  ) die 

3 Mio. notwen-

dig. 

4. Aus beauftragten Bauleistungen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen 

(Bestell 421,0 Mio (Vorjahr EUR 316,6 Mio.) 
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5. Es besteht ein Beherrschungs- und ag mit dem nicht kon-

solidierten Unternehmen - -

Leasing mbH. 

6.  Marzahn Wohnungsgesellschaft mbH drei Pat-

penicker Wohnungsgesellschaft mbH und die degewo Marzahner Wohnungsge-

mbH, die 

 

7. 

WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte 

bis 30.Juni 2039, davon wurden bisher EUR 21 Mio. ausgezahlt und ein Betrag in 

31.  2020, davon wurden bisher EUR 9,25 Mio. ausgezahlt und ein Betrag 

i.H.v. EUR 1,0 Mio. getilgt. 

8. Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus Pachtve 105 Miet-

einheiten in einem ehemaligen Sanierungsgebiet (EUR 2,37 Mio.). 

9. Aus Kaufpreisanpassungen (Earn-Out- - und 

ft 

mbH, der Wohnpa

259 GmbH bestehen sonstige finanzielle 

EUR 2,1 Mio., EUR 2,00 Mio. sowie EUR 0,8 Mio.. 

10. 

schaft Wohnpark 

 

11. 

schaft  

EUR 14,2  

12. 

projekte . 

13. 

in Berlin- . 
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G. Sonstige Angaben 

1. Arbeitnehmerzahl 

 

Arbeitnehmer der vollkonsolidierten konsolidierten Unternehmen  

 578,5 

Technische Mitarbeiter 85,75 

Gewerbliche Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 624,25 

Gesamt 1.288,50 

 

Davon befindet sich 1 

durchschnittlich 55,5  

2. Vorstand 

Vorstandsmitglieder sind Herr Christoph Beck, Dipl.-Kaufmann, Berlin, und Frau 

nde erhielten 

en: 

 

  
Herr Beck Frau Wehrmann Gesamt 

  EUR EUR EUR 

  182.500 180.000 362.500 

Beitr. z. Kranken- u. Pflegvers.  4.815 6.451 11.266 

Beitr. z. Rentenvers.  7.700 0 7.700 

Beitr. z. Unfallvers.  875 875 1.750 

  0 27.000 27.000 

Geldwerte Vorteile  7.887 7.675 15.562 

Reisekosten  0 131 131 

Tantieme  70.000 70.000 140.000 

  273.777 292.132 565.909 

 

3.191 gebildet, die mit 

2.096) saldiert wurden.  

3. Aufsichtsrat 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Muttergesellschaft sind: 
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netto (EUR) 

Volker Halsch IBM, Partner Vorsitzender 8.200 

 

 
richshain-Kreuzberg a. D., Berlin 

Stellvertretende 
Vorsitzende 

6.100 

Vera Junker 
 

 6.900 

Sebastian Scheel 

Wohnen Berlin 

bis 30.09.2020 5.175 

Wenke Christoph in in der Senats-
ver
und Wohnen Berlin 

seit 01.10.2020 1.392 

Dr. Hannelore Helbig-
 nungsbaugenossenschaft Solida-

 

 4.900 

 Referatsleiter im Bundesministe-

cherschutz 

 4.900 

Beate Baier Betriebsratsvorsitzende, degewo 
AG, Berlin 

 4.900 

Hubertus Horn Leiter Abteilung Unterneh-
mensControlling, degewo AG, 
Berlin 

 4.900 

 Betriebsratsvorsitzender degewo 
 

 4.900 

   52.267 

 

 

 

4. Offenlegung 

Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elektronischen Bundesanzei-

ger. 

5. Angabe  264 Abs.  

18.12.2020 sind folgende Tochterunterneh-

 264 Abs. 3 HGB von der Erstellung, 

Offenlegung hr 2020 befreit worden: 

a)  

b) degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 

c) degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 

d) degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 

e) Berlin 

f)  

g) degewo netzWerk GmbH, Berlin 

h) degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 
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6.  

Die vom Absc  an die degewo AG und die voll-

konsolidierten Tochterunternehmen berechneten Hon  

a)  148 

b) sonstige Leistungen TEUR 48 

 

7. 1 

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahe stehende Person der 

285 Nr. 21 HGB. Unmittelbare vertragliche Beziehungen zum 

Land Berlin bestehen aus: 

a) 20 (Einbringung von sechs n in die 
degewo AG, Einbringung eines s in die Tochtergesellschaft degewo City 

b) der Vermietung von Wohn- und Gewerberaum mit dem Land Berlin unmittelbar bzw. den je-
weiligen Bezirken,  

c) 
ber),  

d)  
e) 

und Vereinbarung zur Fortentwicklung, 
f)  Berlin-Hel-

lersdorf (Mahlsdorf). 
g)  

(Rahnsdorf) 

H. Sonstige Angaben 

Durch die COVID-

gen in den Prozessen aufgetreten sind. Es wurde ein monatliches Monitoring installiert, 

tualisiert und im Aufsichtsrat kommuniziert. Die Gesellschaft verzeichnet bislang keine 

relevanten Auswirkungen der COVID- -, Finanz- und 

Ertragslage. 

W -, Fi-

nanz-  

1     der IDW Stellungnahme zur 

erlin im Rah-
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Statistik - Gleicher Lohn für gleiche Arbeit - 31.12.2020 - degewo AG 07.04.2021

1. A Anteil von Frauen und Männern in den tariflichen Entgeltgruppen zum Stichtag 31.12.2020 

Übersicht 1. A

Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl
Anteil 

%
Anmerkung Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anmerkung Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anmerkung Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anmerkung Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anmerkung Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anmerkung

k.A. gewerbliche 
Mitarbeiter

 <6 MA des anderen Geschlechts 

Gehalt I  <6 MA des anderen Geschlechts 0 0 bis 3. Berufsjahr 15,88 0 0 0 0 0 0 ab 4. Berufsjahr
Gehalt I A 14,48 0 0 0 0 0 0 bis 3. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 4. bis 6. Berufsjahr 17,00 0 0 0 0 0 0 ab 7. Berufsjahr
Gehalt II 15,16 0 0 0 0 0 0 bis 3. Berufsjahr 16,69 0 0 0 0 0 0 4. bis 6. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts ab 7. Berufsjahr
Gehalt II A 15,64 0 0 0 0 0 0 1. Berufsjahr 16,59 0 0 0 0 0 0 2. bis 3. Berufsjahr 17,36 0 0 0 0 0 0 4. und 5. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 6. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 7. und 8. Berufsjahr <6 MA des anderen Geschlechts ab 10. Berufsjahr
Gehalt III 16,13 0 0 0 0 0 0 1. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 2. bis 5. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 6. bis 8. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts ab 9. Berufsjahr
Gehalt III A 18,39 0 0 0 0 0 0 1. Berufsjahr 19,34 9 60 6 40 0 0 2. bis 5. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 6. und 7. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 8. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 9. Berufsjahr 22,70 68 72 26 28 0 0 ab 10. Berufsjahr
Gehalt IV  <6 MA des anderen Geschlechts bis 5. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 6. bis 7. Berufsjahr  <6 MA des anderen Geschlechts 8. bis 9. Berufsjahr 24,91 104 67 52 33 0 0 ab 10. Berufsjahr
Gehalt IV A 22,36 0 0 0 0 0 0 bis einschl. 5. Berufsjahr <6 MA des anderen Geschlechts 6. bis 7. Berufsjahr 24,67 0 0 0 0 0 0 8. bis 9. Berufsjahr 26,44 24 71 10 29 0 0 ab 10. Berufsjahr
Gehalt V 24,06 0 0 0 0 0 0 bis 7. Berufsjahr 26,03 0 0 0 0 0 0 8. bis 9. Berufsjahr 27,97 36 58 26 42 0 0 ab 10. Berufsjahr
Gehalt V A 25,55 0 0 0 0 0 0 bis einschl. 7. Berufsjahr 28,00 0 0 0 0 0 0 8. bis 9. Berufsjahr 30,28 11 50 11 50 0 0 ab 10. Berufsjahr
Gehalt VI 27,03 0 0 0 0 0 0 bis 7. Berufsjahr 29,97 0 0 0 0 0 0 8. bis 9. Berufsjahr 32,59 11 48 12 52 0 0 ab 10. Berufsjahr
AT

1. B Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns pro Geschlecht (*)

Gesamtdurchschnitt 

des tariflichen 

Stundenlohns pro 

Geschlecht
(kumuliert über alle 
Entgeltgruppen und 
Erfahrungsstufen)

(*) gewichteter Durchschnitt aller Mitarbeiter ensprechend der jeweiligen Erfahrungsgruppen/-stufen

2. Anteil von Frauen und Männern in den Führungsebenen 31.12.2020

Anzahl Anteil % AnzahlAnteil %Anzahl Anteil %
1 (VS) 1 50% 1 50% 0 0
2 (BL) 6 50% 6 50% 0 0
3 (AL) 12 48% 13 52% 0 0
4 (TL) 9 47% 10 53% 0 0

Erfahrungsstufe 6Erfahrungsstufe 1 Erfahrungsstufe 2 Erfahrungsstufe 3 Erfahrungsstufe 4 Erfahrungsstufe 5

Anteil 

Männer
Entgeltgruppe

Tariflicher 

Stunden-

lohn in 

EUR

Anteil Frauen Anteil Männer
Anteil 

Divers
Tariflicher 

Stunden-

lohn in EUR

Anteil 

Frauen

Anteil 

Männer

Anteil 

Divers
Tariflicher 

Stunden-

lohn in EUR

Anteil 

Frauen

Anteil 

Männer

Anteil 

Divers
Tariflicher 

Stunden-

lohn in EUR

Anteil 

Frauen

Anteil 

Männer

Anteil 

Divers
Tariflicher 

Stunden-

lohn in EUR

Führungsebene
Anteil Frauen Anteil Männer Anteil Divers

Anteil 

Divers

Frauen Männer Divers

24,04 € 24,75 € 0,00 €

Anteil 

Frauen

Anteil 

Männer

Anteil 

Divers
Tariflicher 

Stunden-

lohn in EUR

Anteil 

Frauen
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