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Uberblick tiber den Konzern

Geschaftsmodell

Gegenstand des Unternehmens

Gegenstand des Gewobag-Konzerns ist das Betreiben von Immobiliengeschaften jedweder
Art, insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnungen fur breite Schichten
der Bevdlkerung, darunter Haushalte mit geringem Einkommen, zu tragbaren Belastungen.

Rahmenbedingungen

Die Gewobag ist ein kommunales Wohnungsunternehmen. Der Eigentumer, das Land Berlin,
nimmt Einfluss auf die Geschaftstatigkeit des Konzerns.

Fur den Gewobag-Konzern gelten beispielsweise die allgemeinen Richtlinien fur
Beteiligungsunternehmen des Landes, bestimmte Teile der Landeshaushaltsordnung, die
Mietpreisbremse und das Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG). Seit 2017 gilt die mit dem
Land Berlin geschlossene Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung”. Aulierdem werden Satzung, Geschaftsordnungen und
Zielbilder vom Senat vorgegeben. Dieser entscheidet zum Teil Uber die Besetzung des
Aufsichtsrats.
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Mit Senatsbeschluss vom 18. Juni 2019 kundigte das Land Berlin das Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn), den sogenannten
.Mietendeckel’, an. Inhalte dieses Gesetzes sind insbesondere das Aussetzen von
Mieterhohungen fur funf Jahre, die Einfuhrung von Mietobergrenzen sowie die Begrenzung
von Modernisierungsumlagen auf maximal einen Euro pro Quadratmeter. Das Gesetz bezieht
sich auf alle freifinanzierten Wohnungen in Berlin, die vor 2014 fertiggestellt wurden. Das
Gesetz ist am 23. Februar 2020 in Kraft getreten und gilt ruckwirkend ab dem 18. Juni 2019.

Nachhaltigkeitsmanagement

Mit der Einfuhrung des Nachhaltigkeitsmanagements werden stetig die Aktivitaten der
Gewobag anhand der drei Nachhaltigkeitsdimensionen Wirtschaft, Soziales und Umwelt
bewertet. 2019 wurden die internen Prozesse konkretisiert und weiterentwickelt, um zusatzlich
relevante Kennzahlen zu erheben und konzernweite Ziele und Malinahmen abzuleiten.

Im Gewobag Nachhaltigkeitsprogramm fliefien die gesetzten Ziele und Mafnahmen aus dem
gesamten Spektrum der Nachhaltigkeit an einem Ort zusammen. Dadurch wird eine
integrierte Sicht auf die nachhaltige Entwicklung der Gewobag ermoglicht. Unterstutzt wird
dies durch die Entscheidung, ab dem Berichtsjahr 2019 den Geschéftsbericht und
Nachhaltigkeitsbericht der Gewobag zusammenzufuhren.

Die Gewobag erstellte im Berichtsjahr erstmalig eine CO,-Bilanz nach dem internationalen
Standard des Greenhouse Gas Protocols (GHG Protocol). Um diese Daten und Analysen
zukunftig in eine Strategie zu Uberfuhren, wird aktuell eine konzermweite Klimastrategie auf
Grundlage der Anforderungen der Science Based Targets Initiative erstellt und dabei die
aktuellen Erkenntnisse der Klimaforschung berucksichtigt. Konkret wird errechnet, in welchem
Ausmalf} die Gewobag Treibhausgasemissionen (THG) als Unternehmen reduzieren musste,
um das Pariser Klimaabkommen, welches vorsieht, die Erderwarmung auf unter 2 Grad Celsius
zu begrenzen, zu erfullen.

Aufbau
Der Gewobag-Konzern besteht zum 31. Dezember 2019 aus folgenden Gesellschaften:
Bestandshaltende Gesellschaften

o Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH

e Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH

o Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH
e Gewobag KA GmbH & Co. KG

Dienstleistungsgesellschaften

o Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH

o Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH
e Treuconsult Immobilien GmbH



Fondsbeteiligungen

e Prinz-Eugen-Strafte 20 GmbH & Co. KG

e Gerichtstrafle 10-11 GmbH & Co. KG

o Gewobag Immobilienfonds 1 GbR

e Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG
e Kurt Franke Grundstuicksgesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG
o UNUS Grundstucks- Verwaltungs- GmbH & Co. Beusselstrale KG

e Grundstucksgesellschaft ,Falkenseer Chaussee” GbR (WIR-Fonds 7)
e Grundstucksgesellschaft ,Nelly-Sachs-Park” GbR (WIR-Fonds 9)

e Grundstucksgesellschaft ,Ostseestralle” GbR (WIR-Fonds 11)

e Frobenstralle 22 GmbH & Co. KG

e Alvenslebenstralle 6 GmbH & Co. KG

e Mackensenstralte 5 GmbH & Co. KG

e Potsdamer Strafle 148 GmbH & Co. KG

e BulowstraRe 12 GmbH & Co. KG

e Pallasseum Wohnbauten KG

Projektentwicklungsgesellschaften

e Rhinstralle 143 GmbH

e UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG

e Kronberg/Gewobag Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH

o [NITIA Erste Projekt GmbH & Co. KG

e BBH Gewobag Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG

e Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH

o TWP/Gewobag Projektentwicklung Rudow/Buckow GmbH & Co. KG

e Interhomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-StraRe GmbH & Co. KG
e ZS Gewobag Projektentwicklung Wendenschlofstralte GmbH

e 7S Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener Strafle GmbH

e 7S/Gewobag Landsberger Allee Grundstuicksentwicklungsgesellschaft mbH

Wachstumsziel

Der Gewobag-Konzern setzt seinen Wachstumskurs konsequent fort und erweitert seinen
Immobilienbestand. Mittelfristig will der Konzern durch Ankaufe und Neubauten von derzeit
69.794 auf 87.500 (85.300 bis 2026) eigene Wohnungen wachsen. Damit werden die
politischen Vorgaben des Berliner Senats umgesetzt, die Zahl der landeseigenen Wohnungen
anzuheben und mehr Wohnraum in allen Bezirken Berlins fur breite Schichten der
Bevdlkerung anzubieten.



Steuerungskennzahlen

Sowohl beim Neubau als auch bei der Vermietung von Wohnungen orientiert sich der
Gewobag-Konzern an den Vorgaben, die insbesondere durch Mietpreisbremse, WoVG und
Kooperationsvereinbarung festgelegt sind. Beispielsweise werden 60 Prozent der Wohnungen
an WBS-Berechtigte (WBS = Wohnberechtigungsschein) und davon 25 Prozent an besondere
Bedarfsgruppen (z. B. Obdachlose und Gefluchtete) vermietet. Mit Baubeginn seit 1. Juli 2017
mussen zudem 50 Prozent der Neubauwohnungen als geforderte Wohnungen errichtet
werden

Typisch fur ein bestandshaltendes Unternehmen ist des Weiteren das laufende Monitoring von
Miethdhe, Leerstand, Fluktuation und Instandhaltung. Die seit 2017 geltende
Kooperationsvereinbarung sieht vor, dass die Bestandsmieten um nicht mehr als zwei Prozent
jahrlich bzw. vier Prozent alle zwei Jahre steigen und maximal sechs Prozent der
umlagefahigen Modernisierungskosten an die Mieterinnen und Mieter weiterzureichen sind.
Sollte die Miete dadurch Uber 30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens eines Mieters
betragen, wird sie auf Antrag des Mieters auf dieser Hohe gekappt. Das MietenWoG wird
kunftig die Mieterhdhungsmaoglichkeiten noch weiter einschranken. Die durchschnittliche
Miethéhe wird danach nur noch durch fertiggestellte Neubauobjekte und Mietanpassungen im
Sozialen Wohnungsbau steigen.

Um die wirtschaftliche Stabilitat des Konzerns zu sichern, werden bestimmte
Finanzkennzahlen regelmaflig beobachtet. Beispielsweise wird die Investitionstatigkeit des
Konzerns Uber den Verschuldungsgrad (LTV = Loan-to-Value) nach IFRS gesteuert. Dieser stellt
die Kreditverbindlichkeiten (abzuglich der Eigenmittel) dem Vermégen (Summe der Verkehrs-
werte der Immobilien) gegenuber. Der Gewobag-Konzemn hat sich zum Ziel gesetzt, den LTV
nicht dauerhaft uber 50 Prozent steigen zu lassen. Durch die umfangreichen Bestandsankaufe
liegt der LTV per 31. Dezember 2019 mit 40 Prozent Uber dem Vorjahr (31 Prozent), jedoch
aufgrund steigender Verkehrswerte unter dem prognostizierten LTV von 42 Prozent.

Der Zinsdeckungsgrad (ISCR = Interest Service Cover Ratio) dient ebenfalls als
Steuerungsgrofie. Dieser berucksichtigt das EBITDA, welches als Ergebnis vor Zinsen, Steuern
und Abschreibungen sowie Zuschreibungen definiert ist. Das EBITDA wird zur Berechnung des
Zinsdeckungsgrads durch den Zinsaufwand dividiert. Fur das Geschaftsjahr 2019 betragt der
Zinsdeckungsgrad des Konzerns 2,6 (Vorjahr: 2,7). Ziel ist, den Zinsdeckungsgrad des Konzerns
deutlich Uber 1,5 zu halten.

Das durch die Gewobag vorfinanzierte Bauvolumen (Grundsttcke ohne Bauten, Anlagen im
Bau, Bauvorbereitungskosten, geleistete Anzahlungen auf Projektentwicklungen sowie
Vorfinanzierung von in den Konzernabschluss einbezogenen
Projektentwicklungsgesellschaften) hat sich gegenuber dem Vorjahr von 365,9 Mio. € auf
715,3 Mio. € erhdht. Den Zinsaufwendungen fur diese Wachstumsfinanzierung wahrend der
Planungs- und Bauphase von etwa 13 Mio. € in 2020 (rund 10 Mio. € in 2019) stehen derzeit
noch keine Mietertrage gegenuber und belasten somit zunachst das Jahresergebnis und den
Zinsdeckungsgrad.



Portfolio

Bestand

Der Bestand des Gewobag-Konzerns ist fast Uber das gesamte Stadtgebiet Berlins verteilt.
Durch Ankaufe der letzten Jahre wurde der Bestand in allen Stadtteilen erweitert. Zukunftig
wachst der Bestand verstarkt durch Neubautatigkeit und Akquisition von
Projektentwicklungen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die Entwicklung der Anzahl der Wohnungen:

Wohnungen
Bestand per 31.12.2018 61.286
Ankéaufe 7.851
Sonstige Zugange/Abgange 2
Neubau 655
Bestand per 31.12.2019 69.794

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Struktur und Entwicklung des Bestands
(Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie Garagen/Stellplatze):

Mieteinheiten 31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
Anzahl
Gewobag 38.228 9.894
Gewobag PB 14.449 33
Gewobag WB 23.279 46
Gewobag EB 692 -3
Gewobag KA 305 0
Fondsgesellschaften 918 1.285
Projektentwicklungs-gesellschaften 58 751
Eigener Bestand 77.929 12.006
- davon Wohnungen 61.286 8.508
- davon Ubrige 16.643 3498
- davon durch Dritte verwaltet 158 1.922




Ankauf

Die im Berichtszeitraum erfolgten Zukaufe verteilen sich auf die Konzerngesellschaften:

Ankéaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel Garagen

Wohnungen Gewerbe Sonstige
Gewobag 7.289 160 1751
Gewobag WB 562 16 288
Gesamt 7.851 176 2.063

Bei den Ankaufen entfallen 5.894 Wohnungen auf zwei Quartiere in den Berliner Bezirken
Spandau und Reinickendorf, die im Rahmen des Ankaufs von der ADO Properties S.A.
erworben wurden. Weitere grofe Ankaufe waren drei Blocke der Karl-Marx-Allee mit 624
Wohnungen sowie das ,Pallasseum” in Berlin-Schoneberg mit 514 Wohnungen. In weiteren 16
Transaktionen wurden insgesamt 813 Wohnungen erworben; so vergroferte sich das Portfolio
in den Berliner Bezirken Lichtenberg, Friedrichshain-Kreuzberg, Mitte, Reinickendorf, Neukolin
und Tempelhof-Schoneberg. Darunter befanden sich auch insgesamt sieben Ankaufe im
Rahmen der Ausubung bezirklicher Vorkaufsrechte mit insgesamt 208 Wohnungen.

Daruber hinaus wurden im Betrachtungszeitraum Kaufvertrage uber weitere 1.185 Wohnungen
geschlossen, deren Ubergang in die Gewobag im Jahr 2020 erfolgen wird.

Neubau

Die Neubautatigkeit im Jahr 2019 verteilt sich auf die Konzerngesellschaften:

Neubau fertiggestellt und in Realisierung Garagen

Wohnungen Gewerbe Sonstige
Gewobag 2111 14 220
Gewobag PB 8 - 24
Gewobag WB 180 7 -
Gesamt 2.300 21 244

Von den 2.300 im Geschaftsjahr 2019 im Bau befindlichen Wohnungen werden 1.077
Wohnungen im Rahmen o6ffentlicher Forderprogramme errichtet, welche mit entsprechender
Mietpreisbindung vermietet werden.

Im Jahr 2019 erfolgte der Baubeginn fur 886 Wohnungen, davon 820 Wohnungen in Berlin
Lichtenberg und 66 Wohnungen in Berlin Mitte.

655 Wohnungen wurden 2019 fertiggestellt, davon 225 in Falkenberg und 198 im Rahmen des
Projekts ,Dolgensee-Center” in Berlin Lichtenberg. Weitere 113 Wohnungen wurden in zwei
Projekten in Berlin Mitte und Berlin Schéneberg abgeschlossen. Bereits in der ersten
Jahreshalfte wurden die Studentenprojekte ,Norderoog” und ,Stideroog” mit 88 Wohnungen
bzw. 195 Wohnplatzen fertiggestellt. Erganzend wurden weitere 31 Dachgeschosswohnungen
in Berlin Prenzlauer Berg und im Wohnpark Mariendorf finalisiert.

Mit dem Bau von weiteren 759 Wohnungen wurde vor 2019 begonnen. Diese werden
voraussichtlich im Jahr 2020 fertiggestellt. Dabei handelt es sich beispielsweise um das erste
Teilprojekt der Quartiersentwicklung ,WATERKANT" in Spandau und um den zweiten
Bauabschnitt des Vorhabens ,Dolgensee-Center”,

Im Jahr 2020 wird der Baubeginn fur tber 2.000 Wohnungen in 14 Projekten angestrebt.



Das Land Berlin bringt im Rahmen seiner Liegenschaftspolitik Grundstucke als

Sachwerteinlage in die Gewobag ein. Beim geplanten Wohnungsneubau auf den

eingebrachten Grundsticken werden mietenpolitische Verpflichtungen berucksichtigt, die mit
der Einbringung verbunden sind. Bisher sind 33 Einbringungsgrundstucke fur
Wohnungsneubau wie vorgesehen in den Jahren 2015 bis 2019 ubertragen worden, davon

zwel in 2019.

Personal

Anzahl der Mitarbeiter des Gewobag-Konzerns
am 31.12.2018

Anzahl der Mitarbeiter des Gewobag-Konzerns
am 31.12.2019

658

713

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die Struktur und Entwicklung des Personals:

Gewobag

Gewobag PB

Gewobag WB

Zwischensumme

Gewobag EB

Gewobag ED

Gewobag MB

Gewobag VB

Pallasseum Wohnbauten KG

Gesamt

davon Angestellte

davon ruhend (Elternzeit, EU-Rente)

davon Auszubildende/ Praktikantinnen und Praktikanten

Nachrichtlich:

Personaldurchschnitt

teilzeitbereinigt

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung
79 -3
164 -18
252 60
495 23
14
25
56
68 -11
- 22
658 33
605 40
9
30
635 56
600 45




Das fortgesetzte Bestandswachstum hat auch im Jahr 2019 zu einem Wachstum der
Beschaftigtenzahl bei der Gewobag WB gefuihrt, da weiterhin in dieser Gesellschaft die
Neueinstellungen fur den Verbund von Gewobag, Gewobag WB und Gewobag PB
durchgefuhrt werden. Die Beschaftigtenzahlen der Gewobag und der Gewobag PB sind 2019
durch altersbedingte Austritte weiter gesunken. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Gewobag, der Gewobag PB und der Gewobag WB sind jeweils fur die anderen Unternehmen
sowie zum Teill fur weitere Konzerngesellschaften tatig.

Die Gewobag VB hat die Umstellung von Prozessen und Strukturen abgeschlossen und daher
eine leicht gesunkene Beschaftigtenzahl. Die Mitarbeiterzahl der Gewobag MB ist unverandert.
Die Gewobag ED baut ihr Geschaftsfeld weiter aus und ist entsprechend personell gewachsen.
Mit der Beteiligung an der Pallasseum Wohnbauten KG ist der Konzern um weitere 22
Mitarbeiter angewachsen.

Ausbildung

Die Zahl der Auszubildenden ist um mehr als 10 Prozent gestiegen. Das im Jahr 2016
gestartete und mittlerweile weiterentwickelte Arbeitsintegrationsprojekt fur Gefluchtete hat
sich hierbei bewahrt, so dass etwa ein Drittel unserer Auszubildenden einen Migrations-
und/oder Fluchthintergrund haben. Die Ausbildungsprogramme des Gewobag-Konzerns
sollen die Starken der Auszubildenden fordern und bedarfsorientiert gezielte Unterstutzung
anbieten. Durch projektorientierte Ausbildung soll der Nachwuchs optimal auf die spatere
berufliche Laufbahn vorbereitet werden.

Weiterbildung

Die Ausgaben fur Weiterbildung sind gegenuber dem Vorjahr um 23 Prozent gestiegen.
Grunde dafur liegen u. a. darin, dass in nahezu allen Unternehmensbereichen die
Digitalisierung der Arbeitsprozesse vorangebracht werden soll und in Zeiten des
demographischen Wandels generationenubergreifender Wissenstransfer zu gewahrleisten ist.
Dazu hat die grundsatzliche Weiterbildung aller Beschaftigten einen hohen Stellenwert.

Der Vorstand dankt — auch im Namen der Geschaftsfuhrungen der Tochtergesellschaften —
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Gewobag-Konzerns fur ihren Einsatz und spricht
thnen seine Anerkennung fur die erbrachten Leistungen aus.

Soziales Engagement

Als kommunales Wohnungsunternehmen tragt die Gewobag soziale Verantwortung. Sie
engagiert sich fur aktive Nachbarschaften, burgerschaftliches Engagement und Integration.
Ihre Strategie ,Pro Quartier — Verantwortung ubernehmen in Berlin” bundelt innovative
Konzepte und maligeschneiderte Projekte zur ganzheitlichen Quartiersentwicklung.
BewohnerInnen sollen sich in ihrem Quartier wohlfuhlen und dieses als lebendigen Teil der
bunten Vielfalt Berlins verstehen. Kiezfeste, Informationsveranstaltungen sowie die Forderung
ehrenamtlicher Aktivitaten regen die Kommunikation zwischen der Nachbarschaft und der
Gewobag als Vermieterin an.



So haben beispielsweise die Aktionstage ,Gemeinsam fur einen schonen Kiez” bereits
Tradition. Im Fruhjahr und Herbst 2019 fanden insgesamt 10 Aktionen unter diesem Motto
statt. MieterInnen, Mieterbeirate, KiezakteurInnen und die Gewobag raumten in den
Quartieren auf, sammelten Mull und bepflanzten Beete.

Auch die 10 ,Kiezstuben” der Gewobag sind als Raum fur die Nachbarschaft konzipiert und
bieten Méglichkeiten fur Austausch, Beratung, Kurse, Sprechstunden und Veranstaltungen. Die
Angebote werden Schritt fur Schritt ausgeweitet.

Einmal wie die Bauprofis hAmmern, baggern oder tischlern — diesen Wunsch erfullt die
Gewobag mit dem ,Tag der kleinen Baumeister” Berliner Kindern in den Sommerferien. Seit
nunmehr 10 Jahren erleben so Kinder, die nicht in den Urlaub verreisen konnen, eine
spannende Ferienaktion — und das vollig kostenfrei. 2019 testeten 300 Kinder an den
verschiedenen Handwerksstationen ihr Kébnnen.

Berliner Leben - eine Stiftung der Gewobag

Die Stiftung Berliner Leben fordert Kunst und Kultur, Jugend- und Altenhilfe sowie den Sport in
den Berliner Quartieren. Sie verbindet in ihren Projekten Generationen und Kulturen und
inspiriert dazu, uber den eigenen Tellerrand zu schauen. Leuchtturmprojekte sind hier
beispielsweise ,Abenteuer Oper!’, Wir aktiv. Boxsport & mehr” sowie ,URBAN NATION", ein
innovatives Netzwerk fur Kunstschaffende und Kunstprojekte der Urban Contemporary Art.
116.968 Gaste haben 2019 das URBAN NATION MUSEUM besucht, was einen neuen
Besucherrekord darstellt. Mit 277 Veranstaltungen in 2019 erreichte die Zahl der Events,
Fuhrungen und Workshops im URBAN NATION MUSEUM einen neuen Rekord.

Aktionen zum 100. Jubildaum der Gewobag

Um der Berliner Stadtgesellschaft im Rahmen ihres 100. Jubilaum etwas zuruckzugeben, nahm
die Gewobag mit ,Endlich August” und MieterInnen und Mitarbeiterlnnen 2019 nicht nur den
Song Willkommen Zuhaus” auf: Sie lud auch Interessierte ein, mit auf Entdeckungsreise in funf
Berliner Kiezen zu gehen. Bei 13 Touren lernten die insgesamt 330 Teilnehmenden soziale
Projekte, Manufakturen und Gastronomie vor Ort kennen, bekamen einen Einblick in
Hinterhdfe und sogar in die eine oder andere Wohnung. Nicht zuletzt bot die URBAN NATION
Biennale den Mieterinnen und Mietern der Gewobag wie auch allen anderen Berlinern ein
ganz besonderes Kiezfest. Rund 12.000 Besucher konnten an drei Tagen auf einer Lange von
100 Metern eine einzigartige Kunstmeile unter der U-Bahntrasse in Schoneberg erleben. Unter
dem Titel ,Robots and Relics: Un-manned” waren faszinierende Kunstwerke von 25
internationalen Kunstlerlnnen entstanden.



Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft erfuhr 2019 im zehnten Jahr in Folge ein Wachstum, das jedoch
deutlich an Dynamik verloren hat. Positive Wachstumsimpulse waren maf3geblich der Konsum
der Verbraucher und die Ausgaben des Staats. Niedrige Zinsen und eine geringe Inflation
begunstigten die Kaufkraft. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entwickelte sich weiterhin positiv.
Sinkende Arbeitslosigkeit und anhaltende Investitionen in Immobilien, Maschinen und
Fahrzeuge sorgten fur Dynamik. Das Wachstum wurde jedoch durch temporare Sondereffekte
in der Automobilindustrie und der Aulzenwirtschaft, wie z. B. dem Brexit-Beschluss, gedampft.
Steigende Immobilienpreise sowohl beim Kaufen als auch beim Mieten kdnnten ebenfalls
bremsend gewirkt haben, da Menschen weniger flexibel bei der Arbeitsplatzsuche sind und so
der lokale Fachkraftemangel verstarkt wird. Steigende Energiepreise erinnern daran, dass die
Umstellung auf erneuerbare Energien eines der starken, zukunftsorientierten Themen bleibt.
Die Digitalisierung ist eine grofie Herausforderung dieser Zeit. Sie soll zur Steigerung der
Lebensqualitat und zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Um sie in einem
politisch komplexen internationalen Umfeld zu meistern, bendtigt sie umfangreiche
Investitionen und eine fundierte Bildung in der Bevdlkerung.

Berlins Wirtschaft entwickelt sich weiterhin gunstig. Anhaltendes Bevdlkerungswachstum,
insbesondere durch Zuzug, steigende Beschaftigung durch ein Uberdurchschnittliches
Wachstum an Arbeitsplatzen sowie starkerer Tourismus schaffen Nachfrage vor allem im
Handel und Wohnungsbau. Dienstleistungsbranchen und Baugewerbe legen dynamisch zu.
Gleichzeitig entstehen neue Unternehmen, die Digitalisierung mit Produktion verbinden. Der
Standort Berlin entwickelt sich dabei starker als der Bundesdurchschnitt. So betragt das BIP-
Wachstum in Berlin etwa 3 Prozent!, im Bundesdurchschnitt 0,6 Prozent?. Eine der groRen
Herausforderungen ist die Qualifikation der Arbeitssuchenden, um zukunftig eine positive
wirtschaftliche Entwicklung zu sichern.

L www.berlin.de, Senatsverwaltung fiir Wirtschaft,

Energie und Betriebe, Pressemitteilung vom 30. Marz
2020 ,Wirtschaftswachstum in Berlin 2019".

2 www.destatis.de, Statistisches Bundesamt,
Pressemitteilung vom 15. Januar 2020 ,Deutsche
Wirtschaft ist im Jahr 2019 um 0,6 Prozent

gewachsen”



Ertragslage

Mio. € 2019 2018 Veranderung
Mietertrage 293,9 253
Ergebnis aus Betriebskosten -3.5 -5,4
Ergebnis aus Verkaufen 0,5 -0,5
Zuschreibungen 03 -0,2
Ubrige Ertrage 114 32
Instandhaltungsaufwendungen -72,9 18
Ubriger operativer Aufwand -87 -07
Personalaufwand -417 -74
Abschreibungen (bereinigt) -60,9 -10,2
Sonstiger betrieblicher Aufwand =311 -6,2
Beteiligungsergebnis 15 06
Zinsergebnis -56,0 -114
Ertragsteuern und Grunderwerbsteuer (bereinigt) -8,5 55
Jahresergebnis 24,1 -5,6
/. Ertrage aus Zuschreibungen -03 0.2
/. Ergebnis aus Verkaufen -0,5 05
Jahresergebnis aus planmagigem Geschéft 23,4 -4,9

Vorstehend werden jeweils Umsatze, Bestandsveranderungen und Aufwendungen aus
Betriebskosten und Grundstucksverkaufen als Ergebnis zusammengefasst. Weiterhin wurden
konsolidierungsbedingte Effekte auf Abschreibungen und latente Steuern von jeweils

88,2 Mio. € miteinander verrechnet (bereinigt). Im Ubrigen ergaben sich aus der
Konsolidierung keine wesentlichen Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrechnung, da
die Erwerbe Uberwiegend zum Jahresende 2019 erfolgten. Insgesamt wurde im Geschaftsjahr
2019 ein Konzerm-Jahresuberschuss von 18,5 Mio. € erwirtschaftet.

Die Erhéhung der Mietertrage basiert vor allem auf der gestiegenen Anzahl konzerneigener
Wohnungen. Diese wurden durch hoheren Bewirtschaftungs-, Abschreibungs- und
Finanzierungsaufwand ausgeglichen.

Die Reduzierung des Jahresergebnisses insgesamt resultiert im Wesentlichen aus dem
investitionsbedingt hoheren Personal- und Zinsaufwand (durch investitionsbedingt gestiegene
Darlehensaufnahme).

Dabei stehen die Ausnutzung von Skaleneffekten in der Bewirtschaftung der
Immobilienbestande sowie Finanzierungsaktivitaten zur Optimierung des Zinsergebnisses im
Vordergrund der geschéftlichen Aktivitaten.



Geschaftsentwicklung im Einzelnen

Hausbewirtschaftung

Mietenentwicklung

Per Stichtag 31. Dezember 2019 lag die Wohnungsmiete bei 6,28 € je Quadratmeter. Die
jahresdurchschnittlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter haben sich im Konzern gegenuber
dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

Nettokaltmiete 2019 2018 Veranderung

€/m2 €/m?2 absolut in%

Gewobag 6,15 0,18 2,90
Gewobag PB 6,03 0,09 1,50
Gewobag WB 6,01 0,10 1,60
Gewobag EB 6,08 0,10 1,70
WIR-Fonds 6,54 0,06 0,90
KG-Fonds 6,72 -0,54 -8,10
Gewobag KA 736 0,00 0,00
Konzern 6,09 0,13 2,10

Preisfreier Bestand

Mietanhebungen im preisfreien Bestand nach Mietspiegel 2019 wurden aufgrund der
Vorgaben des Gesellschafters nur noch fur Neubau ab 2014 umgesetzt, Neu- bzw.
Wiedervermietungen sowie Modernisierungsumlagen wurden, wie bereits bei den
Rahmenbedingungen erwahnt, unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und der mit dem
Gesellschafter vereinbarten Begrenzungen durchgefuhrt. Hervorzuheben sind die
Kooperationsvereinbarung, die Mietpreisbremse und das WoVG sowie die Vereinbarungen, die
in der Zeit vor Inkrafttreten des MietenWoG BIn fur stadtische Wohnungsunternehmen galten
und ab Februar 2020 gesetzlich verankert wurden. Im Geschaftsjahr wurden 61,3 Prozent der
Wohnungen an WBS-Berechtigte vermietet. (Soll: 60 Prozent). 274 Prozent aller neu
vermieteten Wohnungen wurden an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet
(Soll: 25 Prozent).

Preisgebundener Bestand

Aufgrund der Marktentwicklung konnten auch im preisgebundenen Bestand (Sozialer
Wohnungsbau bis Wohnungsbauprogramm 1997) im Rahmen der ,Kooperationsvereinbarung
Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung” die in der
Vergangenheit marktbedingt ausgesprochenen Mietnachlasse weiter reduziert werden.
Dennoch bestehen weiterhin marktbedingt Mietnachlasse und -verzichte im preisgebundenen
Bestand.



Leerstand

Im Konzern stieg der stichtagsbezogene Leerstand im eigenen Wohnungsbestand (inklusive
Beteiligungen und eigene Einheiten in Drittverwaltung) zum 31. Dezember 2019 auf 1.841
Wohnungen (Vorjahr: 1.163 Wohnungen). Die Leerstandsquote betragt rund 2,6 Prozent
(Vorjahr 1,9 Prozent). Davon befinden sich 1,2 Prozent / 824 Wohnungen (Vorjahr: 0,4 Prozent /
449 Wohnungen) in der Vermarktung. Begriundet ist der Wohnungsleerstand vorrangig durch
den Initial-Leerstand fur Neubauobjekte (621 Wohnungen), also der Leerstand, der dadurch
entsteht, dass zum Ende des Jahres Neubauobjekte fertiggestellt sind, jedoch noch gar nicht
oder noch nicht vollstandig vermietet sind. Ebenfalls wirken sich die umfassenden
Sanierungsarbeiten der asbestbetroffenen Wohnungen im unbewohnten Zustand sowie die
notwendigerweise leerstehenden Objekte im Rahmen von Modernisierungsarbeiten auf den
Leerstand aus.

Erlésschmailerungen

Die durch Leerstande sowie alle Arten von wohnungsbezogenen Mietminderungen
verursachten Erlésschmalerungen (Miete und Betriebskosten) stiegen 2019 insgesamt auf rund
16,5 Mio. € (Vorjahr: rund 15,3 Mio. €).

Mietforderungen

Am 31. Dezember 2019 beliefen sich die Mietforderungen im Konzern vor Wertberichtigungen
wie im Vorjahr auf rund 4,2 Mio. €. Wertberichtigt bzw. abgeschrieben wurden 2019 rund

2,2 Mio. € (Vorjahr: 1,8 Mio. €). In Bezug auf die Sollmieten betrugen die Mietforderungsausfalle
0,7 Prozent (Vorjahr: 0,6 Prozent) und lagen somit deutlich unter dem kalkulatorischen
Mietausfallwagnis von 2,0 Prozent.

Fluktuation

Im Konzern hat sich die Fluktuationsquote verringert (2019: 4,0 Prozent, 2018: 5,1 Prozent). Die
Kundigungen sanken auf 2.811 Falle (Vorjahr: 3.108 Falle) mit einer durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 6,50 €/m2 (Vorjahr: 6,27 €/m?2). Dem standen Neuvermietungen von 3.131
Wohnungen (Vorjahr: 3.303 Wohnungen) mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von

756 €/m2 (Vorjahr: 7,36 €/m?) gegenuber.

Bautatigkeit

Im Jahr 2019 wurden die Gebaude ,Norderoog” und ,Suderoog” in der Amrumer Straf3e 16 und
36 mit insgesamt 88 Wohneinheiten bzw. 195 Wohnplatzen fur Studenten fertiggestellt.
DarUber hinaus konnten das Objekt Schéonwalder Strafle 9 / Kunkelstrafte 9 mit 42 Wohnungen
sowie die fertiggestellten Neubauten in der Dolgenseestrale und in Falkenberg mit 423
Wohnungen zur Vermietung Ubergeben und der Baubeginn des Projektes in der Wiclefstrale
mit 66 Wohnungen umgesetzt werden. Fur das kommende Geschéftsjahr 2020 ist die
Fertigstellung der Projekte in der Franz-Kluhs-Strale mit 114 Wohnungen sowie das Teilprojekt
1 der WATERKANT mit 362 Wohneinheiten geplant. Im Dolgensee-Center ist die Fertigstellung
des zweiten Bauabschnitts mit 243 Wohnungen vorgesehen. Fur weitere Neubauprojekte mit
insgesamt 1.391 Einheiten wurden wichtige Meilensteine erreicht, um im kommenden Jahr die
bauliche Umsetzung zu realisieren.



Die Aktivitaten zur Modernisierung und Instandsetzung des Wohnungsbestands wurden in
Erganzung der laufenden/geplanten Instandhaltung portfolioorientiert planmaRig fortgesetzt.
Der Fokus der Bautatigkeit lag im Berichtszeitraum weiterhin auf der Vorbereitung und
Realisierung umfangreicher energetischer Sanierungen in grofieren Wohnkomplexen, der
fortfuhrenden Planung und Realisierung weiterer Neubauvorhaben sowie umfassenden
Modernisierungsmalinahmen in bisher unsanierten Altbauten u.a. auch der Einbau von
Zentralheizungen. Zur Finanzierung der Bauvorhaben wurden auch KfW-Forderdarlehen in
Anspruch genommen. Dartber hinaus bleibt die Baurechtschaffung in neuen Baugebieten ein
umfangreiches Handlungsfeld.

Anfang 2019 konnten die Modernisierungsprojekte ,Wohnpark Mariendorf” mit insgesamt 73
zusatzlichen Wohnungen, die durch Aufstockung entstanden, die Berliner StraRe / Esplanade in
Berlin Prenzlauer Berg mit zusatzlichen 26 Dachgeschosswohnungen sowie Friedrichstralie 4
in Berlin Mitte fertiggestellt werden. Im 1. Quartal begann die umfangreiche Strangsanierung
(Zentralheizung, Zentrale Warmwasserversorgung, BHKW) in der KnaackstraRe in Berlin
Prenzlauer Berg. In Neukdlln startete die Altbausanierung in der Herrmannstr./HerthastraRe.
Etwa 30 Prozent der aktivierungsfahigen Maflnahmen wurden im Rahmen der geplanten
Instandsetzung umgesetzt.

Der Gewobag-Konzern hat im Berichtsjahr durchschnittlich 21,02 €/m2 in Modernisierung,
Instandhaltung und Instandsetzung investiert. Einige Bauleistungen, insbesondere im
investiven Bereich, verschieben sich in das Folgejahr, weshalb der Planwert von 28,07 €/m?
unterschritten wurde. In den nachsten funf Jahren soll die gesamte Instandhaltung weiterhin
Uber 25 €/m2 liegen. Die aufwandswirksamen MaRnahmen beinhalten 15,8 Mio. € fur die
Leerwohnungssanierung inklusive Asbestbeseitigung.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Struktur und die Entwicklung der fur die
Bautatigkeit inklusive Instandhaltung angefallenen Kosten:

Mio. € 2019 2018 Veranderung
Gewobag 122,8 397
Gewobag PB 18,7 -24
Gewobag WB 397 6.9
Gewobag EB 04 -0,1
Gewobag ED 1.9 0.8
Fondsgesellschaften 11 0,5
Projektentwicklungsgesellschaften 59,6 22,3
Summe 244,2 67,8

davon Neubau 138,7 74,7

davon Modernisierung aktiviert 32,6 -5.0

davon Instandhaltung 729 -19




Bautatigkeit sowie Herstellungs- und Erhaltungsaufwand Gewobag-Konzern
in Mio. €

2018 2442

729 32,6 138,7

2019 312

71,0 276 213,4

Instandhaltung @ Modernisierung aktiviert @ Neubau

Beteiligungen

Gewobag WB

Die Gewobag WB zahlt zu den drei grofien bestandshaltenden Gesellschaften des Gewobag-
Konzerns. 90,1 Prozent der Anteile an der Gewobag WB halt die Gewobag.
Minderheitsgesellschafter ist die BERLETAS. Die Gewobag WB ist Eigentimerin von 18.491
Wohnungen (Vorjahr: 18.492 Wohnungen). Der Bestand befindet sich tiberwiegend in den
westlichen Stadtbezirken Berlins.

Gewobag PB

Die Gewobag PB zahlt zu den drei groRen bestandshaltenden Gesellschaften des Gewobag-
Konzerns. Die Gewobag WB halt 90 Prozent der Anteile an der Gewobag PB und die Gewobag
halt 8,9 Prozent. Weiterer Minderheitsgesellschafter ist die BERLETAS. Die Gewobag PB ist
Eigentumerin von 13.163 Wohnungen (Vorjahr: 13.154 Wohnungen). Die Bestande liegen
groRtenteils im Stadtteil Prenzlauer Berg.

Der allein bei der Gewobag PB vorhandene Bereich der Restitution ist aufgrund der
fortschreitenden Abarbeitung der vorliegenden Restitutionsantrage rucklaufig und wird
mittelfristig beendet sein. Am 31. Dezember 2019 wurden 50 Vertragseinheiten (Vorjahr: 83)
auf fremde Rechnung betreut. Im Februar 2020 wurden weitere Objekte an die Gewobag PB
ubertragen, sodass nur noch neun Vertragseinheiten auf fremde Rechnung betreut werden.

Gewobag EB

Die Gewobag EB ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag. Sie verfugt Uber 408 eigene
Wohnungen und unterstutzt die Gewobag bei der Umsetzung ihrer Wachstumsziele.

Im Auftrag der Gewobag betreut sie den Ankauf sowohl von Bestandswohnungen als auch
von Projektentwicklungen als Forward Deals oder im Beteiligungsmodell. nre Aufgaben im
Transaktionsprozess umfassen die Akquisition, die Betreuung der Due Diligence sowie das
Vertragsmanagement wahrend der Realisierung von Projektentwicklungen bis zur Ubergabe
der angekauften bzw. neu gebauten Wohnungen in den Bestand der Gewobag.



Gewobag ED

Die Gewobag ED ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag. Sie ist als Serviceanbieter
fur die Energiedienstleistungen des Gewobag-Konzerns und fur die Warmeversorgung der
zentral und dezentral beheizten Quartiere zustandig, managt den Betrieb der Warmeanlagen
und optimiert Betrieb sowie Energieeinkauf mit Blick auf die Reduzierung klimaschadlicher
Emissionen.

Neben dem Einsatz von KWK-Anlagen und der Vermarktung des daraus gewonnenen
Quartier-Stroms unterstreichen auch Photovoltaikanlagen, solarthermische Anlagen sowie
quartiersbezogene Energiekonzepte das aktive Engagement fur die Energiewende.

Messdienstleistung (Sub-Metering) ist ein weiterer Servicebaustein der Gewobag ED. Mit der
Umsetzung einer vollstandig automatisierten Datenerfassung und -ubertragung mittels neuer
Verbrauchsdatenerfassungsgerate und digitaler Kommunikationstechnik bis hinein in die
Abrechnungssysteme der Gewobag werden weitere Schritte zum intelligenten Wohnen
umgesetzt.

Im Bereich Mobilitat wird die ED zukunftig den Aufbau und den Betrieb der Ladeinfrastruktur
(LIS) vorantreiben.

Gewobag MB

Die Gewobag MB ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag und als integrierter
Serviceanbieter fur die Gesellschaften des Gewobag-Konzerns tatig. Zu ihrem
Unternehmensgegenstand und damit zu ihren Servicebereichen gehdren der Mieterservice
(Vermietungsservice, Mietschuldnerberatung), die Modernisierungsberatung/Senioren und die
Quartiersentwicklung in kooperativer und konstruktiver Zusammenarbeit mit dem Bestands-
und Assetmanagement. Hierzu gehort auch die Kiezkoordination, einschlieflich der intensiven
Zusammenarbeit mit den Mieterbeiraten und der Betreuung des Mieterrates. Im Kalenderjahr
2019 wurden durch den Vermietungsservice knapp 3.000 Wohnungsmietvertrage vermittelt,
im Bereich der Mietschuldnerberatung mehr als 9.400 Auftrage erfolgreich bearbeitet.

Gewobag VB

Die Gewobag VB ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag, deren Kerngeschaft in der
reinen Fremdverwaltung von Miethausern und Wohnungseigentumergemeinschaften liegt
und damit die professionelle Bewirtschaftung von Miet- und Eigentumswohnungen umfasst.
Diese Leistungen Ubernimmt die Gesellschaft fur rund 3.100 Vertragseinheiten des Gewobag-
Konzerns, die Teil von Wohnungseigentimergemeinschaften bzw. geschlossenen
Immobilienfonds sind. Neu hinzugekommen sind im Geschaftsjahr insbesondere die
Pallasseum Wohnbauten KG und die Karl-Marx-Allee. Daruber hinaus verwaltet die Gewobag
VB rund 10.700 Einheiten von Dritten.



TREUCONSULT

Die TREUCONSULT ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag, zu deren Kerngeschaft
die Geschaftsfuhrung und Geschéftsbesorgung fur Kommanditgesellschaften zahlt. Die
Konzerngesellschaften Gewobag und Gewobag WB halten Anteile an diversen geschlossenen
Immobilienfonds in der Rechtsform der GmbH & Co. KG. Die TREUCONSULT fungiert in den
folgenden dieser Gesellschaften als GeschaftsfUuhrerin und als persénlich haftende
Gesellschafterin (Komplementéarin) ohne Beteiligung am Kapital der jeweiligen
Fondsgesellschaften:

e BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG
o Gewobag KA GmbH & Co. KG

e Prinz-Eugen-Str. 20 GmbH & Co. KG

e GerichtstraRe 10-11 GmbH & Co. KG

e Frobenstralle 22 GmbH & Co. KG

o Alvenslebenstrafle 6 GmbH & Co. KG

e Mackensenstrale 5 GmbH & Co. KG

e Potsdamer Strafte 148 GmbH & Co. KG

e BulowstraRe 12 GmbH & Co. KG

Bei der Pallasseum Wohnbauten KG nimmt die TREUCONSULT die Rolle der persénlich
haftenden Gesellschafterin (Komplementarin) wahr.

Gewobag KA

Die Gewobag halt 94,7 Prozent der Anteile an der bestandshaltenden Gesellschaft Gewobag
KA GmbH & Co. KG und fuhrt deren Geschaftsbesorgung durch. Die Gewobag KA verfugt Uber
300 eigene Wohnungen. Die TREUCONSULT ist Komplementarin (ohne Beteiligung am
Kapital).

BERLETAS

Die Geschaftstatigkeit der BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG
beschrankt sich auf den Erwerb, das Halten, das Verwalten und die VerauRerung von
Gesellschaftsbeteiligungen. Die Geschaftsfuhrung erfolgt durch die personlich haftende
Gesellschafterin, die TREUCONSULT. Die Kommanditisten der Gesellschaft sind mit

51,52 Prozent die Stiftung Berliner Leben und mit 48,48 Prozent die Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin.

Die BERLETAS halt Beteiligungen an den Konzerngesellschaften Gewobag WB in Hohe von
9,94 Prozent und Gewobag PB in Hohe von 1,1 Prozent. Weiterhin ist sie als
Minderheitsgesellschafterin mit 10 Prozent an der Eckwerk Entwicklungs GmbH (EEG) beteiligt.
Geplant war die Entwicklung eines mittels Erbbaurecht zur Verfugung gestellten Areals an der
Holzmarktstralle fur u. a. akademisches Wohnen durch die EEG. Die Grundstuckseigentumerin
hat den Erbbaurechtsvertrag beendet, nachdem das erforderliche Baurecht fur die geplante
Entwicklung nicht geschaffen werden konnte. Die EEG verfolgt nach den MaRRgaben ihrer
Mehrheitsgesellschafter nunmehr Ersatzanspruche gegen den fur das Baurecht zustandigen
Bezirk.



Projekt Allee der Kosmonauten

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Allee der Kosmonauten” hat die Gewobag eine
Beteiligung in Hohe von 40 Prozent an der Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der
Kosmonauten GmbH (ehem. firmierend als Zweite Caurus Grundstucksgesellschaft mbH)
erworben. Die verbleibenden 60 Prozent halt die Notos Vermdgensverwaltung 4. GmbH. Die
Projektgesellschaft ist Eigentimerin eines Grundstuicks in der Allee der Kosmonauten in Berlin
Lichtenberg. Auf dem Grundstuick soll Baurecht uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen
und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, den Grofiteil der in
Planung befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand der Gewobag zu uberfuhren.

Projekt ,Das Neue Gartenfeld”

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Das Neue Gartenfeld” halt die Gewobag eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent und eine Call Option auf die Mehrheitsanteile
an der UTB / Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG. Die
Komplementarfunktion (ohne Beteiligung am Kapital) Ubernimmt die UTB / Gewobag Projekt
Gartenfeld Verwaltungs GmbH, an der die Gewobag ebenfalls zu 40 Prozent beteiligt ist.

Projekt Hohensaatener Strafle

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Hohensaatener StraRe” hat die Gewobag eine
Beteiligung in Hohe von 40 Prozent an der ZS Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener
Str. GmbH (ehem. firmierend als Hohensaatener Str. Berlin Objekt GmbH) erworben. Die
verbleibenden 60 Prozent halt die ZS Beteiligungs GmbH. Die Projektgesellschaft ist
Eigentumerin eines Grundstucks in der Hohensaatener StrafRe in Berlin Marzahn.

Auf dem Grundstuick soll Planungsrecht Uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen und sollen
Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, den GroRteil der in Planung
befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Landsberger Allee

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Landsberger Allee” hat die Gewobag eine
Beteiligung in Hohe von 40 Prozent an der ZS/Gewobag Landsberger Allee
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH (ehem. firmierend als ZS Landsberger Allee 341
GmbH) erworben. Die verbleibenden 60 Prozent halt die ZS Beteiligungs GmbH. Die
Projektgesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstucks in der Landsberger Allee in Berlin
Lichtenberg. Auf dem Grundstuck soll Baurecht uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen
und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, den Grofiteil der in
Planung befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Ludwig-Quidde-Stralle

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Ludwig-Quidde-StraRe” hat die Gewobag eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent an der 2019 neu gegrundeten
Interhomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-Str. GmbH & Co. KG erworben. Die
verbleibenden 60 Prozent hélt die Interhomes AG. Als geschaftsfuhrende Komplementarin
(ohne Beteiligung am Kapital) fungiert die cato real estate GmbH.



Die Projektgesellschaft hat einen Kaufvertrag uber ein Grundstuick in der Ludwig-Quidde-
StrafRe in Berlin Pankow geschlossen. Das Eigentum am Grundstuck geht erst nach
Baurechtschaffung Uber. Auf dem Grundstuck soll Baurecht uberwiegend fur Wohnnutzung
geschaffen und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, den
Grofteil der in Planung befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand der Gewobag zu
uberfuhren.

Projekt RhinstrafRe

2017 hat die Gewobag 45 Prozent der Geschaftsanteile an der Gesellschaft Rhinstralie 143
GmbH erworben und 2018 erwarb die Gewobag samtliche Anteile an der BOG 20 GmbH, die
ithrerseits 49,9 Prozent an der Rhinstralle 143 GmbH halt. Die BOG 20 GmbH wurde zum

1. Januar 2019 auf die Gewobag verschmolzen. Die Gewobag halt nun unmittelbar

94,9 Prozent an der Rhinstralle 143 GmbH. Die verbleibenden 5,1 Prozent hélt die BBH
Immobilien GmbH & Co. KG.

Das Grundstuck in der Rhinstralie, dessen Eigentumerin die Rhinstralle 143 GmbH ist, bietet
Bebauungspotenzial fur Neubauwohnungen. Mit Fertigstellung wird das seit Dezember 2019 in
Realisierung befindliche Neubauobjekt in den eigenen Bestand der Gewobag Uberfuhrt.

Projekte Rudow & Buckow

Im Rahmen der Entwicklung der Projekte Rudow und Buckow hat die Gewobag eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent an der 2019 neu gegrundeten TWP/Gewobag
Projektentwicklung Rudow/Buckow GmbH & Co. KG erworben. Die verbleibenden 60 Prozent
hélt die TWP Wiedemann Projektentwicklungsgesellschaft mbH. Als geschaftsfuhrende
Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital) fungiert die TWP Wiedemann
Beteiligungsgesellschaft mbH.

Die Projektgesellschaft hat einen Kaufvertrag uber ein Grundstuick in Berlin Rudow und ein
Grundstuck in Berlin Buckow geschlossen. Beide Grundstucke sind ehemalige
Bahnhofsgelande. Das Eigentum an den Grundstucken geht erst nach Planungsrechtschaffung
uber. Auf den Grundstucken sollte Baurecht uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen und
sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Der Grundstuckskaufvertrag wird 2020
ruckabgewickelt und das Joint Venture aufgelost.

Projekte Santisstrale, Hodurstrale & Seelenbinderstralle

Im Rahmen der Entwicklung der Projekte Santisstralle, HodurstraBe und Seelenbinderstralle
halt die Gewobag 40 Prozent der Geschaftsanteile an der Kronberg/Gewobag
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH und hat eine Call Option auf die Mehrheitsanteile.
54,9 Prozent der Anteile werden durch die Kronberg Projektentwicklungsgesellschaft 1 mbH
und 5,1 Prozent durch die Kronberg Projektentwicklungsgesellschaft 2 mbH gehalten. Die
Gesellschaft ist Eigentimerin der beiden Grundstucke Santisstrale in Berlin Marienfelde,
Hodurstrale in Berlin Heinersdorf und Seelenbinderstrale in Berlin K&penick.

2018 wurde festgestellt, dass auf dem Grundstuick Santisstrafle voraussichtlich kein
Planungsrecht fur eine Uberwiegend zu Wohnzwecken dienende Nutzung moglich ist. Aus
diesem Grund wurden Kaufvertragsverhandlungen mit den Berliner Verkehrsbetrieben (BVG)
aufgenommen, die Interesse an dem Grundstuick auRerten. Die Gewobag und die BVG, die
uber das Land Berlin als gemeinsame Gesellschafterin verbunden sind, haben sich
grundsatzlich verstandigt, dass der Verkauf des Grundstuicks neutral ohne Gewinn und Verlust
erfolgen soll.



Auf den Grundstucken HodurstraRe und Seelenbinderstrafle soll Planungsrecht fur
Wohnnutzung geschaffen und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist
vorgesehen, den Grof3teil der in Planung befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand
der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Schonerlinder StrafRe

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts Schonerlinder Stralie halt die Gewobag 40 Prozent
der Geschaftsanteile an der INITIA Erste Projekt GmbH & Co. KG und hat eine Call Option auf
die Mehrheitsanteile. 54,9 Prozent der Anteile werden durch die Treucon Grundbesitz GmbH
und 5,1 Prozent werden jeweils halftig durch die Verkaufer GALA Myhome Estate SL und die
INTIA Consulting GmbH gehalten. Als Komplementéarin (ohne Beteiligung am Kapital) trat die
Treucon Zweite Development GmbH ein.

Die Gesellschaft ist Eigentumerin mehrerer Grundstucke in der Schonerlinder Straf3e in Berlin
Pankow. Auf dem Areal soll Baurecht fur Wohnnutzung geschaffen werden und ein
Neubauprojekt entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, das in Planung befindliche
Neubauprojekt in den eigenen Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Wendenschloflstrafle

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts Wendenschlof3strale halt die Gewobag 40 Prozent
der Geschaftsanteile an der ZS Gewobag Projektentwicklung WendenschloRstraRe GmbH
(ehem. firmierend als Ecosphere Berlin GmbH) und hat eine Call Option auf die
Mehrheitsanteile. Die verbleibenden 60 Prozent der Anteile werden durch die ZS Beteiligungs
GmbH gehalten.

Laut Kaufvertrag stand der Gewobag ein Rucktrittsrecht bis zum 29. Marz 2019 zu, sofern die
Verkaufer nicht diversen Nachweisverpflichtungen entsprechend des Kaufvertrags
nachkommen. Dieses Rucktrittsrecht wurde nicht in Anspruch genommen, da die
Forderungen erfullt wurden.

Die Gesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstucks in der Wendenschlossstraf3e in Berlin
Képenick. Auf dem Grundstuck soll Baurecht fur Wohnnutzung geschaffen und ein
Neubauobjekt entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, das in Planung befindliche
Neubauobjekt in den eigenen Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Westendallee

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts Westendallee hat die Gewobag eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent an der 2019 neu gegrundeten BBH Gewobag
Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG (ehem. firmierend als BOG 19 GmbH & Co.
KG) erworben. Die verbleibenden 60 Prozent halt die BBH Immobilien GmbH & Co. KG. Als
geschaftsfihrende Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital) fungiert die BOG
Verwaltungs GmbH.

Die Gesellschaft ist Eigentimerin eines Grundstuicks in der Westendallee in Berlin
Charlottenburg. Auf dem Grundstuick soll Baurecht fur Wohnnutzung geschaffen und ein
Neubauobjekt entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, das in Planung befindliche
Neubauobjekt in den eigenen Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.



State-Portfolio

Am 26. September 2019 hat die Gewobag einen Kaufvertrag mit der ADO Properties S.A. Uber
5.894 Wohnungen und 68 Gewerbeeinheiten in neun Einzelgesellschaften geschlossen. Die
Einzelgesellschaften wurden ruckwirkend zum 1. Dezember 2019 auf die Gewobag
verschmolzen.

Weitere Beteiligungen tiber 20 Prozent der Gewobag

Die Gewobag halt 89,22 Prozent an der Prinz-Eugen-Strae 20 GmbH & Co. KG und

99,96 Prozent der Anteile an der GerichtstraRe 10-11 GmbH & Co. KG, deren
Geschaftsbesorgung bis auf weiteres weiterhin durch die TREUCON Real Estate GmbH bzw.
die AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH erfolgt.

Im Geschaftsjahr hat die Gewobag 72,21 Prozent an der Kurt Franke Grundstucksgesellschaft
mbH & Co. Zille-Siedlung KG und 58,9 Prozent an der Kurt Franke Grundstucksgesellschaft
mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG erworben deren Geschaftsfuhrung bis auf
weiteres weiterhin durch die Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital), die GEVERKA
Zweite Verwaltungs- und Beteiligungs- GmbH, erfolgt. Per 31. Dezember 2019 hat die
Gewobag 74,7 Prozent der Anteile an der UNUS Grundstucksverwaltungs- GmbH & Co.
Beusselstralle KG erworben, deren Geschaftsfuhrung per 1. Januar 2020 durch die
TREUCONSULT erfolgt, die auch die UNUS Grundstucks-Verwaltungs- GmbH als
Komplementarin abloste.

Seit 2018 hat die Gewobag 89,35 Prozent der Anteile am GEWOBAG Immobilienfonds I GbR
erworben, an dem die Gewobag EB bereits mit 3,1 Prozent und die Gewobag VB mit
2,28 Prozent beteiligt sind.

Im Geschaftsjahr hat die Gewobag ein Paket mit einem Bestandsobjekt in der
Markgrafenstrafle 9, 9A,10 / Lindenstral3e 79, 81 in Berlin Tempelhof-Kreuzberg und einem
Bestandsobjekt in der Kissinger Strale 22-26 / Reichenhaller Strafte 50-53 in Berlin
Schmargendorf von der in Liquidation befindlichen BETA Beteiligungsgesellschaft fur
Wohnungsbau mbH & Co. Immobilien-Fonds-KG erworben, an der sie auch Anteile in Hohe
von 29,47 Prozent halt. Nutzen-Lasten-Wechsel trat zum 1. Januar 2020 ein. Aus dem
Liquidationserlds flieRt ein Teil des Kaufpreises fur die Objekte, der den Beteiligungsbuchwert
ubersteigt, an die Gewobag zuruck.

Am 1. Marz 2019 hat die Gewobag einen Kaufvertrag uber 100 Prozent der Anteile an der GE
Phoenix Invest GmbH erworben, welche Anteile an drei geschlossenen Immobilienfonds hielt.
Durch ruckwirkende Verschmelzung zum 1. Januar 2019 gingen die Anteile auf die Gewobag
uber. Zusatzlich zu den indirekt erworbenen Anteilen an diesen Fondsgesellschaften erwarb
die Gewobag weitere Anteile direkt von den Kommanditisten. Per 31. Dezember 2019 halt die
Gewobag 28,72 Prozent der Anteile an der Badstrae Verwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Grundbesitz KG, 35,54 Prozent der Anteile an der Plata Grundstuicksverwaltungs- GmbH & Co.
Platanenallee 32 KG und 22,39 Prozent der Anteile an der Beta Neunte Beteiligungsgesellschaft
fur Wohnungsbau mbH & Co. Immobilien-Fonds-KG. Per 1. Januar 2020 konnten weitere
Anteile erworben werden.



Weitere Beteiligungen tiber 20 Prozent der Gewobag WB

Bis 2017 konnte die Gewobag WB sieben Fondsgesellschaften im Wege der
gesellschaftsrechtlichen Anwachsung ubernehmen. Per 31. Dezember 2019 halt sie zwischen
98,33 und 99,87 Prozent der Anteile an drei im Konzern verbliebenen WIR-Fonds und
konzentriert sich auf die nach Wegfall der Anschlussférderung vorhandenen Moglichkeiten zur
Begrenzung der Bewirtschaftungsdefizite, insbesondere durch die Optimierung der
Finanzierungs- und Verwaltungskosten.

Im Geschaftsjahr erwarb die Gewobag WB 90,7 Prozent an der Pallasseum Wohnbauten KG.
Als geschaftsfihrende Kommanditistin trat die Gewobag WB ein.

Daruber hinaus erwarb sie zum 1. Januar 2019 Anteile in Hohe von 99,98 Prozent an der
Bulowstrafle 12 GmbH & Co. KG. Weiterhin konnte sie im Geschaftsjahr bei der Frobenstralie
22 GmbH & Co. KG weitere Anteile erwerben und halt nun 98,26 bis 99,91 Prozent der Anteile
an dieser und drei weiteren erbbauberechtigten KG-Fondsgesellschaften. Bei den funf
genannten KG-Fondsgesellschaften ist sie auch Eigentimerin des Stammgrundsttcks. Die
Geschaftsbesorgung dieser KG-Fonds erfolgt bis zur vollstandig geplanten Ubernahme aller
Anteile weiterhin durch die AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH.

Vermogenslage

31.12.2019 31.12.2018
Aktiva Mio. € % Mio. € %

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermégensgegenstande 09 0,0
Sachanlagen 2.5537 92,6
Finanzanlagen 66,4 24
Geldbeschaffungskosten 1,0 0,0
Forderungen aus Grundstucksverkauf (nach
Ablauf von funf Jahren) 0,5 0,0
2.622,5 95,0
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Forderungen und RAP 10,6 04
Flussige Mittel 116 4.2
Bausparguthaben 97 04
Ubrige Aktiva 05 00
136,8 5,0
Konzern-Bilanzvolumen 2.759,3 100,0
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 121,8 4.4
Ruckstellungen 253 09
Kreditverbindlichkeiten 2.522,0 914
Latente Steuern 75 03
Rechnungsabgrenzungsposten 23,8 09
2.700,4 97,9
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 27,0 10
Ubrige Verbindlichkeiten 31,9 12
58,9 2,1

Konzern-Bilanzvolumen 2.759,3 100,0




In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:
Betriebskostenzahlungen mit Vorschussen der Mieterschaft, Kautionsbankguthaben mit
Mietverbindlichkeiten, Treuhandkonten mit entsprechenden Verbindlichkeiten.
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt als
langfristig dargestellt, da grundsatzlich eine Prolongation oder Refinanzierung vorgesehen ist.
Die Fristigkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel (Anlage zum Konzernanhang) dargestellit.

Der Anstieg des Sachanlagevermogens beruht insbesondere auf aktivierten
Modernisierungskosten sowie Neubaumaflnahmen, Ankaufen von Projektentwicklungen und
Bestandsimmuobilien im Rahmen von Asset Deals, darin enthalten das zum Stichtag 01.12.2019
erworbene Portfolio von ADO Properties S.A mit einem Wert von rd. 981 Mio. €. Den Zugangen
(1.992,9 Mio. €) stehen planmallige Abschreibungen (71,1 Mio. €) gegenuber.

Die Veranderung des Finanzanlagevermogens resultiert aus der Erstkonsolidierung der
Projektgesellschaft WendenschlossstraRe, welche im Vorjahr noch nicht dem Gewobag-
Konzernkreis zugehorig war.

Die Erhohung der Forderungen im mittel- und kurzfristigen Bereich resultiert im Wesentlichen
aus der Einstellung einer Forderung der Gewobag gegenuber dem Gesellschafter Land Berlin
aus dem Betrauungsakt, der die Gewahrung von Zuschussen im Zusammenhang mit dem
Erwerb von 630 Wohnungen in der Karl-Marx-Allee in Hohe (Blocke C-Nord, C-Sud und D-
Nord) von 47,1 Mio. € beinhaltet.

Die Veranderung im Eigenkapital resultiert aus dem Konzernjahresuberschuss von 18,5 Mio. €
(Vorjahr: 24,1 Mio. €). In die Kapitalrucklage wurden daneben 10,2 Mio. € (Vorjahr: 23,3 Mio. €)
aufgrund der unentgeltlichen Einbringung von Grundstucken in die Gewobag durch den
Gesellschafter eingestellt. Die Eigenkapitalquote sank aufgrund des starken Anstiegs der
Bilanzsumme auf 3,1 Prozent (Vorjahr: 4,1 Prozent). Bei einem Ansatz der Immobilien mit
Verkehrswerten sind das Vermdgen des Konzerns und die Eigenkapitalquote deutlich héher.

Neben der Inanspruchnahme von Fordermitteldarlehen der IBB konnte die Gewobag zur
Finanzierung der Ankaufe und der Malnahmen zur Modernisierung und Instandsetzung
Schuldscheindarlehen sowie kurzfristige Finanzierungsmittel (Commercial Paper) von

insgesamt 1.632,5 Mio. € emittieren. Den Fremdmittelzugangen von 1.759,5 Mio. € stehen
planmafige und aullerplanmalflige Darlehensruckzahlungen von 364,5 Mio. € gegenuber.

Der Anstieg der sonstigen Verbindlichkeiten resultiert aus Immobilienankaufen.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden passive Rechnungsabgrenzungen fur
Einmalzahlungen aus Erbbauzinsen sowie die gewahrten Zuschusse, die bei planmaRiger
Entwicklung Uber die Laufzeit des Betrauungsaktes aufgelost werden, ausgewiesen. Weiterhin
enthalt der Posten nicht ruckzahlbare Zuschusse als Bestandteil der Forderdarlehen mit
Mietpreisbindung. Die Auflosung erfolgt Uber den Zeitraum der Mietpreisbindung.

Finanzielle Entwicklung

Der Bestand an flussigen Mitteln laut Vermogenslage belief sich am 31. Dezember 2019 auf
256,4 Mio. € (Vorjahr: 125,7 Mio. €). In dem Bankbestand sind 14,5 Mio. € (Vorjahr: 9,7 Mio. €)
Bausparguthaben der Gewobag WB enthalten, die als Kreditsicherheit abgetreten sind.

Der ausgewiesene hohe Bestand an finanziellen Mitteln resultiert im Wesentlichen aus dem
Zufluss von Darlehen im Dezember 2019. Die Mittelabflusse u. a. fur Ankaufe,
Baufortschrittszahlungen bei Projektentwicklungen und Finanzierung von
Neubaumalinahmen erfolgen im Folgejahr.



Finanzierungsaktivitaten

Aufgrund des branchenublich hohen Fremdkapitalanteils und der daraus resultierenden
Zinsbelastung ist der Konzermn bestrebt, alle Malinahmen, die der Optimierung dieser Zinslast
dienen, zu prufen und in adaquatem Umfang umzusetzen.

Zusatzlich ist der Konzern bestrebt, seine Finanzierungsbasis laufend zu verbreitern. Zu diesem
Zweck haben die Ratingagenturen Moody's und S&P seit 2015 den Auftrag, den Konzern
jahrlich zu bewerten. Aufgrund des Ankaufs von rund 6.000 Wohnungen zum Marktpreis und
des angekundigten Mietendeckels in Berlin und dadurch eventuell bedingter Einnahmeausfalle
haben Moody's das Al Rating auf A2 und S&P das A+ Rating auf A abgesenkt.

Die Aussagen gelten gleichermaRen fur den Konzern wie fur die Gewobag als
Konzernobergesellschaft, die auch die Vorfinanzierung der Projektentwicklungen und
Projektentwicklungsbeteiligungen sicherstellt.

Unbesicherte Finanzinstrumente

Auf Basis des erteilten Ratings ist der Gewobag-Konzern in der Lage, auch unbesicherte
Unternehmens- und Projektfinanzierungen zu sehr gunstigen Konditionen aufzunehmen. Ein
Beispiel dafur ist der zweite Darlehensvertrag mit der Europaischen Investitionsbank vom

18. Dezember 2019, der zum groRRen Teil ein Neubauprogramm bis 2023 mitfinanziert. Neben
der Kooperation mit der Europaischen Investitionsbank fuhrte die Gewobag 2019 intensive
Gesprache mit der Council of Europe Bank und beabsichtigt, in den Folgejahren auch dort
Finanzierungen aufzunehmen.

Insgesamt konnte die Gewobag im Geschaftsjahr funf Schuldscheindarlehen bzw.
Namensschuldverschreibungen (SSD/NSV) von 1,47 Mrd. € mit Laufzeiten von zwei bis 45
Jahren emittieren. Alle Schuldverschreibungen sind endfallig. Diese Endfalligkeit tragt zur
gewollten Absenkung des bislang hohen Durchschnittstilgungssatzes des Konzerns (2019:
2,13 Prozent, Vorjahr: 2,75 Prozent) bei.

Die Namensschuldverschreibungen dienen sowohl der Ablésung bzw. Zusammenfassung
kleinteiliger Darlehen und der Finanzierung von Ankaufen als auch der Finanzierung von
MaRnahmen zur Modemisierung und Instandsetzung sowie der Ablosung von
Aufwendungsdarlehen. Da es sich bei den SSD/NSV um eine unbesicherte Struktur handelt,
schonen sie zudem die Beleihungsreserven und ermoglichen eine projektubergreifende
Unternehmensfinanzierung.

Derivative Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente des Gewobag-Konzerns umfassen per 31. Dezember 2019
nur Zinsswaps in Euro zur Sicherung einer festen Verzinsung auf vier variable Darlehen als
Grundgeschafte mit einem

a) Nominalwert von 39,0 Mio. € und einem Marktwert von -9,2 Mio. €
b) Nominalwert von 45,0 Mio. € und einem Marktwert von -10,8 Mio. €
c) Nominalwert von 22,0 Mio. € und einem Marktwert von -74 Mio. €
d) Nominalwert von 14,0 Mio. € und einem Marktwert von -4,0 Mio. €

Grund- und Sicherungsgeschaft sind immer zu 100 Prozent effektiv und haben jeweils
identische Laufzeiten mit einem Ende zwischen 2031 und 20309.



Darlehensmanagement

Der gesamte Zinsaufwand des Gewobag-Konzerns stieg im Berichtsjahr auf 677 Mio. €
(Vorjahr: 56,2 Mio. €). Die Erhdhung des Zinsaufwands resultiert aus der weiteren Aufnahme
von Darlehen, die durch das niedrige Zinsniveau und die frihzeitigen Darlehensablosungen
und Prolongationen zu gunstigeren Zinsen ermaoglicht wurden.

Parallel wurden im Konzern auf Basis der laufenden Analyse des Kreditportfolios und der
Zinsbindungsfristen Prolongationen bzw. Umfinanzierungen teilweise mit Zusammenlegung
von Darlehen vorgenommen, wenn sich dies nach Auslaufen der Zinsbindung als sinnvoll
erwies.

Kurzfristige Liquiditat

Die dem Gewobag-Konzern bei zwei Kreditinstituten eingerdumten Kreditlinien von jeweils
40 Mio. € waren zum Bilanzstichtag nur teilweise fur Burgschaften in Anspruch genommen
(2,9 Mio. €). Daruber hinaus besteht eine Bereitwilligkeitserklarung eines Kreditinstituts fur eine
unbesicherte ,Bridgefinanzierung” von bis zu 100 Mio. € fur Ankaufe und Vorfinanzierung von
Neubaumafinahmen. Ein Burgschaftsrahmen besteht bei der Sparkasse in Hohe von 40 Mio. €,
der in Hohe von 6,9 Mio. € per 31.12.2019 in Anspruch genommen ist (Burgschaft aus einem
stadtebaulichen Vertrag zur Absicherung von Rechten des Bezirksamts fur zu erbringende
Leistungen aus dem stadtebaulichen Vertrag). Des Weiteren wurde im Mai 2019 eine
uncommittete Burgschaftslinie bei der ING Bank in Hohe von 50 Mio. € vereinbart, welche per
31.12.2019 nicht in Anspruch genommen worden ist.

Seit 2017 besteht die Moglichkeit, Geldhandel mit der Européaischen Investitionsbank zu
betreiben. Das heif3t, dass die Gewobag sich kurzfristig fur bis zu sechs Monate Geld zu auflerst
gunstigen Konditionen leihen kann. Dies tragt dazu bei, die teureren Kreditlinien zu schonen.

Im Mai 2019 konnte die Gewobag ein Commercial Paper Programm auflegen. Innerhalb dieses
einmalig formulierten Rahmenprogramms von 500 Mio. € hat die Gewobag die Moglichkeit,
einzelne Commercial Papers mit einer Laufzeit von unter einem Jahr zu emittieren.

Fazit

Im Geschaftsjahr 2019 hat sich die jahresdurchschnittliche Nettokaltmiete fur Wohnungen im
Konzern auf 6,22 € je Quadratmeter erhoht, geplant waren 6,31 €. Die Abweichung lasst sich
durch den Mitte des Geschaftsjahres angekundigten Mietendeckel erklaren. Die
Leerstandsquote liegt mit 2,6 Prozent aufgrund von Initial-Leerstand der Neubauobjekte
deutlich Uber dem Planwert von 1,6 Prozent.

Das aus dem Jahresergebnis abgeleitete EBITDA fallt mit 158,9 Mio. € aufgrund hdherer
Grunderwerbsteuer fur Ankaufsobjekte (1,2 Mio. €) niedriger aus als geplant (159,9 Mio. €).

Da das Ergebnis und die Abschreibungen bei Zugang von Objekten auch steigen, haben
sowohl der Ankauf als auch der Neubau keine starken Auswirkungen auf den
Zinsdeckungsgrad. Grundsatzlich erhohen steigende Kreditverbindlichkeiten den Zinsaufwand.
Das weiterhin niedrige Zinsniveau trug 2019 jedoch erneut dazu bei, die
Durchschnittsverzinsung des Bestands an Finanzierungsverbindlichkeiten am Jahresende im
Vergleich zu 2018 deutlich von 2,15 auf 1,78 Prozent zu senken.



Mittelfristige Chancen und Risiken

Integriertes Risiko- und Compliancemanagement

Internes Kontrollsystem

Der Gewobag-Konzern verfugt Uber ein konzernweites rechnungslegungsbezogenes internes
Kontrollsystem (IKS).

Wesentliche Elemente des IKS sind unter anderem klare Prozessvorgaben, die durch
automatisierte Uberwachungsmechanismen abgesichert sind, das Vier-Augen-Prinzip,
manuelle Stichprobenkontrollen und eindeutige Bilanzierungsrichtlinien. Ein wesentlicher Teil
des IKS ist der Betrieb eines angemessenen Risiko- und Compliancemanagements (RCM), das
wiederum ein Element verantwortungsvoller Unternehmensfuhrung ist.

Risiko- und Compliancemanagement

Der Gewobag-Konzern verfugt Uber ein integriertes Risiko- und
Compliancemanagementsystem (RCMS) mit dem Ziel, Schaden abzuwenden und den
langfristigen Fortbestand des Konzermns zu sichern. Unter Compliance ist die Einhaltung von
Gesetzen, vertraglichen Verpflichtungen, internen Regelungen und Richtlinien sowie ethischen
und moralischen Standards zu verstehen. Das Compliancemanagement unterstutzt die
Sicherstellung eines regelkonformen Verhaltens der Fuhrungskrafte sowie der
Mitarbeiterschaft und ist integrierter Bestandteil des RCMS. Das RCMS wird kontinuierlich
weiterentwickelt und regelmalfiig durch die interne Revision im Hinblick auf Angemessenheit
und Wirksamkeit gepruft.

Risikostrategie

Im Interesse aller Stakeholderlnnen hat die Unternehmensfuhrung eine konservative und auf
Sicherheit bedachte Risikostrategie vorgegeben. Die Risikostrategie wird laufend vor dem
Hintergrund der aktuellen Unternehmensstrategie und sich andernder Rahmenbedingungen
uberpruft und bei Bedarf an diese angepasst.

MaRnahmen

Im Rahmen des Risikomanagementprozesses werden Risiken durch die Risikoeigner im
Konzern systematisch erfasst, analysiert, bewertet und anschliefend zentral im
Risikomanagement gebundelt an die zustandigen Verantwortungstrager kommuniziert. So
wird sichergestellt, dass notwendige Praventions- bzw. Gegenmafinahmen zeitnah und
bedarfsgerecht eingeleitet werden. Zudem werden Gesellschafter und Aufsichtsrat regelmafiig
uber alle relevanten Risikoentwicklungen des Konzerns umfangreich informiert. Im Ergebnis ist
sichergestellt, dass alle Organe des Konzerns uber wesentliche Konzernrisiken aufgeklart sind.



Gesamteinschatzung der Risiken

Im Nachfolgenden werden zunachst allgemeine makrodkonomische und marktbezogene
Risikosachverhalte erlautert. Danach wird aus den insgesamt ermittelten Risiken auf die aus
Sicht der Gesellschaft und des Konzermns besonders relevanten Risiken und deren
Steuerungsmafnahmen eingegangen.

Insgesamt sieht der Vorstand fur die Geschaftsjahre 2020 und 2021 keine
bestandsgefdhrdenden Risiken fur den gesamten Gewobag-Konzemn.

Allgemeine Risiken

COVID-19-Pandemie (Coronavirus)

Die rasante weltweite Ausbreitung des SARS-CoV-2 (Coronavirus) hat seit Marz 2020 auch in
Deutschland und Berlin zu deutlichen Einschnitten des sozialen und wirtschaftlichen Lebens
gefuhrt. Es wird daher von relevanten konjunkturellen Auswirkungen ausgegangen. Eine
zuverlassige Einschatzung der Auswirkungen auf den zukunftigen Geschaftsverlauf ist in
Anbetracht der Geschwindigkeit der Entwicklungen derzeit nicht moglich.

Fur den Konzern bestehen im Hinblick auf die Pandemie kurzfristig Risiken fur die
Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs, insbesondere durch Personalengpasse aufgrund von
COVID-19 Erkrankungen und langer andauernder IT-Ausfalle. Die Gewobag hat kurzfristig
Mafinahmen getroffen, um den Schutz von Mitarbeitenden, Kunden, Geschaftspartnern sowie
Ubrigen Stakeholdern zu gewahrleisten und den Geschaftsbetrieb aufrechtzuerhalten. Im
Worst Case kdnnte die Betriebsschlieung durch einen vollstandigen berlin- oder
bundesweiten Shutdown aller nicht systemrelevanten Geschaftsbetriebe angeordnet werden.
Hiervon wird derzeit jedoch nicht ausgegangen.

Im Weiteren ist mit einem relevanten Anstieg der Mietausfalle, insbesondere im Bereich der
Gewerbevermietung zu rechnen. Daruber hinaus bestehen Risiken aus der Verzdgerung von
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubaumalinahmen verbunden mit moglichen
Kostensteigerungen und verzdgerungsbedingten Einnahmeausfallen und Zinsschaden.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Umfeld- und marktbezogene Risiken werden durch Veranderungen — insbesondere
Verschlechterung — der Wirtschaftslage im Allgemeinen oder der Wirtschaftslage Berlins im
Speziellen hervorgerufen und kénnten sich negativ auf die Vermogens- und Ertragslage des
Konzerns auswirken. Von einer Eintrubung der wirtschaftlichen Lage infolge der COVID-19-
Pandemie wird ausgegangen. Daneben spielen auch Anderungen der generellen
Nachfragestruktur, z. B. durch den demografischen Wandel, eine Rolle. Diese Risiken werden
angesichts der demografischen Entwicklung Berlins derzeit als gering beurteilt.

Politische und regulatorische Risiken

Diese Risiken werden durch die Einfuhrung neuer oder die Veranderung von bestehenden,
insbesondere mietrechtsbezogenen Gesetzen, Vorschriften oder bestimmten Richtlinien
hervorgerufen und kénnen die Ertragslage des Gewobag-Konzerns beeinflussen.



Besonderes Augenmerk ist dabei auf die strikten Begrenzungen der
Mieterhohungsmaoglichkeiten zu richten, welche im Wesentlichen durch das seit Februar 2020
in Kraft getretene ,Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen — MietenWoG"
(sogenannter Mietendeckel), das Mietrechtsanpassungsgesetz und das
Wohnraumversorgungsgesetz sowie die mit dem Senat des Landes Berlin geschlossene
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung” bestimmt werden. Der Gewobag-Konzern ist danach verpflichtet,
sowohl bei der Bestandsmietenentwicklung als auch im Rahmen der Neuvermietung
mietpreisdampfend zu wirken, verstarkten Fokus auf die Wohnraumversorgung von
Haushalten mit geringen Einkommen zu legen und die Erhohung des offentlichen
Wohnungsbestands fur breite Bevolkerungsschichten durch vermehrten Neubau
voranzutreiben. Zudem soll die Partizipation und Burgerbeteiligung bei Bauprojekten der
stadtischen Wohnungsbaugesellschaften ausgebaut werden.

Diese Vorgaben sind Bestandteil der Wirtschaftsplanung des Konzerns und aktuell
wirtschaftlich und finanziell tragbar. Dartuber hinaus wurde mit dem am 25.03.2020
verabschiedeten ,Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht” ein Moratorium fur die Erfullung vertraglicher Anspruche
aus Dauerschuldverhéltnissen eingefuhrt, das Betroffenen, die wegen der COVID-19-Pandemie
ithre vertraglich geschuldeten Leistungen nicht erbringen konnen, einen Aufschub gewahrt.

Portfolio- und Bewirtschaftungsrisiken

Zu den Portfoliorisiken zahlen alle Risiken einzelner Objekte, beispielsweise
Instandhaltungsstau, gesundheitsgefahrdende Baustoffe oder auch die Risiken, die ganze
Portfolios betreffen, wie z. B. die sinkende Attraktivitat bestimmter Standorte oder
Einnahmeausfalle durch Leerstande. Um diese Risiken fruhzeitig zu erkennen und ihnen
rechtzeitig entgegen wirken zu kénnen, betreibt der Gewobag-Konzern ein umfassendes
Portfoliomanagement, eine langfristige und systematische Instandhaltungs- und
Instandsetzungsplanung sowie eine aktive Quartiersentwicklung und das zugehdrige
Partizipationsmanagement. Das Immobilienportfolio des Gewobag-Konzerns verteilt sich uber
fast alle Bezirke Berlins. Durch diese Diversifizierung werden mogliche Klumpenrisiken
vermieden.

Weiterhin bestehen auch im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung und Vermietung
allgemeine Risiken, beispielsweise im Zusammenhang mit Verkehrssicherungs- und
Betreiberpflichten, Versicherungsfallen oder auch Mietminderungen bzw. -nachlassen sowie
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Mietforderungen. Infolge der COVID-19-
Pandemie ist mit einem relevanten Anstieg der Erlosausfalle, insbesondere im Bereich der
Gewerbevermietung sowie der kleinselbststandigen Wohnungsmieter zu rechnen.

Unter Berucksichtigung der Maflnahmen des Portfoliomanagements und der in der
Wirtschaftsplanung vorgesehenen Aufwendungen fur Instandhaltung und Instandsetzung
bestehen daruber hinaus im Prognosezeitraum keine wesentlichen Portfolio- und
Bewirtschaftungsrisiken.



Finanzierungsrisiken

Als Finanzierungsrisiken gelten alle Risiken, die im Zusammenhang mit der
Fremdmittelbeschaffung stehen. Hierunter fallen insbesondere Zinsrisiken,
Prolongationsrisiken, Liquiditatsrisiken sowie Risiken im Zusammenhang mit dem Rating des
Unternehmens. Branchenbedingt ist das Fremdmittelvolumen hoch, wodurch diese Risiken
besonderer Beachtung bedurfen. Das Kreditportfolio des Gewobag-Konzerns wird daher
laufend im Hinblick auf Struktur und Konditionen analysiert und optimiert. Hinsichtlich der
Neu- bzw. Refinanzierungsnotwendigkeiten erfolgt regelmafig ein Abgleich mit den mittel-
und langfristigen Erfolgs-, Bau- und Finanzplanungen. Die Auswirkungen hoher
Investitionskosten bei gleichzeitiger Begrenzung der Ertragspotenziale durch regulatorische
Vorgaben auf die wirtschaftliche Lage des Gewobag-Konzerns sind derzeit durch vorhandene
Planungs- und Beleihungsreserven abgedeckt. Im Rahmen der aktiven
Unternehmenssteuerung erfolgt ein laufendes Monitoring. Ein maéglicher Liquiditatsengpass
am Markt fur kurzfristige Finanzierungen infolge der COVID-19-Pandemie kann durch
Inanspruchnahme von Kontokorrentkrediten im bestehenden Gesamtkreditrahmen
ausgeglichen werden. Bedeutende Risiken werden angesichts des unter den
Steuerungskennzahlen genannten LTV und der weitgehend langfristig fixierten
Finanzierungskonditionen derzeit nicht gesehen.

Sonstige Risiken

Weiterhin bestehen fur den Gewobag-Konzern verschiedene generelle Unternehmensrisiken,
die regelmaflig betrachtet werden. Hierzu gehdren insbesondere rechtliche und steuerliche
Risiken, die zu unerwarteten Zahlungen fuhren kénnen, sowie Compliance-, Organisations-
und Personalrisiken. Das Risiko eines kurzfristigen Personalengpasses ist durch das
uberproportional hohe Ausfallrisiko aufgrund der COVID-19-Pandemie trotz der getroffenen
Schutzmafnahmen insbesondere fur spezifische Mitarbeitergruppen in definierten
Kernprozessen gestiegen.

Wesentliche Einzelrisiken

Einzelrisiken gelten als wesentlich, wenn ihr potenzielles Schadensausmalf unabhangig von
der Eintrittswahrscheinlichkeit und unter Berucksichtigung getroffener Gegenmaflnahmen in
der kurzfristigen Betrachtung mindestens zwei Mio. € betragt.

Aufgrund der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie konnten jetzt zusatzlich Verzogerungen
bei Bau- und Instandhaltungsmalfinahmen und erhohte Mietausfalle wesentlich die
Planeinhaltung fur 2020 betreffen.

Investitions- und Akquisitionsrisiken

Fur die Bestandserweiterung durch Neubau sowie die Pflege der bereits vorhandenen
Wohnungsbestande hat der Gewobag-Konzem einen umfassenden Investitionsplan fur die
nachsten Jahre aufgestellt. Trotz sorgfaltiger Planung und Uberwachung samtlicher
Mafinahmen bestehen bei Neubau und Akquisition von Projektentwicklungen Risiken,
insbesondere hinsichtlich rechtlicher, wirtschaftlicher und technischer Aspekte. Um derartige
Risiken bereits vor dem Erwerb erkennen und bewerten zu kénnen, hat die Gewobag einen
umfassenden Akquisitionsprozess implementiert, auf dessen Basis fur jede
Bestandserweiterung eine ausfuhrliche wirtschaftliche, technische, rechtliche und steuerliche
Prufung (Due Diligence) durchgefihrt wird. Auch bei der Bestandserweiterung durch
Inanspruchnahme von Vorkaufsrechten erfolgt die Due Diligence in dem durch die
Akquisitionsbedingungen moglichen Rahmen.



Kostenentwicklungen im Kontext von Baumaflinahmen und Akquisitionstatigkeiten werden im
Rahmen der quartalsweisen Berichterstattung entsprechend untersucht und bei Bedarf durch
erganzende Beschaffung von Fremdkapital bertucksichtigt. Neben Kostenrisiken kénnen
ebenfalls Geschaftspartner-, Termin- und Vermietungsrisiken bestehen. Die Gewobag
minimiert diese Risiken, indem sie die Bauherrenaufgaben im Projektmanagement konsequent
wahrnimmt und Projekte mit regelmaliigen Kosten- und Terminkontrollen begleitet.

Das Risiko, erst nach Abschluss eines Ankaufs Kenntnisse zu erlangen, die die wirtschaftlichen
Annahmen negativ beeinflussen und somit Auswirkungen auf Profitabilitat und Bewertung der
Ankaufsbestande aufweisen, lasst sich dabei dennoch nicht vollstandig ausschliefzen.

Weitere potenziell wesentliche Einzelrisiken

Der erwartete Schaden der nachfolgenden Risiken ist aufgrund der geringen
Eintrittswahrscheinlichkeit nicht wesentlich. Dennoch werden diese Risiken aufgrund ihres
potenziellen Schadensausmalies abgebildet.

Asbest

Die Verarbeitung des gesundheitsgefahrdenden Baustoffes Asbest erfolgte deutschlandweit
insbesondere in den 1960er und 1970er Jahren, unter anderem in Wohn- und
Verwaltungsgebauden. Auch im Bestand des Gewobag-Konzerns sind nach derzeitigem
Kenntnisstand etwa 21.000 Wohnungen von Asbest betroffen. Bisher haben bereits in rund
10.000 Wohnungen Asbestsanierungen sattgefunden. Der Gewobag-Konzern verfolgt
weiterhin einen umfassenden Sanierungsplan zur Asbestbeseitigung und betreibt hierzu eine
transparente Informationspolitik. Dennoch bestehen trotz sorgfaltiger Planung Risiken
bezuglich Kostensteigerungen fur die Asbestsanierung und -entsorgung, moglicher
Verscharfungen der gesetzlichen Vorschriften oder einer hdheren Anzahl asbestbelasteter
Wohnungen im Bestand als bisher angenommen.

IT-Ausfall

Ein Ausfall des vom Gewobag-Konzern genutzten IT-Systems wurde aufgrund der weit
fortgeschrittenen Digitalisierung zu erheblichen Storungen des normalen Geschaftsbetriebs
fuhren. Um einem solchen Ausfall vorzubeugen, hat der Gewobag-Konzem wirksame
Prozesse zur Sicherung des IT-Systems und bezuglich der Zugriffsrechte geschaffen.

Energie- und Warmelieferung

Das Tochterunternehmen Gewobag ED beschaftigt sich seit 2015 mit den Themen Energie-
und Warmelieferung. In diesem Zusammenhang erfolgt eine planmafiige Modernisierung der
bestehenden Heizungsanlagen auch unter Einbeziehung von hocheffizienten
Blockheizkraftwerken und EE-Anlagen (EE = Erneuerbare Energien). Trotz der genannten
Modernisierungsmalinahmen sowie regelmafiger Inspektion und Wartung der Anlagen lasst
sich die Méglichkeit von Havarien oder Leckagen an relevanten Bauteilen, die Sach- oder gar
Personenschaden zur Folge haben kdnnen, nicht vollumfanglich ausschliefien.



Chancen der zukunftigen Entwicklung

Wachstum und Wandel

Der Berliner Immobilienmarkt wird auch kunftig von Dynamik und Vielfalt gepragt sein. Durch
die weiter steigende Wohnraumnachfrage und zunehmend differenzierte Kundenbedurfnisse
ergeben sich fur den Gewobag-Konzern weitreichende Potenziale bezuglich der Schaffung
neuen Wohnraums fur breite Schichten der Bevdlkerung. Im Rahmen des umfassenden
Neubauprogramms wird auf die verschiedenen Kundenbedurfnisse und Moglichkeiten
differenziert und bedarfsgerecht eingegangen. Die Verbindung von Wirtschaftlichkeit, sozialer
Verantwortung und Umweltfreundlichkeit wird in nachhaltigen Konzepten umgesetzt und
leistet so einen entscheidenden Beitrag zur Berliner Stadtentwicklung.

Zinsniveau

Auf den Kapital- und Geldmarkten bestehen durch das weiterhin niedrige Zinsniveau
Moéglichkeiten, den kunftigen Finanzmittelbedarf fur geplante Investitionen zu gunstigen
Konditionen durch den Abschluss von unbesicherten und besicherten Finanzierungen sowie
entsprechende Zinsvereinbarungen zu sichern. Gleiches gilt auch fur die Prolongation von
auslaufenden Kreditvertragen. Aufgrund niedriger Zinsen ergeben sich Potenziale hinsichtlich
einer Erhdhung des Zinsdeckungsgrades.

Digitalisierung und Professionalisierung

Der Gewobag-Konzern hat zur Umsetzung seiner Unternehmensstrategie effiziente Strukturen
geschaffen und sich organisatorisch mit einem effizienten Geschaftsprozessmodell sowie
einer professionellen IT-Plattform modern aufgestellt. Im Rahmen der kontinuierlichen
Weiterentwicklung bestehender Strukturen und Prozesse wurde 2019 die interne Aufbau- und
Ablauforganisation Uberarbeitet. Es bestehen weiterhin groRe Potenziale hinsichtlich der
Digitalisierung von Geschaftsprozessen, deren Umsetzung einen wesentlichen Bestandteil der
Unternehmensstrategie darstellt. Die Kundenbetreuung erfolgt Uber das hauseigene, zentrale
Service-Center per Telefon, E-Mail und uber die im Jahr 2019 implementierte Service-App. Das
umfangreiche Angebot an Online-Services soll weiter ausgebaut werden. Weiterhin stehen
Mitarbeiter in acht Uber die gesamte Stadt verteilten Quartierburos vor Ort zur Verfugung.

Geschaiftsfeldentwicklung

Der Gewobag-Konzern betreibt eine aktive Geschaftsfeldentwicklung, um sich kontinuierlich
und bedurfnisinduziert weiterzuentwickeln und fur die Zukunft aufzustellen. Konkrete
Themenfelder sind aktuell Mobilitat, Pflegedienstleistungen und Smart Home/Smart Living. Auf
Basis der Analyse von Trends und Entwicklungen am Markt werden neue wirtschaftliche
Konzepte, Produkte und Services entwickelt und mit der Umsetzung im gesamten Bestand
Innovationen in das Unternehmen, zur Mieterschaft und zu den Bewohnerlnnen der Stadt
gebracht.

Nachhaltigkeitsmanagement

Der Gewobag-Konzern betreibt seit 2018 ein konzernweites Nachhaltigkeitsmanagement, um
die gesellschaftlichen und ékologischen Einflusse zu analysieren und somit weiterhin aktiv
einen positiven Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung fur die Konzernunternehmen, ihre
Bestande, die Mieterschaft, das Land Berlin und daruber hinaus zu leisten.



Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Nach ausfuhrlicher Analyse und Bewertung der Chancen und Risiken ist festzustellen, dass
derzeit keine Risiken ersichtlich sind, die den Fortbestand bzw. die Zahlungsféahigkeit des
Konzerns gefahrden kéonnten. Besonders durch die weitere positive Entwicklung der Nachfrage
am Berliner Wohnungsmarkt bieten sich in Zukunft zahlreiche Entwicklungschancen. Fur alle
Risiken wurde eine erforderliche sowie angemessene planerische und ggf. bilanzielle Vorsorge
getroffen. Hinsichtlich der operativen Geschaftstatigkeit wird in den nachsten Jahren
tendenziell eine stabile positive Ertragsentwicklung erwartet.

Sollten entgegen aller Erwartungen die Zinsen 2020 stark ansteigen, hat dies aufgrund des
hohen Anteils festverzinslicher Darlehen lediglich geringfugige Auswirkungen auf das
Ergebnis. Zudem werden bei der Investitionsfinanzierung zum grofen Teil Forderdarlehen
genutzt, deren Zinssatz grundsatzlich unter dem Marktzins liegt. Die vom Unternehmen
definierte Untergrenze des Zinsdeckungsgrads sollte auch dann nicht gefahrdet sein.

Berliner Corporate Governance Kodex

Der Senat von Berlin hat fur seine Beteiligungen — und damit auch fur den Gewobag-Konzern
— die Anwendung des Berliner Corporate Governance Kodex mittels
Hauptversammlungsbeschluss in der Satzung festgeschrieben. Die diesbezugliche Erklarung
des Vorstands und des Aufsichtsrats erfolgt fur den gesamten Konzern:

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
erklaren fur das Geschéftsjahr 2019, dass den Verhaltensempfehlungen des Berliner Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 15. Dezember 2015 durch die Gewobag entsprochen
worden ist.

Gesetz fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und
Mannern an Fuhrungspositionen

Angaben zum Mindestanteil von Frauen und Mannern im
Aufsichtsrat

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Gewobag setzt sich gemaR § 11 der Satzung der Gewobag aus sechs von
der Hauptversammlung zu wahlenden Mitgliedern zusammen, wobei ein Mitglied vorab
gemalf’ Artikel 2 § 7 Abs. 2 des WoVG vom Mieterrat der Gewobag gewahlt wird, und drei von
den Arbeitnehmern entsprechend den Regelungen des Drittelbeteiligungsgesetzes zu
wéahlenden Mitgliedem.

Der Aufsichtsrat der Gewobag hat mit Beschluss vom 21. Marz 2018 gemaf3 § 111 Absatz 5 AktG
in Anlehnung an die gesetzlichen Vorgaben fur bdrsennotierte und voll mitbestimmte
Gesellschaften fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat eine ZielgréfRe von 30 Prozent festgelegt,
wobei der Mindestanteil vom Aufsichtsrat insgesamt zu erfullen ist. Die Umsetzung soll bis
zum 31. Dezember 2021 erfolgen.



Im Jahr 2019 bestand der Aufsichtsrat von Januar bis 13. August aus zwei Frauen und sechs
Mannern, der Frauenanteil lag damit bei 25 Prozent. Ab 13. August bestand der Aufsichtsrat aus
vier Frauen und funf Mannern; mithin lag der Frauenanteil in diesem Zeitraum bei

44,4 Prozent.

Angaben zu den ZielgrofRen fur den Frauenanteil im Vorstand
und in den oberen Fuhrungsebenen

Vorstand

Der Aufsichtsrat der Gewobag hat mit Beschluss vom 21. Marz 2018 gemaf § 111 Abs. 5 AktG
fur den Frauenanteil im Vorstand eine ZielgroRRe von 50 Prozent fur die Umsetzung bis zum
31. Dezember 2021 festgelegt. Der Vorstand bestand im Geschaftsjahr 2019 aus einer Frau und
einem Mann; der Frauenanteil im Vorstand liegt damit bei 50 Prozent, so dass die festgelegte
Zielgrofe erreicht wurde.

Flithrungsebenen

Adressatin der gesetzlichen Pflicht, Zielvorgaben fur den Frauenanteil in den ersten beiden
Fluhrungsebene unterhalb des Vorstands zu machen, ist im Gewobag-Konzern ausschlieRlich
die Gewobag. Da die Gewobag selbst Uber keine eigene durchgehende erste und zweite
Fluhrungsebene verfugt und insoweit keine Frauenquote erfullen kann, der Vorstand aber
gleichzeitig das Ziel einer Erhdhung des Frauenanteils in Fuhrungspositionen explizit
unterstutzt, hat der Vorstand im Kalenderjahr 2018 freiwillig fur den Frauenanteil in der ersten
FlUhrungsebene unterhalb des Vorstands eine Zielgrofle von konzernweit 30 Prozent und fur
den Frauenanteil in der zweiten Fuhrungsebene unterhalb des Vorstands eine ZielgroRe von
konzermweit 35 Prozent festgelegt. Die beiden FUhrungsebenen im Sinne von § 76 Absatz 4
AktG wurden anhand der tatsachlich bestehenden Berichtslinien innerhalb des Gewobag-
Konzerns festgelegt. Als Umsetzungszeitpunkt hat sich der Vorstand die Frist bis zum

31. Dezember 2021 gesetzt.

Die Gewobag hat die Fuhrungspositionen zum 31. Dezember 2019 ermittelt und daraus den
Frauenanteil konzernweit berechnet. Per 31. Dezember 2019 lag danach der Frauenanteil in der
ersten Fuhrungsebene konzernweit bei 33,0 % Prozent und in der zweiten Fuhrungsebene
konzemweit bei 40,0 % Prozent.
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Ausblick 2020

Gesamtwirtschaftlich

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebreitet. Auch in
Deutschland hat die Pandemie seit Marz 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen
als auch im Wirtschaftsleben gefuhrt. Von einer Eintrubung der gesamtwirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die
Auswirkungen zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fur den zukunftigen
Geschaftsverlauf des Unternehmens zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung
bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumalinahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten
Einnahmen. Daruber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietausfalle zu rechnen.

Konzern

Der Gewobag-Konzern ist in seiner Gesamtheit als Wohnungsunternehmen des Landes Berlin
seinem sozialen Auftrag und somit den Burgerinnen und Burgern der Stadt Berlin verpflichtet.
Die Unternehmensstrategie ist weiterhin auf die qualitative und zielgruppenspezifische
Weiterentwicklung der Bestande und Dienstleistungen ausgerichtet. Das Immobilienportfolio
wird kunftig weiterhin durch Neubaumafinahmen erweitert. Ankaufe werden in den
kommenden Jahren anders als in der Vergangenheit voraussichtlich eine untergeordnete Rolle
spielen Um das starke Wachstum der Bestande des Gewobag-Konzerns zu realisieren und die
vorhandenen Bestande an heutige Standards anzupassen, werden innerhalb von 11 Jahren
etwa 4,5 Mrd. € investiert. Auch die Anzahl der von der Gewobag VB verwalteten Einheiten
wird weiter steigen.

Das Thema Gefluichtete wird den Gewobag-Konzerm weiter beschéaftigen. Sowohl bei der
Unterbringung als auch bei der Beschéaftigung von Gefluchteten zeigt sich die Gewobag als
starke Partnerin des Landes Berlin. Ein Bestandteil der aktiven Unternehmenskultur bleibt die
Integration in den Arbeitsmarkt Uber spezielle Praktika. Daruber hinaus wurden dem Land
Berlin sowohl neu gebaute modulare Unterkunfte als auch Bestandsobjekte fur die
Unterbringung von Gefluchteten zur Verfugung gestellt.

Im Vermietungsgeschaft werden die Vorgaben des Landes Berlin berucksichtigt, wobei dies im
Sozialen Wohnungsbau fur eine volle Deckung der kalkulatorischen Kostenmiete in vielen
Fallen nicht ausreichen wird. Eine Gesetzesanderung fur den Sozialen Wohnungsbau, die zum
Ziel hat, auch in diesem Segment mietpreisdampfend zu wirken ist angedacht. Auswirkungen
auf die Mieteinahmen kdnnen noch nicht dargestellt werden.

Samtliche Restriktionen des Berliner WoVG und der Kooperationsvereinbarung sind eingeplant
und beeinflussen die Kennzahlen nur unwesentlich. Auch der Berliner Mietendeckel ist im
Stadium des Referentenentwurfs bereits in die Planung eingeflossen und zeigt deutliche
Auswirkungen auf die Kennzahlen. Investitionen in die Bestande mussen vor dem Hintergrund
des Mietendeckels neu bewertet werden.



Der Zinsdeckungsgrad wird durch die wohnungspolitischen Vorgaben nur gering beeinflusst
und wird mit 1,9 geplant. Von den in 2020 zur Prolongation bzw. Ruckfuhrung anstehenden
Verbindlichkeiten wird etwa die Halfte besichert umfinanziert/prolongiert. Der verbleibende
Betrag wird aus vorhandener Liquiditat zuruckgeftuhrt bzw. mit
Unternehmensfinanzierungsmitteln umfinanziert.

Per 31. Dezember 2019 betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete 6,28 Euro pro
Quadratmeter. Bei gleichbleibend niedriger Fluktuation wird die durchschnittliche
Wohnungsmiete je Quadratmeter voraussichtlich aufgrund der gesetzlichen Beschrankungen
nur leicht auf 6,31 € steigen und der durchschnittliche Leerstand wird bei Wohnungen etwa
1,8 Prozent betragen. Die Kosten fur Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung je
Quadratmeter (Wohnen und Gewerbe) sollen mit 29 € Uber Vorjahresniveau liegen. Auch
aufgrund der Corona-Krise sind hier Verzogerungen zu erwarten, sodass der Planwert
eventuell unterschritten wird.

Die Ertragsentwicklung insgesamt ist fur 2020 aufgrund der Corona-Krise schwer
einzuschatzen. Erwartet wird, dass der Gewobag-Konzern ein Jahresergebnis aus
planmaRigem Geschaft in Hohe von etwa 26 Mio. € sowie ein EBITDA von etwas Uber
200 Mio. € erwirtschaftet. Der erwartete Anstieg des EBITDA beruht auf ca. 40 Mio. €
zusatzlichen Mieteinnahmen aus der erfolgten Bestandserweiterung.

Inwiefern diese Planwerte von eventuellen Mietausfallen und Bauverzogerungen, die sich
jeweils gegenlaufig auf das Jahresergebnis und das EBITDA auswirken, beeinflusst werden, ist
aktuell nicht absehbar. Daher haben die vorgenannten Planzahlen weiterhin Bestand. Der
Verkauf von Immobilien ist weiterhin nicht vorgesehen.

Berlin, 9. April 2020
Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
o
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Snezana Michaelis
Vorstand

Markus Terboven
Vorstand





