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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Jahresabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 01.01.2018 - 31.12.2018

Konzernlagebericht und Lagebericht

Grundlagen

1.1 Geschaftsmodell

degewo als gréRtes landeseigenes Wohnungsunternehmen Berlins konzentriert sich im Kern-
geschéaft 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 mietpreisddampfend zu wirken. Die Unterneh-
mensstrategie zielt dartber 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 den bestandshaltenden
Objektgesellschaften:

- 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

und wird erganzt durch Dienstleistungsgesellschaften, welche die Erfillung der satzungsge-
malen Zwecke unterstutzen. Dazu zéhlen 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 erhdéhen die Wertschépfung aus der Bestandsbewirtschaftung. Eine vollstandige
Ubersicht der Beteiligungen ist dem Anhang zu entnehmen.
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1.2  Ziele und Strategien

Die strategische Planungsausrichtung wird von der Forderung nach neuem, bezahlbarem
Wohnraum dominiert. degewo nutzt die erarbeitete wirtschaftliche Starke und Stabilitat, um
diese wohnungspolitischen Zielsetzungen zu erflllen.

Neben der Wachstumsanforderung bestehen als Kernhandlungsfelder die kontinuierliche Op-
timierung der Bestandsbewirtschaftung und die soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren
unter BerUcksichtigung von Integration und Partizipation. Dariiber hinaus ist die Erfullung der
Vorgaben zum Klimaschutz und Energieeinsparung als Unternehmensziel verankert. Damit
verbunden ist sowohl eine dauerhafte Verbesserung der energetischen Gebaudestandards als
auch eine Optimierung der Energieversorgung. Zukunftsfahiges Wohnen verlangt ein hohes
Innovationspotenzial und bedarf einer kontinuierlichen technischen Weiterentwicklung der Be-
stande. Diesen Ansprichen stellt sich degewo in seiner Unternehmenssteuerung.

. 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 wird im Jahr 2021 ein Wohnungsbestand von 73.500 Wohnungen
erwartet. Die Erwartung der Kooperationsvereinbarung wird degewo erfullen.

Die landeseigenen Unternehmen nehmen mit ihrem Versorgungsauftrag fir breite Schichten
der Bevdlkerung eine Schlusselposition fur bezahlbares Wohnen ein. Bezahlbares Bauen bil-
det daher einen Schwerpunkt im Bereich Neubau. Die zunehmende Marktverengung stellt
degewo vor neue Herausforderungen im Rahmen der Firmenbindung und Beauftragung von
Baufirmen mit wirtschaftlichen Baupreisen.

Im ersten Schritt hat degewo dazu eine Strategie entwickelt, mit der Planungs- und Ausfuh-
rungsprozesse optimiert, sowie Zeit und Kosten gespart werden kénnen. Ziel ist es, in kirze-
rer Zeit bezahlbaren Wohnraum in hoher Qualitat und mit reproduzierbaren Standards zu
planen und zu bauen. Mit Architekturbiiros wurden Rahmenvertrage Uber Planungsleistun-
gen zum Neubau geschlossen. In einer vernetzten und transparenten Arbeitsweise planen
diese werkPlaner gemeinsam mit degewo. Mittels standardisierten Planungsgrundlagen und
Ausstattungsbeschreibungen wird bezahlbarer Neubau in entsprechender Qualitat ange-
strebt.

Im zweiten Schritt ist eine Optimierung der Vergabestrategie vorgesehen, die vergabekon-
form den Wettbewerb der Firmen erhéhen, die Attraktivitat als Auftraggeber steigern und im
Ergebnis moderate Baukosten bewirken soll.
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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% Mo-
nat vermietet. Alle freifinanzierten Neubauwohnungen sollen zu einer Durchschnittsmiete 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 fiir ein friedliches Miteinander.
Gerade in groRen Quartieren ist degewo entscheidender Akteur der Quartiersentwicklung.

Der Ansatz der integrierten Quartiersentwicklung wird stetig weiterentwickelt. degewo saniert
grundsatzlich mit ganzheitlichem Blick auf Wohnhaus, Wohnumfeld und Infrastruktur unter
Einbeziehung der Bewohner.

Darlber hinaus plant degewo seit Jahren systematisch Formen der Beteiligung in allen Pha-
sen der Neubauplanung ein. Partizipation bildet einen integrativen Bestandteil der Bauplanung
und wird projektindividuell angepasst. Bereits in der Konzeptionsphase flieRen die Erkennt-
nisse der Quartiersentwicklung ein, um eine Ausrichtung des Vorhabens auf die Bedurfnisse
kunftiger Bewohner zu ermdglichen. Mit diesem Vorgehen wird degewo den Vorgaben der
Kooperationsvereinbarung nach einer partizipativen Vorbereitung von Bauvorhaben gerecht.

° Klima und Energie

Konsequent setzt degewo nachhaltige energetische Sanierung der Bestandsimmobilien um
und im Neubau auf energieeffiziente Bauweisen.

Im Bereich der Warmeversorgung konnten die CO.-Emissionen seit 1990 mehr als halbiert
werden. 71% der aktuellen Versorgung erfolgt aus Anlagen, die Warme ganz oder anteilig aus
Kraft-Warme-Kopplung oder regenerativen Energien erzeugen.

Der konsequente Ausbau von Ferniiberwachungstechnik in den Heizungsanlagen des Bestan-
des fuhrt zur weiteren Einsparung von \Warmeenergie.

Der Bestand an Blockheizkraftwerken soll stetig erhéht werden.

Im Geschaftsjahr wurde im Neubau Joachimstr. / Lindenstr. die bisher groRte Solarthermiean-
lage der degewo mit 280 m? errichtet. Bei ausreichender Sonneneinstrahlung kann die Solar-
anlage die Warmeerzeugung autark Gbernehmen.

degewo engagiert sich seit 1997 im Ausbau von Photovoltaikanlagen. Die gemeinsam mit den
Berliner Stadtwerken und den anderen stadtischen Wohnungsbaugesellschaften gegriindete
Mieterstrom-Plattform soll dazu beitragen, dass der Anteil an Strom aus Sonnenkraft sich ste-
tig erhoht. Die Berliner Stadtwerke und die sechs kommunalen Wohnungsbaugesellschaften
haben dazu im November 2017 eine Absichtserklarung unterzeichnet mit dem Ziel den Mieter
kostengiinstigen Okostrom zur Verfigung zu stellen.
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. Innovation und Technik

Seit 2017 sucht degewo Uber die Auslobung des Innovationspreises ,Smart Up the City" kre-
ative Ideen im Bereich Smart City, Smart Building oder Energie. Lésungen fir bezahlbares
Wohnen, effiziente Immobilienbewirtschaftung, smarte Steuerung der Gebaudetechnik und di-
gitale Bau- und Bauplanungsprozesse konnten in 2018 von den Bewerbern vorgestellt werden.
Ziel der degewo ist es, einen Uberblick tiber die Lésungsvielfalt der Start-Ups zu gewinnen
und gemeinsam mit den Gewinnern innovative Projekte fur die Immobilienwirtschaft zu entwi-
ckeln und umzusetzen. Im Jahr 2018 konnte ein Unternehmen fiir digitale Dach- und Fassa-
denvermessung aus der Luft per Drohnen- und Satellitentechnologie die Jury Uberzeugen.

degewo wird den Ausbau der eigenen Breitbandkabel-und Glasfasernetze vorantreiben und
hat daflr in 2018 mit zwei Ausschreibungen die Basis geschaffen: Bis Ende 2020 werden ca.
95% der Bestandsimmobilien des Konzerns auf der Netzebene 3 mit eigenen Glasfasernetzen
erschlossen (FTTB) und bis Ende 2021 die Hausnetze in diesen Liegenschaften auf den neuen
Breitbandkabelstandard DOCSIS 3.1. vorbereitet. Im Neubau versorgt degewo ab 2019 aus-
schlieBlich Uber eigene Glasfasernetze bis in die Wohnung (FTTH).

In Pilotprojekten will degewo ab 2019 Erfahrungen mit eigener E-Ladeinfrastruktur und mit
eigenen Paketkasten sammeln.

. Optimierung und Harmonisierung der Bestandsbewirtschaftung

degewo steht aktuell vor verschiedenen Herausforderungen: Gesetzliche und demographi-
sche Rahmenbedingungen verédndern sich deutlich und mit zunehmender Geschwindigkeit.
Auch die Bedurfnisse der Kunden andern sich, zum Beispiel in Bezug auf die bevorzugten
Kommunikationswege, gleichzeitig steigen ihre Anspriiche an Erreichbarkeit und Geschwin-
digkeit. Hinzu kommt, dass degewo im gesamten Berliner Stadtgebiet jahrlich rund 1.000 bis
1.500 Neubauwohnungen in einem deutlich engeren Wohnungsmarkt auf Basis der Vereinba-
rungen mit dem Gesellschafter effizient vermieten muss.

Als Reaktion auf diese Herausforderungen treibt degewo zum einen die Digitalisierung voran,
zum anderen wird die Bestandsbewirtschaftung neu organisiert und optimiert. Die Bereiche
Bestandsentwicklung und Bestandsmanagement sowie die dazu gehdérigen Kundencenter
werden strukturell so aufgesetzt und kapazitativ so ausgestattet werden, dass eine effiziente
Bewirtschaftung des wachsenden Bestandes méglich ist. Fur eine hohe Kundenzufriedenheit
sorgt dabei vor allem ein zentraler Eingangskanal, der eine erhdhte Erstldésungsquote ermég-
licht und die Voraussetzung fir eine effektive Bearbeitung von Kundenanliegen schafft.
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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 Geschéftsfiihrung) entwickelte sich im Berichts-
zeitraum wie folgt:

degewo Konzern 31.12.2018 31.12.2017
Angestellte 628 593
Gewerbliche 591 543
Auszubildende 50 48
Gesamt 1.269 1.184
degewo AG 31.12.2018 31.12.2017
Angestellte 513 476
Gewerbliche 1 2
Auszubildende 36 38
Gesamt 550 516

degewo hat in 2018 die gezielte Férderung von Frauen am Arbeitsplatz fortgefuhrt.
Der Frauenanteil in Leitungspositionen betrug 46 %.

Seit 01.01.2018 bilden Frau Sandra Wehrmann und Herr Christoph Beck den Vorstand.
Der Aufsichtsrat war per 31. Dezember 2018 mit funf Frauen und vier Mannern besetzt.

Das Unternehmen investiert zielgerichtet in den Nachwuchs und bildete im Geschéftsjahr 50
junge Menschen in zehn Berufsbildern aus.

Mit hohem Engagement fur die Ausbildung junger Menschen sichert das Unternehmen 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 2018 weiter gestiegen, wenngleich der Zuwachs geringer
ausfiel als in den Jahren zuvor. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entwickelt sich weiterhin posi-
tiv. Sinkende Arbeitslosigkeit (-0,8 % Punkte auf 7,6 %) und anhaltende Investitionen sorgen
fur Dynamik. Das BIP vom Standort Berlin wachst das flnfte Jahr in Folge stérker als im Bun-
desdurchschnitt.

2.2 Berliner Wohnungsmarkt

Berlin ist in 2018 wie in den Vorjahren durch einen Nachfragemarkt gepragt. Da es weniger
Wohnungen gibt als benétigt werden, steigen die Mieten erneut. Fur die Nettokaltmieten ge-
maM Verbraucherpreisindex ermittelte das Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg flr Berlin eine
Steigerung um 2,5 % gegeniuber dem Durchschnitt des Vorjahres. Im Dezember 2018 haben
sich die Nettokaltmieten gegenuber dem Vorjahresmonat um +1,6 % verandert, die Inflations-
rate ist um 1,5 % gestiegen.

Die Angebotsverknappung von Wohnraum im mittleren und unteren Mietpreissegment setzt
sich fort. Steigende Nettokaltmieten stellen ein spurbares Problem am Wohnungsmarkt dar.
Damit behalt das Thema ,Bezahlbarkeit des Wohnens* seine Bedeutung und bleibt eine zent-
rale wohnungspolitische Herausforderung in Berlin.

Die Bedingungen fir die Schaffung des benétigten Wohnraums sind schwierig. Der Grund-
stiicksmarkt ist angespannt, kostenglnstiges Bauland rar. Das Einholen und Erhalten von
Baugenehmigungen kann ein langwieriger Prozess sein. Die Baukosten fiir den Neubau von
Wohngebéauden in Berlin sind in 2018 im Durchschnitt um 6,3 Prozent gegenuber dem Vorjahr
gestiegen. All diese Faktoren wirken sich auch auf die Anzahl der Baugenehmigungen aus.
Gemal dem Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg sank die Anzahl der genehmigten Wohnun-
gen in Berlin von Januar bis September 2018 um 3,7 % auf 17.157 gegentber dem Vorjahres-
zeitraum. Darin sind auch Baumafnahmen an bestehenden Gebauden durch Dachgeschoss-
ausbauten und Nutzungsédnderungen enthalten. 14.716 der 17.157 Baugenehmigungen
betreffen Neubauwohnungen, dies entspricht 5,6 % weniger als im Vorjahreszeitraum.

Zur Sicherung von bezahlbarem Wohnen in Berlin trat im Jahr 2016 das ,Gesetz Uber die
Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin® (kurz. Wohnraumversorgungs-
gesetz | WoVG BIn) in Kraft. In Ergdnzung hierzu hat der Berliner Senat 2017 eine Kooperati-
onsvereinbarung mit den landeseigenen Wohnungsunternehmen geschlossen, die die soziale
Ausrichtung der landeseigenen Wohnungsunternehmen weiter scharft. Demnach sind mindes-
tens 50 % der im Rahmen von Neubauprojekten entstehenden Wohnungen mietpreis- und
belegungsgebunden WBS-Berechtigten anzubieten. Die Miete im freifinanzierten Teil muss
durchschnittlich unter 10 €/m?/mtl. betragen. Bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen
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sind jahrlich 60% an WBS-berechtigte Haushalte zu maximal der ortliblichen Vergleichsmiete
zu vermieten. Von diesen 60 % zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen werden wie-
derum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet. Hierzu gehéren
Transferleistungsbeziehende, Obdachlose, Gefliichtete, betreutes Wohnen, Studierende so-
wie vergleichbare Bedarfsgruppen. Erganzend zur Hartefallregelung nach WoVG BIn kénnen
Mieterinnen und Mieter bei den stadtischen Gesellschaften beantragen, dass ihre Nettokalt-
miete auf 30 % des Haushalteinkommens abgesenkt wird. Im Rahmen von Modernisierungen
sind sozialvertragliche Mieten zu sichern. Dazu darf die Umlage von Modernisierungskosten
héchstens 6 % der aufgewendeten Kosten betragen und die Nettokaltmiete die ortstbliche
Vergleichsmiete um nicht mehr als 10 % Ubersteigen.

Seit September 2018 gibt es ein Wohnungstauschportal, das von den sechs landeseigenen
Wohnungsunternehmen initiiert wurde. Dieses dient dazu, den vorhandenen Wohnraum be-
darfsgerecht zu verteilen. Mieterinnen und Mieter der landeseigenen Wohnungsunternehmen
kénnen online nach einer passenden Tauschwohnung suchen. Die Nettokaltmiete pro m? der
jeweiligen Tauschwohnung bleibt unverandert. Im Gegensatz hierzu wirde auf dem freien
Wohnungsmarkt ein Mietaufschlag bei der Neuvermietung drohen. Zwei Monate nach Beginn
der Initiative fand der erste Umzug im Rahmen dieses Portals vermittelten Wohnungstausches
statt.

2.3 Geschiftsverlauf
degewo Konzern

Im Geschéftsjahr lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 6,09 €/m?, in neu
errichteten Wohnungen bei 8,95 €/m2. Insgesamt belauft sich die durchschnittliche Nettokalt-
miete auf 6,14 €/m=2.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach WWohnraum belief sich die Erlésschmalerungs-
quote auf lediglich 1,9 %.

FUr das Geschéftsjahr 2018 waren 112 Mio. € fir Bestandspflege und 361 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen durch Neubau und Ankauf vorgesehen. Es wurden Baubeginne fur 1.221
Wohnungen angestrebt.

degewo hat zur Erh6hung und Sicherung der Bestandsqualitat fir Instandhaltung und Instand-
setzung 65,5 Mio. € und fur ModernisierungsmaRnahmen 30,1 Mio. € ausgegeben. Mit dem
Baubeginn von 1.517 Wohnungen kommt degewo seinem Wachstumsziel nach.

Es wurden insgesamt 923 Neubauwohnungen fertiggestellt. Darunter 40 Wohnungen in der
Klara-Franke-Stralle 6 in Mitte, die zu 100 Prozent geférdert wurden. Sechszehn Wohnungen
wurden zu einer Nettokaltmiete von 6,30 €/m?/Monat vermietet, 24 Wohnungen wurden fir
6,70 €/m*¥Monat bereitgestellt.

Insgesamt investierte degewo im Geschaftsjahr 170,3 Mio. € in den Neubau sowie 46,2 Mio. €
in Ankaufsprojekte.
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degewo AG

FUr das Geschéftsjahr 2018 waren 3,7 Mio. € flur Bestandspflege und 157,3 Mio. € fur Erwei-
terungsinvestitionen vorgesehen. Es erfolgte der Baubeginn fur 77 Wohnungen in der Puls-
stralRe 13.

Die degewo AG konnte durch den Ankauf von finf Bestandsobjekten 194 Wohnungen erwer-
ben.

Insgesamt hat die degewo AG 2,2 Mio. € fur Bestandspflege und 56,8 Mio. € fur Erweiterungs-
investitionen ausgegeben. Mangels geeigneter Ankaufsobjekte hat sie ihre Budgets nicht voll
ausschopfen kdnnen.

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1 finanzielle Leistungsindikatoren

Entwicklung wesentlicher Kenngréfen

Wohnungsbestand:
degewo Konzern 31.12.2017 Abgange Zugénge  31.12.2018
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Eigene Wohnungen 66.365 -2 1.322 67.685
Angepachtete Wohnungen 126 0 0 126
Wohnungen in Beteiligungen 1.190 0 427 1.617
fur Dritte verwaltete Wohnungen 6.157 -405 57 5.809
insgesamt 73.838 -407 1.806 75.237

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Neu-
bau von 923 Wohnungen und dem Ankauf von 396 Wohnungen. Die Verringerung des flr
Dritte verwalteten Wohnungsbestandes resultiert aus dem Verlust von Verwaltungsmandaten.

degewo AG 31.12.2018  31.12.2017  Verénderung
Anzahl Anzahl Anzahl

Eigene Wohnungen 1.545 1.348 197
Gepachtete Wohnungen 126 126 0
Wohnungen in Beteiligungen 1.608 1.181 427
Fur Konzerngesellschaften verwaltete WWohnungen 66.140 65.017 1.123
Fur Dritte verwaltete Wohnungen 4 4 0
Wohnungen insgesamt 69.423 67.676 1.747

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert aus dem Ankauf von 197 Woh-
nungen. Die Anzahl der Wohnungen in Beteiligungen erhéht sich im Wesentlichen aus der
Beteiligung Mertensstralle 16 GmbH (406 Wohnungen). Die Neubauzugénge bei den Objekt-
gesellschaften filhren zum Anstieg der fiir Konzerngesellschaften verwalteten Wohnungen.
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Umsatzerlose:
degewo Konzern 2018 2017 Veréanderung
Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR
— Hausbewirtschaftung 454 439 15
davon
Sollmieten 332 319 13
Erlése aus Umlagenabrechnung 130 127 3
Sonstige Erlose 1 1 0
Offentliche Férdermittel 1 1 0
Erlésschmalerung -1 -10 -1
— Verkauf von Grundstiicken 1 2 -1
— Betreuungstatigkeit 2 3 -1
— andere Lieferungen und Leistungen 8 7 1
465 451 14
degewo AG 2018 2017 Verénderung
TEUR TEUR TEUR
— Hausbewirtschaftung 15.008 13.081 1.927
davon
Sollmieten 11.142 9.414 1.728
Erlése aus Umlagenabrechnung 3.808 3.666 142
Sonstige Erlése 721 688 33
Offentliche Foérdermittel 1 0 1
Erlésschmalerungen -664 -687 23
— Verkauf von Grundstiicken 251 255 -4
— Betreuungstéatigkeit 55.723 45.020 10.703
— andere Lieferungen und Leistungen 1.105 1.003 101
72.088 59.359 12.728
Wohnungswirtschaftliche Kennziffern:
degewo Konzern 2018 2017
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 6,14 5,97
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietr%inderung, Mietverzicht, Betriebskosten) TEUR -11.064 -9.710
Erlésschmalerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 1,9 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 51 1,8
zu Sollmieten aus sonstigen Einheiten % 12,5 16,8
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? 21,82 19,79
degewo AG 2018 2017
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 8,07 7,84
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderung, Mietverzicht, Betriebskosten) TEUR -664 -687
Erl6sschmalerungen aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnen % 29 3.3
zu Sollmieten Gewerbe % 0,4 -
zu Sonstigen Einheiten % 12,3 17,2
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? 21,21 40,51
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KenngroRen der Objektgesellschaften:

degewo degewo degewo degewo degewo degewo

Sid City Nord Koépenick Marzahn 6. Wohnen
Wohnungen Anzahl 12.325  10.981 8.118 13.898 18.267 2.337
Gewerbeeinheiten Anzahl 284 320 293 243 382 29
sonstige Einheiten Anzahl 3.453 3.792 2.615 3.766 1.582 641
Umsatzerlése TEUR 81.321 80.352  59.394 90.033 110.402 16.899
davon Sollmieten TEUR 60.669 59.563  42.846 66.026 78.863 12.627
davon Erlésschmalerungen TEUR -2.607 -2.235 -1.231 -1.457 -2.432 -286
Durchschnittliche
Sollmiete Wohnungen EUR/m? 6,00 6,45 6,16 6,37 5,68 6,29
Erldsschmélerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 2,4 1,8 1,8 1,3 2,0 1,2
zu Sollmieten Gewerbe % 3,3 12,5 1,2 1,2 3,8 11,1
zu sonstigen Einheiten % 6,3 11,5 18,9 14,0 22,0 17,9
Modernisierungs-/
Instandhaltungsausgaben EUR/m? 38,67 27,84 22,51 13,39 13,10 14,04

Mit Schreiben vom 16. Dezember 2013 forderte die Senatsverwaltung fiir Finanzen die lan-
deseigenen Unternehmen auf, Kennzahlen zur Steuerung der Investitionstatigkeit zu erheben.
Die gewahlten Kennzahlen sollen im Hinblick auf die Erweiterung der Portfolien durch Ankauf
und Neubau als SteuerungsgrofRen fir Unternehmensentscheidungen dienen, sodass ein
Uber- bzw. Unterschreiten ein Ausschlusskriterium fir eine Investition sein kann.
Zum einen ist auf Unternehmensebene das Verhaltnis 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 fir den LTV wurde ein Wert kleiner 50 %
festgelegt. Der degewo-Konzern weist im Geschaftsjahr einen LTV von 43 % 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 ModernisierungsmaRnahmen zu bereinigen. Der Kapitaldienst ist aus Zinsauf-
wendungen und planmaRiger Tilgung zu bilden. Als ZielgroRe ist ein Wert gréer 1,2 definiert.
FUr das Geschéftsjahr konnte der degewo-Konzern einen Wert von 2,2 erreichen.

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

Konzernweit erfolgten im Jahr 2018 im Bestand 2.477 Vermietungen an WBS-Berechtigte ge-
mal den Vorgaben der Kooperationsvereinbarung.

242 Neuvermietungen erfolgten in 2018 im Rahmen des ,Geschitzten Marktsegments®. 179
Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Mieter aus dem Segment ,Wohnen fur Flucht-
linge“. Weitere 376 Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Schuler, Studierende und
Auszubildende.

2.5  Erlauterungen zur Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage

2.5.1 Vermégenslage 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 Vermégens- und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den
daflr erhaltenen Anzahlungen verrechnet worden.

degewo Konzern 2018 2017 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Vermégen
Langfristige Vermdgensposten
Sachanlagen 3.151 2.959 192
Finanzanlagen 83 64 19
Ubrige 1 1 0
3.235 3.024 211
Mittel- und kurzfristige Vermégensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 34 35 -1
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 30 34 -4
Wertpapiere 29 28 1
Liquide Mittel 108 113 -5
201 210 -9
Aktive latente Steuern 1 2 -1
3.437 3.236 201
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.138 1.015 123
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 33 34 -1
Sonderposten fir Investitionszuschiisse 15 15 0
Rickstellungen 2 2 0
Verbindlichkeiten 2.096 2.012 84
Rechnungsabgrenzungsposten 12 13 -1
3.296 3.091 205
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 33 29 4
Erhaltene Anzahlungen 7 12 -5
Ubrige Verbindlichkeiten 101 104 -3
141 145 -4
3.437 3.236 201
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Im Geschéftsjahr wurden fir 46 Mio. € weitere Wohnungsbestande erworben. Darliber hinaus
wurden 30 Mio. € in Bestandsimmobilien und 170 Mio. € in NeubaumalRnahmen investiert.
Hierdurch hat sich das Anlagevermégen im Vergleich zum Vorjahr erhéht.

Das Jahresergebnis von 101 Mio. € fuhrt zu einer entsprechenden Erhéhung des Eigenkapitals
und einer Erhéhung der Eigenkapitalquote von 31,2 % auf 32,8 %.

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 2018 2017 Verénderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Vermégen
Langfristige Vermdgensposten
Immaterielle Vermdégensgegenstande 1 1 0
Sachanlagen 198 157 41
Finanzanlagen 521 497 24
Forderungen aus Konzernfinanzierungen 525 468 57
1.245 1.123 122
Mittel- und kurzfristige Vermégensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 32 33 -1
Wertpapiere 32 31 1
Liquide Mittel 14 28 -14
Ubrige Aktiva 4 4 0
82 96 -14
1.327 1.219 108
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 978 874 104
Ruckstellungen 2 2 0
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 239 220 19
Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung 66 85 -19
Rechnungsabgrenzungsposten 10 11 -1
1.295 1.192 103
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 23 18 5
Ubrige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 9 9 0
32 27 5
1.327 1.219 108

Die Vermdgenslage der degewo AG im Geschéftsjahr 2018 wird im Wesentlichen durch In-
vestitions- und Finanzierungsmaflinahmen gepragt.

Im Geschaftsjahr wurden fur 36 Mio. € weitere Bestande erworben, die das Anlagevermégen
erhéhen.
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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 Finanzanlagevermdgens

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 auRerplanmaBigen 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 |

2018 2017
Mio. EUR Mio. EUR
101 167
70 67
-2 -47
-1 0
35 38
2 -1
0 0

1 27

3 -3

8 7
-3 7
210 194
1 1

2 1

0 -1
-238 -186
-21 -4
0 0

0 0
-256 189
328 378
-65 -55
178 279
-8 9
-36 -39
0 0
41 14
-5 19
113 94
108 113

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschéftstatigkeit wird im Wesentlichen durch Einnah-
men und Ausgaben aus dem Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit ist vor allem durch Ausgaben fir Bestands-
wachstum von 216 Mio. € durch Ankauf und Neubau geprégt. Darlber hinaus wurden

36 Mio. € in Bestandsimmobilien investiert.

Seite 13



Anlage |

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 fur
die Portfoliooptimierung durch Zukauf von Immobilien oder Neubau zur Verfiigung zu stellen.
Es erfolgten Darlehensaufnahmen von 328 Mio. €, planméaRige Tilgungsleistungen von
65 Mio. €, auRerplanmafRige Tilgungsleistungen von 178 Mio. € und Zinszahlungen von
36 Mio. €.

degewo AG 2018 2017

Mio. EUR Mio. EUR
Jahresergebnis 96 163
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 5 4
Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermdgens 0 -3
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen 0 -3
Zinsergebnis 2 2
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0 -1

Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang
von Gegensténden des Anlagevermdgens -1 7

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorréate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finan-
zierungstatigkeit zuzuordnen sind -2 -21

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

rungstatigkeit zuzuordnen sind 5 1
Cashflow aus laufender Geschaftstitigkeit 105 149
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegensténden des Anlagevermdgens 4 2
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdégen -40 -49
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -24 -4
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement -57 -196
Erhaltene Zinsen 2 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -115 -246
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 71 150
Auszahlungen aus der planméaRigen Tilgung von Krediten -15 -5
Auszahlungen aus der auRerplanmaBigen Tilgung von Krediten -37 -2
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement -19 -20
Gezahlte Zinsen -4 -3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4 120
Zahlungswirksame Veridnderungen des Finanzmittelfonds -14 23
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 28 5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 14 28

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschaftstatigkeit liegt unter dem Vorjahresniveau.
Ursachlich hierfur sind im Wesentlichen die geringeren Ergebnisabflihrungen der Tochterge-
sellschaften.

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 Liquiditatsergebnis aus Finanzierungstatigkeit ist durch die Aufnahme von drei Darlehen
Uber 71 Mio. € bei der Europaischen Investitionsbank und der Investitionsbank Berlin beein-
flusst. 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 101 Mio. € erwirtschaftet.
Die Entwicklung der Jahresergebnisse wird nachfolgend anhand einer von der Betriebsleis-
tung ausgehenden Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellit:

degewo Konzern 2018 2017 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlése 464 451 13
Bestandsveranderungen 6 -1 7
Ubrige betriebliche Ertrage 14 16 -2
Betriebsleistung 484 466 18
Materialaufwand -189 -182 -7
Personalaufwand -57 -52 -5
Abschreibungen -70 -67 -3
Objektfinanzierungskosten -34 -38 4
Gewinnunabhangige Steuern 0 -1 1
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrung 0 7 -7
Ubrige betriebliche Aufwendungen -24 -24 0
Betriebsaufwand -374 -357 -17
Betriebsergebnis 1 110 109 1
Zuschreibungen 2 68 -66
AuBerplanmalige
Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis 2 112 177 -65
Finanzertrage 1 1 0
Finanzaufwendungen -4 -2 -2
Finanzergebnis -3 -1 -2
Neutrale Aufwendungen 0 0 0
Ergebnis vor Ertragsteuern 109 176 -67
Ertragsteuern -8 -9 1
Jahresergebnis 101 167 -66

MaBnahmen zur Verbesserung der Ertragssituation

Der degewo Konzern hat im Kerngeschaft durch ein Bindel von Malnahmen 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
13 Mio. € gesteigert werden. Ziel ist es, den Leerstand und die Forderungsriickstande auf dem
niedrigen Niveau zu halten und den Wohnungsbestand durch gezielte Investitionen zu moder-
nisieren und zu erweitern.

Die Erhéhung des Materialaufwands ergibt sich im Wesentlichen aus um 6 Mio. € gestiegenen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung.

Tarifanpassungen und Neueinstellungen fihren zur einer Erhéhung des Personalaufwandes.

Die héheren Abschreibungen resultieren aus Zukauf und Neubau.
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Die Objektfinanzierungskosten konnten unter Ausnutzung des glinstigen Zinsniveaus in 2018
um 4 Mio. € reduziert werden. Die Umfinanzierungsmaflnahmen werden fortgesetzt.

Infolge der Immobilienbewertung gemaR aktueller Marktlage waren Zuschreibungen von
2 Mio. EUR méglich.

degewo AG 2018 2017  Veranderung

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlése 72 59 13
Bestandsveranderung 0 0 0
Ubrige betriebliche Ertrage 4 3 1
Betriebsleistung 76 62 14
Materialaufwand -14 -13 -1
Personalaufwand -33 -30 -3
Abschreibungen -5 -4 -1
Objektfinanzierungskosten -3 -1 -2
Ubrige betriebliche Aufwendungen -17 -20 3
Gewinnunabhangige Steuern 0 0 0
Betriebsaufwand =72 -68 -4
Betriebsergebnis | 4 -6 10
Zuschreibungen 0 24 -24
AuRerplanmaBige Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis Il 4 18 -14
Finanzertrage 99 163 -64
Finanzaufwendungen -1 -3 2
Finanzergebnis 98 160 -62
Neutrale Ertrage 0 0 0
Neutrale Aufwendungen 0 -8 8
Neutrales Ergebnis 0 -8 8
Ergebnis vor Ertragsteuern 102 170 -68
Ertragsteuern -7 -7 0
Jahresergebnis 95 163 -68

Die Steigerung der Umsatzerldse resultiert aus erhéhten Umsatzen aus der Betreuungstatig-
keit fir Tochtergesellschaften.

Auf der Aufwandsseite sind héhere Personalaufwendungen angefallen.

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

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.
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degewo verfolgt auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von 1.329 neuen
Wohnungen in 2018, werden Uber weitere konkrete Projekte bis 2022 durch degewo 4.941
Wohnungen neu entstehen. Dazu werden im Mittelfristzeitraum 688 Mio. € investiert.

Wirtschaftliche Basis fur die Nutzung von Chancen ist die nachhaltige und ertragsorientierte
Bewirtschaftung der Bestande. Neben moderaten Mieterh6hungen 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.

3.2 Risikobericht

3.2.1 Risikomanagementsystem

Ein funktionierendes Risikomanagement ist ein wichtiger Bestandteil des internen Kontrollsys-
tems. degewo hat ein aktives Konzern-Risikomanagementsystem, das gleichzeitig eine kon-
sequente Nutzung bestehender Chancen ermdéglicht. Ziel ist es, friihzeitig alle wesentlichen
Risiken zu identifizieren, um diese angemessen zu bewerten und geeignete Gegenmalinah-
men einzuleiten.

Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt. Die Ergeb-
nisse des Shared-Services-Projektes der landeseigenen Wohnungsunternehmen und Emp-
fehlungen der internen Revision fanden im Optimierungsprozess des Risikomanagements im
Geschéftsjahr 2018 Bertcksichtigung.

Themenfelder wie Berichterstattung und interne Qualifizierung wurden bearbeitet. Zur Erhé-
hung der Transparenz des Risikomanagementsystems wurde die Risikoerfassung u.a. durch
die Festlegung von Meldeschwellen, die Differenzierung nach Risikofeldern und die Optimie-
rung der Bewertungsmethodik angepasst.

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

Im Jahr 2018 flhrte degewo zur weiteren Optimierung des bestehenden Risikomanagement-
systems eine Risikomanagement-Software ein. Durch die Software wird eine Vereinheitlichung
der Bewertungssystematik sichergestellt sowie eine verstarkte Transparenz und bessere Ab-
grenzung der Risiken untereinander ermdglicht.

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

Der Aufsichtsrat wird regelmaRig durch halbjahrliche Berichte und ggf. durch Zwischenberichte
informiert.
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3.2.2 Risiken

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

Folgende Bereiche verlangen erhéhte Aufmerksamekeit:

Finanzrisiken

Im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit und der daraus resultierenden Finanzaktivitat ist
degewo finanzwirtschaftlichen Marktpreisdnderungen im Zinsbereich ausgesetzt. Das Unter-
nehmen profitiert weiterhin von glinstigen Zinsbedingungen am Markt. Zur Begrenzung von
Risiken wird ein strategisches Finanzmanagement betrieben, um kinftige 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
6,93 Jahre. Die Zinssicherung von 96,2 % der Verbindlichkeiten erfolgt Uber Festzinsverein-
barungen und Uber den Einsatz von Zinsderivaten. Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen
lag zum 31.12.2018 bei 3,8 % des Fremdkapitals. Damit hat die Gesellschaft die Vorgaben
des Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldanlagen und Finanzierungen) ein-
gehalten.

Die bestandshaltenden Gesellschaften nutzen, soweit die Voraussetzungen erflllt sind, die
erweiterte Kirzung der Gewerbesteuer. Im Rahmen der Vermietung und des Neubaus von
Wohnungen und der damit verbundenen Weiterentwicklung von verschiedenen Wohnformen
besteht ein ,moégliches* Risiko fir die Versagung der Inanspruchnahme der erweiterten Kir-
zung der Gewerbesteuer.

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 uUbernimmt Verantwortung fur ihre Quartiere. Auch in 2018 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 Gefllichteten
einen Schwerpunkt dar.
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Objektrisiken

Durch die hohe Nachfrage an Neubau- und Modernisierungsmafinahmen ist das Risiko von
Kostensteigerungen im Baugewerbe auf dem Berliner Wohnungsmarkt standig prasent. De-
gewo nimmt daher vor jedem Bauprojekt eine realistische méglichst marktnahe Kostenein-
schatzung vor.

Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- und
Wandbelagen hat sich bewahrt. Im Rahmen von ModernisierungsmafRnahmen werden die as-
besthaltigen Materialien beseitigt. Mangelmeldungen von Bestandsmietern werden unverzig-
lich, sach- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehensweise wird durch die planerische Bereit-
stellung von Mitteln fir die Durchfihrung von MaRnahmen 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. Mallnahmen zur Modernisierung werden dabei gezielt
und unter Berlcksichtigung der Rendite der jeweiligen Immobilien vorgenommen.
degewo sieht zur nachhaltigen Sicherung der Ertragskraft der Bestande langfristig planerisch
24 €/m? fur die Bestandspflege vor. Neben Projekten der umfassenden energetischen Sanie-
rung hat degewo einen besonderen Schwerpunkt auf die planmaRige Instandsetzung von Bau-
teilen, wie z.B. die Erneuerung von Warmeerzeugungsanlagen, Aufziigen und Fensterinstand-
setzungen gesetzt. Damit wird noch besser auf BedlUrfnisse des Bestandes und auf
Mieterinteressen reagiert.

Unternehmensrisiken

Der Fachkraftemangel ist eine Thematik, der sich alle Unternehmen stellen missen. degewo
investiert dauerhaft in Personalentwicklung und eine gute Positionierung des Unternehmens
auf dem Arbeitsmarkt, um auch zukiinftig als attraktiver Arbeitgeber wahrgenommen zu wer-
den.

Als erstes Wohnungsunternehmen in Berlin wurde degewo fur eine familienfreundliche Perso-
nalpolitik ausgezeichnet. Um allen Mitarbeitern eine gute Work-Life-Balance zu erméglichen,
bietet degewo u.a. flexible Arbeitszeiten, die Mdéglichkeit zur familienbedingten Teilzeit sowie
Angebote zur Altersteilzeit an.

Des Weiteren investiert degewo viel in die Ausbildung junger Nachwuchskrafte. Neben vier
kaufmannischen Ausbildungsberufen, bildet degewo auch in finf technischen Berufen aus.
Ebenfalls werden die dualen betriebswirtschaftlichen Studiengéange Immobilienwirtschaft und
Facility Management angeboten.

Damit degewo flr den Fall abgesichert ist, dass Server mit Viren befallen sind oder eine
Schadsoftware auf den Rechnern installiert wird, wurde 2018 eine Cyberversicherung abge-
schlossen. Alle IT-Systeme sind mit Software oder Hardware geschiitzt. Jeden Tag wird ein
Vollbackup erstellt, welches im Notfall riickgesichert werden kann.

Um Mitarbeiter des Unternehmens fiir das Thema Compliance zu sensibilisieren, werden re-
gelmaBig Online-Schulungen durchgefuhrt. Ein Leitungskreis Compliance wurde eingerichtet.

Seite 19
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Jahrlich werden typische Risikofelder der Wohnungswirtschaft besprochen und ausgewertet
sowie Compliance- Verhaltensregeln zur Vermeidung von Interessenkonflikten aufgestellt.
Auftrage und Rechnungen werden turnusmaRig Uberprift.

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 Uber Beziehungen zum Land Berlin, das 100 % der Aktien
halt, einen Abhangigkeitsbericht gemaR § 312 AktG folgenden zusammengefassten Inhalts
erstellt:

,2Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Gber Beziehungen zum Land Berlin aufgeflhrten
Rechtsgeschaften und MalRnahmen nach den Umstanden, die uns zum Zeitpunkt, in dem die
Geschafte vorgenommen oder die MaRnahmen getroffen oder unterlassen wurden, bekannt
waren, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten und ist dadurch,
dass MalRnahmen getroffen oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.®

4, Prognose und Ausblick

4.1 Prognosebericht
degewo Konzern

Fur das Geschéftsjahr 2019 sind 95 Mio. € fir Bestandspflege und 230 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen aus Neubau und Ankauf vorgesehen. Es werden Baubeginne fur 1.250
Wohnungen angestrebt.

Die Investitionstatigkeit wird bei Einhaltung des Loan to values von < 50 % zu einer Erhéhung
der Gesamtverschuldung von 473 €/m? auf 507 €/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 Umsatzerlése von Sollmieten in Héhe von 342 Mio. € und damit eine durchschnittliche
Sollmiete von 6,24 €/m?/Monat zu erwarten.

Beglinstigt durch die positive Marktsituation wird auch wahrend umfangreicher Sanierungmal}-
nahmen weiterhin von einem niedrigen Leerstandsniveau von 1,8 % ausgegangen.

degewo AG

Fur das Geschaftsjahr 2019 sind 3,5 Mio. € fur Bestandspflege und 28,8 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen vorgesehen. Ein Neubauprojekt mit 77 Wohnungen soll fertiggestellt wer-
den.
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5. Ausblick

Der Vorstand fokussiert in der zuklinftigen Unternehmensausrichtung die weitere Umsetzung
der Wachstums- und Finanzierungsstrategie, die Wertsteigerung durch nachhaltige Bewirt-
schaftung und Bestandspflege, Weiterentwicklung durch Innovation und Technik sowie die
Professionalisierung in den Dienstleistungsprozessen.

Berlin, den 15. Marz 2019

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck
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Anlage zum Lagebericht 2018
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 2018 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 2018 wurden die Sitzungsunterlagen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse
unter Wahrung der in den Beteiligungshinweisen des Landes Berlin vom 15. Dezember 2015
vorgesehenen dreiwdchigen Frist Ubersandt. Die in den Beteiligungshinweisen des Landes
Berlin vom 15. Dezember 2015 vorgesehene dreiwdchige Frist wurde mit Beschluss der
Hauptversammlung vom 4. Dezember 2018 in die Neufassung der Satzung der degewo AG
aufgenommen.

Aufsichtsrat
(BCGKIII.)

Langfristige Nachfolgeplanung (BCGK Ill. Nr. 3)

Zum 1. Januar 2018 wurde die zweite Vorstandsposition neu besetzt. Flr beide Vorstandspo-
sitionen war eine langfristige Nachfolgeplanung in 2018 nicht relevant.

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 sechs Unternehmen (davon eine Schwestergesellschaft) Mitglied
im Aufsichtsgremium. Die degewo AG befindet sich gegenuber allen Unternehmen nicht in
einer Konkurrenzsituation.

Ein Mitglied des Aufsichtsrates war in vier Unternehmen (davon zwei Schwestergesellschaf-
ten, ein landeseigenes Immobilienunternehmen) Mitglied im Aufsichtsgremium. Die degewo
AG befindet sich gegenuber allen Unternehmen nicht in einer Konkurrenzsituation.
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In einem weiteren Fall ist ein Mitglied des Aufsichtsrates Aufsichtsratsvorsitzende einer ein-
getragenen Genossenschaft. Auch hier liegt keine Konkurrenzsituation vor.

Die Funktionen wurden gegentiber dem Aufsichtsrat offengelegt.

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

Die degewo AG agiert als grofles Wohnungsunternehmen mit einem zunehmenden Neubau-
und einem grofden Modernisierungs- und Instandsetzungsvolumen sowie aufgrund der Be-
standserweiterung durch Ankaufe in einem Marktumfeld, aus dem sich auch unter Beachtung
der gebotenen Sorgfaltspflichten und Verantwortlichkeiten erhéhte unternehmerische und/o-
der betriebliche Risiken ergeben kénnen. Fur Sorgfaltspflichtverletzungen im In- oder Aul3en-
verhaltnis besteht ein entsprechender Versicherungsschutz einer D & O (Directors & Officers)-
Versicherung.

Selbstbehalt bei der D & O-Versicherung fir den Aufsichtsrat (BCGK 11l. 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 Verglitung 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.
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Konzernabschluss fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018



degewo Aktiengesellschaft, Berlin
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

1.
2.

Immaterielle Wirtschaftsguter
geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen

1

O©CONODODDWN

. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. geleistete Anzahlungen

lll. Finanzanlagen

6.
7.

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
3.
4
5

sonstige Beteiligungen

. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen
. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein

Beteiligungsverhéltnis besteht
sonstige Ausleihungen
geleistete Anzahlungen

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorréate
. Grundstiicke ohne Bauten

. Bauvorbereitungskosten

. Grundstticke mit unfertigen Bauten

. Grundstiicke mit fertigen Bauten

. unfertige Leistungen

. andere Vorréate

O hhWN =

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

OO hWN =

7.

. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen

ein Beteiligungsverhaltnis besteht
sonstige Vermdgensgegensténde

Ill. Wertpapiere
Anteile an verbundenen Unternehmen

IV. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1.
2.

Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern
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E Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung

Treuhandvermégen

1.
2.

3.

Mietkautionen

Treuhénderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

sonstige Barsicherheiten

31.12.2018  31.12.2018  Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
1.217 1.354
0 22
1.217 1.376
2.786.047 2.637.578
62.209 65.252
47.986 51.021
25.910 25.995
7.174 5.171
11.777 10.006
173.150 146.545
17.412 16.809
19.437 363
3.151.102 ~ 2.958.740
13.569 10.965
12.436 5.471
1.564 1.287
30.250 21.000
21.722 21.819
2.860 2.875
127 40
82.528 63.457
3.234.847  3.023573
21.876 23.301
2.461 1.225
0 9
9.548 9.977
128.768 124.019
310 235
162.963 158.766
2.016 1.884
338 509
47 34
242 367
1.267 9.402
10.603 8.428
14.668 13.367
29.181 33.991
28.543 28.118
108.062 113.334
328.749 334.209
93 129
25 78
118 207
1.451 1.546
0 53
3.565.165 _ 3.350.588
49.641 46.406
73.369 72.573
200 0



A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital

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

lll. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Rucklage
2. Bauerneuerungsricklage
3. Andere Gewinnriicklagen
4. Konzernriicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

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

D. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen
2. Steuerrtickstellungen
3. sonstige Ruckstellungen

E. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
. sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern TEUR 1.005 (TEUR 1.341)

NOoO OO~ WN =

o)

F. Rechnungsabgrenzungsposten

G. Passive latente Steuern

Treuhandverbindlichkeiten

1. Mietkautionen

2. Treuh&nderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

3. sonstige Barsicherheiten
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PASSIVA
31.12.2018  31.12.2018 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
145.000 145.000
11.130 3.230
30.107 15.752
41.237 18.982
61.986 57.204
27.973 27.973
666.390 563.004
129.026 124.076
885.375 772.257
65.363 77.886
716 596
1.137.691 1.014.721
33.150 34.187
14.911 15.378
1.850 1.656
10.967 5.999
22.409 23.157
35.226 30.812
2.095.486 2.011.920
135.743 135.938
12.040 12.880
154 229
34.544 28.880
19.197 27.391
32.731 32.237
1.923 2.279
2.331.818 2.251.754
12.356 12.736
13 0
3.565.165 3.359.588
49.641 46.406
73.369 72.573
200 0






10.
1.
12.
13.

14.
15.

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

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31.Dezember 2018
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2018 2018 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 453.689 439.210
b) aus Verkauf von Grundstticken 516 1.616
c) aus Betreuungstatigkeit 2.476 2.548
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.875 7.186
464.556 450.560
Verénderung des Bestands an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 5.546 20.072
Andere aktivierte Eigenleistungen 501 1.022
Sonstige betriebliche Ertrage 15.646 62.006
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Roh-,Hilfs-u.Betriebsstoffe u. fur bez. Waren -3.513 -2.915
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -177.811 -171.962
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -1.538 -477
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -6.059 -6.662
-188.921 -182.016
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -45.693 -42.323
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Unterstuitzung -10.930 -10.062
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung TEUR 1.843 (TEUR 1.591)
-56.623 -52.385
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -70.362 -67.301
Sonstige betriebliche Aufwendungen -23.647 -24.150
Ertrage aus Beteiligungen 61 309
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 6 (TEUR 1)
Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen -2.029 -706
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 42 7.908
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 1 11
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 454 652
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 15 (TEUR 15)
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -20 -457
Zinsen und &hnliche Aufwendungen -36.030 -39.253
davon an verbundene Unternehmen TEUR 0 (TEUR 1)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.003 -8.630
Ergebnis nach Steuern 101.172 167.642
Sonstige Steuern -336 -517
Konzernjahresiiberschuss 100.836 167.125
Auf andere Gesellschafter entfallender Anteil am Gewinn -241 -464
Einstellung in die gesetzliche Rucklage -4.782 -8.163
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -103.386 -135.200
Anderung der Konzernriicklagen -4.950 -3.412
Bilanzgewinn-/ Verlustvortrag 77.886 58.000
Konzernbilanzgewinn 65.363 77.886







degewo Aktiengese7llschaft, Berlin

Konzern-Kapitalflussrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens
Zuschreibungen (-) auf Gegensténde des Anlagevermégens
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Ruckstellungen

Zinsergebnis

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Verlust (+)/Gewinne (-) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen
sind

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Ertragsteueraufwand/-ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens
Auszahlung fir Investitionen in immaterielle Vermdégensgegenstande
Auszahlung fur Investitionen in das Sachanlagevermégen

Auszahlung fur Investitionen in das Finanzanlagevermégen

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

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten

Auszahlung aus der auBerplanméaRigen Tilgung von Krediten

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement
Gezahlte Zinsen

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter

Cashflow aus Finanzierungsstitigkeit

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

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

Anlage IT

2018 2017
Mio. EUR Mio. EUR
101 167
70 67
-2 -47
-1 0
35 38
-2 -1
0 0
1 27
3 -3
8 7
-3 7
210 194
1 1
2 1
0 -1
238 -186
-21 -4
0 0
0 0
-256 189
328 378
65 -55
178 279
-8 9
-36 -39
0 0
T 14
-5 19
113 94
108 113
108 113






Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

1. Januar 2017

Einstellung in Gewinnriicklage
(Hauptversammlung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschuttungen an

aufenstehende Gesellschafter
Konzernjahresuberschuss 2017
Einstellung in Gewinnruicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2017

Einstellung in Gewinnruicklage
(Hauptversammiung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschuttungen an

auflenstehende Gesellschafter
Konzernjahresiiberschuss 2018
Einstellung in Gewinnruicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2018

Anlage IT

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

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 1.014.720
- 77.886 - -77.886 - -
- - - - -121 -121
- 4.782 4.950 90.863 241 100.836
- 25.500 - -25.500 - -
- 7.900 14.356 - - 22.256
145.000 767.479 159.133 65.363 716 1.137.691
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzernanhang fiir das Geschaftsjahr 2018

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der degewo Aktiengesellschaft, Berlin fir das Geschaftsjahr
2018 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



Anlage IT
12

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.

Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezo-
genen 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 einschliellich Zweckgesell-
schaften, auf deren Einbeziehung in den Konzernabschluss verzichtet wird, da sie so-
wohl einzeln und auch insgesamt fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechenden Bildes der Vermégens-, 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 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 Geschéftsfuhrung-Gesellschaft fur 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 StralRe 12, 13 97,16
DEGEWO-Fonds Xl Hussitenstralte 57-60 91,72
DEGEWO-Fonds Xl Swinemiinder Strale 88, 89 57,59
DEGEWO-Fonds 14 Alt-Britz 15, 172 53,29
DEGEWO-Fonds 15 Bergfelder Weg 2-14 (gerade); Schénfliel3er Stralle 27 89,27
DEGEWO-Fonds 18 Graunstra3e 1-2; Wolliner Strae 29-33 99,29
DEGEWO-Fonds 24 Grundstiicks-KG, Berlin 98,55
Degewo Fonds 25 Grundstiicks KG, Berlin 72,15
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

Die Anteile an dem 100%igen Tochterunternehmen degewo Grundstiicksgesellschaft
Alexanderstrale GmbH, Berlin, werden unter den Wertpapieren im Umlaufvermégen
ausgewiesen, da sie ausschliefllich zum Zwecke der WeiterverauRerung gehalten wer-
den. Dementsprechend wurde diese Gesellschaft gemaR § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB nicht
in den Konzernabschluss einbezogen.
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Die degewo AG hélt folgende Anteile an assoziierten Unternehmen:

Anteil am Kapital (%)
Mertensstralle 16 GmbH 47,45
Paulsternstrafle 31 Immobiliengesellschaft mbH 47.444

Diese Beteiligungen werden gem. § 311 Abs. 1 HGB unter dem Posten Beteiligungen
an assoziierten Unternehmen mit dem Wertansatz gem. 312 HGB ausgewiesen.

Daruber hinaus halt der Konzern 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 24,20
DEGEWO-Fonds 19 Demminer Stralle 14—15; Vinetaplatz 5-6,

Wolliner StraBe 34—37; SwinemUinder StralRe 34/37 48,17
DEGEWO-Fonds 26 Grundstiicks-KG, Berlin 49,39
DEGEWO AG & Co. Exerzierstr. (Fonds 27) Grundstiicks-KG, Berlin 38,04
GbR Fernheizung Gropiusstadt 30,68

Auf die Anwendung der Vorschriften flr assoziierte Unternehmen wurde fir diese Ge-
sellschaften verzichtet, da sie sowohl einzeln und auch insgesamt fir die Vermittlung
eines den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, 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-
det. Danach werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Vermo-
gensgegenstdnde und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren
beizulegenden Zeitwerten in die Konzernbilanz bernommen.

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 Vermégenswerte nicht Uberstieg. Dieser passive Unter-
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schiedsbetrag wird gem. DRS 4.41 iber 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 gemaf § 305 HGB die
konzerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaf-
ten eliminiert.

2, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich planmagiger linearer Abschreibungen bewertet. Die
Aktivierung von Modernisierungskosten bei durchgreifenden MalRhahmen an Wohnge-
bauden erfolgt in Anlehnung an die steuerlichen Vorschriften und die Stellungnahme des
wohnungswirtschaftlichen Fachausschusses des Institutes der Wirtschaftsprifer 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 zwischen den Konzernunternehmen.

Die Kosten des Erwerbs von Erbbaurechten werden aktiviert und Uber die Laufzeit des
Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben.

Die planmafigen Abschreibungen erfolgen linear mit den folgenden Abschreibungssat-
zen:
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Immaterielle Vermégensgegenstande 20 % - 50 %
Wohnbauten 1,2% -20 %
Geschéftsbauten 1,25%-20%
Auflienanlagen 1,25%-20 %
Technische Anlagen und Maschinen 5%-25%
Betriebs- und Geschaftsausstattung 43%-50%

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 berticksichtigt, als wéaren sie zu Beginn
des Jahres aufgewendet worden.

Anschaffungs- oder Herstellungskosten von abnutzbaren beweglichen Wirtschaftsgi-
tern des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im
Wirtschaftsjahr der Anschaffung, Herstellung oder Einlage in voller Héhe als Betriebs-
ausgaben erfasst, wenn die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um ei-
nen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fur das einzelne Wirtschaftsgut € 800 nicht
Ubersteigen.

Bei voraussichtlich dauernden Wertminderungen werden aufierplanmafige Abschrei-
bungen vorgenommen. Wertaufholungen von in Vorjahren auRerplanméaRig abgeschrie-
benen Sachanlagen werden durch Zuschreibungen bis zu den fortgeflihrten 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 fiur 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 beriicksichtigt. Bei den Forderungen aus Vermietung
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 Fliissigen Mittel sind zum Nominalwert bilanziert.
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Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten
werden grundsatzlich entsprechend der Laufzeit der Zinsbindungsfrist der Darlehen auf-
geldst. Bei Umschuldungen werden die noch vorhandenen Bestande 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 Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz ge-
man § 253 Abs. 2 HGB abgezinst (Barwert).

Die Pensionsriickstellungen wurden — auf Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck — nach der Projected Unit Credit Methode (PUCM) ermittelt.
Der Bewertung fir Vorstande, ehemalige Vorstande und ihre Hinterbliebenen wurde
gemal § 253 Abs. 2 S. 2 HGB ein Diskontierungssatz von 3,21% als Bewertungspara-
meter zu Grunde gelegt (10-Jahres-Durchschnitt). Der Unterschiedsbetrag gem. § 253
Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt — 2,32%) betragt TEUR 374. Fur Mitarbeiter wurde
ein Diskontierungszins von 3,21% (10-Jahres-Durchschnitt) und als Rechnungsgrund-
lage verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durch-
schnitt — 2,32%) betragt TEUR 127. Der Unterschiedsbetrag ist gemafl § 253 Abs. 6
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Satz 2 HGB potentiell ausschittungsgesperrt. Zum Bilanzstichtag Ubersteigen die frei
verfigbaren Riicklagen die ausschiittungsgesperrten.

Die Riickstellung fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen umfasst die
Aufwendungen fur die Lohn- und Gehaltszahlungen an Mitarbeiter in der Freistellungs-
phase sowie die Aufstockungsleistungen, die mit dem Barwert bewertet werden. Der
Bewertung zum 31.12.2018 wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
und ein Diskontierungszins von 2,32 % zu Grunde gelegt.

Die Riickdeckungsversicherungsanspriiche fiir Pensionen und Altersteilzeitver-
einbarungen wurden gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Riickstellungen verrech-
net. Entsprechend wurde mit den zugehérigen 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 Erfullungsbetragen 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 Priifung des ,Critical-Term-Match* (Kon-
gruenz von Zinssatz, Volumen und Laufzeit) als Bewertungseinheit nach der ,Einfrie-
rungsmethode®, wonach die sich ausgleichenden Wertadnderungen 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 fur das Grundgeschéft — 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-
geldst.

C. Erlduterungen zur Konzernbilanz

1. Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist aus dem Anlagenspiegel (Anlage zum
Anhang) ersichtlich. Im Geschéftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibun-
gen in Héhe von TEUR 2.494 vorgenommen. AuerplanmaRige Abschreibungen
erfolgten im Geschaftsjahr nicht.
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Im Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen wird die Beteiligungen an
der Mertensstralle 16 GmbH (47,45%) sowie an der Paulsternstrafe 31 Immobili-
engesellschaft mbH (47,444 %) ausgewiesen. Zum Erwerbszeitpunkt ergaben sich
gem. § 312 Abs. 1 die folgenden Geschafts- oder Firmenwerte:

GoF zum Erwerbszeit- Abschrei- GoF zum
punkt bungsdauer 31.12.2018
(in TEUR) (in TEUR)
MertensstraBe 16 GmbH 7.059 10 Jahre 4.942
Paulsternstral’e 31 Immobiliengesellschaft mbH 8.899 10 Jahre 8.009

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses lag der Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2018 der Mertensstr. 16 GmbH noch nicht vor.

Die unfertigen Leistungen betreffen in Héhe von TEUR 128.768 nicht abgerech-
nete Betriebskosten. Dem stehen erhaltene Anzahlungen in Héhe von TEUR
135.743 gegeniber.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen
eine Darlehensforderung gegen die Finkenkruger Stralle/Wiesenstralle GbR
(TEUR 803) und eine Forderung aus der Stundung von Erbbauzinsen und Verwal-
tungskosten gegen die Immobilienfonds Sommerstralle GbR (TEUR 387). Die For-
derungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, be-
treffen im Wesentlichen Forderungen gegen die Gesobau Wohnen GmbH & Co.
KG (TEUR 8.868) aus Gewinnanteilen und ein Darlehen an den nicht konsolidier-
ten DEGEWO-Fonds 19 (TEUR 1.675).

Forderungen (sonstige Vermdgensgegenstande) von TEUR 9.834 aus der Dotie-
rung von Instandhaltungsrucklagen von Wohneigentimergemeinschaften haben
eine unbestimmte Laufzeit, die vom Zeitpunkt der Durchfilhrung von Instandhal-
tungsmaflnahmen durch die jeweilige Wohneigentimergemeinschaft abhangen.

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskos-
ten entfielen ausschlieB3lich auf Disagien.

Die bilanzierten aktiven latenten Steuern resultieren aus durch Konsolidierungs-
maRnahmen (§ 306 HGB) entstandenen Bewertungsunterschieden im Anlagever-
maogen.

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 Eigenkapitalveréande-
rungsrechnung zu entnehmen.
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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 01.01.2018 2018 31.12.2018 31.12.2018
2010 50 Jahre 22.986 -3.218 -460 -3.678 19.308
2012 30 Jahre 17.303 -2.884 -577 -3.461 13.842
SUMME 40.289 -6.102 -1.037 -7.139 33.150

Die Pensionsriickstellungen TEUR 1.850 (Vorjahr TEUR 1.656) ergeben sich
nach Verrechnung der Pensionsverpflichtungen von TEUR 3.896 (Vorjahr TEUR
2.396) mit dem entsprechenden Deckungsvermégen von TEUR 2.046 (Vorjahr
TEUR 740).

Die sonstigen Riickstellungen sind vor allem fur unterlassene Instandhaltung
(TEUR 4.003), Verpflichtungen gegentber dem Land Berlin aus Mehrerlésabfih-
rungen und stadtebaulichen Vertragen (TEUR 8.678), Verpflichtungen gegentiber
dem Personal (TEUR 1.990), Prozessrisiken und -kosten (TEUR 1.555), die Kos-
ten der Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen (TEUR 1.101) sowie Jahresab-
schluss- und Steuerberatungskosten (TEUR 617) gebildet worden.

Die Verbindlichkeiten mit ihren Restlaufzeiten und den gegebenen Sicherheiten
sind dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage zum Anhang) zu entnehmen.

Die Verbindlichkeiten gegenltber verbundenen Unternehmen resultieren im We-
sentlichen aus der Vereinbarung zum Liquiditatsclearing mit der degewo Grund-
stlicksgesellschaft Alexanderstrale GmbH (TEUR 18.963). Die Verbindlichkeiten
gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen
mit TEUR 32.722 Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber der GEDE Gemeinsame
Berliner Wohnen GmbH und sind wirtschaftlich gemeinsam mit den Ausleihungen
und Forderungen gegen die GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG zu betrachten.

Das Zinsrisiko in den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ist durch
derivative Finanzinstrumente abgesichert. Im Einzelnen bestehen zum Bilanzstich-
tag folgende Derivate:
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Volumen Basis Zinssatz Laufzeit Wert (Angabe der Banken)
TEUR % TEUR

57.000 3-M-Euribor 0,69 15.12.2022 -1.502
8.750 3-M-Euribor 0,55 30.11.2021 -170
22.421 3-M-Euribor 3,62 01.10.2027 -2.703
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -2.542
53.000 3-M-Euribor 2,00 31.08.2021 3
163.592 -6.914

Im Bilanzvermerk werden Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten aus der
treuhanderischen Verwaltung von Fonds, an denen die degewo AG insgesamt zu
ca. 70 % beteiligt ist (Treuhandkonten EUR 73,4 Mio.), Verbindlichkeiten aus Miet-
kautionen (EUR 49,6 Mio.) sowie sonstige Barsicherheiten (EUR 0,2 Mio.) ausge-

wiesen.

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése werden im Inland erbracht. Die Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung (EUR 453,7 Mio.) beinhalten im Wesentlichen die Erlése aus der
Vermietung (EUR 324,8 Mio.), aus abgerechneten Umlagen (EUR 127,4 Mio.) und
aus Zuschussen (EUR 1,5 Mio.).

Die Bestandsveranderungen ergeben sich wie folgt:

Umbuchung Bestandsveran-

Anlage-/Um- derung
11, laufvermégen 3112,
2018 2018
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Grundstticke ohne Bauten 23,2 -1,4 0,0 21,8
Bauvorbereitungskosten 1,2 0,0 1,3 2,5
Grundstiicke mit fertigen
Bauten 10,0 0,0 -0,4 9.6
Unfertige Leistungen 1241 0,0 4.6 128,7
Andere Vorrate 0,2 0,0 0,1 0,3
158,7 -1,4 5,6 162,9
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3. Periodenfremde Aufwendungen und Ertrage:

2018 2017
Mio. Mio.
EUR EUR
Periodenfremde Ertrage:
Ertrage aus Auflésung von Rickstellungen 26 29
Ertrédge aus der Auflésung von Wertberichtigungen 0,9 0,4
Ertrédge aus abgeschriebenen Forderungen 0,6 0,7
Sonstige periodenfremde Ertrage 0,9 1,5
5,0 55
Periodenfremde Aufwendungen:
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 0,1 0,0
0,1 0,0
4. Im Geschéaftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibungen in Héhe von

TEUR 2.494 vorgenommen. AuRerplanmaBige Abschreibungen erfolgten im Ge-
schaftsjahr nicht.

5. Die Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen resultieren aus dem Ergebnisab-
fuhrungsvertrag zwischen der degewo AG und der degewo Grundstiickgesell-
schaft Alexanderstralle GmbH (TEUR 39) sowie der GGIL GmbH (TEUR 2).

6. In den Zinsertragen sind mit TEUR 14 (Vorjahr TEUR 14) Ertrage aus der Abzin-
sung von Rickstellungen enthalten. Die Zinsaufwendungen enthalten TEUR 96
(Vorjahr TEUR 139) aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden Ertrége aus dem Deckungsvermégen
fur Altersteilzeit- und Pensionsverpflichtungen von TEUR 68 mit dem Zinsaufwand
aus der Aufzinsung der Altersteilzeit- und Pensionsrickstellungen von TEUR 130
verrechnet.

7. Die Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen resultieren aus den Er-
gebnisabfihrungsvertragen zwischen der degewo AG und der degewo 3. WVG
(TEUR 17) sowie der degewo 4. WVG (TEUR 3).

8. In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind in Héhe von TEUR 238
Nachzahlungen fur Kérperschaft- und Gewerbesteuer frilherer Geschéftsjahre,
TEUR 23 Ertrage aus der Auflésung von Steuerriickstellungen sowie TEUR 108
aus der Auflésung latenter Steuern enthalten. In den sonstigen Steuern sind
Uberwiegend nicht weiterbelastbare Grundsteuern fir vermietete Objekte enthal-
ten.
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E. Konzernkapitalflussrechnung

Anlage IT

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand von TEUR 108.062
(Vorjahr TEUR 113.334) umfasste alle Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten. Verdnderungen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement
gegen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen sind jeweils gesondert in der Kapi-

talflussrechnung ausgewiesen.

Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrug EUR 2,9 Mio. (Vorjahr EUR
7,4 Mio.).

Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die degewo AG haftet gemaR § 416 BGB fir die Verbindlichkeiten der von ihr treu-
handerisch verwalteten Immobilienfonds von EUR 51,8 Mio. (EUR 53,6 Mio.).

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

Immobilienfonds Sommerstralle GbR - DEGEWO-Fonds 30 (EUR 9,4 Mio.)
FinkenkrugerstralRe / Wiesenstrale GbR
GbR Fernheizung Gropiusstadt

Aus Burgschaftsverpflichtungen fur einen bedingten Anspruch des Landes Berlin
auf Vertragsstrafe beziglich des Bauvorhabens Alexanderstralle bestehen Haf-
tungsverhaéltnisse 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.

Far ein in Berlin-Mahlsdorf, Landsberger Stral3e, gelegenes Grundstiick, das unter
anderem zur Errichtung von EigentumsmafRnahmen vorgesehen ist, sind in Ver-
tragen mit dem Land Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag) die
Voraussetzungen fir die Bebauung bestimmt. Zur Erfilllung dieser Voraussetzun-
gen (ErschlieBungsleistungen fur den Neubau von 3 Privatstraen und der Erwei-
terung der Seidenschwanzstralle sowie die TeilerschlieBung der Stralsunder
Stral’e) sind noch Baumalnahmen mit Kosten in H6he von EUR 1,7 Mio. notwen-
dig.

FUr das Baugebiet Firstenwalder Allee sind in mehreren Vertrdgen mit dem Land
Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag, Grundstiickstbertragungs-
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vertrag) die Voraussetzungen fir die Bebauung geregelt. Zur Erfullung dieser Vo-
raussetzungen (ErschlieBungsleistungen fir den Neubau einer Planstralle, der Er-
weiterung der Fahlenbergstrale und Wolfgang-Steinitz-Strale sowie deren Er-
schlieBung) sind noch Baumaflnahmen mit Kosten in Héhe von EUR 5,3 Mio.
notwendig.

Aus beauftragten Bauleistungen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen
(Bestellobligo) in Héhe von EUR 175,3 Mio.

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

Q

) degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin

b) degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin
c) degewo Grundstucksgesellschaft Alexanderstralle GmbH, Berlin
d) GGIL Geschaftsfiihrungs-Gesellschaft fur Immobilien-Leasing mbH

Die degewo AG hat fur die degewo Marzahn Wohnungsgesellschaft mbH drei Pat-
ronatserklarungen abgegeben. Weiterhin hat die degewo AG fir die degewo Ké-
penicker Wohnungsgesellschaft mbH und die degewo Marzahner Wohnungsge-
sellschaft mbH, jeweils eine, fir die degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, die
degewo Sud Wohnungsgesellschaft mbH und fur die degewo Nord Wohnungsge-
sellschaft jeweils zwei Organschaftserklarungen abgegeben.

Es besteht eine Verpflichtung aus gewahrten Darlehen durch die degewo AG und
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mit beschréankter Haftung, Berlin in
Héhe von EUR 42 Mio. gegeniiber der Mertensstralle 16 GmbH mit einer Laufzeit
bis 31. Marz 2019, davon wurden bisher EUR 21 Mio. ausgezahlt sowie gegenluber
der Paulsternstralle 31 Immobiliengesellschaft mbH in Héhe von EUR 18,5 Mio.
mit einer Laufzeit bis 30. September 2019, davon wurden bisher EUR 9,25 Mio.
ausgezahilt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus Pachtvertragen tber 139 Miet-
einheiten in einem ehemaligen Sanierungsgebiet (EUR 3,47 Mio.).
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G. Sonstige Angaben
1. Arbeithnehmerzahl

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Arbeitnehmer der vollkonsolidierten konsolidierten Unternehmen

Kaufmannische Mitarbeiter 531,0
Technische Mitarbeiter 85,5
Gewerbliche Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 582,5
Gesamt 1.199,0

Davon befinden sich 5 Mitarbeiter in der Altersteilzeitfreistellung. AuRerdem wur-
den durchschnittlich 46 Auszubildende beschaftigt.

2. Vorstand

Vorstandsmitglieder sind Herr Christoph Beck, Dipl.-Kaufmann, Berlin, und Frau
Sandra Wehrmann, Immobilienékonom (ebs), Berlin. Der Vorstande erhielten fr
das Geschaftsjahr folgende Verglitungen:

Herr Beck Frau Wehrmann Gesamt

EUR EUR EUR
Grundvergiitung 180.000 180.000 360.000
Beitr. z. Kranken- u. Pflegvers. 4.096 6.115 10.211
Beitr. z. Rentenvers. 7.248 0 7.248
Beitr. z. Unfallvers. 875 875 1.750
Beitrage Altersversorgung 0 27.000 27.000
Geldwerte Vorteile 8.007 11.493 19.500
Reisekosten 101 50 151
Tantieme 100.000 0 100.000
Beziige 300.327 225.533 525.860

Weiterhin ist fur die Vorstdnde eine variable Zieltantieme von jeweils bis zu
EUR 70.000 vereinbart, tiber deren tatsdchliche Hohe fir das Jahr 2018 der Auf-
sichtsrat bislang nicht entschieden hat.

Fur Pensionsverpflichtungen fir derzeitige und frihere Vorstandsmitglieder und
ihre Hinterbliebenen wurden Rickstellungen von TEUR 3.896 gebildet, die mit
dem Aktivwert der Ruckdeckungsversicherung (TEUR 2.046) saldiert wurden.
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3. Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Muttergesellschaft sind:

Vergutung
netto (EUR)
Volker Halsch Global Business Services, Part- Vorsitzender 7.500
ner bei IBM
Dr. Margaretha Sudhof  Staatssekretarin in der Senats- 6.375
verwaltung fiir Finanzen Berlin
Sebastian Scheel Staatssekretér in der Senatsver- 5.750
waltung fur Stadtentwicklung und
Umwelt Berlin
Dr. Bérbel Grygier Bezirksbiirgermeisterin Fried- Stellvertretende 5.438
richshain-Kreuzberg a. D., Berlin Vorsitzende
Angelika Wierzchowski  Freigestellte Arbeitnehmerin de- 4.500
gewo AG in Altersteilzeit
Dr. Hannelore Helbig-  Kaufmannischer Vorstand Woh- 4.500
Zschéape nungsbaugenossenschaft Solida-
ritdt eG a.D., Berlin
Hubertus Horn Leiter Abteilung Unterneh- 4.500
mensControlling, degewo AG,
Berlin
Beate Baier Betriebsratsvorsitzende, degewo 4.500
AG, Berlin
Andreas Kleinginther Referatsleiter im Bundesministe- 4.500
rium der Justiz und fir Verbrau-
cherschutz 47.563

Bei den Aufsichtsratsmitgliedern Frau Dr. Barbel Grygier und Herrn Sebastian
Scheel wurden Ruckrechnungen aus den Vergltungen fur das Jahr 2017 mit den
Auszahlungen der Vergutungen fur das Jahr 2018 verrechnet. Die Mitglieder des
Aufsichtsrats erhielten jeweils eine feste Vergitung. Variable Vergitungen wurden
nicht gewahrt.

4.  Offenlegung

Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elektronischen Bundesanzei-
ger.

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

Mit Gesellschafterbeschlissen vom 10.12.2018 sind folgende Tochterunterneh-
men gemal § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB von der Erstellung, Prifung und
Offenlegung eines Lageberichtes fur das Geschaftsjahr 2018 befreit worden:

a) degewo Kdpenicker Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin
b) degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin
c) degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

d) degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

e) degewo Sid Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin
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f) degewo Geb&udeservice GmbH, Berlin
g) degewo netzZWerk GmbH, Berlin
h) degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG

6. Honorare des Abschlussprifers

Die vom Abschlussprifer im Geschaftsjahr 2018 an die degewo AG und die voll-
konsolidierten Tochterunternehmen berechneten Honorare betragen fur

a) Abschlussprifungsleistungen TEUR 175
b) sonstige Leistungen TEUR 31

7. Angaben zu Geschéaften 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 2018 (Einbringung eines Grundstiickes in die de-
gewo AG, dem Erwerb eines Grundstiickes in der Tochtergesellschaft degewo Kdpenick, Ein-
bringung von zwei Grundstiicken in die Tochtergesellschaft degewo City, Einbringung von vier
Grundstiicken in die Tochtergesellschaft degewo Marzahn, Einbringung von zwei Grundstu-
cken in die Tochtergesellschaft degewo Sid und Einbringung eines Grundstiickes in die
Tochtergesellschaft degewo Nord),

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

c) den Kooperationsvertrédgen 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,

f) einer Kooperationsvereinbarung beziiglich des Investitionsvorhabens Alexanderstrale (BI6-
cke 11 B, 11, IV),

g) einem stadtebaulichen Vertrag fir den Block I, Il A, B der Grundstiicke Alexanderstrale

h) einem stadtebaulichen Vertrag mit ErschlieBungsvertrag beziiglich des Projektes Berlin-Hel-
lersdorf (Mahlsdorf).

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

! Die Angabepflicht im Anhang bezieht sich gemaB § 285 Nr. 21 HGB und den Erlauterungen in der IDW Stellungnahme zur
Rechnungslegung RS HF A 33 nicht auf die Geschéfte mit vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen, mit Tochtergesellschaf-
ten des Landes Berlin in ihrer Funktion als offentliche Versorgungsunternehmen sowie mit Behorden des Landes Berlin im Rah-
men von gewohnlichen Geschiftsbeziehungen.
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H. Sonstige Angaben

Wesentliche Ereignisse nach Ende des Geschéftsjahres, welche die Vermdgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage beeintrachtigen, sind nicht eingetreten.

Berlin, den 15. Marz 2019

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck



