Anlage I

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2017 - 31.12.2017

Konzernlagebericht und Lagebericht

1. Grundlagen

1.1 Geschaftsmodell

degewo als gréRtes landeseigenes Wohnungsunternehmen Berlins konzentriert sich im Kern-
geschaft auf die Bereitstellung und Bewirtschaftung von bezahlbarem Wohnraum fir die Ber-
linerinnen und Berliner. Als kommunales Unternehmen hat degewo den Auftrag, den Berliner
Wohnungsmarkt positiv zu beeinflussen und mietpreisdampfend zu wirken. Die Unterneh-
mensstrategie zielt darliber hinaus durch verstarkte Investitionen in Neubau und Zukaufe auf
Wachstum ab. Beim Wohnungsneubau steht fir degewo die gegenwartige und zuklinftige po-
sitive Mitgestaltung der Stadtentwicklung im Mittelpunkt, d.h. neuen bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen und gleichzeitig aktiv an der Aufwertung der eigenen Quartiere zu arbeiten. Die
Bewirtschaftung der Bestande wird dabei nicht vernachlassigt.

degewo fokussiert Eigenleistung und lasst durch eigene Dienstleistungsgesellschaften Leis-
tungen rund um die Immobilie wie Technisches und Infrastrukturelles Facilitymanagement
Energielieferung sowie Messdienste erbringen und investiert in digitale Infrastrukturen.

Die Beteiligungsstruktur der degewo Aktiengesellschaft besteht aus bestandshaltenden Ob-
jektgesellschaften:

- degewo City Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Sid Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Koépenicker Wohnungsgesellschaft mbH,
- degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH,
- degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG.

Erganzt wird diese Struktur durch Dienstleistungsgesellschaften, welche die Erflllung der sat-
zungsgemalen Zwecke unterstitzen. Dazu zahlen die:

- gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH,
- degewo Gebaudeservice GmbH,

- degewo Forderungsmanagement GmbH,

- degewo Technische Dienste GmbH und

- degewo netzWerk GmbH.

Die Dienstleistungsgesellschaften sind im Wesentlichen als Regiebetriebe fur den Konzern
tatig und erhéhen die Wertschépfung aus der Bestandsbewirtschaftung. Die Beteiligungen im
Einzelnen sind aus dem Anhang ersichtlich.
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1.2  Ziele und Strategien

Die strategische Planungsausrichtung wird von der Forderung nach neuem, bezahlbarem
Wohnraum dominiert. Die wirtschaftliche Starke und Stabilitdt von degewo, erganzt durch ein
hohes Innovationspotenzial, erzeugen die notwendige Kraft, diese wohnungspolitischen Ziel-
setzungen zu erfullen.

Das Unternehmen verfolgt folgende Zielstellungen:

- nachhaltige Wertsteigerung des Unternehmens
- Sicherstellung der Investitionstatigkeit durch Beachtung der Beleihungssituation
- Erwirtschaftung eines angemessenen Jahresergebnisses

Die Eckpfeiler der wirtschaftlichen Planungen liegen in folgenden Kennziffern:

- Verschuldungsgrad: Loan To Value maximal 50 %
- Mietwachstum: <2 % p.a.

- Ausgaben fur Bestandspflege: 24 €/m? p.a.

- Schuldendienstdeckungsgrad > 1,2

Fur degewo bestehen folgende Kernhandlungsfelder:

- Wachstum
- soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren, Integration und Partizipation
- Klimaschutz und Energie

. Wachstum

Ziele zum Wachstum vereinbarten die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen in einer
im April 2016 mit dem Land Berlin geschlossenen ,Roadmap“ sowie der im April 2017 ge-
schlossenen Kooperationsvereinbarung. Nach diesen Vorgaben richtet sich der Wachstums-
pfad von degewo aus.

Die Grundziige des Bestandzuwachses sind mit der Roadmap festgelegt. Dabei ist der lan-
deseigene Bestand bis 2026 um ca. 80.000 auf 400.000 Wohnungen zu erhéhen. Der damit
verbundene Bestandszuwachs soll iber Wohnungsneubau und Bestandsankaufe im Verhalt-
nis 2/3 zu 1/3 gewahrleistet werden. Mit der Kooperationsvereinbarung ist fur den Zeitraum bis
2021 ein Wachstum auf 360.000 Wohnungen im Eigentum der stadtischen Gesellschaften
vorgesehen. Flr degewo ist im Jahr 2021 ein Wohnungsbestand von 73.500 Wohnungen ver-
langt. Diese Erwartung wird degewo erfillen.

Die landeseigenen Unternehmen nehmen mit ihnrem Versorgungsauftrag fur breite Schichten
der Bevélkerung eine Schlusselposition fir das Angebot kostenglinstiger Wohnungen ein.
Kostenglinstiges Bauen bildet daher einen Schwerpunkt im Bereich Neubau. degewo hat eine
Strategie entwickelt, mit der Planungs- und Ausflhrungsprozesse optimiert, sowie Zeit und
Kosten gespart werden kénnen. Auf diese Weise kann in kirzerer Zeit bezahlbarer Wohnraum
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in hoher Qualitat und mit reproduzierbaren Standards geplant und gebaut werden. Mit Archi-
tekturblros wurde dazu ein Rahmenvertrag Gber Planungsleistungen zum Neubau geschlos-
sen. In einer vernetzten und transparenten Arbeitsweise planen diese werkPlaner gemeinsam
mit degewo. In einem zweijahrigen Werkstattverfahren wurden unter wissenschaftlicher Be-
gleitung durch das Institut fur Wohnungswirtschaft Schweiz in Luzern Standards fur die Neu-
bauprozesse erarbeitet. Standardisierte Planungsgrundlagen und Ausstattungsbeschreibun-
gen helfen kostengunstigen Neubau in entsprechender Qualitat zu realisieren.

Zur Finanzierung der Wachstumsstrategie nimmt degewo Mittel der Wohnungsbauférderung
in Anspruch. Dadurch wird bis zu 50% der neuen Wohnflache zu Mieten von 6,50 €/m?/ Monat
vermietet. Alle freifinanzierten Neubauwohnungen sollen zu einer kostendeckenden Durch-
schnittsmiete von unter 10 EUR/m#*Monat vermietet werden.

Die Anstrengungen im Bereich Neubau werden durch Zukaufe erganzt.

. soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren, Integration und Partizipation

Quartiere zu entwickeln, zu stabilisieren und Nachbarschaften zu pflegen, bedeuten einen Bei-
trag zum sozialen Geflige der gesamten Stadt und stehen fur ein friedliches Miteinander.
Gerade in groRen Quartieren ist degewo entscheidender Akteur der Quartiersentwicklung.

Mit der Expertise der vergangenen Jahre wurde der Ansatz der integrierten Quartiersentwick-
lung weiterentwickelt: degewo saniert mit ganzheitlichem Blick auf Wohnhaus, Wohnumfeld
und Infrastruktur sowie unter Einbeziehung der Bewohner.

Die Kooperationsvereinbarung verlangt eine partizipative Vorbereitung von Bauvorhaben. de-
gewo plant bereits seit Jahren systematisch Formen der Beteiligung in allen Phasen der Bau-
planung mit ein. Partizipation ist ein integrativer Bestandteil der Neubauplanung und wird pro-
jektindividuell angepasst.

Bei der Planung von Neubauten flieRen die Erkenntnisse der Quartiersentwicklung ein, um die
Konzeption auf die Bedlirfnisse kiinftiger Bewohner auszurichten.

. Klimaschutz und Energie

Konsequent setzt degewo nachhaltige energetische Sanierung um. Im Bereich der Warmever-
sorgung konnten die CO2-Emissionen seit 1990 mehr als halbiert werden. 72% der aktuellen
Versorgung erfolgt aus Anlagen, die Warme ganz oder anteilig aus Kraft-Warme-Kopplung
oder regenerativen Energien erzeugen. Die Vorgaben der 2. Klimaschutzvereinbarung hat de-
gewo bereits im Jahr 2014 erreicht.

Nach nur 16 Monaten Bauzeit hat degewo im April 2017 mit dem degewo-Zukunftshaus ein
Pilotprojekt fur die Energiewende umgesetzt. Dabei ist es gelungen, ein Mehrfamilienhaus von
1955 fur die Zukunft umzurtsten. Nach dem Umbau bezieht das Haus seine Energie haupt-
sachlich aus Sonnenkraft und Erdwarme. Die Ausstattung erfolgte mit modernster Technolo-
gie: Solarthermie, Photovoltaik, Stromspeicher mittels Redox-Flow-Batterie, Warmespeicher
im Erdreich, hochgedammte Gebdudehille, Luftung mit Warmerickgewinnung und Flachen-
heizung.
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Seit 2014 setzt degewo im eigenen Fuhrpark Elektromobile ein, die durch die Photovoltaikan-
lage auf dem Dach der Konzernzentrale gespeist werden.

1.3 Personal

Zu degewo gehort eine nachhaltige und vorausschauende Personalentwicklung, die insbeson-
dere Weiterbildung und Qualifizierung sowie die Vereinbarkeit von Beruf und Familie beinhal-
tet.

Die Mitarbeiteranzahl (inklusive Vorstand und Geschaftsfilhrung) entwickelte sich im Berichts-
zeitraum wie folgt:

degewo Konzern 31.12.2017 31.12.2016
Angestellte 593 556
Gewerbliche 543 509
Auszubildende 48 43
Gesamt 1.184 1.108
degewo AG 31.12.2017 31.12.2016
Angestellte 476 455
Gewerbliche 2 2
Auszubildende 38 39
Gesamt 516 496

degewo hat in 2017 die gezielte Férderung von Frauen am Arbeitsplatz fortgefiihrt. Der Frau-
enanteil betrug auf Ebene der Bereichsleitung 53 % und auf Ebene der Abteilungsleitung
37 %. Damit wurde die festgelegte Zielquote Ubererfilllt.

Die Funktion des degewo-Vorstandes wurde allein durch Herrn Christoph Beck wahrgenom-
men. Die Besetzung der zweiten Vorstandsposition ist zum 01.01.2018 erfolgt.

Der Aufsichtsrat war per 31. Dezember 2017 mit funf Frauen und vier Mannern besetzt.

Mit einer Ausbildungsquote von 4,1 % investiert das Unternehmen zielgerichtet in den Nach-
wuchs. Mit hohem Engagement fur die Ausbildung junger Menschen sichert das Unterneh-
men den Zugang zu gut ausgebildeten Nachwuchskraften.
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2. Wirtschaftsbericht

21 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

degewo agiert fast ausschlieRlich im Land Berlin. Hier haben sich die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen auch im Geschéftsjahr positiv entwickelt. Steigender Verbraucherkonsum,
niedrige Zinsen und eine geringe Inflation férdern den wirtschaftlichen Erfolgskurs der Stadt.
Die Berliner Einwohnerzahl ist in 2017 auf dem héchsten Bevélkerungsstand seit
70 Jahren. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entwickelt sich weiterhin positiv. Sinkende Arbeits-
losigkeit (-0,8 % Punkte) und anhaltende Investitionen sorgen fur Dynamik. Das BIP vom
Standort Berlin wachst starker (2,5 %) als im Bundesdurchschnitt (2,2 %).

2.2  Berliner Wohnungsmarkt

Der Berliner Wohnimmobilienmarkt ist in 2017 weiterhin durch Angebotsdefizit gekennzeich-
net. Die Mieten in der Stadt sind erneut gestiegen. Fur die Nettokaltmieten gemaR Verbrau-
cherpreisindex ermittelte das Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg fur Berlin 2017 eine Steige-
rung um 2,7 %. Damit lag die Entwicklung Gber dem Vorjahreswert (+1,2 %) und oberhalb der
Inflationsrate von 1,7 %.

Die Angebotsverknappung von Wohnraum im mittleren, unteren und preisgebundenen Miet-
preissegment setzt sich fort. Steigende Nettokaltmieten und die geringen Einkommen der
Wohnungssuchenden stellen ein spirbares Problem am Wohnungsmarkt dar. Damit behalt
das Thema ,Bezahlbarkeit des Wohnens" seine Bedeutung und bleibt eine zentrale wohnungs-
politische Herausforderung in Berlin.

Der Nachfragetiberhang nach Wohnungen filhrt zu einer Zunahme der Bautétigkeit. Geman
dem Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg stieg die Anzahl der Baugenehmigungen bis Sep-
tember 2017 fur die Errichtung neuer Wohngebaude in Berlin um 5,1 % gegentiber dem Vor-
jahreszeitraum. Die Baupreise sind um 7,4 % gestiegen.

Zur Sicherung von gutem und bezahlbaren Wohnen in Berlin trat im Jahr 2016 das ,Gesetz
Uber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin® (kurz: Wohnraumver-
sorgungsgesetz | WoVG BIn) in Kraft. In 2017 wurde die Zielsetzung fur die landeseigenen
Wohnungsunternehmen durch die Regelungen der Kooperationsvereinbarung erweitert, die
die soziale Ausrichtung der landeseigenen Wohnungsunternehmen weiter starken. Dabei sind
60% der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften an WBS-berechtigte Haushalte zu maximal der ortliblichen Ver-
gleichsmiete zu vermieten. Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden Woh-
nungen werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet.
Es ist sicherzustellen, dass die Summe der Mieten fur Bestandsmietvertrage um nicht mehr
als 2 % jahrlich steigt. Erganzend zum WoVG BIn kénnen Mieterinnen und Mieter bei den
stadtischen Gesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete auf 30 % des Haushaltein-
kommens abgesenkt wird. Im Rahmen von Modernisierungen sind sozialvertragliche Mieten

Seite 5



Anlage I

zu sichern. Dazu darf die Umlage von Modernisierungskosten hochstens 6 % der aufgewen-
deten Kosten betragen und die Nettokaltmiete die ortstibliche Vergleichsmiete um nicht mehr
als 10 % Ubersteigen.

2.3 Geschaéftsverlauf
degewo Konzern

Im Geschaftsjahr lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 5,94 €/m? in neu
errichteten Wohnungen bei 8,81 €/m2. Insgesamt belauft sich die durchschnittliche Nettokalt-
miete auf 5,97 €/m2.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum belief sich die Erlésschmalerungs-
quote auf lediglich 1,7 %.

Fur das Geschaftsjahr 2017 waren 105 Mio. € fur Bestandspflege und 301 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen durch Neubau und Ankauf vorgesehen. Es wurden Baubeginne fur 1.373
Wohnungen und die Fertigstellung von 417 Wohnungen angestrebt.

degewo hat zur Erhéhung und Sicherung der Bestandsqualitat fur Instandhaltung und Instand-
setzung 63,0 Mio. € und fur ModernisierungsmaRnahmen 22,7 Mio. € ausgegeben. Mit dem
Baubeginn von 1.503 Wohnungen kommt degewo seinem Wachstumsziel nach.

Es wurden insgesamt 364 Neubauwohnungen fertiggestellt. Darunter 57 Wohnungen im Ag-
nes-Straub-Weg 22 in Neukdlin und 82 Wohnungen im Tirschenreuther Ring 8 in Marienfelde,
die zu 100 Prozent geférdert wurden und damit Wohnraum zu einer Nettokaltmiete von 6,50
€/m?Monat bereitstellen.

Insgesamt investierte degewo im Geschaftsjahr 105,5 Mio. € in den Neubau sowie 54,1 Mio. €
in Ankaufsprojekte.

degewo AG

Fur das Geschéftsjahr 2017 waren 4,2 Mio. € fir Bestandspflege und 118,5 Mio. € fur Erwei-
terungsinvestitionen vorgesehen. Es war der Baubeginn fir 89 Wohnungen geplant.
Aufgrund erheblicher Verzégerungen bei der Bauantragsgenehmigung musste hier der Bau-
beginn nach 2018 verschoben werden.

Die degewo AG konnte durch den Ankauf von zwei Bestandsobjekten 191 Wohnungen er-
werben.

Insgesamt hat die degewo AG 3,7 Mio. € fiir Bestandspflege und 49,2 Mio. € fur Erweiterungs-
investitionen ausgegeben. Mangels geeigneter Ankaufsobjekte hat sie ihre Budgets nicht voll
ausschopfen kdnnen.
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2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 finanzielle Leistungsindikatoren

Entwicklung wesentlicher Kenngréfen

Wohnungsbestand:
degewo Konzern 31.12.2016 Abgange Zugénge  31.12.2017
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Eigene Wohnungen 65.705 -27 687 66.365
Angepachtete Wohnungen 126 0 0 126
Wohnungen in Beteiligungen 1.170 0 20 1.190
Fir Dritte verwaltete Wohnungen 6.316 -206 47 6.157
Wohnungen insgesamt 73.317 -233 754 73.838

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Neu-
bau von 364 Wohnungen und dem Ankauf von 191 Wohnungen.

degewo AG 31.12.2017  31.12.2016 Veranderung
Anzahl Anzahl Anzahl

Eigene Wohnungen 1.348 1.185 163
Gepachtete Wohnungen 126 126 0
Wohnungen in Beteiligungen 1.181 1.161 20
Fur Konzerngesellschaften verwaltete WWohnungen 65.017 64.520 497
Far Dritte verwaltete Wohnungen 4 508 504
Wohnungen insgesamt 67.676 67.500 176

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem An-
kauf von 191 Wohnungen, dem Neubau von 165 sowie dem Verkauf von 192 Wohnungen an
die degewo Nord. Die fur Dritte verwalteten Wohnungen haben sich reduziert, weil die Verwal-
tung der Fondsbesténde seit 2017 durch die gewobe erfolgt.

Umsatzerlose:

degewo Konzern 2017 2016 Verinderung
Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR
— Hausbewirtschaftung 439 430 9
davon
Sollmieten 319 310
Erl6se aus Umlagenabrechnung 127 126
Sonstige Erlése 1 2 -1
Offentliche Férdermittel 1 2 0
Erlésschmélerung -10 -10 0
— Verkauf von Grundstiicken 2 3 -1
— Betreuungstatigkeit 3 3 -1
— andere Lieferungen und Leistungen 7 5 2
450 442 9
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degewo AG 2017 2016 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
— Hausbewirtschaftung 13.081 12.097 984
davon
Sollmieten 9.414 8.509 905
Erlése aus Umlagenabrechnung 3.666 3.120 546
Sonstige Erlése 688 1.087 -399
Erlésschmélerungen -687 -619 -68
— Verkauf von Grundstiicken 255 2.973 -2.718
— Betreuungstatigkeit 45.020 44272 748
— andere Lieferungen und Leistungen 1.003 1.080 -77
59.359 60.422 -1.063

Wohnungswirtschaftliche Kennziffern:

degewo Konzern 2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 5,97 5,86
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen, Betriebskosten) TEUR -9.710 -10.044
Erlésschmalerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 1,7 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 1,8 29
zu Sollmieten aus sonstigen Einheiten % 16,8 18,2
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? -19,79 -19,86
degewo AG 2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 7,84 7,64
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen, Betriebskosten) TEUR -687 -619
Erlésschmalerungen aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnen % 3,3 3,4
zu Sollmieten Gewerbe % - 3,8
zu Sonstigen Einheiten % 17,2 19,4
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? 40,51 24,89

KenngréRen der Objektgesellschaften:

degewo degewo degewo degewo degewo degewo

Siid City Nord Kdpenick Marzahn 6. Wohnen
Wohnungen Anzahl 12176  10.598 7.998 13.693 18.137 2.340
Gewerbeeinheiten Anzahl 106 321 292 240 375 33
sonstige Einheiten Anzahl 3.036 3.732 2.425 2.950 1.414 630
Umsatzerlése TEUR 77.765 78.392  58.070 87.025 108.243 16.575
davon Sollmieten TEUR 57.108 57.193  41.885 63.540 77.077 12.330
davon Erlésschmaélerungen TEUR -2.298 -1.605 -998 -1.519 -2.199 -327
Durchschnittliche
Sollmiete Wohnungen EUR/m? 5,78 6,31 6,05 6,18 5,65 6,13
Erlésschmélerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 2,4 1,4 1.1 1,7 1,7 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 27 1,7 1,4 0,6 3,6 10,7
zu sonstigen Einheiten % 17,0 13,0 19,1 12,9 29,5 21,0
Modernisierungs-/
Instandhaltungsausgaben EUR/m? 30,41 25,05 21,29 13,97 11,54 15,95
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Mit Schreiben vom 16. Dezember 2013 forderte die Senatsverwaltung fur Finanzen die lan-
deseigenen Unternehmen auf, Kennzahlen zur Steuerung der Investitionstéatigkeit zu erheben.
Die gewahlten Kennzahlen sollen im Hinblick auf die Erweiterung der Portfolien durch Ankauf
und Neubau als SteuerungsgrofRen fur Unternehmensentscheidungen dienen, sodass ein
Uber- bzw. Unterschreiten ein Ausschlusskriterium fur eine Investition sein kann.
Zum einen ist auf Unternehmensebene das Verhéltnis von Kreditaufnahmen zum Verkehrs-
wert des Bestandes (Loan to value ratio - LTV) zu messen. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist zur Vereinfachung ein Faktor der Jahressollmiete heranzuziehen. Um einer differenzierten
Beleihungssituation gerecht zu werden, wird fir Bestandsimmobilien der Faktor 14 und fur
Neubauten der Faktor 18 angewandt. Als ZielgréRe fur den LTV wurde ein Wert kleiner 50 %
festgelegt. Der degewo-Konzern weist im Geschéftsjahr einen LTV von 45 % aus.

Zum anderen ist der Schuldendienstdeckungsgrad zu prifen. Dabei wird das Verhaltnis von
EBITDA (earnings before interest, tax, depreciation and amortisation) zur Kapitaldienstver-
pflichtung ausgewiesen. Es ist festgelegt, das EBITDA um den Aufwand aus nicht aktivie-
rungsfahigen ModernisierungsmalRnahmen zu bereinigen. Der Kapitaldienst ist aus Zinsauf-
wendungen und planmaRiger Tilgung zu bilden. Als Zielgrofle ist ein Wert gréRer 1,2 definiert.
FUr das Geschéftsjahr konnte der degewo-Konzern einen Wert von 2,7 erreichen.

Die Entwicklung der Kennziffern ist in die Berichterstattung zum Quartals- und Jahresab-
schluss sowie zur Wirtschaftsplanung und in den Kredit- und Derivatebericht integriert.

2.4.2 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Konzernweit erfolgten ab dem 1. Mai 2017 im Bestand 1.487 Vermietungen an WBS-
berechtigte gemaR den Vorgaben der Kooperationsvereinbarung.

244 Neuvermietungen erfolgten in 2017 im Rahmen des ,Geschitzten Marktsegments®. 260
Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Mieter aus dem Segment ,Wohnen fir Flicht-
linge“. Weitere 219 Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Schuler, Studierende und
Auszubildende.
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25 Erlduterungen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

2.5.1 Vermobgenslage degewo-Konzern / degewo AG

In den folgenden Ubersichten zur Vermégenslage sind die einzelnen Vermégens- und Schuld-
posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

Bei der Darstellung der Vermdgens- und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den
daflir erhaltenen Anzahlungen verrechnet worden.

degewo Konzern 2017 2016 Verédnderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Vermégen
Langfristige Vermdgensposten
Sachanlagen 2.959 2.779 180
Finanzanlagen 64 62 2
Ubrige 1 0 1
3.024 2.841 183
Mittel- und kurzfristige Vermdgensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke 35 14 21
Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde 34 28 6
Wertpapiere 28 28 0
Liquide Mittel 113 94 19
210 164 46
Aktive latente Steuern 2 3 -1
3.236 3.008 228
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.015 837 178
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 34 35 -1
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 15 16 -1
Ruckstellungen 2 2 0
Verbindlichkeiten 2.012 1.970 42
Rechnungsabgrenzungsposten 13 13 0
3.091 2873 218
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 29 30 -1
Erhaltene Anzahlungen 12 15 -3
Ubrige Verbindlichkeiten 104 90 14
145 135 10
3.236 3.008 228

Im Geschaftsjahr wurden fir 54 Mio. € weitere Wohnungsbestande erworben. Darliber hinaus
wurden 32 Mio. € in Bestandsimmobilien und 106 Mio. € in NeubaumaRnahmen investiert.
Hierdurch hat sich das Anlagevermégen im Vergleich zum Vorjahr erhéht. Des Weiteren
machte die ginstige Entwicklung der Verkehrswerte Zuschreibungen im Anlage- und Umlauf-
vermdgen erforderlich.

Das Jahresergebnis von 167 Mio. € fuhrt zu einer entsprechenden Erhéhung des Eigenkapitals
und einer Erhéhung der Eigenkapitalquote von 27,9 % auf 31,2 %.
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Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt
als langfristig betrachtet, da kurz- oder mittelfristig auslaufende Finanzierungen grundsatzlich
durch die Aufnahme neuer Darlehen verlangert werden.

degewo AG

Vermégen

Langfristige Vermdgensposten
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
Finanzanlagen
Forderungen aus Konzernfinanzierungen

Mittel- und kurzfristige Vermégensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
Wertpapiere
Liquide Mittel
Ubrige Aktiva

Kapital

Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Rickstellungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung

Rechnungsabgrenzungsposten

Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen

Ubrige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen

2017 2016 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

1 0 1

157 114 43

497 493 4

468 273 195

1.123 880 243

33 11 22

31 31 0

28 5 23

4 4 0

96 51 45

1.219 931 288

874 708 166

2 2 0

220 77 143

85 105 -20

11 11 0

1.192 903 289

18 21 -3

0 0

9 7 2

27 28 -1

1.219 931 288

Die Vermdégenslage der degewo AG im Geschaftsjahr 2017 wird im Wesentlichen durch In-

vestitions- und Finanzierungsmaflinahmen geprégt.

Im Geschaftsjahr wurden fur 49 Mio. € weitere Bestande erworben, die das Anlagevermégen

erhéhen.

Bei der Europaischen Investitionsbank konnte ein Darlehen tber 150 Mio. € aufgenommen
werden, dessen Mittel im Rahmen des Cashmanagement auch den Objektgesellschaften fur
Wachstumsinvestitionen zur Verfigung gestellt werden. Hieraus resultieren die Veranderun-
gen der Kreditverbindlichkeiten und der Forderungen aus Konzernfinanzierung.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke betreffen Uberwiegend unbebaute Flachen, die als
Parzellen verkauft werden sollen. Die aktuelle Entwicklung der Bodenrichtwerte machte hier

Zuschreibungen in H6he von 21 Mio. € erforderlich.
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2.5.2 Finanzlage degewo-Konzern / degewo AG

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

degewo Konzern

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens
Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen

Zinsergebnis

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

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

von Gegensténden des Anlagevermdgens

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie-
rungstatigkeit zuzuordnen sind

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatig-

keit zuzuordnen sind
Ertragssteueraufwand/-ertrag
Ertragssteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermdégensgegensténde
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten
Auszahlungen aus der auerplanmaBigen Tilgung von Krediten
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement
Gezahlte Zinsen

Auszahlung an Minderheitsgesellschafter

Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Anlage I

2017 2016
Mio. EUR Mio. EUR
167 86
67 65
-47 0
0 -1

38 43
-1 -3

0 0
-27 13
-3 5

7 10

-7 -7
194 211
1 2

1 3

-1 0
-186 -98
-4 -27

0 0

0 0
-189 -120
378 186
-55 -55
-279 -138
9 -3
-39 -44
0 0

14 -54
19 37
94 57
113 94

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschéftstatigkeit wird im Wesentlichen durch Einnah-
men und Ausgaben aus dem Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Verdnderungen zum
Vorjahr resultieren aus Forderungen und Verbindlichkeiten des laufenden Zahlungsverkehrs.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit ist vor allem durch Ausgaben fiir Bestands-
wachstum von 160 Mio. € durch Ankauf und Neubau gepragt. Darliber hinaus wurden
32 Mio. € fur die Modernisierung von Bestandsimmobilien eingesetzt.
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Das Liquiditatsergebnis aus Finanzierungstatigkeit saldiert Darlehensaufnahmen mit Zins- und
Tilgungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichts-
jahr jederzeit termingerecht nachgekommen. Die vorhandene Geldreserve gibt degewo die
Méglichkeit, weitere Investitionen in die Bestande zu tatigen und gleichzeitig Eigenmittel flr
die Portfoliooptimierung durch Zukauf von Immobilien oder Neubau zur Verfiigung zu stellen.
Es erfolgten Darlehensaufnahmen von 378 Mio. €, planméaRige Tilgungsleistungen von
55 Mio. €, auRerplanmafRige Tilgungsleistungen von 279 Mio. € und Zinszahlungen von
39 Mio. €.

degewo AG 2017 2016
Mio. EUR Mio. EUR

Jahresergebnis 163 82

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 4 4

Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens -3

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen -3 -5

Zinsergebnis 2 1

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1 -2

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

von Gegensténden des Anlagevermdgens 7 0

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finan-
zierungstatigkeit zuzuordnen sind -21 11

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

rungstatigkeit zuzuordnen sind 1 -9
Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit 149 82
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Anlagevermdgens 2 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -49 -3
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -4 -26
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement -196 74
Erhaltene Zinsen 1 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -246 46
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 150 0
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -5 -1
Auszahlungen aus der auRerplanmaBigen Tilgung von Krediten -2 0
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement -20 -125
Gezahlte Zinsen -3 -2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 120 -128
Zahlungswirksame Veridnderungen des Finanzmittelfonds 23 0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5 5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 28 5

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschéftstatigkeit liegt Uber dem Vorjahresniveau.
Ursachlich hierfur sind im Wesentlichen die héheren Ergebnisabfiihrungen der Tochtergesell-
schaften.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus eigenen Aus-
gaben fur Immobilienankaufe und der Bereitstellung von Mittel fir Investitionen der Objektge-
sellschaften Uber das Konzern-Cashmanagement.

Das Liquiditdtsergebnis aus Finanzierungstatigkeit ist durch die Aufnahme eines Darlehens
Uber 150 Mio. € bei der Europaischen Investitionsbank beeinflusst. Die Mittel wurden dem
Cashmanagement zugefihrt.
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2.5.3 Ertragslage degewo-Konzern / degewo AG

Der degewo Konzern hat im Berichtsjahr einen Uberschuss von 167 Mio. € erwirtschaftet.
Die Entwicklung der Jahresergebnisse wird nachfolgend anhand einer von der Betriebsleis-
tung ausgehenden Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt:

degewo Konzern 2017 2016 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlése 451 442 9
Bestandsveranderungen -1 2 -3
Ubrige betriebliche Ertrage 16 16 0
Betriebsleistung 466 460 6
Materialaufwand -182 -185 3
Personalaufwand -52 -51 -1
Abschreibungen -67 -64 -3
Objektfinanzierungskosten -38 -43 5
Zinssubventionen 0 0 0
Gewinnunabhangige Steuern -1 -1 0
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrung 7 2 5
Ubrige betriebliche Aufwendungen -24 -22 -2
Betriebsaufwand -357 -364 7
Betriebsergebnis 1 109 96 13
Zuschreibungen 68 0 68
AuRerplanmaRige
Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis 2 177 96 81
Finanzertrage 1 1 0
Finanzaufwendungen -2 -1 -1
Finanzergebnis -1 0 -1
Neutrale Aufwendungen 0 0 0
Neutrales Ergebnis 0 0 0
Ergebnis vor Ertragsteuern 176 96 80
Ertragsteuern -9 -10 1
Jahresergebnis 167 86 81

MaBRnahmen zur Verbesserung der Ertragssituation

Der degewo Konzern hat im Kerngeschéft durch ein Biindel von MalRnahmen kontinuierliche
Ertragssteigerungen erreicht. Die vorhandenen Mieterhéhungspotentiale werden moderat ge-
nutzt und im Gegenzug ist der Leerstand auf einem konstant niedrigen Niveau. Bestandiger
Zukauf und die Fertigstellung von neuen Wohnungen wirken sich positiv auf die Umsatzerlése
aus. Im Ergebnis konnten die Umsatzerlése aus Sollmieten im Vergleich zum Vorjahr um
9 Mio. € gesteigert werden. Ziel ist es, den Leerstand und die Forderungsriickstdnde auf dem
niedrigen Niveau zu halten und den Wohnungsbestand durch gezielte Investitionen zu moder-
nisieren und zu erweitern.

Die Verringerung des Materialaufwands ergibt sich im Wesentlichen aus um 3 Mio. € gesun-
kenen Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung.
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Tarifanpassungen und Neueinstellungen fihren zur einer Erhéhung des Personalaufwandes.
Die héheren Abschreibungen resultieren aus Zukauf und Neubau.

Die Objektfinanzierungskosten konnten unter Ausnutzung des giinstigen Zinsniveaus in 2017
um 5 Mio. € reduziert werden. Die Umfinanzierungsmalinahmen werden fortgesetzt.

Der Ertrag aus Gewinnabflihrung ergibt sich nahezu in voller Héhe aus dem in 2015 geschlos-
senen Gewinnabfihrungsvertrag mit der degewo Grundsticksgesellschaft Alexanderstralie
GmbH, Berlin.

Infolge der Immobilienbewertung geman aktueller Marktlage waren umfangreiche Zuschrei-
bungen von 68 Mio. EUR méglich.

degewo AG 2017 2016  Veridnderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 59 61 -2
Bestandsveranderung 0 0 0
Ubrige betriebliche Ertrage 3 5 -2
Betriebsleistung 62 66 -4
Materialaufwand -13 -12 -1
Personalaufwand -30 -30
Abschreibungen -4 -4 0
Objektfinanzierungskosten -1 -1 0
Ubrige betriebliche Aufwendungen -20 -18 -2
Gewinnunabhangige Steuern 0 0 0
Betriebsaufwand -68 -65 -3
Betriebsergebnis | -6 1 -7
Zuschreibungen 24 0 24
AuBerplanmafige Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis Il 18 1 17
Finanzertrage 163 95 68
Finanzaufwendungen -3 -2 -1
Finanzergebnis 160 93 67
Neutrale Ertrage 0 0 0
Neutrale Aufwendungen -8 -2 -6
Neutrales Ergebnis -8 -2 -6
Ergebnis vor Ertragsteuern 170 91 79
Ertragsteuern -7 -9 2
Jahresergebnis 163 82 81

Die Verringerung der Umsatzerlése resultiert aus riicklaufigen Umsatzen aus dem Verkauf von
unbebauten Grundstlicken aufgrund zeitlicher Verschiebungen bei der Erschlieung.

Auf der Aufwandsseite sind héhere Instandhaltungsaufwendungen und héhere Sachaufwen-
dungen insbesondere IT-Aufwendungen angefallen.

Durch den Verkauf ehemaliger Fondsbestidnde an die degewo Nord ist ein Buchverlust ent-
standen, dieser wurde dem neutralen Ergebnis zugeordnet.

Im Finanzergebnis sind die Ertrdge und Aufwendungen ausgewiesen, die aufgrund von Er-
gebnisabfihrungsvertragen entstanden sind.
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3. Chancen und Risiken

3.1 Chancenbericht

Der Berliner Wohnungsmarkt bietet auf Grund des Wirtschaftswachstums der Stadt und des
stetigen Bevélkerungswachstums Investitionspotenziale. Die Mietenentwicklung der letzten
Jahre, das zunehmende Interesse an qualitativ ansprechendem Wohnraum sowie der stei-
gende Bedarf durch Hinzuziehende stellt die Basis fir Wohnungsneubauprojekte dar. Der Vor-
stand geht davon aus, dass sich degewo im Wettbewerb behaupten und an den Chancen fur
den Berliner Markt partizipieren wird.

degewo verfolgt auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von 364 neuen
Wohnungen in 2017, werden Uber weitere konkrete Projekte bis 2021 durch degewo 5.379
Wohnungen neu entstehen. Dazu werden im Mittelfristzeitraum 653 Mio. € investiert. Darlber
hinaus stehen fur weitere Akquisitionen oder Neubauvorhaben Mittel von 774 Mio. € zur Ver-
fugung.

degewo verfligt Uber eine solide Finanzierungsstruktur. Die Investitionstatigkeit ist an der
Obergrenze des Loan to Value 50 % ausgerichtet. Das heif3t, Budgets fur Investitionen werden
durch Beleihungspotentiale aus steigenden Vermégenswerten bestimmt. degewo stellt so die
Wachstumsstrategie und eine angemessene Verschuldungssituation sicher. Das Verhéltnis
sichert dartber hinaus ein optimales Rating und die Realisierung entsprechender Zinskonditi-
onen. Dadurch kénnen Chancen durch Nutzung entstehender Optimierungseffekte im Finan-
zierungs- und Zinsgeschaft realisiert werden.

Wirtschaftliche Basis fur die Nutzung von Chancen ist die nachhaltige und ertragsorientierte
Bewirtschaftung der Bestande. Neben moderaten Mieterhéhungen nutzt degewo das positive
Marktumfeld bei der Optimierung der Erlésschmaélerungen aus Leerstand. Zur dauerhaften Si-
cherstellung der Ertragskraft werden fur die Bestandspflege angemessene Budgets vorgehal-
ten.

Die weitere Optimierung unternehmensinterner Prozesse filhrt zu einer Verbesserung der
Dienstleistungen und zu Synergieeffekten.

3.2 Risikobericht

3.2.1 Risikomanagementsystem

degewo hat ein aktives Konzern-Risikomanagementsystem, das auch die konsequente Nut-
zung bestehender Chancen erméglicht. Ziel ist es, frihzeitig alle wesentlichen Risiken zu
identifizieren, um diese angemessen zu bewerten und geeignete GegenmafRnahmen einlei-
ten zu kénnen.

Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt. Dartiber hin-
aus wurden im Jahr 2017 Ergebnisse eines Shared-Service-Projektes der landeseigenen
Wohnungsunternehmen und Empfehlungen der internen Revision in die Optimierung des Ri-
sikomanagements einbezogen.
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Themenfelder wie Berichterstattung und interne Qualifizierung wurden bearbeitet. Dazu
wurde zur Erhéhung der Transparenz des Risikomanagementsystems die Risikoerfassung
u.a. durch die Festlegung von Meldeschwellen, die Differenzierung nach Risikofeldern und
die Optimierung der Bewertungsmethodik angepasst.

Im Rahmen des Risikomanagementprozesses werden Risiken standardisiert erfasst, analy-
siert und bewertet sowie in Risikoberichten transparent dokumentiert. Fir wesentliche ad-hoc-
Risiken besteht eine sofortige Meldepflicht.

Das Risikomanagement ist Bestandteil des internen Kontrollsystems.

Die unternehmensinterne Revision prift regelmagig die Angemessenheit des Risikomanage-
mentsystems.

Der Aufsichtsrat wird regelmé&Rig durch halbjahrliche Berichte und ggf. durch Zwischenberichte
informiert.

3.2.2 Risiken

Nach dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand sind bestandsgefadhrdende Risiken fur
den Konzern oder die Einzelgesellschaften derzeit nicht zu erkennen. Fir erkennbare quanti-
fizierbare kinftige Risiken wurde angemessene Vorsorge getroffen.

Folgende Bereiche verlangen erhéhte Aufmerksamkeit:
Finanzrisiken

Im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit und der daraus resultierenden Finanzaktivitat ist
degewo finanzwirtschaftlichen Marktpreisdnderungen im Zinsbereich ausgesetzt. Das Unter-
nehmen profitiert weiterhin von glnstigen Zinsbedingungen am Markt. Zur Begrenzung von
Risiken wird ein strategisches Finanzmanagement betrieben, um kiinftige Zinsanpassungster-
mine zu diversifizieren und ,Klumpenrisiken® zu vermeiden.

Die in der Planung erfassten Zinsaufwendungen fir anstehende Prolongationen und Darle-
hensneuaufnahmen wurden mit Hilfe einer Zinsstrukturkurve ermittelt, welche die Zinshéhe im
Planungszeitraum bestimmt. Die durchschnittliche restliche Zinsbindung bei degewo betragt
6,7 Jahre. Die Zinssicherung von 85,2 % der Verbindlichkeiten erfolgt Uber Festzinsvereinba-
rungen und Uber den Einsatz von Zinsderivaten. Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen lag
zum 31.12.2017 bei 4,8 % des Fremdkapitals. Damit hat die Gesellschaft die Vorgaben des
Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldanlagen und Finanzierungen) einge-
halten.
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Marktrisiken

degewo nutzt die Entwicklung am Berliner Wohnungsmarkt. Aufgrund der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum geht die Gesellschaft mittelfristig nicht von steigendem Leerstand
aus.

degewo Ubernimmt Verantwortung fur inre Quartiere. Auch in 2017 wurden Quartiere als le-
benswerte Standorte weiterentwickelt. degewo wirkt so dem Risiko der Verschlechterung sei-
ner Quartiere entgegen. Die Beteiligung von Mietern hat an Wichtigkeit weiter zugenommen.
Neben der Zusammenarbeit mit den Bewohnergremien stellt die Integration von Gefliichteten
einen Schwerpunkt dar.

Objektrisiken

Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- und
Wandbelagen hat sich bewahrt. Im Rahmen von Modernisierungsmaflinahmen werden die as-
besthaltigen Materialien beseitigt. Mangelmeldungen von Bestandsmietern werden unverziig-
lich, sach- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehensweise wird durch die planerische Bereit-
stellung von Mitteln fur die Durchfihrung von MalRhahmen konsequent weiter verfolgt.
Im Ergebnis wurden vorgenannte Schadstoffe bereits in mehr als 5.000 Wohnungen des Be-
standes beseitigt.

Die kontinuierliche Bestandspflege der vergangenen Jahre hat wesentlich zur Aufwertung
und Sicherung der Bestande beigetragen. Malnahmen zur Modernisierung werden dabei
gezielt und unter Berlcksichtigung der Rendite der jeweiligen Immobilien vorgenommen.
degewo sieht zur nachhaltigen Sicherung der Ertragskraft der Besténde langfristig planerisch
24 €/m? fur die Bestandspflege vor. Neben Projekten der umfassenden energetischen Sanie-
rung hat degewo einen besonderen Schwerpunkt auf die planmagige Instandsetzung von
Bauteilen, wie z.B. die Erneuerung von Warmeerzeugungsanlagen, Aufziigen und Fensterin-
standsetzungen gesetzt. Damit wird noch besser auf Bedlrfnisse des Bestandes und auf
Mieterinteressen reagiert.

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich keine wesentlichen Anderungen in Bezug auf Chancen-
und Risikolage im degewo-Konzern ergeben.

3.3 Bericht zu Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand der degewo AG hat Giber Beziehungen zum Land Berlin, das 100 % der Aktien
halt, einen Abhangigkeitsbericht gemal § 312 AktG folgenden zusammengefassten Inhalts
erstellt:

,Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Uber Beziehungen zum Land Berlin aufgefuhrten
Rechtsgeschaften und Malnahmen nach den Umsténden, die uns zum Zeitpunkt, in dem die
Geschéfte vorgenommen oder die Mallnahmen getroffen oder unterlassen wurden, bekannt
waren, bei jedem Rechtsgeschéaft eine angemessene Gegenleistung erhalten und ist dadurch,
dass Maflinahmen getroffen oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.*
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4. Prognose und Ausblick

4.1 Prognosebericht
degewo Konzern

Fur das Geschaftsjahr 2018 sind 112 Mio. € fir Bestandspflege und 361 Mio. € fir Erweite-
rungsinvestitionen aus Neubau und Ankauf vorgesehen. Es werden projektkonkrete Baube-
ginne fur 1.221 Wohnungen und die Fertigstellungen von 1.614 Wohnungen angestrebt.

Die Investitionstatigkeit wird bei Einhaltung des Loan to values von < 50 % zu einer Erhéhung
der Gesamtverschuldung von 464 €/m? auf 523 €/m? fihren. Eine solide Kapitaldienstfahigkeit
wird mit einem Schuldendienstdeckungsgrad von 2,1 prognostiziert.

Die Mietenentwicklung bei Bestandwohnungen ist auf maximal 2 % p.a. begrenzt. Insgesamt
sind Umsatzerlose von Sollmieten in Hohe von 330 Mio. € und damit eine durchschnittliche
Sollmiete von 6,11 €/m?/Monat zu erwarten.

Begunstigt durch die positive Marktsituation wird auch wahrend umfangreicher Sanierungs-
maflnahmen weiterhin von einem niedrigen Leerstandsniveau von 2,0 % ausgegangen.

degewo AG

Fur das Geschéftsjahr 2018 sind 3,7 Mio. € fur Bestandspflege und 157,3 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen vorgesehen. Ein Neubauprojekt mit 77 Wohnungen soll begonnen werden.

5. Ausblick

Der Vorstand fokussiert in der zukiinftigen Unternehmensausrichtung die weitere Umsetzung
der Wachstums- und Finanzierungsstrategie, die strategische Ausrichtung des Kerngeschaf-
tes sowie die Optimierung der Aufbau- und Prozessorganisation. degewo sieht es als Aufgabe
der nachsten Jahre, die Herausforderungen, welche die wachsende Stadt mit sich bringt, so-
wie die Anforderungen, die aus dem Kooperationsvertrag resultieren, ins Tagesgeschaft zu
integrieren.

Berlin, den 09. Méarz 2018

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck
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Anlage zum Lagebericht
Corporate Governance Kodex

degewo hat den Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) in der jeweiligen von der
fur die Beteiligungsfiihrung zustandigen Stelle des Landes Berlin herausgegebenen Fassung
des Berliner Corporate Governance Kodex (BCGK) in die Satzung und die Geschaftsordnun-
gen des Aufsichtsrates und des Vorstandes aufgenommen.

Vorstand und Aufsichtsrat der degewo AG erklaren, dass sie den Berliner Corporate Gover-
nance Kodex (BCGK) in der jeweiligen von der Beteiligungsfiihrung zustandigen Stelle des
Landes Berlin herausgegebenen Fassung anwenden. Den Regelungen des BCGK wurde im
Berichtsjahr 2017 mit folgenden Ausnahmen entsprochen:

Zusammenwirken von Geschaftsleitung und Aufsichtsrat
(BCGK l.)

Informations- und Berichtspflichten gegeniiber dem Aufsichtsrat (BCGK I. Nr. 6)

Der Vorstand kommt seinen Informations- und Berichtspflichten gegeniiber dem Aufsichtsrat
grundsétzlich in schriftlicher Form unter Beifiigung der entsprechenden Dokumente nach. Im
Geschaftsjahr 2017 wurden die Sitzungsunterlagen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse
unter Wahrung der satzungsgemafen zweiwdchigen Frist Ubersandt. Die in den Beteiligungs-
hinweisen des Landes Berlin vom 15. Dezember 2015 vorgesehene dreiwdchige Frist wurde
bislang nicht in die Satzung der degewo AG Ubernommen. Seit der Sitzung des Aufsichtsrates
am 21. Juni 2017 wird die dreiwdchige Frist gemaR der Beteiligungshinweise des Landes Ber-
lins grundsatzlich eingehalten.

Aufsichtsrat
(BCGKIII.)

Langfristige Nachfolgeplanung (BCGK Ill. Nr. 3)

Im Hinblick auf die seit 2016 vakant gebliebene Vorstandsposition war eine langfristige Nach-
folgeplanung fir die Mitglieder der Geschéftsleitung nicht méglich.

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

Ein Mitglied des Aufsichtsrates ist Vorsitzende des Aufsichtsrates von zwei landeseigenen
Immobilienunternehmen. Dieses Mitglied des Aufsichtsrates war dartber hinaus im Berichts-
jahr insgesamt in weiteren acht Unternehmen (davon zwei Schwestergesellschaften) Mitglied
im Aufsichtsgremium, wobei hiervon zwei Organfunktionen zum Anfang des Jahres beendet
und erst im Anschluss daran vier neue Organfunktionen aufgenommen wurden. Zwei Organ-
funktionen wurden aus den Vorjahren beibehalten. Die degewo AG befindet sich gegeniuber
allen Unternehmen nicht in einer Konkurrenzsituation.

In einem weiteren Fall ist ein Mitglied des Aufsichtsrates Vorsitzende einer eingetragenen
Genossenschaft. Auch hier liegt keine Konkurrenzsituation vor.

Die Funktionen wurden gegentiber dem Aufsichtsrat offengelegt.

Seite 1
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Abschluss einer D & O-Versicherung fur den Aufsichtsrat (BCGK Ill. Nr. 12)

Die degewo AG agiert als groRes Wohnungsunternehmen mit einem zunehmenden Neubau-
und einem grof’en Modernisierungs- und Instandsetzungsvolumen sowie aufgrund der Be-
standserweiterung durch Hinzukaufe in einem Marktumfeld, aus dem sich auch unter Beach-
tung der gebotenen Sorgfaltspflichten und Verantwortlichkeiten erhéhte unternehmerische
und/oder betriebliche Risiken ergeben kénnen. Fir Sorgfaltspflichtverletzungen im Innen- oder
AuRenverhaltnis besteht ein entsprechender Versicherungsschutz einer D & O (Directors &
Officers)-Versicherung.

Selbstbehalt bei der D & O-Versicherung fir den Aufsichtsrat (BCGK Ill. Nr. 13)

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrates ist in der D & O-Versicherung kein Selbstbehalt verein-
bart. Ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens, aber nur bis mindestens zur Héhe
von 25 % der jahrlichen Vergitung des Aufsichtsratsmitgliedes ware auf Grund der geringen
Hoéhe der jahrlichen Vergitung unangemessen, so dass auf einen Selbstbehalt verzichtet wird.

Rechnungslegung
(BCGK VI Nr. 3)

Bei Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds im Sinne von Publikumsimmobilienge-

sellschaften wird auf Grund von schitzenswerten Interessen der Gesellschafter auf eine Of-
fenlegung der Namen und Beteiligungshdhen verzichtet.

Seite 2
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Konzernabschluss fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017



degewo Aktiengesellschaft, Berlin
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Immaterielle Wirtschaftsguter
2. Geschafts- oder Firmenwert
3. Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstticke ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Technische Anlagen und Maschinen
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
9. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
3. sonstige Beteiligungen
4. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht
6. Sonstige Ausleihungen
7. Geleistete Anzahlungen

B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstuicke mit unfertigen Bauten
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorréate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
6. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
7. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Wertpapiere
Anteile an verbundenen Unternehmen

IV. Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern

E Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Treuhandvermdégen

1. Mietkautionen

2. Treuhénderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

31.12.2017  31.12.2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
1.354 367
0 61
22 0
1.376 428
2.637.578 2.593.106
65.252 47.822
51.021 30.121
25.995 25.564
5.171 2.715
10.006 8.992
146.545 55.570
16.809 15.096
363 26
2.958.740 2.779.012
10.965 10.047
5.471 6.177
1.287 1.205
21.000 0
21.819 40.378
2.875 2.905
40 127
63.457 60.839
3.023.573 2.840.279
23.301 3.070
1.225 676
9 121
9.977 10.151
124.019 124.441
235 257
158.766 138.716
1.884 2.775
509 514
34 74
367 323
9.402 3.325
8.428 6.551
13.367 14.113
33.991 27.675
28.118 28.118
113.334 93.924
334.209 288.433
129 168
78 71
207 239
1.546 2.807
53 96
3.359.588 3.131.854
46.406 42.498
72.573 69.414



A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage
1. Kapitalriicklage (Muttergesellschaft)
2. Konzernkapitalriicklage

Ill. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Gewinnriicklagen
4. Konzernruicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

B. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
C. Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermégen

D. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen
2. Steuerriickstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

E. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern TEUR 1.341 (TEUR 1.327)

NO OB WN -

o]

F. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

1. Mietkautionen

2. Treuh&nderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

Anlage IT

PASSIVA
31.12.2017 31.12.2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
145.000 145.000
3.230 0
15.752 8.398
18.982 8.398
57.204 49.041
27.973 27.973
563.004 427.804
124.076 120.664
772.257 625.482
77.886 58.000
596 253
1.014.721 837.133
34.187 35.223
15.378 15.845
1.656 1.590
5.999 6.006
23.157 23.579
30.812 31.175
2.011.920 1.969.548
135.938 139.628
12.880 13.828
229 241
28.880 24.912
27.391 17.399
32.237 30.720
2.279 3.086
2.251.754 2.199.362
12.736 13.116
3.359.588 3.131.854
46.406 42.498
72.573 69.414






10.
11.
12.
13.

14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25,

2017 2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 439.210 430.178
b) aus Verkauf von Grundstiicken 1.616 2.973
c¢) aus Betreuungstatigkeit 2.548 3.222
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.186 5.408
450.560 441.781
Veranderung des Bestands an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 20.072 1.896
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.022 502
4. Sonstige betriebliche Ertrage 62.006 15.930
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Roh-,Hilfs-u.Betriebsstoffe u. fur bez. Waren -2.915 -2.617
b) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -171.962 -175.702
c) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -477 -664
d) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -6.662 -5.612
-182.016 -184.595
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -42.323 -40.775
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Unterstiitzung -10.062 -9.766
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung TEUR 1.591 (TEUR 1.693)
-52.385 -50.541
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen -67.301 -64.624
Sonstige betriebliche Aufwendungen -24.150 -23.148
Ertrage aus Beteiligungen 309 250
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 1 (TEUR 1)
Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen -706 -909
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 7.908 2.081
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 11 10
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 652 735
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 15 (TEUR 8)
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -457 -28
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -39.253 -43.679
davon an verbundene Unternehmen TEUR 1 (TEUR 13)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.630 -9.566
Ergebnis nach Steuern 167.642 86.095
Sonstige Steuern -517 -520
Konzernjahresiiberschuss 167.125 85.575
Auf andere Gesellschafter entfallender Anteil am Gewinn -464 3
Einstellung in die gesetzliche Riicklage -8.163 -4.076
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -135.200 -76.121
Anderung der Konzernriicklagen -3.412 -4.050
Bilanzgewinn-/ Verlustvortrag 58.000 56.669
Konzernbilanzgewinn 77.886 58.000

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31.Dezember 2017
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Anlage IT
Konzern-Kapitalflussrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

2017 2016

TEUR TEUR
Jahresergebnis 167.125 85.576
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen 67.301 64.624
Abschreibungen auf Finanzlagen 0
Zuschreibungen (-) auf Gegenstédnde des Anlagevermodgens -46.605 0
Veranderung der Rickstellungen -356 -557
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1.437 -2.599
Verlust (+)/Gewinne (-) aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -248 313
Zinsergebnis 38.437 42.944

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen

sind -26.716 12.881
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind -3.155 5.073
Ertragsteueraufwand/-ertrag (ohne latenten Steueraufwand) 7.369 9.537
Ertragsteuerzahlungen -7.376 -6.896
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 194.339 210.896
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Sachanlagevermdgens 705 2.193
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Finanzanlagevermdgens 1.053 2.652
Auszahlung fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande -1.287 -279
Auszahlung fir Investitionen in Sachanlagen -186.382 -97.752
Auszahlung fir Investitionen in Finanzanlagen -3.670 -27.062
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement* -134 -471
Erhaltene Zinsen 638 735
Auszahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskreis 0 0
Cashflow aus Investitionstétigkeit -189.077 -119.984
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 378.142 185.652
Auszahlung aus der planmagigen Tilgung von Krediten -55.322 -54.834
Auszahlung aus der auRerplanméaRigen Tilgung von Krediten -279.086 -137.997
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement* 9.610 -3.170
Gezahlte Zinsen -39.075 -43.679
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -121 -196
Cashflow aus Finanzierungsstitigkeit 14.148 -54.224
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds 19.410 36.687
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 93.924 57.237
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 113.334 93.924
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 113.334 93.924

* Veranderungen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement gegen nicht konsolidierte
verbundene Unternehmen sind jeweils gesondert in der Kapitalflussrechnung ausgewiesen. Aus Griinden der
Vergleichbarkeit wurde die Vorjahresdarstellung an das aktuelle Geschéftsjahr angepasst.






Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1. Januar 2016

Einstellung in Gewinnriicklage
(Hauptversammlung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschuttungen an

aulRenstehende Gesellschafter
Konzernjahresuberschuss 2016
Einstellung in Gewinnriicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2016

Einstellung in Gewinnriicklage
(Hauptversammlung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschuttungen an

aullenstehende Gesellschafter
Konzernjahresuberschuss 2017
Einstellung in Gewinnriicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2017

Anlage IT

Grund- Rucklagen Bilanz-  Minder- Konzern-
kapital degewo AG Konzern gewinn heiten  eigenkapital
TEUR TEUR  TEUR TEUR TEUR TEUR

145.000 424.622 121.425 56.669 504 748.220
- 56.668 - -56.668 - -
- - - - -52 -52
- - - - -196 -196
- 4.076 4.050 77.451 -3 85.574
- 19.452 - -19.452 - -
- - 3.587 - - 3.587
145.000 504.818 129.062 58.000 253 837.133
- 58.000 -58.000 - -
- - - - -121 -121
- 8.163 3.412 155.086 464 167.125
- 77.200 - -77.200 - -
- 3.230 7.353 - - 10.583
145.000 651.411 139.827 77.886 596 1.014.721
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der degewo Aktiengesellschaft, Berlin flir das Geschéaftsjahr
2017 ist nach den handelsrechtlichen Vorschriften unter freiwilliger Beriicksichtigung der
Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) vom
17. Juli 2015 aufgestellt worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB erstellt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und der ergédnzenden Vorschriften des Ak-
tiengesetzes.

In den Konzernabschluss sind neben der degewo Aktiengesellschaft, Berlin, die folgen-
den Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Anteil am Kapital (%)

degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Képenick) 100,00
degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Marzahn) 100,00
degewo City Wohnungsgesellschaft mbH , Berlin (degewo City) 100,00
degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Siid) 100,00
degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Nord) 100,00
degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 47 45
gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (gewobe Beteili-

gung) 100,00
degewo Gebaudeservice GmbH, Berlin (degewo Gebaudeservice) 100,00
degewo Technische Dienste GmbH, Berlin (degewo TD) 100,00
Degewo-Hausbau GmbH, Berlin (degewo Hausbau) 100,00
degewo Forderungsmanagement GmbH, Berlin (degewo FM) 100,00
degewo netzWerk GmbH, Berlin (degewo netzWerk); ehem. degewo Warme GmbH 100,00
degewo 6. Wohnen Geschaftsfiihrungs GmbH 100,00

Die degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG wird vollkonsolidiert, da die degewo AG lber
die degewo 6. Wohnen Geschaftsfuhrungs GmbH einen beherrschenden Einfluss auf
sie ausibt. Auch ist die degewo AG an der degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten mehrheitlich beteiligt, da bei der Kommanditistin GEDE
Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH eine Gesellschaftervereinbarung zur disquotalen
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Gewinnverteilung vorliegt, nach der der degewo AG die Gewinne und Verluste im Zu-
sammenhang mit der Beteiligung an der degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG zu 94,9%
zustehen.

Das im Vorjahr vollkonsolidierte Unternehmen MarzahnGegenbauer Service GmbH,
Berlin (MGS) ist zum 01.01.2017 auf die degewo Gebaudeservice verschmolzen.

Der Abschlussstichtag 31. Dezember 2017 ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller ein-
bezogenen Unternehmen.

Aufgrund der gemeinsamen Fiihrung zusammen mit der Gesobau AG wird das folgende
Unternehmen im Wege der quotalen Konsolidierung (§ 310 Abs. 1 HGB) in den Kon-
zernabschluss einbezogen:

Anteil am Kapital (%)
GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH (GEDE Wohnen) 47,45

Der Konzern halt Anteile an verbundenen Unternehmen einschlieRlich Zweckgesell-
schaften, auf deren Einbeziehung in den Konzernabschluss verzichtet wird, da sie so-
wohl einzeln und auch insgesamt fir die Vermittlung eines den tatsédchlichen Verhaltnis-
sen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
untergeordneter Bedeutung sind (§ 296 Abs. 2 HGB).

Anteil am Kapital (%)

degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH 100,00
degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH 100,00
degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Geschéaftsfihrungs- 100,00
GmbH, Berlin

degewo Treuhand GmbH, Berlin 100,00
GGIL Geschaftsfiihrungs-Gesellschaft fir Immobilien-Leasing mbH, Berlin 100,00
GGIL Geschaftsfiihrung-Gesellschaft fir Immobilien-Leasing mbH & Co. 94,90
Beteiligungs KG

GGIL Geschaftsfiihrung-Gesellschaft fir Immobilien-Leasing mbH & Co. 94,90
Zweite Beteiligungs KG

DEGEWO-Fonds VI Senftenberger Ring 80-92 (gerade) 99,93
DEGEWO-Fonds IX Ruppiner StraRe 19; Vinetaplatz 7-9; Demminer Strafl3e 12, 13 97,15
DEGEWO-Fonds Xl Hussitenstralte 57-60 91,62
DEGEWO-Fonds Xl Swinemiinder Strale 88, 89 53,66
DEGEWO-Fonds 14 Alt-Britz 15, 172 52,21
DEGEWO-Fonds 15 Bergfelder Weg 2-14 (gerade); Schénfliel3er Stralle 27 89,27
DEGEWO-Fonds 18 GraunstraRe 1-2; Wolliner Strale 29-33 99,30
DEGEWO-Fonds 24 Grundstiicks-KG, Berlin 98,51
Immobilienfonds SommerstraRe GbR (DEGEWO-Fonds 30), Berlin 100,00
degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstr. GmbH, Berlin 100,00
Finkenkrugerstralle / Wiesenstralle GbR 83,60

degewo Verwaltungsgesellschaft mbH 100,00



Anlage IT
13

Die Anteile an dem 100%igen Tochterunternehmen degewo Grundstiicksgesellschaft
Alexanderstrale GmbH, Berlin, werden unter den Wertpapieren im Umlaufvermégen
ausgewiesen, da sie ausschliellich zum Zwecke der Weiterverauflierung gehalten wer-
den. Dementsprechend wurde diese Gesellschaft gemaR § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB nicht
in den Konzernabschluss einbezogen. Auf Grundlage inzwischen geschlossener Ver-
kaufsvertrage wird jetzt erwartet, dass die Gesellschaft kurzfristig ihr gesamtes Verméo-
gen Ubertragen wird und kein Anteilsverkauf erfolgt. Aufgrund der wirtschaftlichen Be-
trachtungsweise wurde der in den vergangenen Jahren praktizierte Ausweis
beibehalten.

Die degewo AG hat im April 2016 Anteile in Héhe von 47,45 % an der Mertensstr. 16
GmbH erworben. Diese Beteiligung wird gem. § 311 Abs. 1 HGB unter dem Posten Be-
teiligungen an assoziierten Unternehmen mit dem Wertansatz gem. 312 HGB ausgewie-
sen.

Der Konzern halt dartber hinaus noch die folgenden Anteile an assoziierten Unterneh-
men:

Anteil am Kapital (%)

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin 50,00
DEGEWO-Fonds 13 Vinetaplatz 1a, 1b; Swinemiinder Straf3e 100, 101 37,17
DEGEWO-Fonds 17 Putbusser Str. 40-42; Riigener Str. 4-6 23,11
DEGEWO-Fonds 19 Demminer StraBe 14—15; Vinetaplatz 5-6,

Wolliner Stralte 34-37; Swinemiinder StralRe 34/37 46,86
DEGEWO-Fonds 25 Grundstiicks-KG, Berlin 35,48
DEGEWO-Fonds 26 Grundstiicks-KG, Berlin 48,13
DEGEWO AG & Co. Exerzierstr. (Fonds 27) Grundstiicks-KG, Berlin 37,39
GbR Fernheizung Gropiusstadt 30,68

Auf die Anwendung der Vorschriften fir assoziierte Unternehmen wurde fir diese Ge-
sellschaften verzichtet, da sie sowohl einzeln und auch insgesamt fur die Vermittlung
eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind (§ 311 Abs. 2 HGB).

B. Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden
1. Konsolidierungsmethoden

Fur die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen
wurden, ist bei der Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1
HGB a.F.) angewendet worden.

Bei der Kapitalkonsolidierung fiir die in den Geschaftsjahren ab 2010 erstmalig konsoli-
dierten Unternehmen wurde die Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 HGB) angewen-
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det. Danach werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Vermé-
gensgegenstande und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizule-
genden Zeitwerten in die Konzernbilanz Gibernommen.

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus
Erstkonsolidierungen seit dem Jahr 2010 und ist der Anteil, der den beizulegenden Zeit-
wert der nicht-monetdren Vermdégenswerte nicht Uberstieg. Dieser passive Unter-
schiedsbetrag wird gem. DRS 4.41 Uber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs-
dauer der betroffenen abnutzbaren Vermégenswerte als sonstiger betrieblicher Ertrag
vereinnahmt.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden gemaf § 303 HGB alle Forderungen,
Verbindlichkeiten, Ruickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den
einbezogenen Unternehmen verrechnet.

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung gemal § 304 HGB werden konzern-
interne Buchgewinne und -verluste eliminiert.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden gemag § 305 HGB die
konzerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaf-
ten eliminiert.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermdgensgegenstdnde und Schulden gemal den
§§ 300, 308 HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der degewo AG, bilanziert
und mit einheitlichen Bewertungsmethoden bewertet worden.

Immaterielle Vermdgensgegenstiande und Sachanlagen werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich planmaRiger linearer Abschreibungen bewertet. Die
Aktivierung von Modernisierungskosten bei durchgreifenden MalRnahmen an Wohnge-
bauden erfolgt in Anlehnung an die steuerlichen Vorschriften und die Stellungnahme des
wohnungswirtschaftlichen Fachausschusses des Institutes der Wirtschaftsprufer IDW
RF IFA 1.

Zu den Herstellungskosten gehéren die Materialkosten, die Fertigungskosten und die
Sonderkosten der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der
Fertigungsgemeinkosten und des Werteverzehrs des Anlagevermdgens, soweit dieser
durch die Fertigung veranlasst ist. Kosten der allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen
fur soziale Einrichtungen, fur freiwillige soziale Leistungen und fir die betriebliche Alters-
versorgung werden in die Herstellungskosten einbezogen. Zinsen fur Fremdkapital wer-
den nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die aktivierten Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen erbrachte Bau- bzw. sonstige
Handwerkerleistungen und Ankaufprifungen zwischen den Konzernunternehmen.
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Die Kosten des Erwerbs von Erbbaurechten werden aktiviert und Uber die Laufzeit des
Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben.

Die planmafRigen Abschreibungen erfolgen linear mit den folgenden Abschreibungssat-
zen:

Immaterielle Vermégensgegenstande 20 % - 50 %
Wohnbauten 1,2% -20%
Geschéftsbauten 1,25%-20 %
AuRenanlagen 2%-125%
Technische Anlagen und Maschinen 5%-25%
Betriebs- und Geschaftsausstattung 43%-33,3%

Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsatzlich
zeitanteilig. Bei der Bemessung der Abschreibung fur das Jahr der Entstehung von nach-
traglichen Herstellungskosten werden diese so berlicksichtigt, als waren sie zu Beginn
des Jahres aufgewendet worden.

Anschaffungs- oder Herstellungskosten von abnutzbaren beweglichen Wirtschaftsgu-
tern des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im
Wirtschaftsjahr der Anschaffung, Herstellung oder Einlage in voller Hohe als Betriebs-
ausgaben erfasst, wenn die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um ei-
nen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fir das einzelne Wirtschaftsgut € 410 nicht
Ubersteigen.

Bei voraussichtlich dauernden Wertminderungen werden auferplanmafige Abschrei-
bungen vorgenommen. Wertaufholungen von in Vorjahren au3erplanmagig abgeschrie-
benen Sachanlagen werden durch Zuschreibungen bis zu den fortgefuihrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten — maximal jedoch auf den beizulegenden Wert —
bertcksichtigt.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt mit den Anschaffungskosten oder mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate werden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Die Bewertung der Vorrate erfolgt unter Be-
achtung des strengen Niederstwertprinzips.

Unfertige Leistungen, die noch nicht abgerechnete Umlagen fir kalte Betriebskosten
sowie Heizung und Warmwasser enthalten, wurden um nicht weiterberechenbare Kos-
ten fur Leerstand, Eigennutzung und Bruttomietvertrage gekurzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstiande sind grundsatzlich zum
Nominalwert angesetzt. Erkennbare Ausfallrisiken werden durch angemessene Einzel-
und Pauschalwertberichtigungen berticksichtigt. Bei den Forderungen aus Vermietung
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sind Wertberichtigungen gebildet und aktivisch abgesetzt. Die Wertberichtigung fur Miet-
forderungen erfolgt mit 50 %, 75 % bzw. 100 % in Abh&ngigkeit von ihrer Falligkeit (alter
als 3 Monate, 6 Monate bzw. 12 Monate).

Die Flussigen Mittel sind zum Nominalwert bilanziert.

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten
werden grundsatzlich entsprechend der Laufzeit der Zinsbindungsfrist der Darlehen auf-
geldst. Bei Umschuldungen werden die noch vorhandenen Besténde abgeschrieben.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz
und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraus-
sichtlich abbauen. Fur die Berechnung der latenten Steuern wird das Temporary-Kon-
zept angewendet. Temporéare Differenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschied-
lichen Wertansatzen bei den Grundsticken und Gebauden im Anlagevermégen
aufgrund héherer steuerlicher Teilwerte, aus noch nicht genutzten kérperschaft- und ge-
werbesteuerlichen Verlustvortrdgen sowie aus Bewertungsunterschieden bei den Pen-
sionsrickstellungen und den sonstigen Riickstellungen. Ergibt sich insgesamt ein Uber-
hang aktiver latenter Steuern wird das Wahlrecht, diesen aktiven Uberhang zu
bilanzieren, nicht in Anspruch genommen.

Der Berechnung wurde die Kérperschaftsteuerbelastung von 15 % zuzuglich 5,5 % So-
lidaritatszuschlag zugrunde gelegt. Fur die Unternehmen, die die erweiterte Kirzung
nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG nicht in Anspruch nehmen, wurde eine Gewerbesteuer-
messzahl von 3,5 % bei einem Hebesatz von 410 % verwendet.

Die bilanzierten aktiven latenten Steuern resultieren ausschlieRlich aus Konsolidierungs-
maflnahmen (§ 306 HGB).

Das Gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen und entspricht dem Grund-
kapital der degewo AG.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermégen enthalt passivisch
abgegrenzte Investitionszulagen nach dem Investitionszulagengesetz. Die ertragswirk-
same Auflésung erfolgt korrespondierend zur durchschnittlichen Nutzungsdauer der ent-
sprechenden Vermégensgegenstande.

Die Riickstellungen berlicksichtigen nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung alle
bekannten Verbindlichkeiten und méglichen Risiken, deren Héhe und/oder tatsachlicher
Eintritt ungewiss sind. Die Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz ge-
mafR § 253 Abs. 2 HGB abgezinst (Barwert).

Die Pensionsriickstellungen wurden — auf Grundlage der Richttafeln 2005 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck — nach der Projected Unit Credit Methode (PUCM) ermittelt.
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Der Bewertung fur Vorstande, ehemalige Vorstande und ihre Hinterbliebenen wurde
geman § 253 Abs. 2 S. 2 HGB ein Diskontierungssatz von 3,67% als Bewertungspara-
meter zu Grunde gelegt (10-Jahres-Durchschnitt). Der Unterschiedsbetrag gem. § 253
Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt — 2,81%) betragt TEUR 323. Fir Mitarbeiter wurde
ein Diskontierungszins von 3,68% (10-Jahres-Durchschnitt) und als Rechnungsgrund-
lage verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durch-
schnitt — 2,80%) betragt TEUR 120. Der Unterschiedsbetrag ist gemaR § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB potentiell ausschittungsgesperrt. Zum Bilanzstichtag Ubersteigen die frei
verfigbaren Ricklagen die ausschittungsgesperrten.

Die Riickstellung fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen umfasst die
Aufwendungen fir die Lohn- und Gehaltszahlungen an Mitarbeiter in der Freistellungs-
phase sowie die Aufstockungsleistungen, die mit dem Barwert bewertet werden. Der
Bewertung zum 31.12.2017 wurden die Sterbetafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck und ein Diskontierungszins von 2,81 % zu Grunde gelegt.

Die Riickdeckungsversicherungsanspriiche fiir Pensionen und Altersteilzeitver-
einbarungen wurden geman § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Rickstellungen verrech-
net. Entsprechend wurde mit den zugehdérigen Aufwendungen aus der Aufzinsung und
Ertragen aus dem Deckungsvermégen verfahren. Der Zeitwert des Deckungsvermégens
entspricht den von der Versicherungsgesellschaft mitgeteilten Aktivwerten und somit den
Anschaffungskosten.

Verbindlichkeiten werden mit den Erflllungsbetrdgen angesetzt.

Fur die Absicherung der variablen Verzinsung von Darlehen wurden 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 nach Prifung des ,Critical-Term-Match* (Kon-
gruenz von Zinssatz, Volumen und Laufzeit) als Bewertungseinheit nach der ,Einfrie-
rungsmethode®, wonach die sich ausgleichenden Wertdnderungen 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
ausgewiesen, in dem die Zinsen fir das Grundgeschéaft — 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
fur die Einrdumung von Erbbaurechten werden Uber die jeweiligen Laufzeiten linear auf-
gelost.

C. Erlauterungen zur Konzernbilanz
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Die Entwicklung des Anlagevermégens ist aus dem Anlagenspiegel (Anlage zum
Anhang) ersichtlich. Im Geschéftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibun-
gen in Héhe von TEUR 46.605 und auRerplanmafige Abschreibungen in Héhe
von TEUR 478 vorgenommen.

Im Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen wird die Beteiligung an der
Mertensstr. 16 GmbH (47,45%) ausgewiesen. Zum Erwerbszeitpunkt ergab sich
gem. § 312 Abs. 1 ein Geschéfts- oder Firmenwert in Héhe von TEUR 7.059, der
Uber 10 Jahre abgeschrieben wird. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernab-
schlusses lag der Jahresabschluss fur das Geschaftsjahr 2017 der Mertensstr. 16
GmbH noch nicht vor, sodass fur die Berechnung des Beteiligungsansatzes ledig-
lich die Abschreibung des Geschéfts- oder Firmenwertes beriicksichtigt werden
konnte.

Bei den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken erfolgten im Geschéftsjahr Zu-
schreibungen in Héhe von TEUR 21.173.

Die unfertigen Leistungen betreffen betreffen in Héhe von TEUR 124.019 nicht
abgerechnete Betriebskosten. Dem stehen erhaltene Anzahlungen in Héhe von
TEUR 135.938 gegeniiber.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen
eine Forderung gegen die degewo Grundsticksgesellschaft Alexanderstralle
GmbH aus dem Ergebnisabfihrungsvertrag (TEUR 7.908), einem Darlehen an die
Finkenkruger StralRe/Wiesenstralte GbR (TEUR 775) und eine Forderung aus der
Stundung von Erbbauzinsen und Verwaltungskosten gegen die Immobilienfonds
Sommerstrale GbR (TEUR 696). Die Forderungen gegen Unternehmen, mit de-
nen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen im Wesentlichen Forderungen
gegen die Gesobau Wohnen KG (TEUR 6.872) aus Gewinnanteilen und ein Dar-
lehen an den nicht konsolidierten DEGEWO-Fonds 19 (TEUR 1.525).

Forderungen (sonstige Vermégensgegenstdnde) aus Finanzierungsleasing von
TEUR 820 haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bis zu funf Jahren.
Forderungen (sonstige Vermégensgegenstande) von TEUR 9.156 aus der Dotie-
rung von Instandhaltungsriicklagen von Wohneigentimergemeinschaften haben
eine unbestimmte Laufzeit, die vom Zeitpunkt der Durchfiihrung von Instandhal-
tungsmafinahmen durch die jeweilige Wohneigentimergemeinschaft abhangen.

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskos-
ten entfielen ausschliellich auf Disagien.

Der Aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung (TEUR 53)
resultiert nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB aus der Verrechnung der Pensionsver-
pflichtungen (TEUR 1.227) mit dem entsprechenden Deckungsvermdgen
(TEUR 1.280).
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Die bilanzierten aktiven latenten Steuern resultieren aus durch Konsolidierungs-
maflnahmen (§ 306 HGB) entstandenen Bewertungsunterschieden bei den Grund-
stlicken und Gebauden im Anlagevermégen.

Das Grundkapital der Muttergesellschaft betragt EUR 145 Mio. und ist satzungs-
gemal in sechs Namensaktien (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 Eigenkapitalverande-
rungsrechnung zu entnehmen.

Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der
Muttergesellschaft degewo AG. Durch die direkte Einbringung von Baugrundstii-
cken durch das Land Berlin in Enkelgesellschaften sind Kapitalriicklagen in diesen
Enkelgesellschaften entstanden, die nicht konsolidiert und in der Konzernkapital-
ricklage ausgewiesen werden. Alle anderen Unterschiede zwischen dem Kon-
zerneigenkapital und dem Eigenkapital der degewo AG werden dem Posten Kon-
zernriicklagen in den Gewinnriicklagen zugewiesen.

Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung ist
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in TEUR).

kummulierte er- kummulierte er-
folgswirksame  erfolgswirksame  folgswirksame
Zugangs- Nutzungs- Betrag Vereinnahmung Vereinnahmung Vereinnahmung Saldo
jahr dauer Zugang 01.01.2017 2017 31.12.2017 31.12.2017
2010 50 Jahre 22.986 -2.759 -460 -3.218 19.768
2012 30 Jahre 17.303 -2.307 -577 -2.884 14.419
SUMME 40.289 -5.065 -1.037 -6.102 34.187

Die sonstigen Riickstellungen sind vor allem fur unterlassene Instandhaltung
(TEUR 5.750), Verpflichtungen gegentber dem Land Berlin aus Mehrerlésabfuh-
rungen und stadtebaulichen Vertragen (TEUR 8.242), Verpflichtungen gegentuber
dem Personal (TEUR 1.527), Prozessrisiken und -kosten (TEUR 1.247), die Kos-
ten der Aufbewahrung von Geschéftsunterlagen (TEUR 651) sowie Jahresab-
schluss- und Steuerberatungskosten (TEUR 692) gebildet worden

Die Verbindlichkeiten mit ihren Restlaufzeiten und den gegebenen Sicherheiten
sind dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage zum Anhang) zu entnehmen.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen resultieren im We-
sentlichen aus der Vereinbarung zum Liquiditatsclearing mit der degewo Grund-
stlicksgesellschaft AlexanderstraRe GmbH (TEUR 26.708). Die Verbindlichkeiten
gegenliber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen
mit TEUR 30.887 Darlehensverbindlichkeiten gegentiber der GEDE Gemeinsame
Berliner Wohnen GmbH und sind wirtschaftlich gemeinsam mit den Ausleihungen
und Forderungen gegen die GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG zu betrachten.
Des Weiteren bestehen Verbindlichkeiten gegenliber der Mertensstr. 16 GmbH in
Hoéhe von TEUR 1.351 aus dem Ankauf der Beteiligung.

Das Zinsrisiko in den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 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 -1.265
24.333 6-M-Euribor 0,92 29.06.2018 -140
8.750 3-M-Euribor 0,55 30.11.2021 -156
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -3.383
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -2.929
28.932 3-M-Euribor 1,95 29.06.2018 -411
53.000 3-M-Euribor 2,00 31.08.2021 51
216.857 -8.233

Im Bilanzvermerk werden Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten aus der
treuhanderischen Verwaltung von Fonds, an denen die degewo AG insgesamt zu
ca. 76 % beteiligt ist (Treuhandkonten EUR 72,6 Mio.) und Verbindlichkeiten aus
Mietkautionen (EUR 46,4 Mio.) ausgewiesen.

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése werden im Inland erbracht. Die Umsatzerl6se aus der Hausbe-
wirtschaftung (EUR 439,2 Mio.) beinhalten im Wesentlichen die Erlése aus der
Vermietung (EUR 312,6 Mio.), aus abgerechneten Umlagen (EUR 125,2 Mio.) und
aus Zuschussen (EUR 1,4 Mio.).

Die Bestandsveranderungen ergeben sich wie folgt:
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Bestands-
veranderung
1.1. 31.12.
2017 2017

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

Grundstiicke ohne Bauten 3,0 20,2 23,2

Bauvorbereitungskosten 0,7 0,5 1,2

Grundstiicke mit unfertigen

Bauten 0,1 -0,1 0,0

Grundstticke mit fertigen

Bauten 10,1 -0,1 10,0

Unfertige Leistungen 1245 -0,4 1241
138,4 20,1 158,5

3. Periodenfremde Aufwendungen und Ertrage:

2017 2016
Mio. Mio.
EUR EUR
Periodenfremde Ertrage:
Ertrédge aus Auflésung von Riickstellungen 29 3,0
Ertrédge aus der Auflésung von Wertberichtigungen 0,4 0,4
Ertrédge aus abgeschriebenen Forderungen 0,7 0,7
Sonstige periodenfremde Ertrage 1,5 0,9
55 5,0
Periodenfremde Aufwendungen:
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 0,0 1,0
0,0 1,0
4. Im Geschéftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibungen im Anlagevermé-

gen in Héhe von TEUR 46.605 und im Umlaufvermégen in Héhe von TEUR
21.173, die Uber die Bestandsveranderungen erfasst wurden, vorgenommen. Au-
RerplanmaRige Abschreibungen wurden in Héhe von TEUR 478 vorgenommen.

5. Die Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen resultieren aus dem Ergebnisab-
fuhrungsvertrag zwischen der degewo AG und der degewo Grundstlickgesell-
schaft Alexanderstralle GmbH (TEUR 7.908).

6. In den Zinsertragen sind mit TEUR 14 (Vorjahr TEUR 21) Ertrage aus der Abzin-
sung von Rickstellungen enthalten. Die Zinsaufwendungen enthalten TEUR 139
(Vorjahr TEUR 236) aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden Ertradge aus dem Deckungsvermdgen
fur Altersteilzeit- und Pensionsverpflichtungen von TEUR 66 mit dem Zinsaufwand
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aus der Aufzinsung der Altersteilzeit- und Pensionsruckstellungen von TEUR 147
verrechnet.

Die Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen resultieren aus den Er-
gebnisabfuhrungsvertrdgen zwischen der degewo AG und der degewo 3. WVG
(TEUR 3), der degewo 2. GmbH (TEUR 3), der degewo 4. WVG (TEUR 3) sowie
der GGIL GmbH (TEUR 448).

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind in Héhe von TEUR 844
Erstattungen fur Kérperschaft- und Gewerbesteuer friherer Geschéftsjahre, TEUR
486 Ertrage aus der Auflésung von Steuerriickstellungen sowie TEUR 1.261 aus
der Auflésung aktiver latenter Steuern enthalten. In den sonstigen Steuern sind
Uberwiegend nicht weiterbelastbare Grundsteuern fir vermietete Objekte enthal-
ten.

Konzernkapitalflussrechnung

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand von TEUR 113.334
(Vorjahr TEUR 93.924) umfasste alle Kassenbestinde und Guthaben bei Kreditinstitu-

ten. Veranderungen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement ge-

gen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen sind jeweils gesondert in der Kapital-

flussrechnung ausgewiesen.

Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrug EUR 7,4 Mio. (Vorjahr EUR
6,9 Mio.).

Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die degewo AG haftet gemaR § 416 BGB fir die Verbindlichkeiten der von ihr treu-
handerisch verwalteten Immobilienfonds von EUR 53,6 Mio. (EUR 50,4 Mio.).

Als persénlich haftende Gesellschafterin haftet die degewo AG bzw. die gewobe
Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH fur die Verbindlichkeiten
der folgenden nicht konsolidierten Tochterunternehmen in der Rechtsform der
GbR:

Immobilienfonds Sommerstralle GbR - DEGEWO-Fonds 30 (EUR 9,6 Mio.)
FinkenkrugerstralRe / Wiesenstralle GbR
GbR Fernheizung Gropiusstadt
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Aus Burgschaftsverpflichtungen fur einen bedingten Anspruch des Landes Berlin
auf Vertragsstrafe beziiglich des Bauvorhabens Alexanderstralle bestehen Haf-
tungsverhéltnisse von EUR 0,7 Mio.

Aufgrund der laufenden Uberwachung der wirtschaftlichen Entwicklungen der vor-
stehend genannten Gesellschaften werden Inanspruchnahmen, die bilanziell nicht
bertcksichtigt sind, derzeit nicht erwartet.

Fur ein in Berlin-Mahlsdorf, Landsberger Stralle, gelegenes Grundstiick, das unter
anderem zur Errichtung von EigentumsmafRnahmen vorgesehen ist, sind in meh-
reren Vertragen mit dem Land Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieRungsver-
trag, Grundsticksubertragungsvertrag, Regelung fir die Errichtung eines Regen-
rickhaltebeckens) die Voraussetzungen fir die Bebauung bestimmt. Die Vertrage
enthalten Verpflichtungen fur die degewo von ca. EUR 10,7 Mio., davon wurden
bisher EUR 7,9 Mio. verbaut.

Fur das Baugebiet Furstenwalder Allee sind in mehreren Vertrdgen mit dem Land
Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag, GrundstiickstUbertragungs-
vertrag) die Voraussetzungen fir die Bebauung geregelt. Die Vertrage enthalten
Verpflichtungen fur die degewo von ca. EUR 11,8 Mio., davon wurden bisher EUR
7,2 Mio. verbaut.

Aus beauftragten Bauleistungen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen
(Bestellobligo) in Héhe von EUR 206,1 Mio

Es bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrdge mit den folgenden
nicht konsolidierten Unternehmen:

a) degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Geschaftsfuh-
rungs-GmbH, Berlin

) degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin

) degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin

) degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstralle GmbH, Berlin

) GGIL Geschaftsfihrungs-Gesellschaft fur Immobilien-Leasing mbH

o O T

e

Die degewo AG hat fur die degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH drei
Patronatserklarungen abgegeben. Weiterhin hat die degewo AG fir die degewo
Képenicker Wohnungsgesellschaft mbH, die degewo Marzahner Wohnungsgesell-
schaft mbH, jeweils eine, fiir die degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, die de-
gewo Sud Wohnungsgesellschaft mbH und fur die degewo Nord Wohnungsgesell-
schaft jeweils zwei Organschaftserklarungen abgegeben.

Es besteht eine Verpflichtung aus einem gewéahrten Darlehen durch die degewo
AG und WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mit beschrénkter Haftung,
Berlin in Hohe von EUR 42 Mio. gegentiber der Mertensstralle 16 GmbH mit einer
Laufzeit bis 31. Dezember 2018, davon wurden bisher EUR 21 Mio. ausgezahlt.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus Pachtvertragen tber 139 Miet-
einheiten in einem ehemaligen Sanierungsgebiet (EUR 4,0 Mio.).

Sonstige Angaben
Arbeitnehmerzahl

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeithehmer betrug:

Arbeitnehmer der vollkonsolidierten konsolidierten Unternehmen

Kaufmannische Mitarbeiter 494
Technische Mitarbeiter 82
Gewerbliche Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 536
Gesamt 1.112

Davon befinden sich 4 Mitarbeiter in der Altersteilzeitfreistellung. Aulerdem wur-
den durchschnittlich 44 Auszubildende beschaftigt.

Vorstand

Vorstandsmitglieder sind Herr Christoph Beck, Dipl.-Kaufmann, Berlin, und Frau
Sandra Wehrmann, Immobilienékonomin (ebs), Berlin (ab 01. Januar 2018). Der
Vorstand erhielt fur das Geschéftsjahr folgende Vergitung:

Herr Beck
EUR
Grundvergiitung 180.000
Beitr. z. Kranken- u. Pflegvers. 4.030
Beitr. z. Rentenvers. 7.125
Beitr. z. Unfallvers. 875
Beitrége Altersversorgung 0
Geldwerte Vorteile 8.031
Tantieme 70.000
Bezige 270.061

Weiterhin ist fUr die Vorstande eine variable Zieltantieme von bis zu EUR 70.000
vereinbart, Uber deren tatsadchliche Hohe fiur das Jahr 2017 der Aufsichtsrat bislang
nicht entschieden hat.
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Fur Pensionsverpflichtungen fir derzeitige und frihere Vorstandsmitglieder und
ihre Hinterbliebenen wurden Rickstellungen von TEUR 2.396 gebildet, die mit
dem Aktivwert der Ruckdeckungsversicherung (TEUR 740) saldiert wurden.

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Muttergesellschaft sind:

Vergiitung
netto (EUR)
Volker Halsch Global Business Services, Part- Vorsitzender 7.500
ner bei IBM
Prof. Dr. Engelbert Staatssekretér in der Senatsver-  Stellvertretender 531
Litke Daldrup waltung firr Stadtentwicklung und ~ Vorsitzender
Umwelt Berlin bis zum
31.01.2017
Dr. Bérbel Grygier Bezirksblrgermeisterin Fried- 5.625
richshain-Kreuzberg a. D., Berlin
Dr. Margaretha Sudhof  Staatssekretarin in der Senats- 6.375
verwaltung fiir Finanzen Berlin
Angelika Wierzchowski  Leiterin Bereich Personal- und 4.500
Standortmanagement
Dr. Hannelore Helbig- ~ Kaufmé&nnischer Vorstand Woh- 4.500
Zschape nungsbaugenossenschaft Solida-
ritat eG, Berlin
Gisela von der Aue Aufsichtsratsmitglied der bis zum 375
GESOBAU AG 26.01.2017
Hubertus Horn Leiter Abteilung Unterneh- 4.500
menscontrolling, degewo AG,
Berlin
Beate Baier Betriebsratsvorsitzende, degewo 4.500
AG, Berlin
Scheel, Sebastian Staatssekretér in der Senatsver- ab dem 5.844
waltung furr Stadtentwicklungund  24.02.2017
Wohnen Berlin
Kleingiinther, Andreas  Referatsleiter im Bundesministe- ab dem 4.125
rium der Justiz und fir Verbrau- 01.02.2017
cherschutz 48.375

Aufsichtsratsmitglied Prof. Dr. Engelbert Litke Daldrup berechnete neben der auf-
gefihrten Vergutung die gesetzliche Umsatzsteuer. Weiterhin stehen Herrn Prof.
Dr. Lutke Daldrup fur die Tatigkeiten im Jahr 2015 und 2016 noch Nachzahlungen
zur Umsatzsteuer in Héhe von € 2.422 50 zu, die im Berichtsjahr ausgezahlt wur-
den. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten jeweils eine feste Vergltung. Vari-
able Vergutungen wurden nicht gewahrt.
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4.  Offenlegung

Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elektronischen Bundesanzei-
ger.

5.  Angabe der Befreiungen gemaR § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB

Mit Gesellschafterbeschlissen vom 04.12.2017 bzw. 15.12.2017 sind folgende
Tochterunternehmen gemafR § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB von der Erstel-
lung, Prifung und Offenlegung eines Lageberichtes fir das Geschaftsjahr 2017
befreit worden:

a) degewo Koépenicker Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

b) degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

c) gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin
d) degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

e) degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

f) degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

g) degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG

6. Honorare des Abschlussprifers

Die vom Abschlussprifer im Geschéaftsjahr 2017 an die degewo AG und die voll-
konsolidierten Tochterunternehmen berechneten Honorare betragen fur

a) Abschlussprifungsleistungen TEUR 181

b) andere Bestatigungsleistungen TEUR 53 (davon TEUR 30 fir Vorjahre)

7. Angaben zu Geschéften mit nahestehenden Unternehmen und Personen'

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahe stehende Person der
degewo AG i.S.d. § 285 Nr. 21 HGB. Unmittelbare vertragliche Beziehungen zum
Land Berlin bestehen aus

a) Grundstiicksgeschaften vom Land Berlin in 2017 (Einbringung zweier Grundstiicke in die de-
gewo AG, Einbringung eines Grundstiickes sowie dem Erwerb eines Grundstiickes in der
Tochtergesellschaft degewo Képenick, Einbringung zweier Grundstiicke in der Tochtergesell-
schaft degewo City und die Einbringung eines Grundstiicks sowie dem Erwerb eines Grund-
stiickes in der Tochtergesellschaft degewo Nord),

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

c) den Kooperationsvertrdgen zur Versorgung von Wohnungsnotfallen (Obdachlose, Asylbewer-
ber),

d) zwei Kooperationsvertragen zu Belegungsbindungen,

e) dem ,Bindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten“ nebst Kooperationsvertrag
und Vereinbarung zur Fortentwicklung,

' Die Angabepflicht im Anhang bezieht sich gemaR § 285 Nr. 21 HGB und den Erlauterungen in der IDW Stellungnahme
zur Rechnungslegung RS HFA 33 nicht auf die Geschafte mit vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen, mit Toch-
tergesellschaften des Landes Berlin in ihrer Funktion als 6ffentliche Versorgungsunternehmen sowie mit Behérden des
Landes Berlin im Rahmen von gew6hnlichen Geschéftsbeziehungen.
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f)  einer Kooperationsvereinbarung beziglich des Investitionsvorhabens Alexanderstralle (Bl6-
cke Il B, 11, 1V),
g) einem stadtebaulichen Vertrag fir den Block I, Il A, B der Grundstiicke Alexanderstralle
h) einem stadtebaulichen Vertrag mit ErschlieRungsvertrag beziglich des Projektes Berlin-Hel-
lersdorf (Mahlsdorf).

i)  einem stadtebaulichen Vertrag mit Erschlieungsvertrag fur Grundstiicke Firstenwalder Allee
(Rahnsdorf)

H. Nachtragsbericht

Nach Ende dese Geschéftsjahres sind folgende Sachverhalte zum Erwerb von Grund-

stlicken bzw. Erbbaurechten eingetreten:

Einbringung Mudrastr. 1, 5, 9, 11 in 12249 Berlin

Zustimmung Aufsichtsrat 7. Dezember 2016

15. Dezember
Beurkundung 2017
eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel 1. Januar 2018
Verkehrswert 5,3 Mio. €

Einbringung Dreilindenstr. 81-85 in 14109 Berlin

16. September

Zustimmung Aufsichtsrat 2017

15. Dezember
Beurkundung 2017
eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel 1. Januar 2018
Verkehrswert 5,5 Mio. €

Erwerb Erbbaurecht Schillerstr. 11, 11A, 11B in 10625 Berlin*

Zustimmung Aufsichtsrat 4. Dezember 2017

15. Dezember
Beurkundung 2018
erwarteter Nutzen-/Lastenwechsel 1. Méarz 2018
Kaufpreis 13,4 Mio. €

* Nachtrégliche Einbringung des Grundstiickes vorgesehen

Erwerb Erbbaurecht Weichselstr. 40, 41/Pflugerstr. 37, 38 in 12045 Berlin*
16. September

Zustimmung Aufsichtsrat 2017

22. Dezember
Beurkundung Kaufangebot 2016
Annahme des Kaufangebots August 2017
eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel 1. Januar 2018
Kaufpreis (Ubernahme Darlehen) 3,2 Mio. €

* Nachtrégliche Einbringung des Grundstiickes vorgesehen
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Weitere wesentliche Ereignisse nach Ende des Geschéftsjahres, welche die Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage beeintrachtigen, sind nicht eingetreten.

Berlin, den 09. Marz 2018

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck



