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und Fast Forward

Das letzte Jahr hat unseren Willen und unsere Fahigkeit zur
Veranderung auf die Probe gestellt. Im privaten Umfeld und auch bei
der Gewobag. Was aber braucht ein wandlungsfahiges Unternehmen?
Flexibles Handeln setzt Offenheit voraus. Dazu kommen der Mut und die
Bereitschaft, Neues auszuprobieren. Zum Erfolg tragen vielfaltige Talente
im Team bei und die Toleranz gegenuber eigenen Fehlern. Zudem gilt:
Alle mussen in solchen Ausnahmesituationen zusammenhalten und die
Veranderung mittragen.

So ging es im vergangenen Geschaftsjahr also vor allem um Wandel.

Die Gewobag zeigte sich auf die Herausforderungen gut vorbereitet und
konnte ihr Potential unter Beweis stellen. Denn an vielen Stellen waren
zugige Entscheidungen und schnelle Reaktionen notwendig. Manches
musste im Turbomodus geschehen. Anderes stand aufgrund veranderter
Rahmenbedingungen kurz still. Deshalb war es ein Jahr zwischen Pause
und Fast-Forward.

Unser aktueller Bericht erzahlt von diesem Wandel, der unterschiedlich
schnell stattfindet — im Kleinen wie im GrofRen. Und bei jeder

dieser Veranderungen gilt: Ob vorausschauendes Planen oder
reaktionsschnelles, situatives Handeln, die Gewobag gestaltet
Veranderungen stets zukunftsorientiert und nachhaltig.
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240 Millionen €-Kredit fur
mehr landeseigenen
Wohnungsbestand

Die Europaische Investitionsbank (EIB) stellt
der Gewobag im Rahmen einer Kooperation
einen Kredit in Héhe von 240 Millionen € zur
Verfugung. Vorgesehen ist er fur den Bau von
2.000 Wohneinheiten bis 2023. Damit ist ein
weiterer Schritt in Richtung nachhaltigen
Stadtebaus mit bezahlbaremm Wohnraum
geschafft.

Zur Presseinformation 2
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INITIATIVE
WOHNEN.2050

™ 29.01.2020

Wohnen.2050

Das Ziel: Bis zum Jahr 2050 soll der gesamte
Gebaudebestand klimaneutral sein. Zum
Auftakt des Vorhabens treffen sich die 24
Grundungsunternehmen der Initiative
Wohnen.2050, darunter die Gewobag, am
28. Januar 2020 zur Vereinsgrundung in
Berlin.

Zur Presseinformation 2

31.01.2020

Weitere Wohnungen in der
Karl-Marx-Allee

Die Gewobag erwirbt auch den Block F-Nord
und sichert so dauerhaft bezahlbare Mieten.
Damit sind 146 weitere Wohnungen im
Bestand der Gewobag, funf Wohnungen
wurden uber ein Vorkaufsrecht von
MierterInnen Ubernommen. An der Karl-Marx-
Allee befinden sich seit Ende 2019 bereits die
Blocke C-Sud, C-Nord und D-Nord im Bestand
der Gewobag.

Zur Presseinformation 2
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Caplta.

awardsaces

03.02.2020

spalCapital

~oan Awardsaop Loan

Start des digitalen Magazins

sowohntberlin.de

Ab sofort berichtet die Gewobag in threm
Online-Magazin sowohntberlin.de uber
spannende Themen aus der Hauptstadt — von
Hintergrundinformationen aus dem
Unternehmen bis hin zu Neuigkeiten aus den
Kiezen.

Zur Presseinformation 2

19.02.2020

Auszeichnung fur
Rekordschuldscheine

Zum Erwerb von Bestandsimmobilien und zur
allgemeinen Unternehmensfinanzierung hatte
die Gewobag Ende 2019
Schuldscheindarlehen in Hohe von 700 bzw.
650 Millionen € begeben. Diese bisher grofite
Schuldscheintransaktion fur ein
mittelstandisches Unternehmen wird bei den
GlobalCapital Loan Awards 2020 in London
ausgezeichnet.

Zur Presseinformation 2
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04.03.2020

BBU-ZukunftsAwards fur die

Fur ihren innovativen sektorenkoppelnden
Stahlspeicher in einem Tegeler Wohnquartier
und den Beitrag zur Energieeffizienz in der
Wohnungswirtschaft, wird die Gewobag mit
dem BBU-ZukunftsAwards 2020 in der
Kategorie ,Gesellschaften” ausgezeichnet.

Zur Presseinformation 2

09.06.2020

Erstbezug an der
WATERKANT Berlin

Uberraschender Besuch fur Erstmieter Tim
Budig. Beim personlichen House-Warming
Uberreicht Vorstandsmitglied Snezana
Michaelis einen Olivenbaum sowie einen
Préasentkorb. Die 170 Wohnungen des ersten
Bauabschnittes sind fertiggestellt und knapp
100 vermietet.

Zur Presseinformation 2
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18.06.2020

German Brand Award fur
= Jubilaumskommunikation

l Die Gewobag wird mit dem German Brand

Award ,Winner” ausgezeichnet. Der Rat fur
Formgebung sowie das German Brand
Institute wurdigen mit dem Award das
Marketing-Malinahmenpaket zum 100.
Geburtstag.

Zur Presseinformation 2

Top-Innovator
2020

22.06.2020

Ausgezeichnete
Digitalisierung

Beim 27. Innovationswettbewerb der
compamedia erhalt die Gewobag das TOP
100-Siegel in der Kategorie ,Innovative
Prozesse und Organisation”. Uberzeugt hat das
Unternehmen mit einer schnellen und
effizienten Digitalisierung seiner Prozesse.

Zur Presseinformation 2
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07.08.2020

SpreeAuto: Eigenes
Carsharing-Angebot geht an

Die Gewobag stellt ihren MieterInnen ab sofort
Elektrofahrzeuge zur Verfugung. Im Rahmen
des neuen Carsharing-Angebotes ,SpreeAuto”
stehen diese in den Quartieren Wohnpark
Mariendorf und Falkenberg vor der Haustur,
sowie seit Herbst auch im Quartier
DolgenseestralRe sowie an drei Jelbi-Stationen
zur Verfugung. Das Angebot wird weiter
ausgebaut.

Zur Presseinformation 2
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Tag der kleinen Bauprofis

E—

23.07.2020

Bastel-Boxen fur Bauprofis

Uberraschung gelungen, vor der Kita
Drachenburg in Spandau: Gemeinsam mit Bob
der Baumeister, der damaligen Bausenatorin
Katrin Lompscher und Bezirksstadtrat Frank
Bewig besucht der Gewobag-Vorstand Kids im
Quartier Falkenseer Chaussee und verschenkt
zum ,Tag der kleinen Bauprofis” Bastel-Boxen.

Zur Presseinformation A
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07.09.2020

\X
- Glaserne Grundsteine im
. Marcel T“ffm_! | Wohnpark Mariendorf

Grundsteinlegung fur 137 neue, barrierefreie
Wohnungen im Wohnpark Mariendorf.
Bausenator Sebastian Scheel, Bezirksstadtrat
Jérn Oltmann und Vorstandsmitglied Snezana
Michaelis versenken drei glaserne Grundsteine
mit den Themen Neubau, Nachbarschaft und
Mobilitat in die Erde.

Zur Presseinformation 2

15.09.2020

Dolgensee-Center ab jetzt
Nahversorgung

Auf insgesamt 2.656 Quadratmetern eroffnet
REWE als neuer Nahversorger in dem stetig
wachsenden Gewobag-Quartier in
Lichtenberg. Damit erganzt er die bereits
bestehende Infrastruktur fur die inzwischen
fertiggestellten 441 und kunftig insgesamt 678
Wohnungen.

Zur Presseinformation 2
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02.11.2020

Bauen fur Vielfalt

Berliner Mischung in der Schdneberger Linse:
211 Wohnungen (90 Prozent barrierefrei), eine
Kita sowie mehr als 5.000 Quadratmeter
Gewerbeflache entstehen bis Ende 2022 in
zentraler Lage am Sudkreuz.

Zur Presseinformation 2

05.10.2020

WATERKANT Berlin:
Wohnhochhaus in
Wonhlfuhllage

Baustart fur insgesamt 482 neue Wohnungen
in bester Havellage an der WATERKANT Berlin.
An der nordlichen Wasserstadtbrucke gelegen,
entsteht hier im Teilprojekt 2a mit 16
Geschossen und 58 Wohnungen das erste
Wohnhochhaus seit der Neubauoffensive
2015.

Zur Presseinformation 2
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06.11.2020

.Mein Falkenberg” wachst

Die Gewobag schafft weiter dringend
bendtigten und bezahlbaren Wohnraum. Das
Quartier ,Mein Falkenberg” in Lichtenberg
wird um 203 Wohnungen erweitert. Bis Ende
2022 entstehen hier zehn Mehrfamilienhauser
mit vier Vollgeschossen sowie einem
Staffelgeschoss.

Zur Presseinformation 2

10.12.2020

Spandau-Hakenfelde: Wasser,
Grun und ganz viel Zuhause

Naturnahes Wohnen mit Kitas, Schulen und
Nahversorgern in der unmittelbaren
Umgebung. In funf neuen Wohngebauden
entstehen auf der Halbinsel Havelspitze 149
neue Wohnungen. Ein attraktives Zuhause im
Grunen zwischen Havel, Maselakebucht und
dem einstigen Spandauer Industriehafen.

Zur Presseinformation 2
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14.12.2020

Jelbi-Station an der
WATERKANT Berlin gestartet

Nachhaltige Stadtentwicklung und Mobilitat
fur Berlin: Die Gewobag und die BVG
verknupfen an der WATERKANT Berlin mit der
Jelbi-Station offentliche Verkehrsmittel und
verschiedene Sharing-Angebote auf smarte
Weise miteinander.

Zur Presseinformation 2

15.12.2020

Erwerb von 116 Wohnungen

Die Gewobag erwirbt 116 Wohnungen mit
zusatzlicher Grundstuicksflache in der Franz-
Kunstler-Stralle 2 in Kreuzberg. Dadurch
werden gleichzeitig die Voraussetzungen fur
weitere Neubauten geschaffen.

Zur Presseinformation 2
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Finanzkennzahlen
des Jahres 2020
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IFRS) Finanzverbindlichkeiten (IFRS)
Mio. € (Vorjahr 10.267.5) Mio. € (Vorjahr 4.356,7)
+11,0% +7.4%
Umsatzerlése (HGB) EBITDA (IFRS)
543,6 211,8
Mio. € (Vorjahr 456,3) Mio. € (Vorjahr 108,5)*
+19,1% +95,2%

Neubauleistung (inkl. Bauvorbereitung)

183,7

Mio. € (Vorjahr 213,4)

-13,9%
Aktivierte Modernisierungsmainahmen Instandhaltungsaufwand
35,5 81,5
Mio. € (Vorjahr 27.6) Mio. € (Vorjahr 71,0)
+28,6% +14,8%
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Wesentliche Finanzkennzahlen

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IFRS) Mio. €
Finanzverbindlichkeiten (IFRS) Mio. €
Umsatzerldse (HGB) Mio. €
EBITDA (IFRS) Mio. €
Jahresergebnis (HGB) Mio. €
Neubauleistung (inkl. Bauvorbereitung) Mio. €
aktivierte Modernisierungsmaflinahmen Mio. €
Instandhaltungsaufwand Mio. €
Kennzahlen Mieteinheiten

Ertragsbringende Mieteinheiten am 31.12 (Wohnen + Gewerbe) Anzahl
Nettokaltmiete Wohnen (Konzerndurchschnitt) €/m?
Ist-Mieten-Multiplikator X
Fair Value pro m2 €/m?

Weitere wesentliche Finanzkennzahlen

Eigenkapitalquote (IFRS)

%

Zinsdeckungsgrad (IFRS)

Loan-to-Value Ratio (IFRS)

N

1) in 2019: unbereinigtes EBITDA. Das adjusted EBITDA betragt 163,3 Mio. € (ohne Grunderwerbssteuer fur Erwerb von Einzelgesellschaften der ADO Properties S.A.)
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2019 2018 2017 2016
2019 2018 2017 2016
10.267,5 78117 5.613,3 46014
4.356,7 2.5196 23436 1.968,0
456,3 4277 4017 399,2
108,5 1441 139,0 1333
18,5 24,1 28,8 44,6
2134 1387 105,5 54,7
276 32,6 474 40,0
71,0 729 67,0 573
2019 2018 2017 2016
72172 63.094 61717 60.226
6,22 6,09 5,93 581
259 24,2 189 16,9
1994 1.823 1370 1174
2019 2018 2017 2016
46,8 572 499 504
2,6 2,6 2.8 2.8
40,0 30,6 359 38,6
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Ziele und Malnahmen

Wachstumsziel

Der Gewobag-Konzern setzt seinen Wachstumskurs konsequent fort
und erweitert seinen Immobilienbestand. Mittelfristig will der
Konzern durch Ankaufe und Neubau von derzeit 72.194 auf 86.500
(82.200 bis 2026) eigene Wohnungen wachsen. Damit werden die
politischen Vorgaben des Berliner Senats umgesetzt, die Zahl der
landeseigenen Wohnungen zu vergrofiern und mehr Wohnraum in
allen Bezirken Berlins fur breite Schichten der Bevolkerung
anzubieten.

Geschaftsfeldentwicklung

Der Gewobag-Konzern betreibt eine aktive
Geschaftsfeldentwicklung, um sich kontinuierlich und
bedurfnisinduziert weiter zu entwickeln 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.

760 Wohnungen wurden im Geschaftsjahr 2020 fertiggestellt, davon
362 im Quartier WATERKANT Berlin in Spandau und 243 im Projekt
Dolgensee-Center in Lichtenberg. Weitere 114 Wohnungen wurden

in Friedrichshain-Kreuzberg abgeschlossen. Weitere 888 Wohnungen

befinden sich seit dem Vorjahr im Bau und wurden noch nicht
fertiggestellt.
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In 19 Transaktionen (einschliefllich des Erwerbs von
Mehrheitsbeteiligungen an Immobilienfonds) wurden insgesamt
rund 1.650 Wohnungen erworben.

Im Konzern sank der stichtagsbezogene Leerstand im eigenen
Wohnungsbestand (inklusive Beteiligungen und eigene Einheiten in
Drittverwaltung) zum 31. Dezember 2020 auf 1.777 Wohnungen
(Vorjahr: 1.841 Wohnungen). Die Leerstandsquote betragt rund
2,5 Prozent (Vorjahr: 2,6 Prozent).

Kunftige Entwicklung

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 Bevolkerung. 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 und
Steigerung des Unternehmenswertes.
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Vorwort des Vorstands

Sehr geehrte Damen und Herren, liebe Partnerinnen und Partner,

die Pandemie, die mittlerweile seit weit Uber einem Jahr unseren Alltag pragt, hat unser Leben
verandert, erschwert und gleichzeitig viel in Bewegung gesetzt. Denn spatestens im Marz 2020
galt es, — insbesondere fur Unternehmen — umzudenken, sich neu aufzustellen und das
hochste Gut, die Gesundheit aller, zu schutzen.

Schon im Jahr 2017 hat die Gewobag eine zukunftsfahige Digitalisierungsstrategie entwickelt.
Eine Strategie, die wir konsequent optimiert und erweitert haben und die den Hartetest
bestanden hat. Das Kapitel mobiles Arbeiten haben wir in Hochstgeschwindigkeit erfolgreich
umgesetzt.

Grundlagen, die wir bei Infrastruktur und Technik geschaffen hatten, ermoglichten in kuirzester
Zeit mehr als 700 MitarbeiterInnen das mobile Arbeiten.

Dieser Fortschritt spiegelt das Thema unseres diesjahrigen Geschaftsberichtes wider:
Zwischen Pause und Fast-Forward. Einen kurzen Moment stand alles still, fur jeden von uns.
Wie geht es weiter? Was muss verandert werden? Die Gewobag war gerustet und konnte
zugig handeln. Auch in vielen anderen Bereichen unseres Lebens war plétzlich Umdenken
gefragt und der notwendige Wandel vollzog sich oftmals Uberraschend schnell.

Innerhalb weniger Tage wird das eigene Zuhause zum neuen Mikrokosmos. Wohnen ist zu
Leben geworden. Familie, Arbeit, Bildung und Sport — alles konzentriert sich auf die eigenen
vier Wande. Die Nachbarschaft ist jetzt Lebensmittelpunkt und das Zusammenleben im
Quartier fur alle wichtiger denn je.
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Miteinander — das ist mehr denn je ein Aspekt, der das Verhaltnis zwischen der Gewobag und
thren MieterInnen auszeichnet. Berlin wird auch zukunftig ein attraktiver Lebens- und
Wirtschaftsstandort bleiben. Die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
prognostiziert eine Zunahme der Berliner Bevolkerung um 4,7 Prozent bis zum Jahr 2030.

Demnach bleibt die Herausforderung fur uns bestehen: bezahlbaren Wohnraum in
lebenswerten und kulturell vielfaltigen Stadtquartieren zu schaffen und zu gestalten. Dabei
stellen wir mit innovativen Wohn- und Nutzungskonzepten ein flexibles,
generationsubergreifendes Angebot zur Verfugung.

Auch wenn das vergangene Geschaftsjahr in vielen Branchen immer wieder von Pausen
gepragt war, der Bau neuer Wohnungen schreitet weiter voran: Das erste Teilprojekt
WATERKANT Berlin ist abgeschlossen und die ersten MieterInnen eingezogen. Eine
Entwicklung, die bereits im Jahr 2018 als erstes Quartier einer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft mit einem Vorzertifikat in Platin durch die Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) ausgezeichnet wurde.

Weitere 740 Wohnungen befinden sich an der WATERKANT Berlin aktuell im Bau, inklusive
Energiezentrale und Versorgungsinfrastruktur. Sie ist sichtbares Beispiel fur eines der
Hauptanliegen der Gewobag: die ganzheitliche Quartiersentwicklung. Das gilt fur
Nahversorgung, Aulenraume und soziale Kooperationen. Bis 2022 wird die Gewobag hier das
erste Wohnhochhaus seit Beginn ihrer Neubauoffensive 2015 realisieren. In 16 Geschossen
entstehen Wohnungen in bester Havellage — bezahlbar und mit Panoramablick. Insgesamt
werden wir in dem neuen Quartier bis 2025 2.000 Wohnungen errichten. Zusammen mit der
WBM sind es sogar 2.500 Wohnungen.

Zudem haben wir im vergangenen Geschaftsjahr unsere Neubauprojekte in Reinickendorf und
Kreuzberg fertigstellen kdnnen. Ende 2020 befanden sich insgesamt 3.000 neue Wohnungen
im Bau, weitere 1.200 folgen noch in diesem Jahr.

Als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen sind und bleiben wir einer der wichtigsten
Partner bei der Schaffung von Wohnraum zu leistbaren Mieten. Unsere Verantwortung
erstreckt sich aber auch auf das Thema Energiewende. Auf dem Weg zu einer klimaresilienten
Hauptstadt beschéaftigen wir uns unter anderem intensiv mit Umweltschutz und Mobilitat. Seit
August 2020 arbeiten wir kontinuierlich an unserer Nachhaltigkeitsstrategie 2030, in der wir
mittel- bis langfristige Ziele fur eine umweltfreundliche, soziale, aber auch wirtschaftliche
Entwicklung der Gewobag festlegen.

Zusammen mit allen landeseigenen Wohnbauunternehmen verfugen wir in Berlin Uber
mittlerweile insgesamt 336.238 Wohneinheiten. Damit ist klar, dass wir unser Ziel von 340.000
Wohnungen in landeseigener Hand bis Ende 2021 erreicht haben werden.
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Ein groRer Schritt fur alle BerlinerInnen, unsere Mieterlnnen und MitarbeiterInnen — vor allem
aber fur weiterhin bezahlbares Wohnen.

Deshalb gilt unser Dank auch in diesem schwierigen Jahr unseren Mieterlnnen, die uns mit
Verstandnis und Zusammenhalt begegnet sind und insbesondere auch unseren
MitarbeiterInnen, die die Flexibilitat des Unternehmens mitgetragen und -gelebt haben.

Sie alle haben es ermdglicht, dass die Gewobag auch im Jahr 2020 ihre Ziele verwirklichen
konnte und deshalb heute optimistisch in die Zukunft blickt. Eine Zukunft, von der wir alle uns
wunschen, dass wir die Pandemie hinter uns lassen und den Gedanken ,Fast-Forward"
weitertragen.

Gemeinsam schaffen wir genau das.

W%“ (\;»L_/’

Snezana Michaelis
Vorstand

Markus Terboven
Vorstand
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Die ganze Vielfalt Berlins.

Organe der Gewobag

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sind bzw. waren:

Anke Brummer-Kohler
Vorsitzende
Abteilungsleiterin Stadtentwicklung, Wohnen, Baurecht
aD.

Wenke Christoph
Stellv. Vorsitzende
Staatssekretarin fur Wohnen bei der Berliner
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen
(ab 01.10.2020)

Dorette Konig
Geschaftsfuhrerin ADAC Berlin-Brandenburg
e V.

Kerstin Mieth
Referatsleiterin im Ministerium fur Soziales,
Integration und Gleichstellung Mecklenburg-
Vorpommern

Steffen Hontscha
Leiter des Referates fur Standortforderung,
Finanzierungshilfen und Burgschaften bei der
Senatsverwaltung fur Finanzen
(ab 01.02.2021)

Olaf Kleindienst
Arbeitnehmervertreter, Kfm. Angestellter der
Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft

Berlin

Jean Lukoschat
Arbeitnehmervertreter, Angestellter /
Betriebsratsmitglied der Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

Carla Dietrich
Verdi, Arbeitnehmervertreterin
Gewerkschaftssekretarin ver.di Vereinte
Dienstleistungsgewerkschaft — Landesbezirk
Berlin-Brandenburg

Klemens Witte
Vertreter des Mieterrats

Sebastian Scheel
Stellv. Vorsitzender
Staatssekretar fur Wohnen bei der Berliner
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Wohnen
(bis 30.09.2020)

Rolf-Dieter Schippers
Referatsleiter Beteiligungsmanagement bei der
Berliner Senatsverwaltung fur Finanzen
(bis 31.01.2021)
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Hauptversammlung
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ate!

ke Brummer-Kohler
Vorsitzende des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Privates und gesellschaftliches Leben haben sich mit dem Ausbruch der Corona-Pandemie vor
einem Jahr schnell und grundlegend verandert. Neben den vielen persdnlichen Schicksalen,
die durch Erkrankungen und deren Verlaufe gepragt sind, werden vielféltige weitere
Auswirkungen das Zusammenleben der nachsten Jahre mafgeblich mitbestimmen.

Die Wohnung hat durch die Pandemie eine noch groRere Bedeutung bekommen.

Fur viele Mieterlnnen der Gewobag ist inr Zuhause gleichzeitig Wohnung, Arbeitsplatz,
Kinderbetreuungsstatte sowie Freizeit- und Erholungsort. Daraus erwachst fur das
Unternehmen eine besondere Verantwortung, der sich alle Mitarbeiterlnnen mit grofzem
Einsatz stellen. Es gilt, die sich aus unterschiedlichen Situationen ergebenden besonderen
Bedarfe zu berucksichtigen.

Zeitgleich stehen die geforderten Mitarbeiterlnnen selbst vor den Unwagbarkeiten der
Kontaktbeschrankungen. Bereits im Marz hat die Gewobag durch schnelle und unkomplizierte
Regelungen in konstruktiver Zusammenarbeit mit dem Betriebsrat das mobile Arbeiten fur den
weit uberwiegenden Teil der Belegschaft ermoglicht. Hierbei erwies sich der im Unternehmen
bereits etablierte Ausbaustandard der IT-Infrastruktur als grof3er Vorteil. Die Sicherheit der
MitarbeiterInnen, Kundinnen und Dienstleisterlnnen stand von Anfang an im Mittelpunkt. Mit
der Moglichkeit flexibler Arbeitszeiten hat das Unternehmen auf die sehr unterschiedlichen
Lebenssituationen der MitarbeiterInnen reagiert. Durch umgehende Bereitstellung zuséatzlicher
technischer Ausstattung und umfangreiche Anpassung von Prozessen konnte die
Geschaftsfahigkeit sichergestellt werden.

Die Moglichkeiten des digitalen Zeitalters wurden aktiv genutzt. Die Weiterentwicklung der
Service-App, die Digitalisierung wesentlicher Prozesse, wie beispielsweise beim Mieterwechsel,
haben die Gewobag in ihrer Entwicklung vorangebracht.

Das Unternehmen ist weiter auf Wachstumskurs, neue Quartiere werden entwickelt und
gestaltet. Die ersten MieterIlnnen haben das sich taglich weiterentwickelnde Quartier
WATERKANT Berlin bezogen und beginnen, es mit Leben zu fullen. Wahrend am Havelufer
weiter gebaut wird, sind die nachsten Bauabschnitte des Quartiers in Vorbereitung. In
Friedrichsfelde finden Mieterlnnen im neu errichteten Dolgensee-Center ein Zuhause bei der
Gewobag. In der Ahrensfelder Chaussee haben viele Familien neue Hauser und Wohnungen
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beziehen kdnnen. Weitere Wohnungen sind im Bau oder in Planung. Der Fokus ist klar auf den
Neubau gerichtet.

Dabei geht es um mehr, als nur bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Das Ziel aller Beteiligten
ist es, nachhaltige Angebote zu schaffen — dkologisch, wirtschaftlich und sozial. Neue Ideen zu
entwickeln, die Quartiere und Nachbarschaften lebendig werden lassen und den
Bewohnerlnnen Raum zum Wohnen, Arbeiten und Erholen bieten, das ist ein strategischer
Ansatz der Gewobag.

Mit der Zeit gehen heiflt nicht nur, ansprechenden Stadtebau oder Architektur zu entwickeln.
Innovative Energiekonzepte, aber auch Mobilitdtsangebote, die in Kooperation mit Partnern
wie der BVG entstehen, machen die Gewobag zu einem modernen und angesehenen
Arbeitgeber, Vermieter und Partner der Stadt.

Der Aufsichtsrat begleitet die strategische Ausrichtung der Gewobag aufmerksam und
konstruktiv. Im nachfolgenden Bericht wird seine Tatigkeit im Geschaéftsjahr 2020 dargestelit.
Dazu gehéren der kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand, die thematischen Schwerpunkte
seiner Sitzungen, die Arbeit der Ausschusse und die Veranderungen in den Organen. Der
Aufsichtsrat unterstutzt und berat den Vorstand dabei, sich als starkes landeseigenes
Wohnungsbauunternehmen in einem dynamischen Marktumfeld wirtschaftlich stabil und
gesellschaftlich nachhaltig auszurichten.

2 Sitzungen des Aufsichtsrats
Im Jahr 2020 fanden insgesamt funf ordentliche Aufsichtsratssitzungen statt.

Aufgrund der seit Marz 2020 andauernden Kontaktbeschrankungen im Zusammenhang mit
der Corona-Pandemie fanden die Sitzungen mit Zustimmung aller Mitglieder als
Videokonferenzen statt. Vereinzelt haben Aufsichtsratsmitglieder an Sitzungen in den
Raumlichkeiten der Gewobag teilgenommen.

Regelmaégig hat sich das Aufsichtsratsplenum mit der Umsatz-, Ergebnis- und
Geschaftsentwicklung sowie der Finanz- und Liquiditatslage der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin und des Konzerns befasst. Weiterhin wurden die wesentlichen
Ankaufsprojekte sowie die geplanten und laufenden Neubau- und Bestandsinvestitionen
beraten. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat fortlaufend uUber seine Einschatzung des
Marktgeschehens, die Geschaftsentwicklung und die aus seiner Sicht bestehenden Chancen
und Risiken. Den Vorschlagen des Vorstands fur zustimmungspflichtige Geschafte hat der
Aufsichtsrat nach eigener Prufung und Beratung zugestimmt.

In der Sitzung am 24. Marz 2020 hat sich der Aufsichtsrat mit dem Bericht aus dem
Prufungsausschuss am 17. Marz 2020 befasst. Schwerpunkt war der Jahresabschluss 2019 der
Tochtergesellschaften der Gewobag. Fur die Beratungen zu den Jahresabschliissen 2019
waren Vertreter des Abschlussprufers anwesend und erlauterten Positionen und Ansatze in
den Jahresabschlussen der Unternehmen. Aufgrund des Ankaufs eines Portfolios mit ca. 6.000
Wohnungen und deren Ubernahme zum 1. Dezember 2019 erfolgte die
Jahresabschlussprufung in zwei Phasen. Die Prufungen fur die Gewobag AG und den Konzern
waren noch nicht abgeschlossen und sollten in einer aullerordentlichen Sitzung am 6. Mai
2020 vorgestellt werden.

Weiterhin beschaftigte sich der Aufsichtsrat am 24. Marz 2020 mit dem Bericht aus dem Bau-
und Grundstucksausschuss vom 17. Marz 2020 zu geplanten, laufenden beziehungsweise
abgeschlossenen Neubau- und Bestandsinvestitionen, zum Ankauf von Projektentwicklungen
und Bestandsimmobilien.

Aullerdem wurde aus der Sitzung des Personalausschusses vom gleichen Tage berichtet,
deren Inhalt wesentliche Personalangelegenheiten und die Zielerreichung der Vorstande fur
2019 waren. Zudem wurden dem Aufsichtsrat der Entwurf eines Innovations- und Startup-
Programms sowie ein Vorschlag fur eine Pflegestrategie vorgestellt. Der Nachhaltigkeitsbericht
2019 wurde zur Kenntnis gegeben. Schliefllich nahm der Aufsichtsrat auch den Bericht zu den
Fonds-Angelegenheiten zur Kenntnis.
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In der auRerordentlichen Sitzung am 6. Mai 2020 haben die Mitglieder des Aufsichtsrats
vorsorglich der Durchfuhrung von Ausschuss- und Aufsichtsratssitzungen und der
Hauptversammlungen jeweils als Videokonferenz fur die Dauer des Jahres 2020 zugestimmt.

Schwerpunkt der Sitzung war die Erdrterung des Jahresabschlusses und des
Konzernabschlusses der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2019. Fur die Beratungen zum
Jahresabschluss 2019 waren Vertreter des Abschlussprufers anwesend und erlauterten
Positionen und Ansatze in dem Jahresabschluss des Unternehmens und des Konzerns. Der
Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss und den Konzernabschluss. Ferner stimmte das
Plenum den Beschlussvorschlagen fur die Hauptversammlung, unter anderem zum
Jahresabschluss und zur vorgeschlagenen Ergebnisverwendung sowie der Entlastung des
Aufsichtsrats und des Vorstands zu.

Es erfolgte die aus der Marzsitzung auf Wunsch des Mieterratsvertreters vertagte
Beschlussfassung Uber die Zustimmung zur Satzungsanderung fur den Mieterrat bei der
Gewobag im Sinne des Artikels 2 §§ 6 und 7 WoVG Bin.

Am 17 Juni 2020 haben die Mitglieder des Aufsichtsrats in eigener Angelegenheit beschlossen,
eine Effizienzprufung ihrer Tatigkeit im Rahmen einer anonymen Umfrage und eines
anschlieffenden Auswertungsworkshops durchzufuhren. Dieser als Prasenzveranstaltung
praferierte Workshop konnte coronabedingt im Jahr 2020 nicht durchgefuhrt werden und
wurde einvernehmlich in das Jahr 2021 verschoben. Ferner befasste sich das Gremium erneut
mit der Anpassung seiner Geschéaftsordnung und beschloss die aktualisierte Fassung. Der
Aufsichtsrat nahm den Bericht zur wirtschaftlichen Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften im ersten Quartal des Berichtsjahres
zur Kenntnis. Besonderes Augenmerk lag auf den angenommenen Auswirkungen des
MietenWoG und der Corona-Krise. Nach eingehender Erdrterung beschlossen die Mitglieder
eine Uberarbeitete Wirtschaftsplanung fur das Jahr 2020 und nahmen die Mittelfristplanung
bis 2030 zur Kenntnis. Auf Grundlage der vorgenommenen Anpassungen beschloss der
Aufsichtsrat, die Zielvereinbarung fur das Jahr 2020 fur den Vorstand ebenfalls neu zu fassen.
Ferner erfolgten Berichte und Beschlussfassungen zu Neubauinvestitionen sowie dem Ankauf
von Bestandsimmobilien. Im Rahmen der Beteiligungsangelegenheiten wurden dem
Abschluss eines Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrages zwischen der Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH und
weiterhin dem Abschluss eines Beherrschungs- und ErgebnisabfUhrungsvertrages zwischen
der Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH und der Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg
GmbH zugestimmt. Der Aufsichtsrat hat dem Start des Innovations- und Startup-Programms
zugestimmt. Es erfolgten Kenntnisnahmen des Updates der Gewobag Pflegestrategie und der
Stellungnahme zur Uberarbeitung der Kooperationsvereinbarung.

In der Sitzung am 22. September 2020 hatte der Aufsichtsrat auf der Grundlage der neuen
Geschaftsordnung Uber die Bildung der neuen Ausschusse sowie deren Besetzung zu beraten
und abzustimmen. Im Ergebnis wurden drei Ausschusse gebildet: Der Personalausschuss ist
mit drei, der Bau- und Grundstucksausschuss sowie der Prufungsausschuss mit jeweils funf
Ausschussmitgliedern besetzt. Ferner stimmte das Plenum der Herausgabe der Prufberichte
Uber die Jahresabschlussprufungen ab dem Geschaftsjahr 2019 an die Wohnraumversorgung
Berlin AGR (WVB) unter der Voraussetzung zu, dass eine Vertraulichkeitserklarung der WVB
vorliegt. Weiterhin wurde der Bericht zur wirtschaftlichen Entwicklung der Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften im zweiten Quartal
des Geschaftsjahres sowie der Finanzierungsbericht zur Kenntnis genommen. Der Vorstand
berichtete Uber den Stand der Neubauinvestitionen und Grundstuckseinbringungen und legte
Beschlusse zum Ankauf weiterer Bestandsimmobilien vor, denen der Aufsichtsrat zustimmte.
Der Aufsichtsrat nahm aulierdem die Berichte uber die Vorstellung der Tatigkeit der Gewobag
VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, der Internen Revision und zu der
geplanten Betriebsanderung in der Gewobag MB zur Kenntnis. Es folgten die Kenntnisnahmen
des Risikoberichts und des Berichts zur Umsetzung der Unternehmensstrategie.

An der Sitzung hat Frau Staatssekretarin Wenke Christoph als Gast und designiertes
Aufsichtsratsmitglied teilgenommen.

In der Sitzung am 24. November 2020 wahlten die Mitglieder des Aufsichtsrats Frau
Staatssekretarin Wenke Christoph zur stellvertretenden Vorsitzenden ihres Gremiums. Der
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Aufsichtsrat befasste sich mit dem Bericht aus dem Bau- und Grundstucksausschuss vom 17.
November 2020 zu geplanten, laufenden beziehungsweise abgeschlossenen Neubau- und
Bestandsinvestitionen, zum Ankauf von Projektentwicklungen und Bestandsimmobilien und
folgte den jeweiligen Beschlussempfehlungen des Ausschusses.

Uber die Sitzung des Prifungsausschusses vom 17. November 2020 wurde berichtet. Der
Aufsichtsrat folgte den Beschlussempfehlungen des Ausschusses und nahm den Bericht Uber
die wirtschaftliche Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der
Konzerngesellschaften im dritten Quartal zur Kenntnis. Es wurde die Wirtschaftsplanung 2021
beschlossen sowie die Mittelfristplanung bis 2031 erortert und zur Kenntnis genommen.
Ferner erfolgte der Bericht aus der Sitzung des Personalausschusses vom gleichen Tage.
Neben der Befassung mit wesentlichen Personalangelegenheiten waren die
Zielvereinbarungen des Vorstands fur 2021 Schwerpunkt der Sitzung. Der Aufsichtsrat ist den
Beschlussempfehlungen des Ausschusses gefolgt: Dem Vorschlag der Zielvereinbarung fur
den Vorstand sowie der Ermachtigung des Vorstands, die Zielvereinbarungen 2021 fur die
Geschéftsfuhrer der Gewobag EB, Gewobag ED, Gewobag MB und Gewobag VB
abzuschliefien, wurde zugestimmt. Schlieflich hat der Mieterrat turnusmalfiig Uber die
Schwerpunkte seiner Arbeit berichtet.

Frau Heike Strehlau nahm als vom Mieterrat gewahlter Gast des Aufsichtsrats mit dessen
Zustimmung an den Beratungen des Aufsichtsrats teil.

Daruber hinaus hat der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2020 sechs Umlaufbeschlusse gefasst, zu
denen jeweils Beschlussprotokolle vorliegen. Drei weitere Umlaufverfahren sind abgebrochen
worden, da sich der Gegenstand dieser Umlaufverfahren erledigt hatte; auch dies wurde
jeweils protokolliert.

3 Effiziente Arbeit in drei Ausschussen des Aufsichtsrats

Zur effizienten Wahmehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschusse gebildet. Im
Einzelnen tagten im Berichtsjahr folgende drei Ausschusse:

e Bau- und Grundstuicksausschuss (BGA),
e Prufungsausschuss (PRA),
e Personalausschuss (PEA).

Aufgrund der Neuordnung der Geschaftsordnung fur den Aufsichtsrat ist die Bildung eines
Wirtschafts- und Finanzausschusses (WFA) nicht mehr vorgesehen.

Grundsatzlich werden in den Ausschussen die Beschlusse des Aufsichtsrats und Themen, die
im Aufsichtsratsplenum zu behandeln sind, vorbereitet. Die jeweiligen Ausschussvorsitzenden
berichteten in den Aufsichtsratssitzungen regelmafig und umfassend Uber die Inhalte und
Ergebnisse abgehaltener Ausschusssitzungen.

Der Bau- und Grundstuicksausschuss (BGA) tagte im Berichtsjahr zweimal: Am 17. Marz und
am 17. November 2020. Erdrtert wurden dabei insbesondere die Planung und die Realisierung
von Baumalinahmen im Bestand und Neubauaktivitaten zur Umsetzung der
Wachstumsstrategie sowie der Ankauf von Grundstuicken und Bestandsimmobilien und der
Ankauf bzw. die Beteiligung an Projektentwicklungen bzw. Projektentwicklungsgesellschaften.
Am 17. November 2020 wurde zudem Frau Staatssekretarin Christoph zur Vorsitzenden des
Ausschusses und Frau Brummer-Kohler zu ihrer Stellvertreterin gewahlt. Der
Prufungsausschuss (PRA) befasste sich in seiner Sitzung am 17. Marz 2020 insbesondere mit
der Prufung der Tochtergesellschaften der Gewobag. In seiner Sitzung am 17. November 2020
nahm er den Bericht Uber die wirtschaftliche Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften im dritten Quartal 2020 zur Kenntnis
und beschloss nach Erdrterung die Wirtschaftsplanung 2021. Die Mittelfristplanung bis 2031
wurde nach ausfuhrlicher Befassung zur Kenntnis genommen. Ferner wurde Frau Konig zur
Vorsitzenden des Ausschusses und Herr Schippers zu ihrem Stellvertreter gewanhlt.

Der Personalausschuss (PEA) tagte im Berichtsjahr zweimal. Er kam am 24. Marz und am 24.
November 2020 zusammen. Er befasste sich hierbei schwerpunktmafig mit der Zielerreichung
und den Zielvereinbarungen der Vorstande sowie mit Bestellungen und Niederlegungen der
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Tatigkeiten von GeschaftsfUhrerlnnen und Prokuristinnen in den Tochtergesellschaften und
anderen wesentlichen Personalentscheidungen, wie beispielsweise der Anderung der
Organisationsstruktur der Gewobag MB. Am 24. November 2020 wurde Frau Staatssekretarin
Christoph zur stellvertretenden Vorsitzenden des Ausschusses gewahlt.

Das Gesamtplenum wurde von den Vorsitzenden der Ausschusse jeweils uber Inhalt und
Ergebnis der Ausschussberatungen unterrichtet. Die Sitzungsfrequenz und die Zeitbudgets
entsprachen den Erfordernissen der Unternehmensgruppe.

4 Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Der Vorstand hat fur das Berichtsjahr 2020 die Entsprechenserklarung zum Berliner Corporate
Governance Kodex (BCGK) abgegeben. Der Vorstand der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin erklart fur das Geschaftsjahr 2020, dass den Verhaltensempfehlungen
des Berliner Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 15. Dezember 2015 durch die
Gewobag und durch die Tochtergesellschaften der Gewobag in der Rechtsform der GmbH
entsprochen worden ist. Die Entsprechenserklarung wurde vom Aufsichtsrat am 13. April 2021
beschlossen.

5 Vorstand

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr unverandert aus Frau Snezana Michaelis und Herm
Markus Terboven.

6 Veranderungen im Aufsichtsrat

Im Aufsichtsrat der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin gab es im Berichtsjahr
folgende personelle Veranderungen:

Herr Sebastian Scheel ist zum 1. Oktober 2020 aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Seit 1.
Oktober 2020 ist neues Mitglied des Aufsichtsrats Frau Wenke Christoph, die zur
stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden, zur Vorsitzenden des Bau- und
Grundstucksausschusses und zur stellvertretenden Vorsitzenden des Personalausschusses
gewahlt worden ist.

7 Jahres- und Konzernabschlussprifung 2020 ausfuhrlich
erortert

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin zum 31. Dezember 2020 und der Konzernabschluss nebst
Lageberichten der Gesellschaft und des Konzerns wurden von dem durch die
Hauptversammlung am 6. Mai 2020 bestellten und von der Aufsichtsratsvorsitzenden
beauftragten Abschlussprufer KPMG AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft gepruft und mit dem
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der
Konzernabschluss, die Berichte Uber die Lage der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft
Berlin und des Konzerns sowie die Prufberichte des Abschlussprufers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern unverzuglich nach Aufstellung zur Verfugung gestellt. Der
Abschlussprufer hat an der Sitzung des Prufungsausschusses am 23. Marz 2021 und an der
Bilanzaufsichtsratssitzung am 13. April 2021 teilgenommen. Er hat Uber die wesentlichen
Ergebnisse seiner Prufung berichtet und erganzende Auskunfte erteilt. Dem Ergebnis der
Prufung des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses und des
Lageberichts der Gesellschaft und des Konzerns hat der Aufsichtsrat nach eingehender
Erdrterung zugestimmt.
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Die Vorsitzende des Prufungsausschusses hat dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 13. April
2021 umfassend Uber den Jahresabschluss und die Abschlussprufung berichtet. Zudem
erlauterte der Abschlussprufer die wesentlichen Ergebnisse seiner Prufung und stand den
Aufsichtsratsmitgliedern fur erganzende Fragen und Auskunfte zur Verfugung. Der Aufsichtsrat
hat den Jahresabschluss, den Lagebericht, den Konzernabschluss, den Konzernlagebericht,
den Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Prufberichte des
Abschlussprufers sorgfaltig gepruft. Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der
Aufsichtsrat hat daraufhin, der Empfehlung des Prufungsausschusses entsprechend, den vom
Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 gebilligt. Der
Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin weist
einen Bilanzgewinn von 50,5 Mio. € aus. Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des
Vorstands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns an. Die Tagesordnung der ordentlichen
Hauptversammlung wird daher eine Beschlussfassung uber die Verrechnung des
Bilanzgewinns mit dem Verlustvortrag vorsehen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den GeschéftsfuUhrungen der Tochtergesellschaften
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Unternehmen des Gewobag-Konzerns fur
thre im Berichtsjahr erbrachten Leistungen.

Berlin, den 13. April 2021

Anke Brummer-Kohler

Vorsitzende des Aufsichtsrats
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Betelligungsubersicht der
Gewobag zum 31. Dezember

Gesellschaft Sitz Anteil am
Kapital (%)

Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag

Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH Berlin 100,0
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
TREUCONSULT Immobilien GmbH, Berlin Berlin 100,0
Gerichtstr. 10-11 GmbH & Co. KG Berlin 99,9
Kurt Franke Grundstticksgesellschaft mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG Berlin 96,6
Gewobag RS GmbH & Co. KG Berlin 94,9
Gewobag KA GmbH & Co. KG Berlin 94,7
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin Berlin 90,1
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR Berlin 894
Prinz-Eugen-Str. 20 GmbH & Co. KG Berlin 89,2
Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG Berlin 79,9
Kronberg/Gewobag Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH Berlin 40,09
ZS Gewobag Projektentwicklung Wendenschlof3str. GmbH Berlin 40,09
ZS/Gewobag Landsberger Allee GmbH Berlin 40,09
ZS/Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener Str. GmbH Berlin 40,09
Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH Zossen 40,09
Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH Zossen 40,09
BLB Projekt 12 Sarl Luxemburg 40,09
BLB Projekt 26 S.arl Luxemburg 40,09
OIB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG Berlin 40,09
Treucon/Gewobag Projekt Schonerlinder StraRe GmbH & Co. KG Berlin 40,09
BBH Gewobag Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG Berlin 40,09
Interhnomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-Str. GmbH & Co. KG Bremen 40,09
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH Berlin 8,9

1) Konsolidierung als Zweckgesellschaft gemaR § 290 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 HGB
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Gesellschaft Sitz Anteil am
Kapital (%)

Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag WB

Grundstucksgesellschaft Nelly-Sachs-Park GbR Berlin 99,9
Mackensenstrafle 5 GmbH & Co. KG Berlin 999
Potsdamer Strale 148 GmbH & Co. KG Berlin 999
Kulmer Strafte 32 GmbH & Co. KG, Berlin Berlin 999
Bulowstr. 12 GmbH & Co. KG Berlin 99,8
Alvenslebenstrae 6 GmbH & Co. KG Berlin 99,5
Grundstucksgesellschaft Ostseestrae GbR Berlin 98,9
Grundstucksgesellschaft Falkenseer Chaussee GbR Berlin 98,3
FrobenstraRe 22 GmbH & Co. KG Berlin 96,7
Pallasseum Wohnbauten KG Berlin 914
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH Berlin 90,0
30
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Gleicher Lohn fur gleiche

Arbeit

Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 1

Ubersicht 1. A Erfahrungsstufe 1
Entgeltgruppe Tariflicher
Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 1 33% 2 67%
Azubiverg. 5,94 7 70% 3 30% 0
1 13,81 0 0 0
1A 14,48 0 0 0
2 15,16 0 0 0
2A 15,64 0 0 0
3 16,13 0 0 0
3A 18,39 0 0 0
4 20,66 0 0 0
4A 22,36 0 0% 1 100% 0
5 24,06 0 0 0
5A 25,55 0 0 0
6 2703 0 0 0
AT Uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 0 0 0
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Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 2

Ubersicht 1. A

Erfahrungsstufe 2

Entgeltgruppe Tariflicher

Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 0 0
Azubiverg. 6,63 9 82% 2 18% 0
1 15,88 0 0 0
1A 16,28 0 0 0
2 16,69 0 0 0
2A 16,59 0 0 0
3 18,03 9 69% 4 31% 0
3A 19,34 4 67% 2 33% 0
4 22,19 3 50% 3 50% 0
4A 23,13 1 25% 3 75% 0
5 26,03 4 50% 4 50% 0
5A 28 0 0 0
6 29,97 0 0 0
AT uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 0 0 0

Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 3

Ubersicht 1. A

Erfahrungsstufe 3

Entgeltgruppe Tariflicher

Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 0 0
Azubiverg. 731 3 30% 7 70% 0
1 0 0 0
1A 17 0 0 0
2 18,13 0 0 0
2A 17,36 0 0 0
3 18,88 5 56% 4 44% 0
3A 20,53 7 58% 5 42% 0
4 23,31 4 40% 6 60% 0
4A 24,67 2 67% 1 33% 0
5 2797 46 62% 28 38% 0
5A 30,28 11 44% 14 56% 0
6 32,59 13 46% 15 54% 0
AT uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 0 0 0
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Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 4

Ubersicht 1. A Erfahrungsstufe 4
Entgeltgruppe Tariflicher
Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 0 0
Azubiverg. 0 0 0
1 0 0 0
1A 0 0 0
2 0 0 0
2A 1778 0 0 0
3 20,5 25 76% 8 24% 0
3A 21,09 6 86% 1 14% 0
4 24,91 105 85% 19 15% 0
4A 26,44 25 66% 13 34% 0
5 0
5A 0
6 0
AT Uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 0 0 0

Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 5

Ubersicht 1. A Erfahrungsstufe 5
Entgeltgruppe Tariflicher
Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 0 0
Azubiverg. 0 0 0
1 0 0 0
1A 0 0 0
2 0 0 0
2A 18,5 0 0 0
3 0 0 0
3A 2191 5 71% 2 29% 0
4 0 0 0
4A 0 0 0
5 0 0 0
5A 0 0 0
6 0 0 0
AT Uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 0 0 0
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Anteil von Frauen und Mannern in den tariflichen Entgeltgruppen — Erfahrungsstufe 6

Ubersicht 1. A

Erfahrungsstufe 6

Entgeltgruppe Tariflicher
Stundenlohn
in EUR Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Minijobs/Aush. 0 0
Azubiverg. 0 0 0
1 0 0 0
1A 0 0 0
2 0 0 0
2A 19,31 0 0 0
3 0 0 0
3A 22,7 56 88% 8 13% 0
4 0 0 0
4A 0 0 0
5 0 0 0
5A 0 0 0
6 0 0 0
AT uber TG 6
des VTV fur
die Besch. in
der dt.
Immo.wi. 22 45% 27 55% 0
Frauen Maénner Divers
Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns pro Geschlecht (kumuliert Uber alle
Entgeltgruppen und Erfahrungsstufen) ohne AT, Mini, Azubi 2463€  2574€ 000¢€
Anteil von Frauen und Mannern in den Fithrungsebenen
Filthrungsebene Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
1(GF) 1 50% 50%
5 36% 64%
15 43% 57%
n
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Lagebericht Gewobag-

Konzern fur das
Geschaftsjahr 2020

Uberblick Uiber den Konzern -

Geschaftsverlauf -

Mittelfristige Chancen und Risiken -

Berliner Corporate Governance Kodex -

Gesetz fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an Fuhrungspositionen -
Ausblick 2021 »

Uberblick Uiber 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 Eigentimer, 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”. Auflerdem werden Satzung, Geschéaftsordnungen und
Zielbilder vom Senat vorgegeben und dieser entscheidet zum Teil Uber die Besetzung des
Aufsichtsrats.
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Das 2019 angekundigte Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(MietenWoG BIn), der sogenannte ,Mietendeckel’, trat in Berlin am 23. Februar 2020 in Kraft.
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.

Nachhaltigkeitsmanagement

Seit der Implementierung des konzernweiten Nachhaltigkeitsmanagements im Jahr 2018
verstarkt die Gewobag die vorausschauende und zukunftsorientierte Ausrichtung der
Unternehmenstatigkeit in den drei Dimensionen Wirtschaft, Soziales und Umwelt. 2020 wurde
das Engagement mit der Nominierung zum Deutschen Nachhaltigkeitspreis 2021 gewurdigt.
Die Gewobag wurde in der Kategorie ,Gesellschaft und Fairmess” ins Finale gewahlt.

Zur Uberpruiifung des jahrlichen Fortschritts erhebt und analysiert das
Nachhaltigkeitsmanagement umfangreiche Kennzahlen und Leistungsindikatoren nach dem
Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) sowie der Global Reporting Initiative (GRI).

Zudem setzt sich die Gewobag in branchenweiten und -Ubergreifenden Netzwerken intensiv
mit den Nachhaltigkeitsthemen auseinander. Unter anderem ist die Gewobag
Grundungsmitglied der Initiative Wohnen.2050, die sich mit den Fragen der Erreichung von
Klimaneutralitat in der Wohnungswirtschaft befasst.

Ende 2019 wurde die Gewobag mit dem ,Certified Sustainable Housing Label” als nachhaltiges
Unternehmen in der Wohnungswirtschaft ausgezeichnet. Hierdurch besteht die Méglichkeit,
sich mit anderen europaischen Wohnungsunternehmen hinsichtlich des Einflusses auf die
Gemeinschaft und die Umwelt zu vergleichen sowie nachhaltige Finanzierungsinstrumente,
sogenannte Sustainable-Finance-Instrumente, zu nutzen. Im Geschaftsjahr wurde die
Qualifikation erneut unter zuvor definierten ESG-Kriterien Uberpruft. Die Gewobag erreichte
den sogenannten Frontrunner-Status (hochste Stufe).

Aufbau

Der Gewobag-Konzern besteht zum 31. Dezember 2020 aus den folgenden Gesellschaften:

Bestandshaltende Gesellschaften

o Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

o Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH

o Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH

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

Dienstleistungsgesellschaften

e Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH

o Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH

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

36
Gewobag Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht 2020



Fondsbeteiligungen

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

e GerichtstraRe 10-11 GmbH & Co. KG

e Gewobag Immobilienfonds 1 GbR

e Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG
e Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG
o UNUS Grundstucks- Verwaltungs- GmbH & Co. Beusselstralle 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 Alvenslebenstrafle 6 GmbH & Co. KG

e Mackensenstrafle 5 GmbH & Co. KG

e Potsdamer Strafle 148 GmbH & Co. KG

e BulowstraRe 12 GmbH & Co. KG

e Pallasseum Wohnbauten KG

e BadstralRe Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Grundbesitz KG

e Plata Grundstucksverwaltungs-GmbH & Co. Platanenallee 12 KG

Projektentwicklungsgesellschaften

e Gewobag RS GmbH & Co. KG

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

e Kronberg/Gewobag Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH

e Treucon/Gewobag Projektentwicklung Schénerlinder StraRe GmbH & Co. KG
e BBH Gewobag Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG

e Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH

e Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH

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

e Interhomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-Strae GmbH & Co. KG
e ZS Gewobag Projektentwicklung WendenschlofRstralie GmbH

e ZS Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener Strafle GmbH

e ZS/Gewobag Landsberger Allee Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH
e BLB Projekt 12 S.arl

e BLB Projekt 26 S.arl

Wachstumsziel

Der Gewobag-Konzern setzt seinen Wachstumskurs konsequent fort und erweitert seinen
Immobilienbestand. Mittelfristig will der Konzern durch Ankaufe und Neubau von derzeit
72.194 auf 86.500 (82.200 bis 2026) eigene Wohnungen wachsen. Damit werden die
politischen Vorgaben des Berliner Senats umgesetzt, die Zahl der landeseigenen Wohnungen
zu vergrofiern und mehr Wohnraum in allen Bezirken Berlins fur breite Schichten der
Bevolkerung anzubieten.
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Steuerungskennzahlen

Sowohl beim Neubau als auch bei der Vermietung von Wohnungen orientiert sich der
Gewobag-Konzern an den Vorgaben, die insbesondere durch Mietpreisbremse, WoVG,
MietenWoG BIn 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 Gefliichtete) 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 der
wesentlichen Steuerungskennzahlen Miethohe, 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/ einer Mieterin betragen, wird sie auf Antrag des
Mieters/ der Mieterin auf dieser Hohe gekappt. Das MietenWoG BIn schrankt die
Mieterhdhungsmaoglichkeiten seit Februar 2020 weiter ein. Daruber hinaus wurden zum 23.
November 2020 die Mietsenkungen wirksam, da die im Gesetz festgelegten Mietobergrenzen
in Kraft traten. Die durchschnittliche Miethdhe steigt nur noch durch fertiggestellte
Neubauobjekte und Mietanpassungen im Sozialen Wohnungsbau. Durch Beschlusse des
Landes Berlin zur COVID-19-Pandemie wurden Mieterhdhungsmadglichkeiten weiter
eingeschrankt, wodurch seit Marz 2020 keine Mieterhdhungen durchgefuhrt wurden.

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 Vermdgen (Summe der
Verkehrswerte der Immobilien) gegenuber. Der Gewobag-Konzern hat sich zum Ziel gesetzt,
den LTV nicht dauerhaft Uber 50 Prozent steigen zu lassen. Durch Fair-Value-Anpassungen,
Bestandsankaufe und Neubauzugange liegt der LTV per 31. Dezember 2020 nahezu
unverandert gegenutiber dem Vorjahr bei 40 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 2020 betragt der
Zinsdeckungsgrad des Konzerns wie im Vorjahr 2,6. Ziel ist, den Zinsdeckungsgrad des
Konzerns deutlich Uber 1,5 zu halten.

Das durch die Gewobag vorfinanzierte Bauvolumen (Grundstticke ohne Bauten, Anlagen im
Bau, Bauvorbereitungskosten, geleistete Anzahlungen auf Projektentwicklungen sowie
Vorfinanzierung von in den Konzernabschluss einbezogenen
Projektentwicklungsgesellschaften und deren Immobilienvermdgen) hat sich gegenuber dem
Vorjahr von 786,3 Mio. € auf 801,8 Mio. € erhdht. Den Zinsaufwendungen fur diese
Wachstumsfinanzierung wahrend der Planungs- und Bauphase von etwa 13,6 Mio. € in 2021
(rund 14,0 Mio. € in 2020) stehen derzeit noch keine Mietertrage gegenuber. Sie belasten somit
zunachst das Jahresergebnis und den Zinsdeckungsgrad.
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Portfolio

Bestand

Der Bestand des Gewobag-Konzerns ist Uber das gesamte Stadtgebiet Berlins verteilt. Durch
Ankaufe der letzten Jahre wurde der Bestand in allen Stadtteilen erweitert. Zukunftig wachst
der Bestand im Wesentlichen durch Neubautatigkeit auf eigenen Grundstiicken und im
Rahmen der Umsetzung von Projektentwicklungen.

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

Wohnungen
Bestand per 31.12.2019 69.794
Ankaufe 1.649
Sonstige Zugange/Abgange -8
Neubau 760
Bestand per 31.12.2020 72.194

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

Mieteinheiten 31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
Anzahl
Gewobag 48.122 3.237
Gewobag PB 14.482 176
Gewobag WB 23.325 158
Gewobag EB 689 -2
Gewobag KA 305 0
Fondsgesellschaften 2.203 340
Projektentwicklungsgesellschaften 809 16
Eigener Bestand 89.935 3.925
davon Wohnungen 69.794 2400
davon Ubrige 20.141 1.525
davon durch Dritte verwaltet 2.080 -713
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Ankauf

Die im Berichtszeitraum erfolgten Zukaufe verteilen sich auf die Konzerngesellschaften:

Ankaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel Garagen

Wohnungen Gewerbe Sonstige
Gewobag 1.592 61 730
Gewobag WB 57 0 28
Gesamt 1.649 61 758

In 19 Transaktionen (einschlieRlich des Erwerbs von Mehrheitsbeteiligungen an
Immobilienfonds) wurden insgesamt rund 1.650 Wohnungen erworben; so vergrofierte sich
das Portfolio in den Berliner Bezirken Charlottenburg-Wilmersdorf, Friedrichshain-Kreuzberg,
Lichtenberg, Mitte, Neukolln, Spandau, Tempelhof-Schdneberg und Treptow-Kdpenick.
Darunter befanden sich auch insgesamt vier Ankaufe im Rahmen der Austubung bezirklicher
Vorkaufsrechte mit insgesamt 80 Wohnungen.

Daruber hinaus wurden im Betrachtungszeitraum Kaufvertrage uber weitere 218 Wohnungen
geschlossen, deren Ubergang in die Gewobag im Jahr 2021 erfolgen wird.

Neubau

Die Neubautatigkeit im Jahr 2020 verteilt sich auf die Konzerngesellschaften:

Neubau fertiggestellt und in Realisierung Garagen

Wohnungen Gewerbe Sonstige
Gewobag 2.868 66 595
Gewobag WB 180* 9 0
Gesamt 3.048 75 595

*davon 66 Wohnungen mit 100 Studentenwohnpléatzen

Von den rund 3.050 im Geschaftsjahr 2020 im Bau befindlichen Wohnungen werden rund
1.290 Wohnungen mit Mietpreisbindung vermietet werden. Im Jahr 2020 erfolgte der
Baubeginn fur 1.400 Wohnungen, davon 942 Wohnungen in Berlin Spandau, 348 Wohnungen
in Berlin Tempelhof-Schoneberg und 111 in Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf.

760 Wohnungen wurden im Geschaftsjahr 2020 fertiggestellt, davon 362 im Quartier
WATERKANT Berlin in Spandau und 243 im Projekt Dolgensee-Center in Lichtenberg. Weitere
114 Wohnungen wurden in Friedrichshain-Kreuzberg abgeschlossen. Weitere 888 Wohnungen
befinden sich seit dem Vorjahr im Bau und wurden noch nicht fertiggestelit.

Das Land Berlin bringt im Rahmen seiner Liegenschaftspolitik Grundstuicke als
Sachwerteinlage in die Gewobag ein. Beim geplanten Wohnungsneubau auf den
eingebrachten Grundstucken werden mietenpolitische Verpflichtungen berucksichtigt, die mit
der Einbringung verbunden sind. In den Jahren 2015 bis 2020 wurden bisher 28
Einbringungsgrundstucke fur Wohnungsbau tUbertragen, auf denen die Gewobag einen
wichtigen Teil ihres Wohnungsneubauprogramms realisieren wird; dabei erfolgte im Jahr 2020
eine Einbringung.
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Personal

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

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung
Gewobag 76 -5
Gewobag PB 146 -18
Gewobag WB 312 44
Zwischensumme 534 21
Gewobag EB 15 -3
Gewobag ED 29 7
Gewobag MB 56 -4
Gewobag VB 57 7
Pallasseum Wohnbauten KG 22 -6
Gesamt 713 22
davon Angestellte 635 30
davon ruhend (Elternzeit, EU-Rente) 15 -3
davon Auszubildende/ Praktikantinnen 34 -3
Nachrichtlich:
Personaldurchschnitt 691 31

Das fortgesetzte Bestandswachstum hat auch im Jahr 2020 zu einem Wachstum der
Beschaftigtenzahl bei der Gewobag WB gefuhrt, 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 2020
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 Teil fur weitere Konzerngesellschaften tatig.

Die Gewobag VB hat aufgrund eines erhohten Krankenstandes eine leicht gestiegene
Beschaftigtenzahl. Die Mitarbeiterinnenzahl der Gewobag MB ist leicht gesunken, im zweiten
Halbjahr wurde ein Teilbetriebsubergang zur Gewobag WB vorbereitet. Die Gewobag ED baut
thr Geschaftsfeld weiter aus und ist entsprechend personell gewachsen. Die Beschéftigtenzahl
der Pallasseum Wohnbauten KG ist durch altersbedingte Austritte leicht gesunken.

Ausbildung

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

Die Ausgaben fur Weiterbildung sind 2020 pandemiebedingt gesunken. Dennoch hat die
grundsatzliche Weiterbildung aller Beschaftigten einen hohen Stellenwert, da in nahezu allen
Unternehmensbereichen die Digitalisierung der Arbeitsprozesse vorangebracht werden soll
und in Zeiten des demographischen Wandels generationenubergreifender Wissenstransfer zu
gewahrleisten ist.

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

Die Gewobag tragt als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen soziale Verantwortung. Sie
setzt sich ein fur aktive Nachbarschaften, burgerschaftliches Engagement und Integration. Die
Gewobag bundelt innovative Konzepte und maRgeschneiderte Projekte zur ganzheitlichen
Quartiersentwicklung. Kiezfeste, Informationsveranstaltungen sowie die Férderung
ehrenamtlicher Aktivitaten regen die Kommunikation zwischen der Nachbarschaft und der
Gewobag als Vermieterin an. Im Jahr 2020 wurden diese Aktivitaten aufgrund der Corona-
Pandemie auf neue, kreative Beine gestellt.

Im Februar 2020 ist die Gewobag mit dem monatlichen Online-Magazin ,sowohntberlin” an
den Start gegangen. Im ersten Redaktionsjahr sind so mehr als achtzig Beitrage und Videos zu
Neuigkeiten aus den Berliner Kiezen sowie Themen rund ums Wohnen und Leben in Berlin fur
Interessierte online verdffentlicht worden. Die Beitrage wurden 2020 monatlich rund 2.000
Mal aufgerufen und uber Social Media und weitere Gewobag-Content-Kanale kommuniziert.

Die Aktionstage ,Gemeinsam fur einen schénen Kiez” wurden aufgrund der Corona-Pandemie
durch mehrere Pflanzaktionen ersetzt: Unter Einhaltung aller geltenden Hygienestandards
konnten auf insgesamt 1.400 m2 je eine neue Wildblumenwiese in zwei Gewobag-Quartieren
in Spandau und Tegel gesat werden. Bei einer Erdbeerpflanzaktion in den zwei Gewobag-
Seniorlnnenwohnhausern wurden etwa 100 Pflanzen an die dortigen Bewohnerlnnen
verschenkt. Zudem wurde in drei Gewobag-Quartieren — Mehringplatz, Wassertorplatz und
Paul-Hertz-Siedlung je eine neue AG Grun mit insgesamt knapp 60 Teilnehmenden zur Pflege
von 1.300 m2 Flache ins Leben gerufen.

Im Fruhjahr 2020 prasentierte die Gewobag zusammen mit der Burgerstiftung Berlin
insgesamt sieben Live-Konzerte unter den Fenstern und Balkonen von Mieterlnnen in zwei
Gewobag-Quartieren.

Mit dem naturwissenschaftlichen Mitmachmuseum ,Extavium” hat die Gewobag 2020 in 20
Kursen fur insgesamt 70 Kinder Wissenschaft zum Anfassen geboten. Bei dem Pilotprojekt
hatten Kinder und Jugendliche die Méglichkeit, unkonventionell in die Welt der
Naturwissenschaften einzutauchen. Experimentier-Workshops vermittelten in interaktiven
Formaten Naturphanomene und Wissenswertes aus den Bereichen Mathematik und Technik.
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Einmal wie die Bauprofis hammern, baggern oder tischlern — diesen Wunsch erfullt die
Gewobag mit dem ,Tag der kleinen Bauprofis” Berliner Kindern in den Sommerferien. Seit
nunmehr elf Jahren erleben so Kinder, auf die in den Ferien keine Urlaubsreise wartet, eine
spannende und kostenfreie Ferienaktion. Im Sommer 2020 gab es aufgrund der Corona-
Pandemie statt des traditionellen Events eine zeitgemalie und nachhaltige Alternative: Rund
300 Bauprofi-Boxen aus nachhaltigen Materialien wurden fur Berliner Kinder zum Basteln
daheim kreiert. Eine Halfte davon ging an Berliner Kitas sowie soziale Einrichtungen und die
andere Halfte konnte kostenlos Uber die Gewobag-Website bestellt werden.

Fur die anhaltende Fitness und Gesundheit der Gewobag-Mieterlnnen trotz Corona-Pandemie
boten die Gewobag und die Wasserfreunde Spandau 04 im Sommer 2020 Pandemie-
konforme Sportkurse an: Angeleitet von den TrainerInnen der Wasserfreunde konnten
Nachbarlnnen in drei Spandauer Quartieren aktiv bleiben und so ihre Gesundheit starken.
Alternativ luden zehn Workout-Videos auf dem Gewobag-Youtube-Kanal zum Mitmachen ein.

Nach umfangreichen Umgestaltungsmafnahmen hat die Kiezstube im Quartier Falkenhagener
Feld West ihre Turen wieder gedffnet. Die Gewobag und das Quartiersmanagement der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vor Ort betreiben die Kiezstube seit
Sommer 2020 gemeinsam - eine in der Form noch nie da gewesene Zusammenarbeit. Eine
neue Kiezstube hat im September 2020 fur die Mieterlnnen im Wohnpark Mariendorf er6ffnet.

Die jahrliche Knusperhauschen-Aktion, bei der Kinder eigene Lebkuchenrohlinge gestalten
kénnen, wurde im Dezember 2020 aufgrund der Corona-Pandemie mit der Verteilung von 665
Knusperhauschen zum Selberdekorieren in zwolf Gewobag-Quartieren umgesetzt.

Berliner Leben — eine Stiftung der Gewobag

Die Stiftung Berliner Leben fordert Kunst und kulturelle Bildung, unterstutzt die Jugend- und
Altenhilfe sowie den Sport in den Berliner Quartieren. Ziel der geférderten Projekte ist es,
Kinder und Jugendliche in ihrem personlichen und beruflichen Werdegang zu unterstutzen
und thnen demokratische Werte zu vermitteln. Zwei neue Forderprojekte, ,Talk!” und ,Berlin
Team Triathlon’, wurden ins Portfolio aufgenommen und die 2021 startende
quartiersbezogene Projekt-Plattform ,Stadtraum!Plus” erarbeitet. Mit einem digitalen Showcase
prasentierte sich der dritte Jahrgang des Stipendiatenprogramms Fresh ALR. Das URBAN
NATION Museum hatte trotz pandemiebedingter SchlieRzeiten in 2020 tUber 30.000
Besucherlnnen, die aktuelle Ausstellung hatte nach vier Wochen Laufzeit bereits 6.000
Besucherlnnen.
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Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft wurde 2020 in nahezu allen Wirtschaftsbereichen von der COVID-19-
Pandemie beeinflusst. Seit Ende Januar 2020 hat sich das Virus auch in Deutschland stark
verbreitet, nachdem es bereits Ende 2019 in diversen anderen Landern grassierte. Im Marz trat
das ,Gesetz zum Schutz der Bevolkerung bei einer epidemischen Lage von nationaler
Tragweite” in Kraft, welches starke Einschrankungen des &ffentlichen Lebens beinhaltete, um
die Pandemie einzudammen. MaRnahmen waren insbesondere Kontaktbeschrankungen sowie
die SchliefBung séamtlicher nicht systemrelevanter Geschafte, Dienstleistungs- und
Gastronomiebetriebe. Nach der Lockerung im Sommer mussten im November die
Malinahmen wieder verstarkt werden. Im Dezember wurden erneut Schulen und Kindergarten
geschlossen. Arbeitgeberlnnen wurden bereits Anfang des Jahres angehalten, ihren
Beschaftigten die Arbeit von zu Hause zu ermoglichen. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt
entwickelte sich erstmals seit 14 Jahren nicht positiv. Im Vergleich zum Vorjahr sank die Zahl
der Erwerbstatigen insbesondere bei geringfugig Beschaftigten und Selbststandigen um

1,1 Prozent. Viele Unternehmen konnten Entlassungen durch die erweiterten Regelungen zur
Kurzarbeit vermeiden.

Die Wohnungswirtschaft wurde von der Pandemie nur wenig beeinflusst. Anfanglich
befurchtete grofRe Mietausfalle bestatigten sich nicht. Der Fokus auf die Wohnung als
Lebensmittelpunkt wurde aufgrund der vermehrten Arbeit von zu Hause sogar noch verstarkt.
Immobilienpreise sowohl beim Kaufen als auch beim Mieten sind bundesweit weiterhin stark
gestiegen.

Die Digitalisierung ist eine grof3e Herausforderung dieser Zeit. Sie soll zur Steigerung der
Lebensqualitat und zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Die Pandemie fungierte
als Verstarker fur die Digitalisierung. Jedoch zeigte sie auch, wo noch umfangreiche
Investitionen und eine fundierte Bildung in der Bevdlkerung benotigt werden.

Berlins Wirtschaft war 2020 ebenfalls stark durch die COVID-19-Pandemie gepragt. Das
Baugewerbe zeigte sich trotz teilweisen Lieferengpassen und weniger Auftragen stabil. Die
Lockdowns zur Einschrankung der Verbreitung des Coronavirus betrafen insbesondere die
Dienstleistungs- und die Tourismusbranche sowie den Handel, welche in den Vorjahren
besonders in Berlin dynamisch zugelegt hatten. Die Hauptstadt traf die Pandemie also starker
als der Bundesdurchschnitt. So schrumpfte das Bruttoinlandsprodukt im Vergleich zum Vorjahr
in Berlin etwa um 6 Prozent!, im Bundesdurchschnitt um 5 Prozent?.

Lwww.ibb.de, Investitionsbank Berlin, Dezember

2020, ,Berlin Konjunktur — Corona-Winter bringt
Abkuhlung fur Berliner Konjunktur”

2 www.destatis.de, Statistisches Bundesamt,

Pressemitteilung vom 14. Januar 2021
Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2020 um 5 Prozent

gesunken”
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Ertragslage

Mio. € 2020 2019 Veranderung
Mietertrage 48,1
Ergebnis aus Betriebskosten 4.4
Ergebnis aus Verkaufen 3.8
Zuschreibungen 39
Ubrige Ertrage 4.2
Instandhaltungsaufwendungen -10,5
Ubriger operativer Aufwand -03
Personalaufwand -04
Abschreibungen -28,2
Sonstiger betrieblicher Aufwand -07
Beteiligungsergebnis 4,8
Zinsergebnis -170
Ertragsteuern und Grunderwerbsteuer -10
Jahresergebnis 11,3
+ Entnahmen aus Kapitalrucklagen 4,6
- Nicht beherrschende Anteile -2,5
Zugang zum Bilanzgewinn 13,4

Vorstehend werden jeweils Umsatze, Bestandsveranderungen und Aufwendungen aus
Betriebskosten und Grundstucksverkaufen als Ergebnis zusammengefasst. Die Abschreibungen
sind beeinflusst durch auierordentliche Abschreibungen, denen entsprechende Entnahmen
aus der Kapitalrucklage gegenuber stehen.

Insgesamt wurde im Geschaftsjahr 2020 ein Zugang zum Konzern-Bilanzgewinn von
31,1 Mio. € erwirtschaftet.

Die Erhohung der Mietertrage basiert vor allem auf der gestiegenen Anzahl konzerneigener
Wohnungen. Diese wurden durch héheren Bewirtschaftungs-, Abschreibungs- und
Finanzierungsaufwand ausgeglichen. Vor allem der Erwerb der ADO-Gesellschaften mit 5.894
Wohnungen zum Ende des Jahres 2019 beeinflusst den Jahresvergleich. Im Vergleich zum
Vorjahr erhdhten sich die Mietertrage um 25,4 Mio. €, die Instandhaltung um 4,4 Mio. € und die
Abschreibungen um 12,5 Mio. €. Auch die weiteren Zugange von jeweils mehr als 2.000
Wohnungen durch Ankauf und Neubau in 2019 und 2020 fuhrten zu entsprechenden
Steigerungen der Mietertrage im Jahresvergleich.

Die Steigerung des Jahresergebnisses insgesamt resultiert zum einen aus gestiegenen
Mietertragen auf Grund des hdheren Bestandes und zum anderen aus Einmaleffekten aus dem
Verkauf eines Grundstucks, sowie aus Liquidationsergebnissen aus Fondsbeteiligungen, deren
Immobilien von der Gewobag angekauft wurden.

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

Hausbewirtschaftung

Mietenentwicklung

Per Stichtag 31. Dezember 2020 lag die Wohnungsmiete bei 6,27 € je Quadratmeter. Die
jahresdurchschnittlichen Nettokaltmieten je Quadratmeter haben sich im Konzern gegenuber
dem Vorjahr wie folgt entwickelt:

Nettokaltmiete 2020 2019 Veranderung

€/m? €/m? absolut in%

Gewobag 6,32 0,09 14
Gewobag PB 6,12 0,00 0
Gewobag WB 6,11 0,03 0.5
Gewobag EB 6,18 0,04 0,6
WIR-Fonds 6,60 0,00 0
KG-Fonds 6,18 0,25 41
Gewobag KA 7,36 0,24 3.2
Konzern 6,22 0,07 12

Der Einfluss von Mietabsenkungen durch den Mietendeckel ab dem 23. November 2020
(durchschnittlich etwa 0,06 €) spiegelt sich in der gegenuber dem Jahresdurchschnitt
geringeren Stichtagsmiete per 31. Dezember 2020 wider.

Preisfreier Bestand

Mietanhebungen im preisfreien Bestand nach Mietspiegel 2019 wurden aufgrund des
MietenWoG BIn 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 sind. Im Geschaftsjahr wurden 64,3 Prozent der Wohnungen an WBS-Berechtigte
vermietet (Soll: 60 Prozent). 25,1 Prozent aller an WBS-Berechtigte neu vermieteten
Wohnungen wurden an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet (Soll:

25 Prozent).

Preisgebundener Bestand

Auf Initiative der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen war die Gewobag
aufgerufen, die eingeleiteten Mafnahmen zur Mietendampfung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt zu unterstiitzen. Daher konnten im preisgebundenen Bestand (Sozialer
Wohnungsbau bis Wohnungsbauprogramm 1997) im Rahmen der ,Kooperationsvereinbarung
Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung” lediglich fur das erste
Quartal 2020 die zum 1. Januar 2020 indexierten Pauschalansatze fur Verwaltungs- und
Instandhaltungskosten mietwirksam werden. Die in der Vergangenheit marktbedingt
ausgesprochenen Mietnachlasse sollen — wohnungspolitisch erwunscht — langfristig nicht
weiter reduziert werden, um Mietsteigerungen zu vermeiden.
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Durch zwei Beschlusse des Senats von Berlin wurden aufgrund der Corona-Pandemie
verschiedene Mieterlnnenschutzmafinahmen getroffen, die Mieterlnnen vor Wohnungsverlust
schutzen und den wirtschaftlichen Erhalt der Wohnung gewahrleisten sollten. Dazu sollte ein
bis zum 31. Dezember 2020 geltender ganzlicher Verzicht auf Mieternéhungen durch die
Gewobag beitragen, welcher bis zum 31. Marz 2021 verlangert wurde.

Leerstand

Im Konzern sank der stichtagsbezogene Leerstand im eigenen Wohnungsbestand (inklusive
Beteiligungen und eigene Einheiten in Drittverwaltung) zum 31. Dezember 2020 auf 1.777
Wohnungen (Vorjahr: 1.841 Wohnungen). Die Leerstandsquote betragt rund 2,5 Prozent
(Vorjahr: 2,6 Prozent). Davon befinden sich 0,3 Prozent/230 Wohnungen (Vorjahr:

1,2 Prozent/824 Wohnungen) in der Vermarktung. Begrindet ist der Wohnungsleerstand
vorrangig durch die umfassenden Sanierungsarbeiten der asbestbetroffenen Wohnungen im
unbewohnten Zustand (513 Wohnungen) sowie die notwendigerweise leerstehenden Objekte
im Rahmen von Modernisierungsarbeiten (427 Wohnungen).

Erlésschmalerungen

Die durch Leerstande sowie alle Arten von wohnungsbezogenen Mietminderungen
verursachten Erlosschmalerungen (Miete und Betriebskosten) stiegen 2020 vor allem aufgrund
der Portfolioerweiterung insgesamt auf rund 22,7 Mio. € (Vorjahr: rund 16,5 Mio. €). Der
Umfang der coronabedingten Mietausfalle bzw. Stundungen belauft sich auf rund 0,5 Mio. €.

Mietforderungen

Am 31. Dezember 2020 beliefen sich die Mietforderungen im Konzern vor Wertberichtigungen
auf rund 6,0 Mio. € (Vorjahr: 4,2 Mio. €). Wertberichtigt bzw. abgeschrieben wurden 2020 rund
1,9 Mio. € (Vorjahr: 2,2 Mio. €). In Bezug auf die Sollmieten betrugen die Mietforderungsausfalle
0,5 Prozent (Vorjahr: 0,7 Prozent) und lagen somit deutlich unter dem kalkulatorischen
Mietausfallwagnis von 2,0 Prozent.

Fluktuation

Im Konzern hat sich die Fluktuationsquote ernéht (2020: 4,6 Prozent, 2019: 4,0 Prozent). Die
Kundigungen stiegen auf 3.321 Falle (Vorjahr: 2.811 Falle) mit einer durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 6,68 €/m?2 (Vorjahr: 6,50 €/m2). Dem standen Neuvermietungen von 4.063
Wohnungen (Vorjahr: 3.131 Wohnungen) mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von
735 €/m? (Vorjahr: 756 €/m?2) gegenuber.

Bautatigkeit

In 2020 wurden die Gebaude des Teilprojektes 1 der WATERKANT Berlin mit insgesamt 362
Wohneinheiten fertiggestellt. Des Weiteren wurde mit dem Bau der weiteren Teilprojekte 2a,
2b, 2c und 2d mit insgesamt 737 Wohnungen begonnen. Neben der WATERKANT Berlin
konnten auch die Projekte Schdneberger Linse mit 211 Wohnungen, Arcostrae 9,11 mit 111
Wohnungen sowie die Bebauung entlang der Hugo-Cassirer-Strafle und Sigmund-Bergmann-
StralRe mit 149 Wohnungen in die bauliche Umsetzung gehen.

Daruber hinaus konnte das Objekt Franz-Kluhs-StraRe 3-9 mit 114 Wohnungen zur Vermietung
ubergeben und der Baubeginn weiterer Projekte mit insgesamt 1.208 Wohnungen umgesetzt
werden.
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Fur das kommende Geschaftsjahr 2021 ist die Fertigstellung der Projekte in der Hugo-Cassirer-
StralRe, der Sigmund-Bermann-Strale und der Wiclefstrale 65 mit 66 Wohnungen sowie das
erste Baufeld des Teilprojektes 2a der WATERKANT mit 118 Wohneinheiten geplant. Daruber
hinaus wird in der Rauchstrafie in Spandau die neue Unterkunft fur Gefluchtete fertiggestellt,
welche kunftig 274 Menschen ein Zuhause bieten soll.

Die Aktivitaten zur Modernisierung und Instandsetzung des Wohnungsbestands wurden in
Erganzung der laufenden/geplanten Instandhaltung portfolioorientiert planmalfiig fortgesetzt.
Der Fokus der Bautatigkeit lag im Berichtszeitraum weiterhin auf der Vorbereitung und
Realisierung umfangreicher energetischer Sanierungen in groReren Wohnkomplexen, der
fortfuhrenden Planung und Realisierung weiterer Neubauvorhaben sowie umfassenden
Modernisierungsmalfinahmen in bisher unsanierten Altbauten u. a. auch der Einbau von
Zentralheizungen. Daruber hinaus bleibt die Baurechtschaffung in neuen Baugebieten ein
intensives Handlungsfeld.

Im Jahr 2020 konnten die Modernisierungsprojekte Knaackstrale und
HerrmannstralBe/Herthastralle abgeschlossen werden. Im Laufe des Jahres erfolgten
Baubeginne in der Altbausanierung u. a. in der Seelower StrafRe inkl. Dachgeschossausbau von
vier Wohnungen, Gaudystralle, Schliemannstr./Raumer Str. im Ortsteil Prenzlauer Berg und
Seidelstrafle/Dessinstrale im Ortsteil Tegel. Weitere Baubeginne erfolgten zum einen im
.Neuen Kreuzberger Zentrum” und im Holtheimer Weg. Im Wohnquartier Ringslebenstrafle mit
insgesamt rund 1.000 Wohnungen beginnt im 1. Quartal 2021 der erste Bauabschnitt fur 220
Bestandswohnungen und dem Neubau von 42 Dachgeschosswohnungen. Das Gebiet wird ab
Mai 2021 durch den Start der erganzenden Neubauten um weitere 176 Wohnungen erweitert.

Etwa 30 Prozent der aktivierungsfahigen Maffnahmen wurden im Rahmen der geplanten
Instandsetzung umgesetzt.

Der Gewobag-Konzern hat im Berichtsjahr durchschnittlich 24,01 €/m2 in Modernisierung,
Instandhaltung und Instandsetzung investiert. Einige Bauleistungen, insbesondere im
investiven Bereich, verschieben sich in das Folgejahr, weshalb der Planwert von 29,40 €/m?
unterschritten wurde. In den néchsten funf Jahren soll die gesamte Instandhaltung weiterhin
Uber 25 €/m? liegen. Die aufwandswirksamen MaRnahmen beinhalten 18,7 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. € 2020 2019 Veranderung
Gewobag 162,5 60,2
Gewobag PB 16,3 09
Gewobag WB 46,7 =31
Gewobag EB 03 0.2
Gewobag ED 2.7 49
Fondsgesellschaften 16 -03
Projektentwicklungsgesellschaften 2570 -86,5
Summe 4871 -23,7
davon Neubau 2134 -29,7
davon Grundstuckserwerb Neubau 1751 -12,4
davon Modernisierung aktiviert 276 79
davon Instandhaltung 71,0 10,5
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Beteiligungen

Gewobag WB

Die Gewobag WB zahlt zu den drei groRen 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 Eigentumerin von 18.602
Wohnungen (Vorjahr: 18.491 Wohnungen). Der Bestand befindet sich tiberwiegend in den
westlichen Stadtbezirken Berlins.

Im Jahr 2020 hat die Gewobag mit der Gewobag WB einen Ergebnisabfuhrungsvertrag
abgeschlossen.

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
hélt 8,9 Prozent. Weiterer Minderheitsgesellschafter ist die BERLETAS. Die Gewobag PB ist
Eigentimerin von 13.202 Wohnungen (Vorjahr: 13.163 Wohnungen). Die Bestande liegen
grofitenteils im Stadtteil Prenzlauer Berg.

Im Jahr 2020 hat die Gewobag WB mit der Gewobag PB einen ErgebnisabfUuhrungsvertrag
abgeschlossen.

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 1. Januar 2020 wurden noch 50 Vertragseinheiten 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. Ihre 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.
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Die Gewobag ED unterstutzt die Entwicklung hin zum intelligenten Wohnen auch Uber
Messdienstleistungen (Sub-Metering), also einer vollstandig automatisierten Datenerfassung
und -Ubertragung. Ein nachster Schritt auf dem Weg der Digitalisierung des Konzerns ist die
kunftige Umsetzung der Multimediastrategie durch die Gewobag ED. Damit werden die
Voraussetzungen fur zukunftige digitale Prozesse und Dienstleistungen geschaffen.

Im Bereich Mobilitat wird die ED den Aufbau und den Betrieb der Ladeinfrastruktur (LIS) weiter
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 gehéren der
MieterInnenservice (Vermietungsservice, Mietschuldnerberatung), die
Modernisierungsberatung/Seniorlnnen und die Quartiersentwicklung in kooperativer und
konstruktiver Zusammenarbeit mit dem Bestands- und Assetmanagement. Hierzu gehort auch
die Kiezkoordination, einschliefilich der intensiven Zusammenarbeit mit den Mieterbeiratinnen
und der Betreuung des Mieterrates, dessen Ansprechpartnerin seit Februar 2020 die Stabsstelle
Vorstandsburo ist. Ab dem Geschaftsjahr 2021 werden die Servicebereiche
.Modernisierungsberatung” und ,Quartiersentwicklung nebst Kiezkoordination” Zug um Zug in
das Bestandsmanagement des Gewobag-Verbunds integriert. Ziel ist es, die Kommunikation
und Zusammenarbeit weiter zu optimieren und das Personal in das Bestandsmanagement zu
Uberfuhren. Im Geschaftsjahr 2020 wurden hierfur die Weichen gestellt und ein Teil-
Betriebsubergang vorbereitet.

Daruber hinaus wurden im Kalenderjahr 2020 durch den Vermietungsservice knapp 3.800
(Vorjahr: 3.000) Wohnungsmietvertrage vermittelt und im Bereich der Mietschuldnerberatung
mehr als 10.400 (Vorjahr: 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 3.500 Vertragseinheiten des Gewobag-
Konzerns, die Teil von Wohnungseigentimergemeinschaften bzw. geschlossenen
Immobilienfonds sind. Dartuber hinaus verwaltet die Gewobag VB rund 9.900 Einheiten von
Dritten.
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TREUCONSULT

Die TREUCONSULT ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag, zu deren Kerngeschaft
die Geschaftsfuhrung und Geschéftsbesorgung fur Kommanditgesellschaften zahit. 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 Gesellschaften als Geschaftsfuhrerin und als persénlich haftende Gesellschafterin
(Komplementarin) ohne Beteiligung am Kapital der jeweiligen Fondsgesellschaften:

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

e Gewobag RS GmbH & Co. KG

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

e GerichtstraRe 10-11 GmbH & Co. KG

e UNUS Grundstucks-Verwaltungs-GmbH & Co. Beusselstrale KG
e FrobenstralRe 22 GmbH & Co. KG

e AlvenslebenstralRe 6 GmbH & Co. KG

o Mackensenstralle 5 GmbH & Co. KG

e Potsdamer Strafle 148 GmbH & Co. KG

e BulowstraRe 12 GmbH & Co. KG

o Kulmer StraRe 32 GmbH & Co. KG

Bei der Pallasseum Wohnbauten KG nimmt die TREUCONSULT nur die Rolle der personlich
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 hat mit der
BIM einen Generalmietvertrag zur Nutzung als Unterkunft fur Gefluchtete geschlossen.
Mittelfristig ist geplant, das Grundstuck zu einem Neubauquartier zu entwickeln. 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 Héhe 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
HolzmarktstraRe 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 MaRgaben ihrer
Mehrheitsgesellschafter nunmehr Ersatzanspruche gegen den fur das Baurecht zustandigen
Bezirk.
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Projektentwicklungsbeteiligungen

Bei den im Folgenden dargestellten Projektentwicklungsgesellschaften handelt es sich um
Zweckgesellschaften, die im Konzernabschluss der Gewobag konsolidiert werden. Die
Gewobag hat Einfluss auf diese Gesellschaften durch entsprechende vertragliche
Vereinbarungen mit den Projektpartnerlnnen, in denen der Projektablauf skizziert ist, durch die
Ubermahme mafgeblicher Finanzierungsanteile sowie durch eine Kaufoption auf die
Beteiligung des jeweiligen Mitgesellschafters.

Projekt Allee der Kosmonauten 32

Die Gewobag halt im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Allee der Kosmonauten” eine
Beteiligung von 40 Prozent an der Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der
Kosmonauten GmbH. Die verbleibenden 60 Prozent halt die Notos Vermdgensverwaltung 4.
GmbH.

Die Projektgesellschaft ist Eigentimerin eines Grundstuicks in der Allee der Kosmonauten 32 in
Berlin Lichtenberg. Auf dem Grundstuck wird Planungsrecht Uberwiegend fur Wohnnutzung
geschaffen, um dort mehrere Neubauprojekte zu entwickeln. Die Projektgesellschaft hat am 8.
April 2020 planmafig ein Grundstuck (Haus B) verkauft. Der Nutzen-Lasten-Wechsel erfolgte
am 30. Dezember 2020, nachdem die Voraussetzungen erfullt waren. Aus dem Verkaufserlds
konnte Anfang 2021 das Gesellschafterdarlehen vollstandig zurtickgefuhrt werden.

Der Bauantrag und der Férdermittelantrag bei der IBB fur Haus A sind noch im Dezember 2020
eingereicht worden. Mittelfristig ist vorgesehen, auf den planmafig in der Gesellschaft
verbleibenden Grundstucksteilen drei schon in Planung befindliche Neubauobjekte zu
errichten und anschlieRend in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Britzer Damm

Die Gewobag hat am 4. Dezember 2020 im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Britzer
Damm” jeweils eine Beteiligung von 40 Prozent an zwei luxemburgischen Gesellschaften, der
BLB Projekt 12 S.a r.l. und der BLB Projekt 26 S.a r.l, erworben. Die verbleibenden 60 Prozent
halt jeweils die RIAS Entwicklungsgesellschaft mbH. Die Gesellschaften werden voraussichtlich
2021 in Gesellschaften mit beschrankter Haftung nach deutschem Recht formgewandelt.

Die Projektgesellschaften sind Eigentumerinnen mehrerer Grundstiicke am Britzer Damm in
Berlin Neukolln. Auf den Grundstucken soll Planungsrecht uberwiegend fur Wohnnutzung
geschaffen und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf
den planmafRig in der Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen in Planung befindlichen
Neubauprojekte in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt ,Das Neue Gartenfeld”

Hinsichtlich der Entwicklung des Projekts ,Das Neue Gartenfeld” wurde die Zusammenarbeit
mit der UTB Projektmanagement GmbH beendet. Mit Anteilskaufvertrag vom 26. August 2020
erwarb die OIB Projekt 31 GmbH & Co. KG die Anteile der UTB Projektmanagement GmbH an
der Projektgesellschaft und an deren Komplementarin. Daruber hinaus wurde ein Joint-
Venture-Vertrag zwischen der Gewobag und der OIB Projekt 31 GmbH & Co. KG geschlossen.
Die Projektgesellschaft firmiert seit dem 28. August 2020 als OIB/Gewobag Projekt Gartenfeld
Entwicklungs GmbH & Co. KG (ehemals: UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs
GmbH & Co. KG). Die Gewobag halt eine Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent. Die
Komplementarfunktion (ohne Beteiligung am Kapital) Ubernimmt die ebenfalls umfirmierte
OIB/Gewobag Projekt Gartenfeld Verwaltungs GmbH (ehemals: UTB/Gewobag Projekt
Gartenfeld Verwaltungs GmbH), an der die Gewobag ebenfalls zu 40 Prozent beteiligt ist.
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Die .Insel” Gartenfeld liegt im &stlichen Teil des Berliner Bezirks Spandau (Ortsteil
Siemensstadt). Die Gartenfelder Strafie teilt das Areal primar in ein &stliches (Gewerbeflachen
fur Buros sowie Lager-, Produktions- und Werkstattflachen) sowie ein westliches Gebiet. Im
Fokus liegt ausschlieflich das westliche Gebiet. Dort ist das ndrdliche Gartenfeld
Planungsgegenstand, welches als ,Neues Gartenfeld” bezeichnet wird. Von dem
planungsgegenstandlichen Areal hat die Projektgesellschaft etwa ein Drittel der Flachen
erworben. Auf dem Gebiet wird durch die Planungsgemeinschaft Das-Neue-Gartenfeld
Planungsrecht uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen. Es sollen mehrere Neubauprojekte
entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf den Flachen der Gesellschaft
befindlichen Neubauprojekte in den Bestand der Gewobag zu uberfuhren.

Projekt Hohensaatener Strafle

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Hohensaatener Stral3e” halt die Gewobag eine
Beteiligung in Hohe von 40 Prozent an der ZS Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener
Str. GmbH. Die verbleibenden 60 Prozent halt die ZS Beteiligungs GmbH. Die
Projektgesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstucks in der Hohensaatener Straf3e in Berlin
Marzahn.

Auf dem Grundstuck wird Planungsrecht uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen, um
Neubauprojekte zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf den planmaRig in der
Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen Neubauprojekte in den Bestand der
Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Landsberger Allee

Die Gewobag halt im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Landsberger Allee” eine
Beteiligung in Hohe von 40 Prozent an der ZS/Gewobag Landsberger Allee
Grundstucksentwicklungs-gesellschaft mbH. 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 wird Planungsrecht Uberwiegend fur Wohnnutzung geschaffen. Es sollen
mehrere Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf den
planmaRig in der Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen Neubauprojekte
in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Landsberger Tor

Die Gewobag hat im Rahmen der Entwicklung des Projekts ,Landsberger Tor" eine Beteiligung
von 40 Prozent an der Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH (ehemals:
Zweiunddreifligste CAURUS Grundstuicksgesellschaft mbH) erworben. Die verbleibenden

60 Prozent halt die Notos Vermogensverwaltung 6. GmbH.

Die Projektgesellschaft ist EigentUimerin eines Grundstuicks in der Landsberger Allee 357 —
Ecke Rhinstralle 165 in Berlin Hohenschénhausen. Der geltende Bebauungsplan soll geandert
werden. Die Rahmenbedingungen fur die Planung werden derzeit noch mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt. So soll sowohl dringend bendtigter Wohnraum geschaffen werden, als
auch der hohe Bedarf an modernen und flexiblen Buro- und Gewerbeflachen bedient werden.
Zusatzliche Nutzungen (Einzelhandel, soziale Einrichtungen) sind in Abstimmung mit dem
Bezirk Lichtenberg im Rahmen der Bebauungsplanung denkbar und sinnvoll. Mittelfristig ist
vorgesehen, die auf den planmaRig in der Gesellschaft verbleibenden Grundstuicksteilen
befindlichen Neubauprojekte in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.
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Projekt Ludwig-Quidde-Strale

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

Die Projektgesellschaft hat einen Kaufvertrag uber ein Grundstuck in der Ludwig-Quidde-
Strafie in Berlin Pankow geschlossen. Das Eigentum am Grundstuick geht erst nach
Baurechtschaffung Uber. Auf dem Grundstuck wird Planungsrecht Uberwiegend fur
Wohnnutzung geschaffen, um Neubauprojekte zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die
auf den planmalfiig in der Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen
Neubauprojekte in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Rhinstrale

Die Gewobag halt im Rahmen des Projekts ,Rhinstrae” 94,9 Prozent an der seit 23. Juni 2020
firmierenden Gewobag RS GmbH & Co. KG (ehemals: Rhinstrae 143 GmbH). In der
Gesellschafterversammlung vom 17. Dezember 2019 wurde der Formwechsel der
Projektgesellschaft in eine Kommanditgesellschaft beschlossen. Die verbleibenden 5,1 Prozent
halt die BBH Immobilien GmbH & Co. KG. Als geschaftsfuhrende Komplementarin (ohne
Beteiligung am Kapital) fungiert die TREUCONSULT Immobilien GmbH.

Auf dem Grundstuck in der RhinstraRe, dessen Eigentumerin die Gewobag RS ist, werden
seit Dezember 2019 315 Neubauwohnungen errichtet. Die Fertigstellung ist fur Marz 2022
geplant. Mittelfristig wird das Neubauobjekt in den Bestand der Gewobag Uberfuhrt.

Das Bestandsobjekt wurde mit Vertrag vom 28. Juli 2020 ruckwirkend zum 1. Januar 2018 an
die Gewobag verpachtet.

Projekte Rudow & Buckow

Im Rahmen der Entwicklung der Projekte Rudow und Buckow hatte die Gewobag 2019 eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent an der TWP/Gewobag Projektentwicklung
Rudow/Buckow GmbH & Co. KG erworben.

Nachdem der Verkaufer mangels Erreichung eines Planaufstellungsbeschlusses vom
Grundstuckskaufvertrag mit der Projektgesellschaft zuruckgetreten ist, wurde das Joint
Venture per 30. Oktober 2020 einvernehmlich aufgelost.
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Projekte SantisstraBe, Hodurstralle & Seelenbinderstrafle

Im Rahmen der Entwicklung der Projekte Santisstrale, HodurstraRe und Seelenbinderstralle
halt die Gewobag 40 Prozent der Geschaftsanteile an der Kronberg/Gewobag
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH. 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 Eigentumerin der beiden
Grundstucke Hodurstralle in Berlin Heinersdorf und Seelenbinderstral3e in Berlin Képenick.

2018 wurde festgestellt, dass auf dem Grundstuick Santisstralie, das sich auch im Eigentum der
Projektgesellschaft befand, voraussichtlich kein Planungsrecht fur eine Uberwiegend zu
Wohnzwecken dienende Nutzung moglich ist. Aus diesem Grund wurde das Grundstuck am
17. September 2020 an die Berliner Verkehrsbetriebe AGR (BVG) veraufiert. Der Nutzen- und
Lastenwechsel erfolgte zum 15. Dezember 2020.

Auf den Grundstucken HodurstraRe und Seelenbinderstrale wird Planungsrecht fur
Wohnnutzung geschaffen, um Neubauprojekte zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die
auf den planmafig in der Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen
Neubauprojekte in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Projekt Schoénerlinder Strafle

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts Schonerlinder Stralie halt die Gewobag 40 Prozent
der Geschaftsanteile an der Treucon/Gewobag Projektentwicklung Schonerlinder StralRe
GmbH & Co. KG (ehemals: INITIA Erste Projekt GmbH & Co. KG). 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 INITIA Consulting GmbH gehalten. Als
Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital) fungiert die Treucon Zweite Development
GmbH.

Die Gesellschaft ist Eigentimerin mehrerer Grundstucke in der Schonerlinder Stralze in Berlin
Pankow. Auf dem Areal wird Planungsrecht fur Wohnnutzung geschaffen, um Neubauprojekte
zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf den planmafig in der Gesellschaft
verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen Neubauobjekte in den Bestand der Gewobag zu
uberfuhren.

Projekt WendenschloRBstrale

Im Rahmen der Entwicklung des Projekts Wendenschlof3strale halt die Gewobag 40 Prozent
der Geschaftsanteile an der ZS Gewobag Projektentwicklung WendenschlofRstralie GmbH. Die
verbleibenden 60 Prozent der Anteile werden durch die ZS Beteiligungs GmbH gehalten.

Die Gesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstuicks in der Wendenschlofistraf3e in Berlin
Képenick. Auf dem Grundstuck wird Planungsrecht fur Wohnnutzung geschaffen, um
Neubauprojekte zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die auf den planmafig in der
Gesellschaft verbleibenden Grundstucksteilen befindlichen Neubauobjekte in den Bestand der
Gewobag zu uberfuhren.
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Projekt Westendallee

Die Gewobag halt im Rahmen der Entwicklung des Projekts Westendallee eine
Kommanditbeteiligung in Hohe von 40 Prozent an der BBH Gewobag Projektentwicklung
Westendallee GmbH & Co. KG. Die verbleibenden 60 Prozent halt die BBH Immobilien GmbH &
Co. KG. Als geschaftsfihrende Komplementéarin (ohne Beteiligung am Kapital) fungiert die BOG
Verwaltungs GmbH.

Die Gesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstuicks in der Westendallee in Berlin
Charlottenburg. Auf dem Grundstuck wird Planungsrecht fur Wohnnutzung geschaffen, um
Neubauobjekte zu entwickeln. Mittelfristig ist vorgesehen, die in Planung befindlichen
Neubauobjekte in den Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

Weitere Beteiligungen uber 20 Prozent der Gewobag
(Anteile an wohnungs-bestandshaltenden Immobilienfonds)

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

99,96 Prozent der Anteile an der Gerichtstra3e 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 ihren Anteil an der Kurt Franke Grundstucksgesellschaft
mbH & Co. Zille-Siedlung KG auf 79,87 Prozent (Vorjahr: 72,21 Prozent) und an der Kurt Franke
Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG auf 92,62 Prozent
(Vorjahr: 58,9 Prozent) erhdht. Die Geschaftsfuhrung der beiden Fondsgesellschaften erfolgt
bis auf weiteres durch die Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital), die GEVERKA Zweite
Verwaltungs- und Beteiligungs-GmbH.

Die Gewobag halt 89,35 Prozent der Anteile am GEWOBAG Immobilienfonds [ GbR, an dem
auch die Gewobag EB mit 3,1 Prozent und die Gewobag VB mit 2,28 Prozent beteiligt sind.

Per 31. Dezember 2020 halt die Gewobag 64,66 Prozent der Anteile an der Badstralie
Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Grundbesitz KG, 58,27 Prozent der Anteile an der Plata
Grundstucksverwaltungs-GmbH & Co. Platanenallee 32 KG und 35,46 Prozent der Anteile an
der Beta Neunte Beteiligungsgesellschaft fur Wohnungsbau mbH & Co. Immobilien-Fonds-KG.
Per 1. Januar 2021 konnten weitere Anteile erworben werden.

2019 hat die Gewobag Bestandsobjekte 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- und Lastenwechsel traten zum

1. Januar 2020 ein. Aus dem Liquidationserlds floss ein Teil des Kaufpreises fur die Objekte, der
den Beteiligungsbuchwert Uberstieg, an die Gewobag zuruck.

Zum 31. Dezember 2020 konnte die Gewobag alle verbleibenden Anteile an der UNUS
Grundstucks-Verwaltungs-GmbH & Co. Beusselstrafte KG erwerben. Die Bewirtschaftung des
Bestandsobjekts erfolgt ab dem 1. Januar 2021 bei der Gewobag, da die Fondsgesellschaft auf
die Gewobag aufgeschmolzen wird.
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Weitere Beteiligungen uber 20 Prozent der Gewobag WB
(Anteile an wohnungsbestandshaltenden Immobilienfonds)

Bis 2017 konnte die Gewobag WB sieben Fondsgesellschaften im Wege der
gesellschaftsrechtlichen Anwachsung ubermehmen. Im Geschaftsjahr konnten die letzten
Anteile am WIR-Fonds 11 Grundstucksgesellschaft ,Ostseestraf3e” GbR erworben werden,
sodass diese Fondsgesellschaft zum 1. Januar 2021 ebenfalls auf die Gewobag WB anwuchs.
Per 31. Dezember 2020 halt die Gewobag WB noch 98,33 Prozent der Anteile am WIR-Fonds 7
Grundstucksgesellschaft ,Falkenseer Chaussee” GbR und 99,87 Prozent der Anteile am WIR-
Fonds 9 Grundstucksgesellschaft ,Nelly-Sachs-Park” GbR. Sie konzentriert sich auf die nach
Wegfall der Anschlussforderung vorhandenen Moéglichkeiten zur Begrenzung der
Bewirtschaftungsdefizite, insbesondere durch die Optimierung der Finanzierungs- und
Verwaltungskosten.

Die Gewobag WB konnte im Geschaftsjahr weitere Anteile an der Pallasseum Wohnbauten KG
erwerben und hélt per 31. Dezember 2020 etwa 91,5 Prozent. Geschaftsfuhrende
Kommanditistin ist die Gewobag WB und als Komplementérin fungiert die TREUCONSULT.

Daruber hinaus erwarb sie zum 1. Marz 2020 Anteile in Hohe von 99,98 Prozent an der Kulmer
StraRe 32 GmbH & Co. KG. Weiterhin halt sie 98,21 bis 99,98 Prozent der Anteile an funf
weiteren erbbauberechtigten KG-Fondsgesellschaften. Bei den sechs genannten KG-
Fondsgesellschaften ist sie auch Eigentumerin des Stammgrundstticks. Die
Geschaftsbesorgung dieser KG-Fonds erfolgt bis zur vollstandig geplanten Ubernahme aller
Anteile weiterhin durch die AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH.
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Vermogenslage

31.12.2020 31.12.2019

Aktiva Mio. € % Mio. € %

Langfristiger Bereich

Immaterielle Vermdgensgegenstande 11 0.0
Sachanlagen 4.473,8 92,7
Finanzanlagen 29,0 06
Geldbeschaffungskosten 15 0,0
Forderungen aus Grundstucksverkauf
(nach Ablauf von funf Jahren) 03 0,0
4.505,7 93,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Forderungen und RAP 65,7 14
Flussige Mittel 2419 5,0
Bausparguthaben 14,5 03
Ubrige Aktiva 0,5 0,0
322,6 6,7
Konzern-Bilanzvolumen 4.828,5 100,0
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 154,5 3.2
Ruckstellungen 273 06
Kreditverbindlichkeiten 4.362,4 90,3
Latente Steuern 36,9 0.8
Rechnungsabgrenzungsposten 72,8 15
4.653,9 96,4
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 26,6 06
Ubrige Verbindlichkeiten 148,5 31
174,6 36
Konzern-Bilanzvolumen 4.828,5 100,0

In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen:
Betriebskostenzahlungen mit Vorschussen der Mieterlnnenschaft, 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) dargestellt.

Der Anstieg des Sachanlagevermogens beruht insbesondere auf aktivierten
Modernisierungskosten sowie Neubaumaflnahmen, Ankaufen von Projektentwicklungen und
Bestandsimmobilien im Rahmen von Asset Deals. Den Zugangen (503,7 Mio. €) stehen
planmafige (94,3 Mio. €) und auerplanmaRige (4,9 Mio. €) Abschreibungen gegenuber.

Die Veranderung des Finanzanlagevermogens resultiert im Wesentlichen aus dem
Hinzuerwerb von Anteilen an Fondsgesellschaften.
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Die Minderung der Forderungen im mittel- und kurzfristigen Bereich resultiert im
Wesentlichen aus der Zahlung des Gesellschafters Land Berlin aus dem Betrauungsakt, der die
Gewahrung von Zuschussen im Zusammenhang mit dem Erwerb von 630 Wohnungen in der
Karl-Marx-Allee (Blécke C-Nord, C-Sud, D-Nord) in Hohe von 47,1 Mio. € beinhaltet.

Die Veranderung im Eigenkapital resultiert aus dem Konzernjahrestberschuss von 29,8 Mio. €
(Vorjahr: 18,5 Mio. €). Die Eigenkapitalquote nach Vermogenslage erhdhte sich im Vergleich
zum Vorjahr von 3,2 Prozent auf 3,5 Prozent (Eigenkapitalquote gemaR Bilanz 2020:

3,4 Prozent; 2019: 3,1 Prozent). Bei einem Ansatz der Immobilien mit Verkehrswerten sind das
Vermogen des Konzerns und die Eigenkapitalquote deutlich hoher.

Neben der Inanspruchnahme von Fordermitteldarlehen der IBB konnte die Gewobag zur
Finanzierung der Ankaufe und der Mafnahmen zur Modernisierung und Instandsetzung
Schuldscheindarlehen sowie kurzfristige Finanzierungsmittel (Commercial Paper) von
insgesamt 542,5 Mio. € emittieren. Den Fremdmittelzugangen von 582,0 Mio. € stehen
planmaRige und aulierplanmafige Darlehensriuckzahlungen von 271,7 Mio. € gegenuber.

Die Abnahme der sonstigen Verbindlichkeiten resultiert aus Kaufpreiszahlungen fur
Immobilienankaufe im vergangenen Geschaftsjahr.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden 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 Férderdarlehen mit Mietpreisbindung. Die Auflésung erfolgt Uber den Zeitraum
der Mietpreisbindung.

Finanzierungsaktivitaten

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

Zusatzlich ist der Konzern — wie bisher schon — 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. Moody's stuft die Gewobag mit einem Rating von
A2 und S&P mit A ein. Zusatzlich wurde die Ratingagentur Fitch im Jahr 2020 mit einer
Ratingbewertung beauftragt. Das Rating wurde im Januar 2021 mit A veroffentlicht.

Die Aussagen gelten gleichermalfien fur den Konzern wie fur die Gewobag als
Konzernobergesellschaft, die auch die Vorfinanzierung der Projektentwicklungen und
Projektentwicklungsbeteiligungen sicherstellt.
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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 sind die zwei Darlehensvertrage mit der Europaischen Investitionsbank, die zum
grofien Teil ein Neubauprogramm mitfinanzieren. Neben der Kooperation mit der
Européischen Investitionsbank plant die Gewobag, die bereits erfolgreich angelaufenen
Gesprache mit der Council of Europe Bank fortzufuhren und beabsichtigt, in den Folgejahren
auch dort Finanzierungen aufzunehmen.

Uber eine Emission konnten 2019 Schuldscheindarlehen bzw. Namensschuldverschreibungen
(SSD/NSV) in Hohe von insgesamt 650 Mio. € mit Laufzeiten von zwei bis 45 Jahren begeben
werden. Die Auszahlung erfolgte zum Teil noch 2019 und zum Teil Anfang 2020. Alle
Schuldverschreibungen sind endfallig. Diese Endfalligkeit tragt dazu bei, den
Durchschnittstilgungssatz des Konzerns auf einem moderaten Niveau zu halten (2020:

2,56 Prozent, Vorjahr: 2,13 Prozent), da Objektfinanzierungsmittel und die Darlehen der
Européischen Investitionsbank fur Neubau und Modernisierung teilweise hohe Tilgungen
fordern.

Die Namensschuldverschreibungen dienen sowohl der Abldsung bzw. Zusammenfassung
kleinteiliger Darlehen und der Finanzierung von Ankaufen als auch der Finanzierung von
Mafinahmen zur Modernisierung und Instandsetzung sowie der Ablésung von
Aufwendungsdarlehen.

Derivative Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente des Gewobag-Konzerns umfassen per 31. Dezember 2020
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 -10,5 Mio. €
b) Nominalwert von 45,0 Mio. € und einem Marktwert von -11,8 Mio. €
c) Nominalwert von 22,0 Mio. € und einem Marktwert von -8,9 Mio. €
d) Nominalwert von 15,0 Mio. € und einem Marktwert von -4,8 Mio. €

Grund- und Sicherungsgeschaft sind immer zu 100 Prozent effektiv und weisen jeweils
identische Laufzeiten bis zwischen 2031 und 2039 auf.

Darlehensmanagement

Der gesamte Zinsaufwand des Gewobag-Konzerns stieg im Berichtsjahr auf 85,1 Mio. €
(Vorjahr: 67,7 Mio. €). Die Erhéhung des Zinsaufwands resultiert aus der weiteren Aufnahme
von Darlehen sowie aus der Ubernahme von Darlehen im Zusammenhang mit den ADO-
Bestanden zum Ende des Jahres 2019.

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. Der Durchschnittszinssatz fur den Gewobag-Konzern sank 2020 weiter auf

1,70 Prozent (Vorjahr: 1,78 Prozent).
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Kurzfristige Liquiditat

Der Gewobag-Konzern nutzt kurzfristige Finanzierungsmittel zur Liquiditatssteuerung und
Senkung des Zinsaufwands. Die dem Gewobag-Konzern bei zwei Kreditinstituten
eingeraumten Kreditlinien von jeweils 40 Mio. € waren zum Bilanzstichtag nur teilweise fur
Burgschaften in Anspruch genommen (2,2 Mio. €). DarUber hinaus besteht eine
Bereitwilligkeitserklarung eines Kreditinstituts fur eine unbesicherte ,Bridgefinanzierung” von
bis zu 100 Mio. € fur Ankaufe und Vorfinanzierung von NeubaumafRnahmen. Zuséatzlich
besteht ein Burgschaftsrahmen bei der Sparkasse in Hohe von 40 Mio. €, der in Hohe von

6,1 Mio. € per 31. Dezember 2020 in Anspruch genommen ist (Burgschaft aus einem
stadtebaulichen Vertrag zur Absicherung von Rechten des Bezirksamts fur zu erbringende
Leistungen aus dem Stadtebaulichen Vertrag). Die Garantie Faszilitat bei der ING Bank in Hohe
von 50 Mio. € ist per 31. Dezember 2020 in Hohe von 1,6 Mio. € in Anspruch genommen
worden. Am 9. Juni 2020 wurde ebenfalls mit der ING Bank ein revolvierender — bisher nicht
in Anspruch genommener — Kreditrahmenvertrag uber 200 Mio. € geschlossen, unter dem die
Gewobag einzelne Darlehen fur bis zu sechs Monate Laufzeit vereinbaren kann.

Seit 2017 besteht die Moglichkeit, Geldhandel mit der Européaischen Investitionsbank zu
betreiben. Die Gewobag kann sich hierbei kurzfristig fur bis zu sechs Monate Geld zu aufRerst
gunstigen Konditionen leihen. Ende 2020 betrug das Volumen 90 Mio. €. Daruber hinaus
wurde 2019 ein Commercial-Paper-Programm uber 500 Mio. € aufgelegt. Dabei hat die
Gewobag die Moglichkeit, einzelne Commercial Papers mit einer Laufzeit von unter einem
Jahr zu emittieren. Dies tragt dazu bei, die teureren Kreditlinien zu schonen. Per 31. Dezember
2020 liefen Commercial Papers mit einem Volumen von insgesamt 125 Mio. €.

Fazit

Im Geschaftsjahr 2020 hat sich die jahresdurchschnittliche Nettokaltmiete fur Wohnungen im
Konzern auf 6,30 € je Quadratmeter erhoht und liegt im Rahmen der Erwartungen. Die
Leerstandsquote liegt mit 2,5 Prozent nur leicht uber dem Prognosewert von 2,4 Prozent.

Das aus dem Jahresergebnis abgeleitete EBITDA liegt mit 213 Mio. € aufgrund eines um etwa
8 Mio. € hdheren Roh-/Bewirtschaftungsergebnisses sowie den Sondereffekten aus
Grundstucksverkauf sowie Liquidationsergebnissen aus Fonds Uber dem Planwert

(206,1 Mio. €).

Da das Ergebnis und die Abschreibungen bei Zugang von Objekten ebenfalls 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 2020 jedoch erneut dazu bei, die
Durchschnittsverzinsung des Bestands an Finanzierungsverbindlichkeiten am Jahresende im
Vergleich zu 2019 von 1,78 auf 1,70 Prozent zu senken.
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Mittelfristige Chancen und Risiken

Integriertes Risiko- und Compliancemanagement

Internes Kontrollsystem

Der Gewobag-Konzern verfugt Uber ein konzermweites 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. Zudem
unterliegt die mittelfristige Wirtschaftsplanung des Konzems einem laufenden Controlling und
Berichtswesen. Es erfolgt eine regelmaRige Berichterstattung Uber den Gang der Geschafte
sowie Plan-Ist-Vergleiche an den Gesellschafter, Aufsichtsrat, Vorstand und weitere
Entscheidungstrager im Konzern.

Corporate Governance

Die Corporate Governance Funktionen des Gewobag-Konzerms wurden 2020 in einer
gemeinsamen Stabsabteilung neu gebundelt und bestehende Kapazitaten erweitert. Hierunter
fallen das Risiko- und Compliance-Management, Datenschutzmanagement,
Geldwaschepravention sowie die Interne Revision. Ziel ist es, Synergiepotenziale zwischen den
einzelnen Governance Funktionen optimal auszuschopfen und die Organe durch eine
integrierte Berichterstattung beit der Wahrnehmung ihrer Leitungs- und Kontrollpflichten im
Rahmen der verantwortungsvollen Unternehmensfuhrung bestmoglich zu unterstutzen.

Risiko- und Compliancemanagement

Aufgabe des Risiko- und Compliance-Managementsystems (RCMS) ist es, Schaden
abzuwenden und so den langfristigen Fortbestand des Konzerns sicherzustellen. Zentrale
Steuerungsorgane sind das Risikomanagementkomitee und der Compliance Ausschuss. Der
Chief Risk & Compliance Officer verantwortet und Uberwacht die operative Durchfuhrung der
RCM-Prozesse und Berichterstattung sowie die Ausgestaltung und kontinuierliche
Weiterentwicklung des RCMS. Die Risikoidentifikation, -bewertung und -steuerung wird durch
die jeweils fachverantwortlichen Risikoeignerlnnen vorgenommen. Die regelmaRige
prozessunabhangige Uberwachung des RCMS erfolgt durch die Interne Revision.

MafBlnahmen

Im Rahmen der jahrlichen Risikoinventur und deren quartalsweiser Aktualisierung werden
Risiken durch die Risikoeignerlnnen im Konzern systematisch erfasst, analysiert, und
hinsichtlich ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit sowie ihres potenziellen Schadensausmalfies vor
und nach Gegenmafnahmen bewertet (Brutto- und Netto-Bewertung). Risiken kénnen dabei
sowohl durch die RisikoeignerInnen initiiert gemeldet als auch durch das Risitkomanagement
abgefragt werden (bottom-up- und top-down-Erfassung). Alle erfassten Risiken werden zentral
im Risikomanagement gebundelt, auf Plausibilitat gepruft und an die zustandigen
Verantwortungstragerlnnen im Rahmen der Berichterstattung kommuniziert. Bei einer
wesentlichen Anderung der Risikolage besteht zudem eine Sofortmeldepflicht (ad hoc
Meldung). So wird sichergestellt, dass notwendige Praventions- bzw. Gegenmalinahmen
zeitnah und bedarfsgerecht eingeleitet werden. Gesellschafter und Aufsichtsrat werden
regelmalfiig Uber alle relevanten Risikoentwicklungen des Konzerns umfangreich informiert. Im
Ergebnis ist sichergestellt, dass alle Organe des Konzerns Uber wesentliche Konzernrisiken
aufgeklart sind.
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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.

Gesamteinschatzung der Risiken

Im Nachfolgenden werden zunachst allgemeine makrodkonomische und marktbezogene
Risikosachverhalte erlautert. Dort wo erforderlich und maoglich wurden Malinahmen getroffen,
um die potenzielle Schadenshohe und Eintrittswahrscheinlichkeit zu mindem. In Einzelfallen
kann jedoch trotz verminderter Eintrittswahrscheinlichkeit und Ubriger Gegenmalinahmen
weiterhin eine potenziell wesentliche Schadenshohe bestehen.

Danach wird aus den insgesamt ermittelten Risiken auf die aus Sicht der Gesellschaft und des
Konzerns besonders relevanten Risiken und deren Steuerungsmafinahmen eingegangen.

Insgesamt sieht der Vorstand fur die Geschéftsjahre 2021 und 2022 keine
bestandsgefahrdenden Risiken fur den gesamten Gewobag-Konzem.

Allgemeine Risiken

Coronavirus-Pandemie (SARS-CoV-2/ COVID-19)

Die rasante weltweite Ausbreitung des Coronavirus hat in 2020 zu einem deutlichen Einbruch
der Konjunktur und drastischen Einschnitten des sozialen Lebens in Deutschland und weltweit
gefuhrt. Trotz umfassender Eindammungsmafnahmen halt die Pandemie auch in 2021
weiterhin an. Aufgrund der verfolgten Impfstrategien wird fur 2021/2022 jedoch grundsatzlich
mit einer Bewaltigung der Corona-Pandemie gerechnet. Zudem ist die
Wohnimmobilienbranche grundsatzlich nicht in dem Ausmaf von den Auswirkungen der
Pandemie betroffen wie viele andere Branchen. Die weiterhin stabile Lage des Gewobag-
Konzerns gewahrt Sicherheit sowohl fur die Mieterlnnen als auch fur Mitarbeiterlnnen.

Das neu installierte Risikopravention und Management (RPM) beobachtet als internes
Gremium die Entwicklungen in der Corona-Pandemie fortlaufend, identifiziert potenzielle
Auswirkungen auf die Geschéftsbereiche und den Konzern und leitet entsprechende
Gegenmafnahmen ein. Es wurden umfassende Mafinahmen getroffen, um den Schutz von
MieterInnen und Mietinteressenten, Mitarbeitenden, Kundinnen, Geschaftspartnerlnnen sowie
ubrigen Stakeholderlnnen zu gewahrleisten und den Geschaftsbetrieb aufrechtzuerhalten. Im
1. Quartal 2020 wurde im Konzern grofkflachig auf mobiles Arbeiten umgestellt. Strukturen und
Prozesse wurden der neuen Arbeitsumgebung angepasst. Die kurzfristige Umsetzung wurde
durch eine leistungsfahige IT und vorhandene Ressourcen sowie eine engagierte und flexible
MitarbeiterInnenschaft ermoglicht. Das stabile Niveau der Arbeitsleistung und die hohe
Lermkurve in allen Geschaftsbereichen haben die Weiterentwicklung der Gewobag wie geplant
ermaoglicht. Der Konzern war dem hohen Tempo der Veranderungen in 2020 gewachsen und
konnte seine Ziele erreichen.
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Dennoch bestehen pandemiebedingt grundsatzlich weiterhin Risiken fur den Konzern in
Bezug auf die Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs, insbesondere durch
krankheitsbedingte Personalengpasse oder langer andauernde IT-Ausfalle. Bei einem im Worst
Case angeordneten vollstandigen Lockdown des Prasenzbetriebs aller nicht systemrelevanten
Geschaftsbereiche kénnte der GroRteil der Arbeitsablaufe im mobilen Arbeiten
aufrechterhalten werden. Die auf Prasenz angewiesenen Bereiche im Baubetrieb, Teile des
Vermietungsgeschafts sowie relevante physische Rechnungs- bzw. Kreditbearbeitungen waren
dagegen betroffen. Von einem solchen Szenario wird derzeit jedoch nicht ausgegangen.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Umfeld- und marktbezogene Risiken werden durch Veranderungen der Wirtschaftslage im
Allgemeinen oder der Wirtschaftslage Berlins im Speziellen hervorgerufen und konnten sich
negativ auf die Vermodgens- und Ertragslage des Konzerns auswirken. Die pandemiebedingte
Rezession fallt aufgrund der umfangreichen Mafinahmenpakete des Bundes und der Lander
zur Stutzung der Wirtschaft und zur Stabilisierung der Einkommen geringer aus, als zunachst
befurchtet. Insbesondere der Wohnimmobilienmarkt zeigt sich vor dem Hintergrund des
Zinsniveaus und der Arbeitslosenzahlen stabil. Als wertbestandige Assetklasse rucken
Wohnimmobilien weiterhin in den Fokus von institutionellen InvestorInnen.

Daneben spielen auch Anderungen der Nachfragestruktur eine Rolle. Die Nachfrage von
Wohnraum und Wohngqualitat wird entscheidend beeinflusst durch den demografischen
Wandel, Infrastruktur und Digitalisierung. Der Berliner Wohnungsmarkt wird weiterhin von
Zuwanderung gepragt sein. Nach einem befristeten Ruckgang aufgrund der Corona-Pandemie
wird die Zuwanderung 2021 wieder sukzessive zunehmen. Einen steigenden
Digitalisierungsgrad vorausgesetzt, werden langfristige Veranderungen der Arbeitswelten eine
Anpassung der Nachfragestruktur nach sich ziehen. Die Trends des Sharing auf der einen und
der Individualisierung auf der anderen Seite kdnnen zur Suburbanisierung und Entzerrung der
Wohnungsnachfrage in Ballungsraumen fuhren.

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.

Hauptaufgabe des Konzerns ist die Errichtung und Bewirtschaftung von bezahlbaren
Wohnungen fur breite Schichten der Bevolkerung. Er hat mietpreisdampfend zu wirken und
verstarkten Fokus auf die Wohnraumversorgung von Haushalten mit geringen Einkommen zu
legen. Besonderes Augenmerk ist auf die strikten Begrenzungen der Mietenentwicklung im
Bestand zu richten. Diese werden im Wesentlichen bestimmt durch das Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen (MietenWoG, sogenannter Mietendeckel), das
Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) und das Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG BIn)
sowie die mit dem Senat des Landes Berlin geschlossene Kooperations-vereinbarung
.Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung”. Eine Aktualisierung
der Kooperationsvereinbarung ist derzeit in Verhandlung. Daruber hinaus gelten die
mietrechtsbezogenen Regelungen des BGB und der Berliner Mietspiegel 2019, dessen
Aktualisierung fur 2021 geplant ist. Weiterhin soll der Gewobag-Konzern den offentlichen
Wohnungsbestand durch Neubau erweitern sowie die Partizipation und Burgerbeteiligung bei
Bauprojekten berucksichtigen. Diese Vorgaben sind Bestandteil der Wirtschaftsplanung des
Konzerns und aktuell wirtschaftlich und finanziell tragbar.
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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-Konzerm 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
alle Bezirke Berlins. Durch diese Diversifizierung werden mogliche Klumpenrisiken vermieden.

Im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung und Vermietung bestehen allgemeine Risiken,
beispielsweise im Zusammenhang mit Verkehrssicherungs- und BetreiberInnenpflichten oder
Erlédsschmalerungen und Mietausfallen. Infolge der Corona-Pandemie wird mit einem Anstieg
der Erlosausfalle, insbesondere im Bereich der Gewerbevermietung sowie der
kleinselbststandigen Wohnungsmieterlnnen gerechnet. Die bisherigen Ausfalle liegen zwar
weit unter dem zunéachst befurchteten Ausmaf, die Auswirkungen des erneuten,
langanhaltenden Lockdowns im Winter 2020/2021 kénnen sich jedoch erst noch bemerkbar
machen. Die Anfang 2020 befristet ausgesetzte Insolvenzantragspflicht kann 2021 zu einem
deutlichen Anstieg der Insolvenzen in stark betroffenen Branchen fuhren. Eine Verlangerung
der Frist bis zum 30. April 2021 ist geplant. Weitere Hilfszahlungen auf Bundes- und
Landerebene sowie das Gesetz Uber den Stabilisierungs- und Restrukturierungsrahmen fur
Untermehmen (StaRUG) sollen dem entgegenwirken. Im Rahmen des Gesetzes zur
Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht wurde ein Moratorium fur die Erfullung vertraglicher Anspruche aus
Dauerschuldverhaltnissen verabschiedet. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass nicht alle
hierzu getroffenen Stundungs- und Ruckzahlungsvereinbarungen bis Juni 2022 bedient
werden konnen. Fur diese Falle wurde im Gewobag-Konzern ausreichend planerische
Vorsorge getroffen.

Unter Berucksichtigung der Malinahmen des Portfoliomanagements, der in der
Wirtschaftsplanung vorgesehenen Aufwendungen fur Instandhaltung und Instandsetzung
sowie moglichen Erldsausfallen infolge der Corona-Pandemie bestehen daruber hinaus im
Prognosezeitraum keine wesentlichen Portfolio- und Bewirtschaftungsrisiken.
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Finanzierungsrisiken

Finanzierungsrisiken im Zusammenhang mit der Fremdmittelbeschaffung bestehen
insbesondere in Bezug auf Zinsanderungen, Prolongationen, Liquiditat und das Rating des
Unternehmens. Branchen- und investitionsbedingt 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 regelmaRig 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 Zuge der Corona-
Pandemie war am Zinsmarkt eine erhohte Volatilitat zu verzeichnen, das Zinsniveau liegt aber
weiterhin stabil im sehr niedrigen Bereich. Um madgliche Zinsanderungsrisiken abzufangen,
wurde im Rahmen der Wirtschaftsplanung ausreichend Vorsorge getroffen. Ein
maoglicherweise erneut auftretender Liquiditatsengpass am Markt fur kurzfristige
Finanzierungen kann durch Inanspruchnahme der bestehenden Kreditrahmenvertrage
ausgeglichen werden. Bedeutende Risiken werden angesichts des komfortablen LTV und der
weitgehend langfristig fixierten Finanzierungskonditionen derzeit nicht gesehen. Das positive
Rating-Niveau wurde in 2020 bestatigt und soll weiter gehalten werden. Im Rahmen der
wertorientierten Unternehmensfuhrung erfolgen ein laufendes Monitoring und eine aktive
Kennzahlensteuerung.

Compliance Risiken

Der Gewobag-Konzern versteht unter Compliance die Einhaltung von Gesetzen, vertraglichen
Verpflichtungen, internen Regelungen und Richtlinien. Im Unternehmensleitbild und den
Fuhrungsgrundsatzen ist das Selbstverstandnis ausformuliert. Das Compliance-Management
unterstutzt die Sicherstellung eines regelkonformen Verhaltens im gesamten Konzern.
Zentrales Beratungsorgan ist der Compliance Ausschuss unter Leitung des Chief Risk &
Compliance Officers. In 2020 wurden bestehende Kapazitaten im Bereich Compliance
erweitert, um die laufende Weiterentwicklung und Optimierung sowie Vorbereitungen auf
eine Zertifizierung des CMS zu unterstutzen. Ein umfassendes Organisationshandbuch und
(Konzern-)Betriebsvereinbarungen regeln den Umgang mit allgemeinen Compliance-Themen
wie den Umgang mit Interessenkonflikten oder Einladungen und Geschenken sowie die
Korruptionspravention. Zudem ist ein HinweisgeberInnensystem mit einer externen
Ombudsstelle eingerichtet und es finden regelmafige Schulungen statt. Fur besonders
Compliance-relevante Bereiche sind Regelungen in Bezug auf den Einkauf von Waren und
Dienstleistungen, die transparente Wohnungsvergabe und den Umgang mit Spenden und
Sponsoring verpflichtend.

Weiterhin besteht grundsatzlich das Risiko der Nichteinhaltung datenschutzrechtlicher
Vorgaben, z. B. durch unzulassige Verarbeitung personenbezogener Daten oder die
unzureichende Erfullung von Informationspflichten. Der Gewobag-Konzern hat umfassende
technische und organisatorische Malinahmen zum Schutz personenbezogener Daten
implementiert und in 2020 bestehende Kapazitaten im Datenschutzmanagement ausgeweitet,
um die Weiterentwicklung der Dokumentations- und Managementsysteme intensiv zu
unterstutzen. Die steigende Sensibilitat in der Mitarbeiterschaft und in der Bevolkerung
erhdhen zunehmend die Anzahl datenschutzrechtlich relevanter Vorgange. Der fortlaufende
Kompetenzgewinn fuhrt zu wachsender Sicherheit in den Prozessen und bei allen Beteiligten.
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Um grundsatzlich dem Risiko der Nichteinhaltung gesetzlicher Vorgaben zu begegnen, ist mit
dem Entwurf des Gesetzes zur Starkung der Integritat in der Wirtschaft und dem
Verbandssanktionengesetz (VerSanG) die Einfuhrung eines Unternehmensstrafrechts
vorgesehen. Mit der Verabschiedung wird in 2021 gerechnet. Neben erheblichen finanziellen
Sanktionen und Gewinnabschdpfung sind auch Auflagen und offentliche Bekanntmachung
vorgesehen. Ein wirksames Compliance-Managementsystem und die Durchfuhrung interner
Untersuchungen im Schadensfall sollen sich strafmildernd auswirken.

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 Organisations- und
Personalrisiken. Das steuerliche Risiko ist in 2020 gesunken, da aufgrund der abgeschlossenen
Betriebsprufung nun hohere Auslegungssicherheit besteht. Vor dem Hintergrund der Corona-
Pandemie besteht zudem das Risiko von Personalengpassen, insbesondere fur spezifische
Mitarbeiterlnnengruppen in definierten Kernprozessen, da das Ausfallrisiko durch die
Erkrankung von Beschaftigten trotz der getroffenen Schutzmafinahmen weiterhin stark erhoht
ist.

Wesentliche Einzelrisiken

Einzelrisiken gelten als wesentlich, wenn ihr potenzielles Schadensausmalf? unabhangig von
der Eintrittswahrscheinlichkeit und unter Berucksichtigung getroffener Gegenmaflnahmen in
der kurzfristigen Betrachtung mindestens 2 Mio. € betragt.

Investitions- und Akquisitionsrisiken

Fur die Bestandserweiterung durch Neubau sowie die Pflege der bereits vorhandenen
Wohnungsbestande hat der Gewobag-Konzerm 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) durchgefuhrt wird. Auch beim Erwerb von Immobilien Uber die
Ausuibung von Vorkaufsrechten der Bezirke zugunsten einer Gewobag-Konzerngesellschaft
erfolgt die Due Diligence in dem durch die Akquisitionsbedingungen maoglichen Rahmen. 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.

Kostenentwicklungen im Kontext von Baumalfinahmen und Akquisitionstatigkeiten werden
laufend untersucht und im Rahmen der quartalsweisen Berichterstattung kommuniziert. Bei
Bedarf wird eine erganzende Beschaffung von Fremdkapital berticksichtigt. Neben
Kostenrisiken bestehen grundsatzlich auch Geschaftspartnerlnnen-, Termin- und
Vermietungsrisiken. Verzogerungen in der Planungs- und Baurechtschaffung oder der Ausfall
von Auftragnehmerlnnen kénnen den Bauablauf verzégern. Vor dem Hintergrund der Corona-
Pandemie bestehen zudem erhdhte Risiken in Bezug auf Personal- und Lieferengpasse bei
Geschaftspartnerlnnen sowie das Risiko der Verhinderung von Wohnungszutritten bei
Baumalinahmen im bewohnten Zustand. Daneben unterliegen laufende Bauvorhaben
grundsatzlich dem Risiko von Personen- und Sachschaden auf Baustellen. Die Gewobag
minimiert diese Risiken, indem sie die Bauherrenaufgaben im Projektmanagement konsequent
wahrnimmt und Projekte mit regelmalfiigen Kosten- und Terminkontrollen begleitet.
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Grundsteuerreform

Ab 2025 wird die Grundsteuer im Land Berlin nach dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer-
und Bewertungsrechts (Grundsteuer-Reformgesetz — GrStRefG) festgesetzt. Die Bewertung
erfolgt nach vereinfachten Ertragswert- und Sachwertverfahren und orientiert sich an der
marktublichen Bewertung von Grundstucken. Aufgrund des wertorientierten
Berechnungsmodells wird fur den Konzern mit einem leicht erhdhten
Grundsteueraufkommen ab 2025 gerechnet. Die konkreten Bemessungsgrundlagen sollen ab
2022 vorliegen. Nach aktueller Rechtslage kann die Grundsteuer im Rahmen der Nebenkosten
auf die Mieterschaft umgelegt werden. Auch wenn der Berliner Senat aktuell nicht davon
ausgeht, dass die Reform zu einer Mehrbelastung der MieterInnen fUhren wird, wird ein
vollstandiger oder teilweiser Wegfall der Umlagefahigkeit immer wieder politisch diskutiert. In
diesem Fall ware die Grundsteuer vom Eigentumer/ von der Eigentimerin zu tragen, was zu
einer erheblichen Erhdhung der Verwaltungskosten fuhren wurde.

Klimaziele

Mit der Anderung des Brennstoffemissions-Handels-Gesetzes als Teil des
Klimaschutzprogramms 2030 der Bundesregierung sind ab 2021 Abgaben auf
Kohlenstoffdioxid-Emissionen in Hohe von 25 €/Tonne CO, zu entrichten, die sukzessive auf
55 €/Tonne CO5 in 2025 ansteigen. Die Mehrkosten kénnen derzeit im Rahmen der
Nebenkosten auf die Mieterschaft umgelegt werden. Um jedoch eine einseitige Belastung der
MieterInnen zu vermeiden, wird aktuell eine Anpassung der Umlagefahigkeit in verschiedenen
Varianten diskutiert. Die Gewobag hat diesbezuglich planerische Vorsorge getroffen und die
antizipierten Kosten in dieser Planung halftig auf MieterInnen und Vermieterin verteilt. Es
verbleibt das Restrisiko, dass der eingeplante Eigenanteil nicht ausreicht, sollte die Novelle der
Heizkosten- und Betriebskostenverordnung einen anderen Verteilschlussel vorsehen oder die
Umlagefahigkeit in Ganze verwehren.

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 noch rund 18.880 Wohnungen von Asbest betroffen. Bisher haben bereits in
etwa 12400 Wohnungen Asbestsanierungen sattgefunden. Der Gewobag-Konzern verfolgt
weiterhin einen umfassenden Sanierungsplan zur Asbestbeseitigung und betreibt hierzu eine
transparente Informationspolitik. Dennoch bestehen trotz sorgféltiger 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.
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IT-Ausfall & Cybercrime

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

Das Risiko von Cybercrime-Angriffen nimmt weiterhin stark zu. Sowohl die Anzahl der Angriffe
als auch die Professionalisierung der TaterInnen steigen weiter an. Der hohe
Digitalisierungsdruck im Zuge der Corona-Pandemie wirkt sich zudem verstarkend aus.
Schéaden, die durch Cybercrime entstehen kéonnen, sind hoch. Sie reichen von
Losegelderpressung mit verschlusselten Unternehmensdaten oder Diebstahl sensibler Daten
bis zu Datenmissbrauch durch z. B. Identitatsdiebstahl zu Social Engineering- oder Phishing-
Zwecken. Die Gewobag hat zahlreiche technische und organisatorische MaRnahmen
getroffen, die das Cybercrime-Risiko verringerm. Durch die sofortige Reaktion konnte in 2020
ein aktiver Hackerangriff auf die Gewobag-Systeme effizient abgewehrt und so weitreichende
Auswirkungen verhindert werden. Es verbleibt jedoch ein Restrisiko bezuglich
Datenmissbrauch, da der Diebstahl betrieblicher Daten (bspw. Kontaktdaten) nicht vollstandig
ausgeschlossen werden kann.

Energie- und Warmelieferung

Das Tochterunternehmen Gewobag ED verantwortet die zentrale Warme- und
Warmwasserversorgung, ubernimmt den Bereich der Messdienstleistungen fur den Konzern,
optimiert den Betrieb und Energieeinkauf mit Blick auf die Reduzierung klimaschadlicher
Abgase und organisiert den sicheren Betrieb der Anlagen. Trotz umfassender
Modernisierungsmallnahmen sowie regelmaliiger Inspektion und Wartung der technischen
Anlagen besteht dennoch das Risiko von Havarien oder Leckagen an relevanten Bauteilen, die
Sach- oder gar Personenschaden zur Folge haben kénnen.

Chancen der zukunftigen Entwicklung

Wachstum und Wandel

Der Berliner Immobilienmarkt wird auch kunftig von Dynamik und Vielfalt gepragt sein. Die
Frage einer ausgeglichenen Flachenverteilung nimmt auch in Berlin eine zentralere Rolle ein.
Der Trend der vergangenen Jahre zu Sharing- und Co-Living-Angeboten wird sich weiter
verstarken. Ebenso wird die nachhaltige Gestaltung des offentlichen Raums an Bedeutung
gewinnen. Neben erforderlichen Grunflachen als urbanen Erholungsorten und MaRnahmen,
den Auswirkungen des Klimawandels zu begegnen (Wasserspeicher, Verdunstungskuhlung),
werden auch neue Mobilitatskonzepte die Bedarfe aller VerkehrsteilnehmerInnen in Einklang
bringen mussen. Durch die weiter steigende Wohnraumnachfrage und zunehmend
differenzierte Kundlnnenenbedurfnisse ergeben sich fur den Gewobag-Konzern weitreichende
Potenziale bezuglich der Schaffung neuen Wohnraums fur breite Schichten der Bevolkerung.

Im Rahmen des umfassenden Neubauprogramms wird auf die verschiedenen
KundInnenenbedurfnisse und Mdglichkeiten 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 und Steigerung des Unternehmenswertes.
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Zinsniveau

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

Organisation und Personal

Im Rahmen der kontinuierlichen Weiterentwicklung bestehender Strukturen und Prozesse
wurden die interne Aufbau- und Ablauforganisation weiter optimiert. Der Gewobag-Konzern
ist als Arbeitgeber etabliert und bietet neben Gleitzeitmodellen und mobilem Arbeiten auch
individuelle Personalentwicklung sowie Weiterbildungs- und Coachingangebote. Die
betriebliche Altersvorsorge erfolgt Uber den eigens gegrundeten BuBI Gruppen-
Versorgungskasse e. V., welcher auch Zusatzangebote fur MitarbeiterInnen zur privaten
Risikoabsicherung anbietet. Ferner stehen Inhouse Sportkurse, ein Mobilitatszuschuss zum
OPNV, zahlreiche Rabatte und Corporate Benefits (u. a. Fitness, Fahrrad und PKW Leasing etc.)
zur Verfugung.

Durch die Corona-Pandemie werden hybride Arbeitsmodelle langfristig in gewissem Malie
erhalten bleiben bzw. weiterentwickelt werden. Im Gewobag-Konzern ist mobiles Arbeiten
bereits fester Bestandteil des Berufsalltags geworden. Im Projekt ,Arbeitsplatz der Zukunft”
werden neue, vielseitige Arbeitsraume und flexible Arbeitsmodelle erprobt, um den
Anforderungen der veranderten Arbeitswelt noch besser gerecht zu werden und durch
Flexibilisierung die Lebens- und Arbeitsrealitaten der Mitarbeitenden zunehmend miteinander
Zu vereinen.

Digitalisierung und Professionalisierung

Der Digitalisierungsgrad ist ein entscheidender Erfolgsfaktor sowohl im &ffentlichen,
wirtschaftlichen als auch privaten Bereich und hat durch die Corona-Pandemie einen
wesentlichen Entwicklungsschub erhalten. Es bestehen weiterhin grofie Potenziale hinsichtlich
der Digitalisierung von Geschaftsprozessen, deren Umsetzung einen wesentlichen Bestandteil
der Unternehmensstrategie darstelit.

So wurde der gesamte Vermietungsprozess digitalisiert, vom Upload neuer Angebote in
Immobilienportale Uber das Management von Terminen, eine digitale Selbstauskunft und
Bonitatsprufung bis zum Abschluss des Vertrags. Dadurch wurden die Prozesse beschleunigt
und fur alle Beteiligten transparenter. Die Kundlnnenbetreuung erfolgt uber das hauseigene,
zentrale Service-Center per Telefon, E-Mail und uber die in 2019 implementierte Service-App
mit inzwischen uber 10.000 registrierten Nutzerlnnen. Das umfangreiche Angebot an Online-
Services, vor allem Uber die Service-App, wird sukzessiv ausgebaut und fortlaufend um weitere
Funktionen erganzt, wie z. B. Push-Nachrichten fur MieterInnentermine.

Messdienstleistungen

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.
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Geschaftsfeldentwicklung

Der Gewobag-Konzern betreibt eine aktive Geschaftsfeldentwicklung, um sich kontinuierlich
und bedurfnisinduziert weiter zu entwickeln 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.

Im Zuge der immer starkeren Vernetzung, Datenhoheit und -sicherheit wird auch das
Geschaftsfeld ,Smart Building Technologien” in der Gewobag ED anvisiert. Dabei ist der Aufbau
von Ladeinfrastruktur zur Versorgung der MieterInnen mit Elektromobilitat vorgesehen.

Nachhaltigkeitsmanagement

Der Gewobag-Konzern betreibt ein konzernweites Nachhaltigkeitsmanagement, um die
gesellschaftlichen und dkologischen Einflusse zu analysieren und somit weiterhin aktiv einen
positiven Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung fur die Konzermunternehmen, 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 konnten. 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 2021 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 Geschaftsjahr 2020, dass den Verhaltensempfehlungen des Berliner Corporate
Governance Kodex in der Fassung vom 15. Dezember 2015 durch die Gewobag entsprochen
worden ist.
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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 zusammen aus
sechs von der Hauptversammlung zu wahlenden Mitgliedern, wobei ein Mitglied vorab gemag
Artikel 2 § 7 Abs. 2 des WoVG vom Mieterrat der Gewobag gewéahlt wird, und drei von den
ArbeitnehmerInnen entsprechend den Regelungen des Drittelbeteiligungsgesetzes zu
wéahlenden Mitgliedern.

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

In 2020 bestand der Aufsichtsrat von Januar bis 1. Oktober aus vier Frauen und funf Mannern,
der Frauenanteil lag damit bei 44,4 Prozent. Ab 1. Oktober bestand der Aufsichtsrat aus funf
Frauen und vier Mannern; mithin lag der Frauenanteil in diesem Zeitraum bei 55,6 Prozent.

Angaben zu den ZielgroRen 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 ZielgréRe von 50 Prozent fur die Umsetzung bis zum
31. Dezember 2021 festgelegt. Der Vorstand bestand im Geschéftsjahr 2020 aus einer Frau und
einem Mann; der Frauenanteil im Vorstand liegt damit bei 50 Prozent, so dass die festgelegte
Zielgrofe erreicht wurde.

Fuhrungsebenen

Adressatin der gesetzlichen Pflicht, Zielvorgaben fur den Frauenanteil in den ersten beiden
Fuhrungsebenen unterhalb des Vorstands zu machen, ist im Gewobag-Konzern ausschliefilich
die Gewobag. Die Gewobag verfugt selbst Uber keine eigene durchgehende erste und zweite
Fluhrungsebene und kann insoweit keine Frauenquote erfullen. Der Vorstand unterstutzt
jedoch explizit das Ziel einer Erhéhung des Frauenanteils in Fihrungspositionen. 2018 wurde
deshalb freiwillig eine konzernweite ZielgroRe fur den Frauenanteil in der ersten
Fluhrungsebene unterhalb des Vorstands von 30 Prozent und in der zweiten Fuhrungsebene
unterhalb des Vorstands von 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 der Vorstand sich die Frist bis
zum 31. Dezember 2021 gesetzt.
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Die Gewobag hat die Fuhrungspositionen zum 31. Dezember 2020 ermittelt und daraus den
Frauenanteil konzernweit berechnet. Per 31. Dezember 2020 lag danach der Frauenanteil in
der ersten Fuhrungsebene konzernweit bei 35,7 % Prozent und in der zweiten Fuhrungsebene
konzemweit bei 42,9 % Prozent.

Ausblick 2021

Gesamtwirtschaftlich

Aufgrund der anhaltenden Corona-Pandemie und ihrer wachsenden wirtschaftlichen
Auswirkungen gestaltet sich eine Prognose fur 2021 schwierig. Bisher sind
Wohnungsunternehmen insgesamt kaum von den Auswirkungen der Krise betroffen.
Grundsatzlich durfte der Druck auf die Berliner Wohnungswirtschaft im Wahljahr jedoch
steigen. Themen hier u. a.: Der ,Berliner Mietendeckel” (Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts und seine Folgen), Enteignungsdiskussion mit Blick auf die weitere
Entwicklung des Volksentscheids oder Neubau (Fortgang von Projekten unter dem Eindruck
des Wahlkampfs auch in den Bezirken).

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 auch kunftig durch Neubaumalinahmen erweitert. Ankaufe werden in den kommenden
Jahren anders als in der Vergangenheit 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 elf Jahren etwa 4,3 Mrd. € investiert.
Auch die Anzahl der von der Gewobag VB verwalteten Einheiten soll weiter steigen.

Das Thema Gefluchtete wird den Gewobag-Konzern 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 werden auch kunftig
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 das MietenWoG BIn ist in die
Planung eingeflossen. Insgesamt erwarten wir im Jahr 2021 Einnahmeeinbufien von ca.

11 Mio. €, Uberwiegend aufgrund von in 2019 und 2020 nicht erfolgten Mieterhdhungen.
Geplante Investitionen in die Bestdnde mussten vor dem Hintergrund des Mietendeckels und
den damit einhergehenden Restriktionen bei der Modernisierungsumlage und der
Neuvermietungsmiete neu bewertet werden. Auf Grund fehlender Umlagemaoglichkeiten fur
einzelne Mafnahmen wird der jeweilige Malilnahmenumfang detailliert gepruft. Des Weiteren
wurde der Ansatz fur Wohnungssanierungskosten und Kosten der laufenden Instandhaltung
gekurzt.
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Der Zinsdeckungsgrad wird durch die wohnungspolitischen Vorgaben nur gering beeinflusst
und wird mit 2,5 geplant. Von den in 2021 zur Prolongation bzw. Ruckfuhrung anstehenden
Verbindlichkeiten wird ein Teilbetrag besichert umfinanziert/prolongiert. Der verbleibende
Betrag wird aus vorhandener Liquiditat zuruckgeftuhrt bzw. mit
Unternehmensfinanzierungsmitteln umfinanziert.

Per 31. Dezember 2020 betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete 6,30 Euro pro
Quadratmeter. Bei gleichbleibend niedriger Fluktuation wird die durchschnittliche
Wohnungsmiete je Quadratmeter voraussichtlich aufgrund der gesetzlichen Beschrankungen
und im Wesentlichen resultierend aus der Neubauvermietung nur leicht auf 6,33 € steigen und
der durchschnittliche Leerstand wird bei Wohnungen etwa 2,1 Prozent betragen.

Die Kosten fur Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung je Quadratmeter (Wohnen
und Gewerbe) sollen mit 36 € Uber Vorjahresniveau liegen. Auch aufgrund der Corona-
Pandemie sind hier Verzdgerungen zu erwarten, sodass der Planwert eventuell unterschritten
wird. Im Ubrigen werden aber aus den im Abschnitt ,Mittelfristige Chancen und Risiken”
erlauterten Sachverhalten keine wesentlichen Einflusse auf die Einhaltung der kurzfristigen
Prognosen fur 2021 erwartet. Pandemiebedingte Mietausfalle und Stundungen sind fur 2021 in
ahnlicher GréRenordnung berucksichtigt. Zahlungseingange aus Stundungen sind bis
einschliellich 2022 in der Wirtschaftsplanung berucksichtigt und vom Aufsichtsrat genehmigt.

Erwartet wird, dass der Gewobag-Konzern im Jahr 2021 ein Jahresergebnis aus planmaRigem
Geschaft in Hohe von etwa 25,7 Mio. € sowie ein EBITDA von etwa 206 Mio. € erwirtschaftet.
Aufgrund der Rahmenbedingungen besteht aber ein erhohtes Risiko, dass unvorhergesehene
Entwicklungen die tatsachlichen Ergebnisse beeinflussen kénnen.

Berlin, 26. Februar 2021
Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

@EJ%H (\;&/

Snezana Michaelis
Vorstand

Markus Terboven
Vorstand
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‘ Gewobag

Konzernabschluss (HGB)

31. Dezember 2020
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Konzernbilanz

zum 31. Dezember 2020

AKTIVA

31.12.2020 Vorjahr
EUR EUR

A. Anlagevermoégen

I Entgeltlich erworbene immaterielle

Vermoégensgegenstande 1.076.626
T Sachanlagen
1_ Grundstucke und grundstticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 3.711.003.024
2— Grundstucke mit Geschéfts- und anderen Bauten 85.031.205
3— Grundstlcke ohne Bauten 245.872.166
4_ Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 15.365.575
5_ Bauten auf fremden Grundstiicken 5.097.212
6_ Technische Anlagen und Maschinen 6.750.860
7_ Betriebs- und Geschéftsausstattung 10.850.520
8_ Anlagen im Bau 79.483.199
9— Bauvorbereitungskosten 46.923.074
T Geleistete Anzahlungen 267460.671
o 4473837504
III. Finanzanlagen
1_ Beteiligungen 24.082.441
2. Ausleihungen 4856722
3.— Andere Finanzanlagen 54.556
- 28993720
o Anlagevermdgen insgesamt 4.503.907.850
B Umlaufvermégen
I_ Vorrite
1_ Unfertige Leistungen 157.019.366
2. Heizolbestande 437263
3_ Geleistete Anzahlungen 62.171
o 157518.800
T Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
1_ Forderungen aus Vermietung 3.536.446
2— Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 954.361
3— Forderungen aus Betreuungstatigkeit 119.275
4— Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.863
5_ Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 184.984
6_ Sonstige Vermdgensgegenstande 59.385.195
o 64.244.124
I Flissige Mittel
T Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 291567728
- davon Mietkautionen: (49.109.674)
T Bausparguthaben 14.516.815
o 306.084.544
" Umlaufvermégen insgesamt 527.847.468
C. Rechnungsabgrenzungsposten
T Geldbeschaffungskosten 1487655
T Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.833.494
T 3321149
- Bilanzsumme

5.035.076.467
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PASSIVA

31.12.2020 Vorjahr
EUR EUR
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 84.458.262
Nennwert eigener Anteile -2.792.933
Ausgegebenes Kapital 81.665.329
Kapitalrucklage 42.652.090
Gewinnrucklagen
Gesetzliche Rucklage 42.229.131
Andere Gewinnrucklagen 53.307.913
95.537.044
Bilanzverlust -85.611.780
Auf das Mutterunternehmen entfallendes
Konzerneigenkapital 134.242.683
Nicht beherrschende Anteile 20.246.031
Eigenkapital insgesamt m
Ruckstellungen
Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 27.262.908
Steuerruckstellungen 3.756.028
Sonstige Ruckstellungen 22.836.316
53.855.252
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 4.343.302.123
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 19.126.746
Erhaltene Anzahlungen 165.733.865
Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.227489
davon Mietkautionen: (49.109.674)
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 184.389
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 12.350.400
Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 92.235
Sonstige Verbindlichkeiten 114.011.333
davon aus Steuern: (3.348.997)
© 4717.028.580
Rechnungsabgrenzungsposten 72.761.762
Passive latente Steuern 36.942.159
Bilanzsumme

5.035.076.467
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Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

2020 2019
EUR EUR

1 Umsatzerldse

451.314.024

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstticken 176.100
c) aus Betreuungstatigkeit 2728458
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.086.050
456.304.632
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 9.742.010
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0
Sonstige betriebliche Ertrage 9.836.434
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -229.112.456
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke -179.820
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -2.105.235
-231.397510
Rohergebnis 244.485.566
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -38.782.731
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstutzung -10.408.504
davon fur Altersversorgung: -(3.432.368)
-49.191.235
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -159.336.111
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -37.293.381
10.  Ertrége aus Beteiligungen 1.576.333
11.  Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 1.300
12.  Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 503.891
13, Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 352.167
davon aus Abzinsung: (1.126)
14.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen -67741.316
davon aus Abzinsung: -(1.700.855)
15.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 86.336.097
16. Ergebnis nach Steuern 19.693.311
17 Sonstige Steuern -1.144.783
18. Konzernjahrestiiberschuss 18.548.528
19.  Nicht beherrschende Anteile am Jahresergebnis -816.113
20. Konzerngewinn 17.732.414
21.  Verlustvortrag -118.302.941
22. Entnahmen aus der Kapitalricklage 0
23.  Auflésung der Bauerneuerungsrucklage 30.869.180
24.  Einstellungen in Gewinnrucklagen
a) in die anderen Gewinnriicklagen -15.910.433
25. Bilanzverlust -85.611.780
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davon aus Abzinsung:

14.  Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung:
15.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
16. Ergebnis nach Steuern
17.  Sonstige Steuern
18. Konzernjahrestiiberschuss
19.  Nicht beherrschende Anteile am Jahresergebnis
20. Konzerngewinn
21.  Verlustvortrag
22.  Entnahmen aus der Kapitalriuicklage
23.  Auflésung der Bauerneuerungsrucklage
24, Einstellungen in Gewinnrucklagen
a) in die anderen Gewinnrticklagen
25. Bilanzverlust
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2020
EUR

2019
EUR

(1.126)

-67.741.316
-(1.700.855)

86.336.097

19.693.311

-1.144.783

18.548.528

-816.113

17.732.414
-118.302.941

0
30.869.180

-15.910.433
-85.611.780



Entwicklung des
Konzernanlagevermogens

der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin

per 31.12.2020

in€

Anschaffungs- / Zugange

Herstellungskosten durch Anderung des

zum 01.01.2020 Zugange Konsolidierungskreises Abgange
Immaterielle
Vermoégensgegenstiande
Geschafts- oder Firmenwert 88.420.187 - - -
Software und Lizenzen 5.098.783 684.385 -
Immaterielle
Vermdgensgegenstande gesamt 93.518.969 684.385 - -
Sachanlagen
Grundstucke und grundstucksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 5.143.715.359  231.685.865 5761681 -15.051.535
Grundstucke mit Geschafts- und
anderen Bauten 108.452.591 119.645 49.625.813 -139.233
Grundstucke- und grundstticksgleiche
Rechte ohne Bauten 245.872.166 9.355.391 82.609.608  -32.367.144
Grundstucke mit Erbbaurechten und
ahnlichen Rechten Dritter 25.326.130 - - -
Bauten auf fremden Grundstucken 18.709.058 328.933 - -2.161.997
Technische Anlagen und Maschinen 7932.104 3.299.581 - -14.221
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 17174.714 2.539.709 - -990.893
Anlagen im Bau 79.483.199  105.329.700 214.233 -23.262
Bauvorbereitungskosten 46.923.074 33.483.101 - -942.602
geleistete Anzahlungen 267460.671 24.479.665 - -39.824
Sachanlagen gesamt 5.961.049.065 410.621.590 138.211.336  -51.730.713
Finanzanlagen
Beteiligungen 24.082.441 7.069.111 - -3.029.058
Sonstige Ausleihungen 4.856.722 2470748 - -540.000
Andere Finanzanlagen 54.556 - - -52.000
Finanzanlagen gesamt 28.993.720 9.539.859 - -3.621.058
Anlagevermdgen insgesamt 6.083.561.754 420.845.833 138.211.336  -55.351.770
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Abgéange Anschaffungs- / kumulierte Abschreibungen
durch Anderung des Umbuchungen Herstellungskosten Abschreibungen des
Konsolidierungskreises (+/-) zum 31.12.2020 zum 01.01.2020 Geschaftsjahres
- - 88.420.187 -88.420.187 -
5.783.167 -4.022.157 -565.303

- - 94.203.354 -92.442.343 -565.303
252.279.971 5.618.391.341 -1432.712.334 -89.295.346

- - 158.058.815 -23.421.385 -1.118.122
- 2.646.986 308.117.006 - -
- - 25.326.130 -9.960.556 -
- - 16.875.994 -13.611.846 -282.851
- 166.662 11.384.125 -1.181.244 -780.022
- - 18.723.530 -6.324.194 -2.274.643
-44.314.814 140.689.056 - -

-19.292.179 60.171.393 - -31.516

-70.181 -193.235.452 98.594.879 - -
-70.181 -1.748.827 6.456.332.270 -1.487.211.560 -93.782.500
- 1748.827 29.871.321 - -
- - 6.787471 - -
- - 2.556 - -
- 1.748.827 36.661.348 - -
-70.181 0 6.587.196.972 -1.579.653.903 -94.347.803
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Anderung der

Abschreibungen
im
Zusammenhang
mit
auBlerplanmafige
Abschreibungen Zuschreibungen kumulierte
des Anderung des Umbuchungen des Abschreibungen
Geschéftsjahres Konsolidierungskreises Abgangen (+/-) Geschéftsjahres zum 31.12.2020
- - - - - -88.420.187
- - - - - -4.587459
- - - - - -93.007.646
-4.576.645 -3.838.345 3.190.660 3.983.433 -1.523.248.577
- -26.110 - - - -24.565.616
- - - - - -9.960.556
- - 2.009.752 - - -11.884.946
- - 316 - -1.960.950
- - 902.157 - -7.696.680
- - - - -31.516
-355.019 - - - - -355.019
-4.931.664 -3.864.455 6.102.885 - 3.983.433 -1.579.703.861
-4.931.664 -3.864.455 6.102.885 - 3.983.433 -1.672.711.506
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Buchwert Buchwert
am 31.12.2020 am

31.12.2019
1.195.708 1.076.626
1.195.708 1.076.626
4.095.142.764 3.711.003.024
133.493.199 85.031.205
308.117.006 245.872.166
15.365.575 15.365.575
4.991.049 5.097.212
9423175 6.750.860
11.026.850 10.850.520
140.689.056 79.483.199
60.139.877 46.923.074
98.239.860 267460.671
4.876.628.410 4.473.837.504
29.871.321 24.082.441
6.787471 4.856.722
2.556 54.556
36.661.348 28.993.720
4.914.485.466 4.503.907.850
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Forderungsspiegel
Gewobag-Konzern

zum 31. Dezember 2020

Davon mit einer Restlaufzeit von

in€ Gesamtbetrag biszulJahr 1bis5Jahren tber 5 Jahren
Forderungen
aus Vermietung 4.654.404,92 4.422.093,08 211.459,04 20.852,80
(3.536.446,42) (3.430.253,14) (87.895,04) (18.298,24)
Forderungen
aus Verkauf von Grundstiicken 753.074,92 148.320,07 326.776,49 27797836
(954.360,88) (179.271,36) (439.579,42) (335.510,10)
Forderungen
aus Betreuungstatigkeit 94.113,69 94.113,69 0,00 0,00
(119.274,59) (119.274,59) (0,00) (0,00)
Forderungen aus
anderen Lieferungen und Leistungen 102.367,25 102.367,25 0,00 0,00
(63.863,29) (63.863,29) (0,00) (0,00)
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.280.034,11 1.280.033,11 1,00 0,00
(184.984,36) (184.983,36) (1,00) (0,00)
Sonstige
Vermogensgegenstande 13.809.944,39 11.502.891,81 2.307.052,58 0,00
(59.385.194,73)  (57.069.366,33) (2.315.828,40) (0,00)
20.693.939,28  17.549.819,01 2.845.289,11 298.831,16
(64.244.124,27)  (61.047.012,07) (2.843.303,86) (353.808,34)

Vorjahresangaben in Klammern
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Verbindlichkeitenspiegel

Gewobag-Konzern

zum 31. Dezember 2020

Davon mit einer Restlaufzeit von

Grundpfand-
rechtlich
Gesamtbetrag bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahren uber 5 Jahren gesichert
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 613.756.409,53 507469.175,06 3.547.295.602,56 1.819.060.291,20
(693.053.537,64) (802.022.205,19) (2.848.226.380,57)  (1.891.040.706,54)
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern 656.774,43 2.286.171,14 15.491.679,35 18.218.602,59
(816.750,67) (2.411.185,27) (15.898.809,67) (18.695.047,61)
Erhaltene
Anzahlungen 177.200.117,63 0,00 0,00 0,00
(165.733.865,24) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 72.190.839,41 208,84 0,00 0,00
(62.227.488,77) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus
Betreuungstatigkeit 184.388,94 0,00 0,00 0,00
(184.388,94) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 12.028.935,32 1.388.290,86 32.600,99 0,00
(11.306.525,39) (1.036.503,55) (7.371,26) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegenuber
Unternehmen, mit
denen ein
Beteiligungs-
verhaltnis besteht 166.812,00 0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (92.234,52) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 24.435.702,53 2.764.054,04 1.666.271,99 0,00
(114.011.333,21) (0,00) (0,00) (0,00)
900.619.979,79 513.907.899,94 3.564.428.629,01 1.837.278.893,79
(1.047.333.889,86) (805.469.894,01) (2.864.224.796,02) (1.909.735.754,15)

Vorjahresangaben in Klammern
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Konzernanhang fur das
Geschaftsjahr 2020

A Allgemeine Angaben -

B Konsolidierungskreis -

C Konsolidierungsgrundsatze -

D Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden -

E Erlauterungen zur Konzembilanz und zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung -
F Latente Steuern >

G Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen -

H Sonstige Angaben -

A Allgemeine Angaben

Die Konzernmuttergesellschaft Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat ihren
Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
(HRB 3445 B).

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches und der erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte in
entsprechender Anwendung der Verordnung uber Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (zuletzt geandert am 17. Juli 2015).
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B Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss der Gewobag werden neben der Muttergesellschaft alle

Unternehmen (Tochterunternehmen) im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen, auf die die
Gewobag unmittel- oder mittelbar einen beherrschenden Einfluss ausuben kann und sofern

die Einbeziehung nicht nach § 296 HGB unterbleibt.

Die Vollkonsolidierung erfolgt ab dem Zeitpunkt des Erwerbs der Beherrschung und endet,
sobald die Beherrschung durch das Mutterunternehmen nicht mehr besteht.

Das Geschaéftsjahr aller voll konsolidierten Gesellschaften ist das Kalenderjahr.

Aufstellung des Anteilsbesitzes des Gewobag-Konzerns gemaf § 313 Abs. 2 HGB zum

31.12.2020:
Gesellschaft Sitz An.teil am
Kapital (%)
Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag
Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH Berlin 100,0
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin Berlin 100,0
TREUCONSULT Immobilien GmbH, Berlin Berlin 100,0
Gerichtstr. 10-11 GmbH & Co. KG Berlin 99,9
Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Geschafts- und Wohnbauten KG Berlin 96,6
Gewobag RS GmbH & Co. KG Berlin 94,9
Gewobag KA GmbH & Co. KG Berlin 94,7
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin Berlin 90,1
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR Berlin 89,4
Prinz-Eugen-Str. 20 GmbH & Co. KG Berlin 89,2
Kurt Franke Grundstticksgesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG Berlin 799
Kronberg/Gewobag Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH Berlin 40,09
ZS Gewobag Projektentwicklung WendenschloRstr. GmbH Berlin 40,09
ZS/Gewobag Landsberger Allee GmbH Berlin 40,09
ZS/Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener Str. GmbH Berlin 40,09
Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH Zossen 40,09
Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH Zossen 40,09
BLB Projekt 12 Sarl Luxemburg 40,09
BLB Projekt 26 S.arl. Luxemburg 40,09
OIB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG Berlin 40,09
Treucon/Gewobag Projekt Schénerlinder StraRe GmbH & Co. KG Berlin 40,09
BBH Gewobag Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG Berlin 40,09
Internomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-Str. GmbH & Co. KG Bremen 40,09
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH Berlin 89

1) Konsolidierung als Zweckgesellschaft gemaR § 290 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 HGB
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Gesellschaft Sitz Anteil am
Kapital (%)

Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag WB

Grundstucksgesellschaft Nelly-Sachs-Park GbR Berlin 99,9
Mackensenstrafle 5 GmbH & Co. KG Berlin 999
Potsdamer Strale 148 GmbH & Co. KG Berlin 999
Kulmer Strafte 32 GmbH & Co. KG, Berlin Berlin 999
Bulowstr. 12 GmbH & Co. KG Berlin 99,8
Alvenslebenstrae 6 GmbH & Co. KG Berlin 99,5
Grundstucksgesellschaft Ostseestrae GbR Berlin 98,9
Grundstucksgesellschaft Falkenseer Chaussee GbR Berlin 98,3
FrobenstraRe 22 GmbH & Co. KG Berlin 96,7
Pallasseum Wohnbauten KG Berlin 914
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH Berlin 90,0

Nachfolgende Gesellschaften sind in 2020 erstmals in den Konzernabschluss einbezogen
worden:

Gesellschaft Sitz Zeitpunkt der

Erstkonsolidierung
Kulmer StraRe 32 GmbH & Co. KG, Berlin Berlin 31.03.2020
Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH, Zossen Zossen 30.06.2020
BLB Projekt 12 S.arl Luxemburg 31.12.2020
BLB Projekt 26 S.arl Luxemburg 31.12.2020

Neben den jeweils gehaltenen Grundstiicken bestehen bei diesen Gesellschaften keine
wesentlichen Vermdgensgegenstande und Schulden und kein Geschéftsbetrieb. Die
Auswirkungen der Erstkonsolidierung sind in einer separaten Spalte im Konzernanlagespiegel
dargestellt.

Nicht mehr konsolidiert wird die TWP/Gewobag Projektentwicklung Rudow & Buckow GmbH
& Co. KG, deren unwesentliche Vermdgensgegenstande und Schulden zum 30.10.2020 nach
Austritt der beteiligten TWP-Gesellschaften an die Gewobag angewachsen sind.

Daruber hinaus besitzt die Gewobag zwei unmittelbare Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen, auf deren Einbeziehung nach § 311 Abs. 2 HGB wegen untergeordneter
Bedeutung verzichtet wurde. Diese Anteile werden in der Konzermbilanz wie in den
Einzelabschlussen mit ihren Anschaffungskosten bzw. bei dauernder Wertminderung mit ihren
niedrigeren beizulegenden Werten unter den Finanzanlagen ausgewiesen. Im Ubrigen
entsprechen die Beteiligungsbuchwerte weitgehend dem anteiligen Eigenkapital der
Beteiligungsgesellschaften.

Gesellschaft Beteiligung
Sitz (%)

Unmittelbare Beteiligung der Muttergesellschaft

BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG Berlin 48,5

QOIB/Gewobag Projekt Gartenfeld Verwaltungs GmbH Berlin 40,0
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Die BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Berlin, hat im
Geschaftsjahr 2020 einen Jahresuberschuss von 2.821 T € erzielt und weist danach ein
Eigenkapital von 9.352 T € aus. Unbeschrankt haftende Gesellschafterin ist die in den

Konzernabschluss einbezogene TREUCONSULT Immobilien GmbH, Berlin.

Weiterhin bestehen die folgenden Kleinstbeteiligungen, auf deren Einbeziehung nach § 296

Abs. 2 HGB oder § 311 Abs. 2 HGB wegen untergeordneter Bedeutung verzichtet wurde. Diese
Anteile werden in der Konzernbilanz wie in den Einzelabschlussen mit ihren
Anschaffungskosten bzw. bei dauernder Wertminderung mit ihren niedrigeren beizulegenden

Werten unter den Finanzanlagen ausgewiesen.

Gesellschaft Buchwert der Beteiligung
Sitz Beteiligung (%)
Kleinstbeteiligung an folgenden Fonds:
UNUS Grundstucksverwaltungs-GmbH & Co. Beusselstr. KG Berlin 1701 100,09
Badstrafle Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Grundbesitz KG Berlin 3.321 64,79
Plata Grundstucksverwaltungs- GmbH & Co. Platanenallee 32 KG Berlin 1112 58,31
BETA Neunte Beteiligungsgesellschaft fur Wohnungsbau mbH &
Co. Immobilien Fonds KG Berlin 574 35,52
Kurt Franke Grundstticksgesellschaft mbH & Co. Bautrager KG Berlin 1486 22,82
Fasanenstr. 6 Wohnbau KG ,FAKA" Grundstucks-
Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Berlin 1.148 22,5%
Zweite SAB Treuhand und Verwaltung GmbH & Co. Berlin
.\Wohnen an der Spree” KG Berlin 555 13,6
BETA Anlage- Fonds 1 GbR Berlin 153 10,7
Aquis Zweite Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Hansastr. OHG Berlin 1.070 36
BETA Siebente Beteiligungsgesellschaft fur Wohnungsbau mbH &
Co. Ritterlandweg KG Berlin 120 2.8
NBW Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Dennewitzplatz KG Berlin 21 12
Grundstucksgesellschaft Elsenstr. 26 b.R. Berlin 77 12
Metropole Berlin GmbH & Co. Wohnen in Charlottenburg KG Berlin 34 11
ERGE Beuthstr. 22-24 GbR Berlin 36 08
Grundstucksgesellschaft Berlin-Lichtenrade GbRi.L. Berlin 15 0.2

1 Auf die Einbeziehung im Wege der Vollkonsolidierung wird gem. § 296 Absatz 2 HGB verzichtet, da sie fur die Vermittlung eines den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung

ist.

2) Auf die Einbeziehung als assoziiertes Unternehmen wurde nach § 311 Abs. 2 HGB wegen untergeordneter Bedeutung verzichtet.

Fur die genannten Kleinstbeteiligungen wird auf die Angaben gemag § 313 Absatz 2 Nummer
4 verzichtet, da sie fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden
Bilds der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung

sind (§ 313 Absatz 3 Satz 4 HGB).
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Gesellschaft Beteiligung

Sitz (%)
Mittelbare Beteiligung der Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin
AVW GmbH & Co. KG Hamburg 1176
Mittelbare Beteiligungen der Gewobag EB Entwicklungs- und
Baubetreuungsgesellschaft mbH, Berlin
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR Berlin 3,05
GEWOBAG Immobilienfonds III GbR Berlin 1,56
Mittelbare Beteiligungen der Gewobag VB Vermdégensverwaltungs- u.
Betriebsgesellschaft mbH, Berlin
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR Berlin 2,3
GEWOBAG Immobilienfonds III GbR Berlin 03

Fur die Verpflichtungen der vorstehend aufgefuhrten Gesellschaften in der Rechtsform der
GDbR haften die beteiligten Gesellschaften unmittelbar und unbeschrankt.

C Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschlusse der konsolidierten Gesellschaften bilden die Konzernabschlussgrundlage
und sind samtlich auf den Stichtag des Konzernabschlusses aufgestellt.

Die Kapitalkonsolidierung wird, wenn die Erstkonsolidierung vor dem 1. Januar 2010 erfolgte,
nach der Buchwertmethode, durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem
Konzernanteil am Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erst- bzw. Folgekonsolidierung gemag § 301
Abs. 1 HGB a.F. durchgefuhrt.

Im Ubrigen erfolgte die Erstkonsolidierung nach der Neubewertungsmethode gemaR § 301
Abs. 1 HGB zum Zeitpunkt der erstmaligen Einbeziehung in den Konzernabschluss bzw. zum
Zeitpunkt der Grundunag.

In der Neubewertungsbilanz werden die Sachanlagen mit dem Verkehrswert bewertet. Weitere
wesentliche Unterschiede zu den handelsrechtlichen Buchwerten ergaben sich nicht.

Bei der Konsolidierung von Zweckgesellschaften werden Ausleihungen an die jeweiligen
MitgesellschafterInnen aufgrund der bestehenden Kaufoptionen mit konsolidiert.
Leistungsbeziehungen der Zweckgesellschaften mit den jeweiligen Mitgesellschafterlnnen
werden entsprechend deren wirtschaftlichem Gehalt als Bestandteil der Anschaffungs- und
Herstellungskosten des Gewobag-Konzerns berucksichtigt.

Hinzuerwerbe von Anteilen an bereits vollkonsolidierten Gesellschaften werden als
Erwerbsvorgang behandelt, daher werden die Vermogensgegenstande und Schulden in diesen
Fallen anteilig in Hohe des Zuerwerbs neu bewertet.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage und Aufwendungen aus
dem Innenverhaltnis werden gemaf §§ 303, 305 HGB voll gegeneinander aufgerechnet.

Auf Zwischenergebnisse aus konzerninternen Lieferungen und Leistungen und wenn
wesentlich auch aus Lieferungen und Leistungen von assoziierten Unternehmen findet § 304
HGB Anwendung.

Auf Bewertungseffekte aus Konsolidierungsmafnahmen werden gemag § 306 HGB in der
Konzernbilanz latente Steuern bilanziert. Die latenten Steuern werden organkreisbezogen
ermittelt und mit den Differenzen gemaf § 274 HGB zusammengefasst.
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D Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermoégensgegenstande und Schulden gemald den §§ 300, 308
HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der Gewobag, bilanziert und mit einheitlichen
Bewertungsmethoden bewertet worden.

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten vermindert um planmalfiige und ggf. aullerplanmalfiige Abschreibungen
bilanziert. In die Herstellungskosten werden die Einzelkosten sowie die zurechenbaren
Material- und Fertigungsgemeinkosten einbezogen, nicht jedoch Verwaltungsgemeinkosten
und Zinsen fur Fremdkapital.

Vom Aktionar Land Berlin unentgeltlich eingebrachte unbebaute Grundstiicke werden zum
beizulegenden Wert zum Zeitpunkt der Einbringung unter Beruicksichtigung von Belastungen
durch Verpflichtungen zur vergunstigten Vermietung der darauf zu errichtenden Bauten sowie
durch vermutete Altlasten im Boden bewertet. Die auf die Einbringung anfallende
Grunderwerbsteuer wird als Aufwand erfasst, da sie zu einer Bewertung oberhalb des
beizulegenden Wertes fuhren wurde.

Die Abschreibungen werden entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer linear
vorgenommen.

Abschreibungssatze werden nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer bestimmt, die
Uberwiegend mit den vom Bundesministerium fur Finanzen veroffentlichten
Abschreibungstabellen Ubereinstimmen. AuRRerplanmaéRige Abschreibungen werden
vorgenommen, soweit aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderung der Ansatz mit
einem niedrigeren beizulegenden Wert erforderlich ist. Die Anschaffungskosten fur Gebaude,
die bis zum 31. Dezember 1924 bezugsfertig wurden, werden ab Modernisierungsfertigstellung
uber eine voraussichtliche Nutzungsdauer von 40 Jahren abgeschrieben. Die
Anschaffungskosten fur Gebaude, die ab dem 1. Januar 1925 bezugsfertig waren, und alle
Neubauten werden Uber einen Zeitraum von 50 Jahren abgeschrieben. Zuschreibungen
erfolgen, soweit der Grund fur in Vorjahren vorgenommene auferplanmagige
Abschreibungen entfallen ist, maximal bis zu den fortgefuhrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten.

Geringwertige Vermoégensgegenstande werden in einem Sammelposten zusammengefasst
und Uber funf Jahre linear abgeschrieben (in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG).

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten oder bei dauernder Wertminderung zum
niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Sie betreffen nicht
abgerechnete Umlagen fur kalte Betriebskosten sowie fur Heiz- und Warmwasserkosten. Von
den unfertigen Leistungen wurde ein Abschlag vorgenommen, um die infolge von Leerstand
voraussichtlich nicht abrechenbaren Betriebskosten zu berucksichtigen.

Die anderen Vorrate des Umlaufvermogens wurden zu Anschaffungskosten nach dem FIFO-
Verfahren und unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert abzuglich
Wertabschlagen fur erkennbare Einzelrisiken bewertet. Dem allgemeinen Kreditrisiko wurde
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

Die Geldbeschaffungskosten betreffen Disagien, die Uber die Zinsbindungsfristen linear
abgeschrieben werden.
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Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste sowie
ungewisse Verbindlichkeiten und werden nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung mit
dem notwendigen Erfullungsbetrag angesetzt. Die Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins gemal § 253 Abs. 2 HGB abgezinst.

Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen sind — auf Grundlage der
Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck — nach der Projected-Unit-Credit-Methode
(PUCM) ermittelt. Im Berichtsjahr wird der von der Deutschen Bundesbank vorgegebene
durchschnittliche Marktzins der vergangenen zehn Jahre in Hohe von 2,31 Prozent (im
Vorjahr: durchschnittlicher Marktzins der vergangenen zehn Jahre in Hohe von 2,72 Prozent)
bei der Bewertung zugrunde gelegt, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15
Jahren ergibt. Effekte aus Zinssatzanderungen werden im Finanzergebnis berucksichtigt.
Gehalts- und Rentenanpassungen sind mit 2,0 Prozent p. a. eingerechnet.

Bei mittelbaren Versorgungsverpflichtungen wurde vom Wahlrecht nach Art. 28 Abs. 1 Satz 2
Einfuhrungsgesetz zum Handelsgesetzbuch kein Gebrauch gemacht.

Weiterhin ist die Gewobag Mitglied der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL).
Die VBL ist eine Anstalt offentlichen Rechts, die fur MitarbeiterInnen offentlicher
Kérperschaften sowie bestimmter juristischer Personen des Privatrechts eine zusatzliche
Altersversorgung gewahrt. Aufgrund der bestehenden Satzung und Regelungen ist die VBL als
leistungsorientierter Plan zu klassifizieren, der durch mehrere Trager finanziert wird. Jedoch
werden die Uber die VBL gewahrten Zusagen als beitragsorientierter Plan bilanziert, da eine
Berechnung nicht maéglich ist. Bei einem Austritt der Gewobag aus der VBL kdnnten
Zahlungsanspruche seitens der VBL erwachsen. Derzeit geht die Gewobag davon aus, dass
eine solche Verpflichtung nicht eintritt. Im Jahr 2020 setzt sich der Betrag zur VBL aus

6,45 Prozent allgemeiner Umlage und 2,24 Prozent Sanierungsbeitrag zusammen. Die Summe
des VBL-pflichtigen Entgelts betrug bei der Gewobag im Jahr 2020 3.984 T €, vom
Gesamtbeitrag von 347 T € waren 89 T € Sanierungsgeld.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bilanziert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten resultiert zum einen aus Zahlungen fur die
Einraumung von Erbbaurechten, die anteilig Uber die Laufzeit des jeweiligen Erbbaurechtes
aufgeldst werden. Weiterhin enthalt der Posten nicht ruckzahlbare Zuschusse als Bestandteil
der Forderdarlehen mit Mietpreisbindung. Die Auflésung erfolgt Uber den Zeitraum der
Mietpreisbindung. In 2019 und 2020 wurden daruber hinaus Zuschusse des Landes Berlin fur
den Kauf von Wohnungen in der Karl-Marx-Allee gemaf} Betrauungsakten vom 11. Juli 2019
und vom 20. Dezember 2019 eingestellt, deren Auflésung bei erwartungsgemafer Entwicklung
uber die Laufzeit der Betrauungsakte vorgesehen ist.

Fur die Absicherung der variablen Verzinsung von Darlehen wurden derivative
Finanzinstrumente (Zinsswaps) erworben. Aufgrund der bestehenden Halteabsicht und des
engen Sicherungszusammenhangs werden die variabel verzinslichen Darlehen mit den
Derivaten nach Prufung des ,Critical-Terms-Match” (Kongruenz von Zinssatz, Volumen und
Laufzeiten) als Bewertungseinheit nach der ,Einfrierungsmethode’, wonach die sich
ausgleichenden Wertanderungen aus dem abgesicherten Risiko nicht bilanziert werden,
zusammengefasst. Ein- und Auszahlungen aus Zinsswaps werden saldiert in dem Posten der
Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen, in dem die Zinsen fur das Grundgeschaft —
dessen Verzinsung gesichert wird — enthalten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps auf
Bankverbindlichkeiten beziehen, werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand
ausgewiesen.
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Fur die Ermittlung der latenten Steuern nach § 298 iVv.m. § 274 HGB wurden alle
Tochterunternehmen einbezogen. Die ermittelten steuerlichen Latenzen resultieren im
Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bei
den Grundstuicken und Gebauden im Anlagevermdgen und aus Bewertungsunterschieden bei
den Ruckstellungen. Fur 2020 lag der Steuersatz zur Berechnung der latenten Steuern bei
30,175 Prozent bzw. bei Gesellschaften, die die erweiterte gewerbesteuerliche Kurzung in
Anspruch nehmen bei 15,825 Prozent. Wenn sich fur den jeweiligen steuerlichen Organkreis
ein aktiver Saldo an latenten Steuern ergibt, wird dieser gemafl dem Wahlrecht nicht aktiviert.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

E Erlauterungen zur Konzernbilanz und zur Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

[ Konzernbilanz

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ist dem Anlagespiegel
(Anlage 1 zum Anhang) zu entnehmen. Den Umbuchungen durch Anderung des
Konsolidierungskreises stehen in gleicher Héhe Zuginge durch Anderung des
Konsolidierungskreises gegenuber. Kumulierte Abschreibungen der ubernommenen
Gesellschaften werden im Konzern fortgefuhrt, daher werden im Anlagespiegel Zugange
an Abschreibungen durch Anderungen des Konsolidierungskreises ausgewiesen.

2. Als unfertige Leistungen in Hohe von 167667 T € werden noch nicht abgerechnete
umlagefahige Betriebs-, Heizungs- und Warmwasserkosten fur das Geschaftsjahr
ausgewiesen. Dem stehen erhaltene Anzahlungen in Hohe von 174.764 T € gegenuber.

3. Die Angaben zu den Restlaufzeiten der Forderungen und Sonstigen
Vermoégensgegenstande sind der Anlage 2 zum Anhang zu entnehmen.

4. Die Struktur und die Entwicklung des Eigenkapitals ist dem Eigenkapitalspiegel zu
entnehmen.

Das gezeichnete Kapital der Muttergesellschaft betragt 84.458 T €. Die Gewobag verfugt
Uber zweil vinkulierte Namensaktien der eigenen Gesellschaft im Gesamtnennwert von
2.793 T € (3,31 Prozent). Der Aktionar, Land Berlin, verfugt Uber funf vinkulierte
Namensaktien im Gesamtnennwert von 81.665 T € (96,69 Prozent).

Die Kapitalriicklage hat sich gegenuber dem Vorjahr um 6.554 T € vermindert und
betragt 36.098 T €. Zum einen resultiert die Veranderung aus dem Zugang von 8.257 T €
aus der Kapitalbereitstellung des Landes Berlin fur Manahmen im Rahmen der funften
Zufuhrung zum Sondervermoégen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und
Nachhaltigkeitsfonds des Landes Berlin und der Ubertragung zweier Grundstticke. Die
Ubertragung erfolgte auf dem Wege gesellschaftlicher Einbringungen ohne
Gegenleistung. Bei der Bewertung der Grundstuicke wurden die aktuell ermittelten
Verkehrswerte berucksichtigt, vermindert um Belastungen durch die Verpflichtung zur
vergunstigten Vermietung sowie um maogliche Altlastenbelastungen der Grundstucke.

Weiterhin resultiert die Veranderung aus einer Entnahme von -4.577 T € aus dem fur
diese Objekte bereitgestellten Kapital des Landes Berlin zum Ausgleich von
aullerplanmafligen Abschreibungen aufgrund dauernder Wertminderung von sechs
Vorkaufsrechtsobjekten.

Die verbleibende Verminderung von 10.235 T € betrifft eine Korrektur der
Einbringungswerte von zwei in 2019 vom Land Berlin eingebrachten Grundstucken.

93
Gewobag Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht 2020



Der Jahresuberschuss des Mutterunternehmens betragt zum 31. Dezember 2020
50,5 Mio. €.

5. Aus der Abzinsung der Ruckstellungen fur Pensionen mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein
Unterschiedsbetrag in Hohe von 3.336 T €. Dieser Unterschiedsbetrag ist fur die
Ausschuttung gesperrt.

Auf Grund der Realisierungsdauer der Uberfilhrung der bestehenden
Versorgungsverpflichtungen von den vorherigen Versorgungstragern (ufba, ubbw) auf
den eigens neu gegrundeten Versorgungstrager BuBI Gruppen-Versorgungskasse e. V.
wurden die bestehenden Vertrage bei den alten Versorgungstragern bereits zum
01.01.2020 beitragsfrei gestellt. Die entsprechend der Versorgungsverpflichtungen aus der
betrieblichen Altersversorgung notwendigen Arbeitgeberbeitrage bzw. die
arbeitnehmerfinanzierten Beitrage wurden seit diesem Zeitpunkt beim verpflichteten
Arbeitgeber jeweils angesammelt und als Verbindlichkeit gebucht.

6. Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

T€ 31.12.2020
Unterlassene Instandhaltung und ausstehende Rechnungen fur Instandhaltung 9.682
Ausstehende Rechnungen fur Betriebskosten 5.133
Verpflichtungen gegentiber Personal 3.447
Prozessrisiken 1767
Warmelieferung 1210
Abrechnungsrisiken (Warme) 1.200
ErschlieRungskosten GrofR Glienicke 523
Restitution und Verwaltungsbetreuung 359
Sonstiges 2.089
Gesamt: 25.410

7. Die Verbindlichkeiten mit den Restlaufzeiten und der Art der Sicherung ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage 2 zum Anhang).

II Konzerm-Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose werden im Inland erbracht. Die Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung (525.380 T €) beinhalten im Wesentlichen die Erldse aus der
Vermietung (380.684 T €), Erlésschmalerungen (-19.259 T €), aus abgerechneten Umlagen
(158.027 T €) und aus Zuschussen (4.111 T €).

2. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage von 5.067 T €,
davon aus der Auflésung von Ruckstellungen (2.631 T €), enthalten. Weiterhin enthalten
sind Zuschreibungen von 3.983 T € fur drei Gebaude des Anlagevermogens, da die
Grunde fur einen durch auflerplanmalfiige Abschreibung abgebildeten niedrigeren
Wertansatz entfallen sind.

3. Grundsteuern werden in den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ausgewiesen, da
sie zu den umlagefahigen Betriebskosten gehoren.

4. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde Aufwendungen von
581 T € enthalten.
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5. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen Ertragsteuerzahlungen fur das
Geschaftsjahr 2020 und Nachzahlungen von 1.211 T € fur die Geschaftsjahre 2017 und
2018. Zusatzlich sind Steuererstattungen von 1.924 T € fur die Geschaftsjahre 2017 bis
2019 enthalten.

6. Die sonstigen Steuern (769 T €) resultieren im Wesentlichen aus der Grunderwerbsteuer.

Il Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds in der Kapitalflussrechnung (174,2 Mio. €) entspricht den Flussigen
Mitteln in der Konzernbilanz (232,4 Mio. €) abzuglich der Mietkautionen (57,6 Mio. €) und
Treuhandkonten (0,6 Mio. €).

F Latente Steuern

In den Bilanzposten der Einzelabschlusse bestehen Differenzen zwischen Handelsbilanz- und
Steuerbilanz-Ansatzen. In der nachfolgenden Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um
Differenzen handelt, die zu aktiven oder passiven latenten Steuern fUhren:

Bilanzposten Aktive Passive
Differenzen Differenzen

Grundstucke mit Wohnbauten

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstucke ohne Bauten

Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter

X[ X| X[ X[Xx

Bauten auf fremden Grundstuicken

Beteiligungen X

Sonstige Vermdgensgegenstande

Geldbeschaffungskosten

andere Rechnungsabgrenzungsposten

Pensionsruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

XX | X[ X]|X]| X

Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten X

Konsolidierungsbedingte Differenzen resultieren aus der Einbeziehung der WIR-Fonds und der
Eliminierung der Anwachsungsverluste aus der Ubernahme von WIR-Fonds, aus der
Einbeziehung der KG-Fonds in den Konzernabschluss sowie aus der Zwischenergebnis-
eliminierung von Verauflerungen an die Gewobag EB.

Soweit sich in den jeweiligen Organkreisen insgesamt aktive Latenzen ergeben, werden diese
in Ausubung des Wahlrechts des § 298 1V. mit § 274 HGB nicht angesetzt.

Aus der Konsolidierung von drei Kapitalgesellschaften ergaben sich in 2020 erfolgsneutral
gebildete passive latente Steuern i.S.d. § 306 HGB von 7.6 Mio. €.

Aus dem Verkauf von Grundstucken und der sich daraus ergebenden Steuerbelastung wurden
passive latente Steuern von 4,6 Mio. € verbraucht. In der Gewinn- und Verlustrechnung sind
latente Steuern mit einem Ertrag von insgesamt 4,6 Mio. € (Vorjahr: Ertrag von 89,8 Mio. €)
erfolgswirksam erfasst.
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G Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

1. Fur die Beteiligungsunternehmen in der Rechtsform der GbR besteht eine unbeschrankte
Haftung fur deren Verpflichtungen. Aufgrund der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaften
wird keine Inanspruchnahme erwartet.

2. Es bestehen Treuhandvermogen/-verbindlichkeiten von 2875 T € fur restitutionsbehaftete
und treuhanderisch verwaltete Grundstuicke. Die Bausparguthaben der Gewobag WB in
Hohe von 14,5 Mio. € wurden im Geschaftsjahr ausgezahlt.

3. Im Zusammenhang mit dem Verkauf des Grundstucksareals in Grof3 Glienicke bestehen
als Falligkeitsvoraussetzungen fur den Kaufpreis ErschlieRungsverpflichtungen der
Gewobag mit voraussichtlichen Kosten abgezinst von 523 T €.

4. Die Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten und den Bewertungseinheiten gem.
§ 314 Nr. 15 HGB erfolgen im Konzernlagebericht.

5. Es bestehen fur aktivierungsfahige InvestitionsmaRnahmen Bestellobligos von
144,9 Mio. € und finanzielle Verpflichtungen aus Miet- und Pachtvertragen von
80,6 Mio. €.

6. Fur diverse Projektentwicklungen bestehen bis zu deren Fertigstellung finanzielle
Verpflichtungen von rund 1.512 Mio. €.

H Sonstige Angaben

1. Anzahl der Arbeitnehmerlnnen

Neben den Vorstanden und der Geschaftsfuhrung der Tochterunternehmen betrug die
Anzahl der durchschnittlich beschaftigten ArbeitnehmerInnen im Geschéftsjahr 663
(davon 651 kaufmannische und technische Angestellte und 11 gewerbliche
ArbeitnehmerInnen und Hauswartlnnen).

2. Befreiung nach § 264 Absatz 3 und § 264b HGB

Nachfolgende Tochtergesellschaften nehmen fur das Geschaftsjahr 2019 die
Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 und § 264b HGB in Anspruch, auf die Aufstellung eines
Lageberichts, auf die Aufstellung eines Anhangs sowie auf die Offenlegung zu verzichten:
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Gesellschaft Sitz
Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH Berlin
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin Berlin
Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin Berlin
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH Berlin
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin Berlin
TREUCONSULT Immobilien GmbH, Berlin Berlin
Gewobag RS GmbH & Co. KG Berlin
Gewobag KA GmbH & Co. KG Berlin
Kronberg/Gewobag Grundsticksentwicklungsgesellschaft mbH Berlin
ZS Gewobag Projektentwicklung Wendenschlofstr. GmbH Berlin
ZS/Gewobag Landsberger Allee GmbH Berlin
ZS/Gewobag Projektentwicklung Hohensaatener Str. GmbH Berlin
Notos/Gewobag Projektentwicklung Allee der Kosmonauten GmbH Zossen
Notos/Gewobag Projektentwicklung Landsberger Tor GmbH Zossen
OIB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG Berlin
Treucon/Gewobag Projekt Schonerlinder StraRe GmbH & Co. KG Berlin
BBH Gewobag Projektentwicklung Westendallee GmbH & Co. KG Berlin
Internomes/Gewobag Projektentwicklung Ludwig-Quidde-Str. GmbH & Co. KG Bremen
Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat sich als oberstes
Mutterunternehmen des Konzerns verpflichtet, fur die bis zum 31. Dezember 2020
eingegangenen Verpflichtungen der Tochtergesellschaften im Geschaftsjahr 2021
einzustehen.
3. Vorstand
Vorstandsmitglieder der Gewobag sind Frau Snezana Michaelis und Herr Markus
Terboven.
Die Vorstande erhielten im Geschaftsjahr folgende Bezuge und Nebenleistungen:
in€ Markus Snezana
Terboven Michaelis
Grundvergutung 170.000 170.000
Sonderzahlungen fur 2020 69.930 69.930
Altersvorsorge bzw. Beitrage zur freiwilligen Rentenversicherung einschl.
ubernommener Pauschalsteuer 33.930 33779
Geldwerte Vorteile 8.001 8735
Bezlige: 281.860 282.445
Zuschusse bzw. Arbeitgeberanteile 4783 4654
Gesamt: 286.644 287.099

Fur die Vorstande ist eine variable Zieltantieme von jeweils 70 T € fur das Jahr 2020
vereinbart, Uber deren tatsachliche Hohe in der Sitzung des Aufsichtsrates vom 13. April

2021 beschlossen wird.
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Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber friheren Vorstandsmitgliedern der Gewobag und
thren Hinterbliebenen wurden Ruckstellungen von 8 T € aufgelost. Die laufenden
Pensionen betrugen im Geschaftsjahr 2020 369 T €. Die Pensionsruckstellungen fur
ehemalige Vorstandsmitglieder der Gewobag und ihre Hinterbliebenen betragen zum

31. Dezember 2020 4.687 T €.

4. Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Muttergesellschaft sind und waren:

Name Beruf Vergltung €
Anke Brummer-Kohler Vorsitzende Feste

Abteilungsleiterin Stadtentwicklung, Vergutung

Wohnen, Baurecht a. D. inkl. USt. 9.635
Sebastian Scheel stellv. Vorsitzender Feste
(bis 01.10.2020) Staatssekretar fur Wohnen bei der Vergutung

Berliner Senatsverwaltung fur

Stadtentwicklung und Wohnen; Berlin 5.175
Wenke Christoph stellv. Vorsitzende Feste
(seit 01.10.2020) Staatssekretarin fur Wohnen bei der Vergutung

Berliner Senatsverwaltung fur

Stadtentwicklung und Wohnen; Berlin 1478
Dorette Kénig Geschéftsfuhrerin ADAC Berlin- Feste

Brandenburg e. V. Vergutung 6.480
Rolf-Dieter Schippers Referatsleiter Beteiligungsmanagement Feste
(bis 31.1.2021) IB bei der Senatsverwaltung fur Vergutung

Stadtentwicklung und Finanzen, Berlin 4.900
Carla Dietrich Verdi, Arbeitnehmerlnnenvertreterin Feste

Gewerkschaftssekretarin ver.di Vereinte Vergutung
Dienstleistungsgewerkschaft —

Landesbezirk Berlin-Brandenburg 4900
Kerstin Mieth Referatsleiterin im Ministerium fur Feste

Soziales, Integration und Gleichstellung; ~ Vergutung

Schwerin inkl. USt. 5758
Jean Lukoschat ArbeitnehmerInnenvertreter Feste

Angestellter/Betriebsratsmitglied der Vergutung

Gewobag Wohnungsbau-

Aktiengesellschaft Berlin 4900
Olaf Kleindienst ArbeitnehmerInnenvertreter Feste

Kfm. Angestellter der Gewobag Verguitung

Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin 4900
Klemens Witte Vertreter des Mieterrats Feste

Politologe und Vergutung

Wirtschaftswissenschaftler 4.900

Aulzerdem nahm Frau Heike Strehlau als Gast des Mieterrats im Aufsichtsrat an den
Sitzungen des Aufsichtsrats teil und erhielt dafur eine Aufwandsentschadigung i.H.v.
insgesamt 640,00 €.

Seit dem 1. Februar 2021 ist Herr Steffen Hontscha, Leiter des Referates fur
Standortférderung, Finanzierungshilfen und Burgschaften der Berliner Senatsverwaltung
fur Finanzen, Mitglied des Aufsichtsrats.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten feste Vergutungen. Variable Vergutungen
wurden nicht gewéhrt.
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5. Honorare des Abschlusspriifers

Das im Aufwand erfasste Gesamthonorar fur den Abschlussprufer betragt auf
Konzernebene fur das Geschaftsjahr 299 T €. Davon entfallen auf
Abschlussprufungsleistungen 231 T €, auf andere Bestatigungsleistungen 12 T € und auf
sonstige Leistungen 56 T €.

. Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die Entsprechenserklarung gemap des Berliner Corporate Governance Kodex in der von
der Senatsverwaltung fur Finanzen herausgegebenen Fassung (Berliner CGK) haben der
Vorstand und der Aufsichtsrat fur die Gewobag abgegeben und dem Hauptaktionar
zuganglich gemacht.

. Angaben zu Geschiaften mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Das Land Berlin ist als alleiniger Aktionar eine nahestehende Person der Gewobag i. S. d.
§ 285 Nr. 21 HGB. Unmittelbare vertragliche Beziehungen zum Land Berlin bestehen aus:

a) Einbringung von Grundstucken seit 1. Januar 2015, davon vier Grundsttcke mit
Nutzen-/Lastenwechsel im Geschaftsjahr 2020,

b) der Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung” vom 5. April 2017,

c) Vermietungen an das Land Berlin bzw. Bezirke,
d) dem Erwerb von Grundsticken vom Land Berlin seit 1. Januar 2017,

e) der Betrauung der Gewobag mit gemeinwirtschaftlichen Verpflichtungen der sozialen
Wohnraumférderung fur bestimmte Immobilien in Berlin-Friedrichshain.

Die vertraglichen Beziehungen wurden uberwiegend bereits in den Vorjahren vereinbart.

. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2020 sind folgende Vorgange von besonderer
Bedeutung eingetreten:

Im Geschaftsjahr 2020 wurden folgende Objekte beurkundet, deren
Nutzen-/Lastenwechsel im Jahr 2021 erfolgen:

Reinickendorfer Str. 110

Beurkundung: KP:
20. Mai 2020 4.000.000,00

Franz-Kunstler-Str. 2

Beurkundung: 27. November KP:
2020 21.500.000,00

Frobelstr. 15

Beurkundung: 18. Dezember KP:
2020 32.900.000,00

Otisstr. 50

Beurkundung: 23. Dezember KP:
2020 15.000.000,00
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Mit Zusage vom 11.02.2021 erhalt die Gewobag 3,5 Mio. € als Zuzahlung in die
Kapitalrticklage fur den Erwerb der Liegenschaft Admiralstr. 1-2/Skalitzer Str. 6 als
Kapitalbereitstellung fur Maffnahmen im Rahmen der funften Zufuhrung zum
Sondervermdgen Infrastruktur der Wachsenden Stadt und Nachhaltigkeitsfonds des
Landes Berlin. Weiterhin in Aussicht gestellt ist der Zuschuss zum zu entrichtenden
Kaufpreis von bis zu 16,9 Mio. € fur den Erwerb des Grundstucks Frobelstralie und des
damit verbundenen Neubauvorhabens.

9. Ergebnisverwendung
Der Vorstand schlagt vor, den Jahresuberschuss des Mutterunternehmens von 50,5 Mio. €
mit dem Verlustvortrag zu verrechnen und den verbliebenen Bilanzverlust auf neue
Rechnung vorzutragen.

Berlin, 26. Februar 2021

Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

@E‘JZ%“ Cm_/

Snezana Michaelis
Vorstand

Markus Terboven
Vorstand
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Zwischen Pause

Zwischen Pause
und Fast Forward

In vielerlei Hinsicht war das Jahr 2020 ein Jahr der Herausforderungen
und Gegensatze, so auch fur uns als Gewobag. Wahrend wir bei
manchen unserer Projekte pandemiebedingt pausieren mussten,
konnten wir auf andere unseren vollen Fokus legen und diese dann
umso schneller Realitat werden lassen.

Die Auswirkungen der Pandemie haben uns dabei die vielseitige
Anspruche an ein modernes Zuhause als Wohnraum, Arbeits
Ruckzugsgebiet, aber auch als Ort der Kooperation und
Miteinanders verstarkt vor Augen gefuhrt. Wenn das
Jahr auch nicht einfach war, so hat es doch gezgi
Unternehmen unser Ohr am Puls der Zeit hab
Entwicklungen des gegenwartigen und kunfti
erkennen konnten. In dieser Hinsicht wurden
darin bestarkt, unseren wirtschaftlich sowie s
vertraglichen Weg konsequent weiterzuverfol
fur die Veranderungen, die noch vor uns liege
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Nachhaltigkeitsmanagement

Fokusthema -

Wachstum braucht Raum und Zeit -

Berlin im Wandel der Zeit »

Innovativ in die Zukunft: Waterkant Berlin -
Kennzahlen -»

Ziele und Manahmen -

Mit der Implementierung des Nachhaltigkeitsmanagements und der Erarbeitung
unserer Nachhaltigkeitsstrategie 2030 fordern wir eine umweltfreundliche,
soziale, aber auch wirtschaftliche Entwicklung der Gewobag und unseres
Umfelds. Seit 2018 veroffentlichen wir zudem jahrlich einen
Nachhaltigkeitsbericht. Dieser wird in Anlehnung an den Deutschen
Nachhaltigkeitskodex (DNK) verfasst.
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Wie wir uns strategisch fur 2030 ausrichten

Seit August 2020 arbeiten wir kontinuierlich an unserer Nachhaltigkeitsstrategie 2030, in der
wir mittel- bis langfristige Ziele fur die nachhaltige Entwicklung der Gewobag definieren.
Unsere Fokusthemen orientieren sich dabeti an den drei Saulen der Nachhaltigkeit — Wirtschaft,
Soziales und Umwelt — und werden von uns jeweils nach ihrer externen und ihrer internen
Wirkung unterschieden. Samtliche Fokusthemen werden in den dazugehorigen
Handlungsfeldern aufgelistet und beschrieben.

WIRTSCHAFT
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,Die okologischen und
gesellschaftlichen Herausforderungen
verlangen nach wegweisenden
Entscheidungen. Es ist daher
essenziell, dass sich die Gewobag mit
den derzeitigen und zukunftigen
Auswirkungen threr
Unternehmenstatigkeit auf Umwelt,
ensch und Wirtschaft befasst. Die

e und MalRnahmen, die daraus

, mussen uber die

tliche Verantwortung

Anke Brummer-Kohler, Vorsitzende des
Aufsichtsrates der Gewobag

Wie wir unsere wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen definieren

Um unsere aktuellen wesentlichen Themen zu identifizieren, fuhrten wir Anfang 2021 eine
sogenannte ,Wesentlichkeitsanalyse” durch. Dieser Prozess wird von den gangigen nationalen
sowie international anerkannten Reporting-Standards (Deutscher Nachhaltigkeitskodex, Global
Reporting Standards, CSR-Richtlinlenumsetzungsgesetz) strikt geregelt.

Basierend auf einer Liste potenziell wesentlicher Nachhaltigkeitsthemen, befragten wir in
einem ersten Schritt unsere wichtigsten StakeholderInnengruppen zu unserem derzeitigen
Engagement und ihren Erwartungen. Ziel dabei war es, die Perspektiven unserer
StakeholderInnen in Erfahrung zu bringen und sichtbar zu machen sowie diese in die
Weiterentwicklung unserer Nachhaltigkeitsaktivitaten starker einzubinden. Zu den
TeilnehmerInnen zahlten Mitarbeiterinnen, Mieterlnnen, Geschaftspartnerlnnen, NGOs,
Banken, Politik und Verwaltung sowie Wohnungsbaugesellschaften und Hochschulen.

Zur Sicherstellung der Integration unternehmensstrategischer und Ubergeordneter Aspekte in
die Analyse bewerteten wir in einem zweiten Schritt gemeinsam mit dem Gewobag-
Nachhaltigkeitsausschuss die Relevanz dieser Themen fur unser Unternehmen sowie die
Auswirkungen des Handelns der Gewobag auf Umwelt und Gesellschaft. Anhand der
Ergebnisse aus der StakeholderInnen-Umfrage und dem internen Austausch erstellten wir
anschlieffend eine Wesentlichkeitsmatrix, die die wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der
Gewobag abbildet. Die Ergebnisse werden die zukunftigen Inhalte und Schwerpunkte unseres
Nachhaltigkeitsmanagements sowie des Nachhaltigkeitsberichts 2021 maligeblich pragen.
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Wie Nachhaltigkeit in der Gewobag organisiert ist

Seit der Implementierung unseres Nachhaltigkeitsmanagements im Jahr 2018 arbeiten wir
fokussiert daran, dass sich die Gewobag zukunftsorientiert entwickelt. Wahrend fur die
strategische Koordination und die operative Umsetzung die Nachhaltigkeitsbeauftragte im
Bereich ,Strategische Unternehmensentwicklung” zustandig ist, tragt unser Vorstand die
Gesamtverantwortung und gibt die strategische Ausrichtung vor. Unser
Nachhaltigkeitsausschuss bindet MitarbeiterInnen aus unterschiedlichen Abteilungen und
Tochtergesellschaften aktiv in das Nachhaltigkeitsmanagement der Gewobag ein. Hier konnen
nicht nur Vorschlage eingebracht, sondern auch fachtbergreifend Informationen ausgetauscht
und an die eigenen Organisationseinheiten weitergegeben werden.

Wie wir uber Nachhaltigkeit berichten

Unser Nachhaltigkeitsbericht 2020 ,Zwischen Pause und Fast Forward” wurde in Anlehnung
an die Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) verfasst. Der Bericht ist der dritte in
Folge und wird auch diesmal als reine Onlinefassung zur Verfugung stehen. Unser Fokus liegt
dabei auf dem Berichtsjahr 2020. Ziel dieses Berichts ist es, unsere Leserlnnen Uber die
nachhaltigen Tatigkeiten der Gewobag im Jahr 2020 zu informieren und dies mit Kennzahlen,
die auf dem Standard der Global Reporting Initiative (GRI) basieren, zu belegen. Durch eine
transparente Darstellung der Nachhaltigkeitskennzahlen ist es uns moglich, unseren Fortschritt
aufzuzeigen und weiteren Handlungsbedarf zu identifizieren.

Welche Ziele wir uns setzen und welche Malinahmen wir ergreifen wollen, ist jeweils am Ende
der einzelnen Kapitel in unserem Nachhaltigkeitsprogramm 2021/2022 ersichtlich. Die
dazugehorigen zentralen Kennzahlen finden Sie ebenfalls im jeweiligen Kapitel sowie
zusammengefasst am Ende des Berichts.

Wir bauen unseren Bericht anhand von sechs Handlungsfeldern auf — jedes davon
eingebettet in eine Dimension der Nachhaltigkeit:

¢ Zum Handlungsfeld ,Zusammenhalt im Quartier” »

e Zum Handlungsfeld ,Miteinander arbeiten” -»

¢ Zum Handlungsfeld ,Klimaschutz in den Quartieren” »
¢ Zum Handlungsfeld ,Betrieblicher Umweltschutz” »

Zusatzlich zu unserem Nachhaltigkeitsbericht 2020 veroffentlichen wir eine separate DNK-
Erklarung 2020, in der noch detaillierter auf die 20 Kriterien des Deutschen
Nachhaltigkeitskodex eingegangen wird. Diese Erklarung erscheint im Sommer 2021.

Weitere Informationen zur Nachhaltigkeit
bei der Gewobag erhalten Sie unter:

@ nachhaltigkeit(at)gewobag.de
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Unsere 6 Handlungsfelder

Wohm.‘aum slchaffen Verantwortungsvolle
Unternehmensfithrung

Zum Handlungsfeld -

Zum Handlungsfeld »

SOZIALES

Zum Handlungsfeld »

Zusammenhalt
im Quartier

Zum Handlungsfeld »

UMWELT

Klimaschutz Betrieblicher
Umweltschutz

Zum Handlungsfeld -+ Zum Handlungsfeld -
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FOKUSTHEMEN

¢ Wohn- und Nutzungskonzepte (extern): Mit innovativen Wohn- und
Nutzungskonzepten schaffen wir ein flexibles, generationsubergreifendes
Angebot: Wohnen, Arbeiten und Lernen finden im eigenen Quartier statt. Die
Berliner Mischung beschreibt die raumliche Nahe von Wohnen, Gewerbe und
Produktionsstatten. Wir nutzen diese Berliner Mischung als Hebel, um Synergien
zwischen den heterogenen Anspruchen an die Gebaudenutzung zu schaffen.
Zudem schaffen wir die notwendige Infrastruktur fur die Digitalisierung der
Wohnbereiche.

o StakeholderInnen (extern): Die Gewobag ist als wirtschaftliche Akteurin mit
unterschiedlichen StakeholderInnen im Kontakt: unter anderem mit Mieterlnnen,
Mitarbeiterlnnen, politischen Vertreterlnnen, Geschaftspartnerlnnen und
Lieferantlnnen.

e Bezahlbarer Wohnraum (extern): Dabei steht die Bereitstellung ausreichenden
und bezahlbaren Wohnraums im Mittelpunkt: Wir bieten Angebote fur breite

Schichten der Bevolkerung und generieren durch modulares Bauen zugleich ein
individualisiertes Wohnangebot.
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Wachstum braucht Raum und Zeit

Durch Neubauten und Bestandsankiufe kénnen wir noch mehr Wohnungen zu
angemessenen Mieten anbieten und tragen zur Entspannung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt bei. Durch innovative Bau- und Wohnkonzepte integrieren wir
auch die Grundséatze nachhaltigen Bauens.

Berlin im Wandel der Zeit

Seit der Entstehung der Gewobag 1919 befindet sich Berlin in einem standigen Wandel.
Steigende Einwohnerzahlen und der damit einhergehende wachsende Wohnungsbedarf
haben auch Auswirkungen auf die Gewobag. Wir stellen uns dieser Herausforderung und
schaffen durch Neubau, Ankdufe und Nachverdichtungen kontinuierlich neuen Wohnraum fur
die Berlinerlnnen. Im Jahr 2020 konnten wir unseren Bestand dadurch auf 72.194 Wohnungen
erhdhen, das entspricht einem Bestandswachstum von 3,4 Prozent.

Unsere Prioritat ist es, fur alle Bevdlkerungsschichten — ob Familien, Alleinstehende, Paare,
Studierende oder Seniorlnnen - ein bezahlbares Zuhause in den Gewobag-Bestanden zu
schaffen. Deshalb bauen wir Ein- bis FUnf-Zimmer-Wohnungen und erarbeiten beim Start
eines Projekts ein passgenaues Zielgruppenkonzept. 2020 lag die durchschnittliche
Nettokaltmiete der Gewobag-Wohnungen bei 6,30 €/m?.

Um unseren eigenen Anspruch der Bereitstellung von Wohnraum zu angemessenen Mieten zu
bekraftigen, schloss die Gewobag bereits 2017 die Kooperationsvereinbarung ,Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung” mit der Berliner
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen. Darin haben wir uns verpflichtet,
gemeinsam mit den anderen stadtischen Wohnungsbaugesellschaften den kommunalen
Bestand bis 2021 um mindestens 40.000 Wohnungen zu erhéhen.

Die Gewobag konnte ihr Ziel, das Bestandsportfolio im Zeitraum bis 2021 um rund 6.600
Wohnungen zu erweitern, bereits im Jahr 2020 erfullen. Um auch langfristig den Bedarf an
bezahlbaren Wohnungen in Berlin decken zu kénnen, planen wir in den kommenden zehn
Jahren den Neubau von weiteren rund 10.000 Wohnungen.

Zu den weiteren Schwerpunkten der Vereinbarung mit dem Berliner Senat gehort es, die
Teilhabe verschiedener StakeholderInnen bei Neubau- und Modernisierungsprojekten anhand
der Leitlinien fur Partizipation im Wohnungsbau A zu erméglichen sowie die sogenannte
.Berliner Mischung”, also einen ausgewogenen Mix an Wohnen und Gewerbe, zu fordern.
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Wachstumsziele der Gewobag bis 2031

Bestand an Wohnungen aus Ankauf und Neubau (gerundet)

rund 90%
des Wachstums
(rd. 12.000 Wo)

werden aus Neubau
generiert

iy

,Berlin und die Gewobag wachsen
gemeinsam: Der Bestand der
ewobag konnte durch unsere

egie von Neubau und Ankauf in
3, um rund 20.000

arweitert werden. Ein

Ir aufbauen

> noch mehr in Berlin
hen langfristig

raum zu bieten.”

kus Terboven, Vorstandsmitglied

obag
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Innovativ in die Zukunft: WATERKANT Berlin

Unser aktuell grotes Neubauprojekt ist die WATERKANT Berlin A ein innovativer Stadtteil, der
rund 6.000 Berlinerlnnen ein neues Zuhause geben wird.

Bereits 2018 erreichten wir, dass die WATERKANT als erstes Quartier einer kommunalen
Wohnungsbaugesellschaft mit einem Vorzertifikat in Platin durch die Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB) ausgezeichnet wurde. Das DGNB-Zertifizierungssystem gilt
international als Qualitatssiegel fur nachhaltiges Bauen. Es betrachtet den gesamten
Lebenszyklus einer Immobilie.

Einer der Grunde fur die Auszeichnung ist die nachhaltige Energieversorgung: In der eigens
fur das neue Quartier errichteten Energiezentrale werden wir ab 2021 mittels
Blockheizkraftwerken und ab 2022 mittels einer Flusswasserwarmepumpe regenerative
Warme erzeugen.

Auch das ganzheitliche Mobilitatskonzept trug zu der Auszeichnung bei. Neben
verkehrsberuhigten Quartiersstrallen, modernen Fahrradstellplatzen, einer direkten Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz und einer ,Jelbi-Station” mit zahlreichen Sharing-Angeboten
in Kooperation mit der BVG werden hier auch Stellplatze mit Ladeinfrastruktur errichtet.

Unser Ziel bis 2025 ist es, im Quartier WATERKANT 2.000 neue Wohnungen zu schaffen und
rund 50 Prozent davon zu geférderten Mieten ab 6,50 €/m? anzubieten. Dem konnten wir im
Jahr 2020 bereits einen Schritt naherkommen: 361 Wohnungen des ersten Teilprojektes
wurden bereits vermietet. Vier weitere Teilprojekte mit rund 740 Wohnungen, Energiezentrale
und Versorgungsinfrastruktur fur den taglichen Bedarf sind im Bau.

Ein neues Quartier entsteht:
Wéhrend an einigen Stellen noch
Baukréne die Aussicht prdagen,
sind Teilprojekte bereits
vermietet.
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Ziele und MaRnahmen

Wohnraum schaffen in Berlin

Wesentliches Thema Ziel MaBnahmen Status
Angemessene Mieten, Wir bieten in Berlin Wohnraum zu * Gewobag-Wachstumsstrategie
Bestandswachstum angemessenen Mieten an » Angebote fur breite Schichten der
Bevolkerung
Bestandswachstum, Innovative Wir testen innovative Bau- und » Innovative Wohnkonzepte (z. B. Projekt
Bau- und Wohnkonzepte Wohnkonzepte ,Bllow90")

* Baukonzepte fur flexible Nutzung durch
unterschiedliche Zielgruppen

Kundenzufriedenheit, Wir wollen noch zufriedenere » Erweiterung der Angebote in der Gewobag
Digitalisierung Kundenlnnen Service App

 Digitalisierung der Wohnungsabnahmen und
-Ubergaben mit Mieterlnnen

« Digitale Auftragserfassung bei
Wohnungseinzelsanierungen vor Ort

* Kundenzufriedenheitsanalyse 2022

* Online-Panel Angebote, um die Bedurfnisse
der MieterInnen enger in
Entwicklungsprozesse von Gewobag Services
einzubinden
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FOKUSTHEMEN

e Beschaffungsprozess (intern): In unserem Beschaffungsprozess achten wir auf
die Einhaltung sozialer und 6kologischer Standards.

o Wirtschaftlichkeit, Wachstum, Sustainable Finance (intern): Zur
Nachhaltigkeit unserer Aktivitaten gehoért auch die finanzielle Stabilitat der
Gewobag. Entsprechend haben wir unsere eigene wirtschaftliche Entwicklung
im Blick, um ein gesundes und nachhaltiges Wachstum als eines der groften
kommunalen Unternehmen der Wohnungswirtschaft in Berlin zu realisieren.
Unsere nachhaltige Unternehmensausrichtung ermaéglicht es uns, am
Finanzmarkt unmittelbare monetéare Vorteile zu erzielen. Damit kénnen wir
unsere eigene Wirtschaftlichkeit weiter absichern und uns zukunftsfahig
aufstellen.
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Zeitlose Werte fur vielfaltiges Wohnen

Seit iiber 100 Jahren besteht unsere Gewobag-Satzung und definiert unser
Handeln. Dabei setzen wir klare Regeln flur die Zusammenarbeit mit unseren
MitarbeiterInnen, MieterInnen und LieferantInnen um und achten auf
nachhaltige Prinzipien.

Unsere Werte: Historisch gewachsen, modern gelebt

Seit Uber 100 Jahren liegen unserem taglichen Handeln nachhaltige Werte zugrunde. Wie es in
unserer Unternehmenssatzung festgeschrieben ist, achten wir auf leistbaren Wohnraum in
Berlin sowie auf die dkologische Vertraglichkeit unserer neu errichteten, modernisierten und
angekauften Immobilien. Uber unseren Mieterrat sowie die Mieterbeirate nehmen wir zudem
die Interessen und Meinungen unserer Mieterlnnen wahr. Dartuiber hinaus entsprechen wir den
Verhaltensempfehlungen des Berliner Corporate Governance Kodex, der konkrete
Verhaltensnormen und Handlungsempfehlungen fur Vorstand und Aufsichtsrat festlegt.

Die Ausbreitung des Coronavirus im Jahr 2020 stellte auch fur uns eine besondere
Herausforderung dar. Durch Einschrankungen des &ffentlichen Lebens, geschlossene Kitas und
Schulen sowie mobile Arbeitsplatze beschrankte sich das Handlungsfeld unserer
MitarbeiterInnen und MieterInnen auf die eigenen vier Wande und Quartiere. Wohnraum mit
Lebensqualitat erhielt dadurch eine zusatzliche Gewichtung. Um die weitere Ausbreitung der
Pandemie zu verhindern, sorgten wir fur vorbeugende Sicherheitsmafinahmen in unseren
Quartieren und unterhaltsame Freizeitangebote ohne physischen Kontakt.
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Die Zukunft unserer Quartiere planen

Unsere Quartiere sind sehr vielfaltig gestaltet. Wahrend das eine uber erneuerbare Energien
und Smart-Home-Angeboten verfugt, ist das andere mit Kieztreffpunkten und Carsharing
ausgestattet. Daher implementieren wir derzeit unsere neue Quartiersstrategie. Ziel ist es, ein
ganzheitliches Qualitatsverstandnis all unserer Quartiere anzulegen und einen strategischen
Fokus fur einzelne setzen zu kénnen.

Dafur erstellte die Gewobag 2020 einen Leitfaden mit Soll-Kriterien fur die Handlungsfelder
Okologie, Nutzungen, Energie und Infrastruktur, Quartiers-Gestaltung, Gemeinschaft und
Monbilitat. Die Summe der zu erfullenden Soll-Kriterien stellt ein sogenanntes ,Normquartier”
dar. Die Aspekte orientieren sich dabei vereinzelt an den Kriterien der Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen (DGNB).

Ab 2021 werden wir, gemafl dem Kriterienkatalog, fur jedes Quartier individuelle Ziele
festlegen, um konkrete Manahmen und Projekte zu erarbeiten. So soll die Gestaltung von
Themen wie Gemeinschafts- und Mobilitatsangebote, Biodiversitat, aber auch Beleuchtung
und Stadt-Moéblierung usw. standardisiert werden.

Derzeit befinden wir uns in der Implementierungsphase, in der die Ausgangslagen unserer
Quartiere erfasst und Vergleiche zwischen der aktuellen Situation und dem optimalen Status
des ,Normquartiers” angestellt werden. Durch dieses Vorgehen kdnnen
Verbesserungspotenziale strukturiert erkannt und unsere Bestdnde homogener sowie
effizienter gestaltet werden.
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Wir helfen auch in Kriesenzeiten

Die Gewobag unterstutzt stets eine grofie Anzahl an Vereinen, Institutionen und sozialen
Einrichtungen in Berlin. Um eine moglichst objektive und benachteiligungsfreie Vergabe der
Mittel sicherzustellen, legen wir in unserer Spenden- und Sponsoringrichtlinie konkrete
Anforderungen, Ausschlusskriterien sowie Verfahrensablaufe fest. Die Gewobag spendet weder
Geld an, noch sponsort sie in jeglicher Weise politische Parteien. Dies ist auch in unserer
Satzung festgeschrieben.

Das Hauptaugenmerk unserer Spenden und unseres Sponsorings liegt auf folgenden
Bereichen:

e Soziales Engagement im Quartier und Aktivierung der Nachbarschaft
e Kunst, Kultur und kulturelle Vielfalt

e Kinder, Jugend, Schulen

e Sport

e Wissenschaft und Hochschulen sowie

e Umweltschutz/Nachhaltigkeit.

Seit 2019 unterstutzen wir beispielsweise das ,Extavium” A, ein Science Center und
Mitmachmuseum fur Kinder. Trotz Pandemie konnten wir gemeinsam den Kindern eine
willkommene Ablenkung bieten: Durch Videos erhielten die Kinder eine Anleitung, um zu
Hause einfache Experimente durchzufuhren. Diese wurden 2020 Uber tausend Mal
heruntergeladen.

Daruber hinaus ist die Gewobag seit 2019 offizielle Hauptsponsorin der ,Wasserfreunde
Spandau 04" A. Durch die enge Kooperation der Partner wurde wahrend des Corona-
Lockdowns in Berlin ein Sonderprojekt gestartet, um Hilfe im Zusammenhang mit den durch
den Lockdown entstandenen Folgen zu leisten. Im Rahmen des Projekts wurden verschiedene
Sportangebote, wie z. B. Outdoor-Sportkurse in den Gewobag-Quartieren, eine Serie an
Videos fur Sport in der Wohnung und SUP-Paddeln an der Waterkant, entwickelt.

Beim Zukunftspreis des Berliner Sports 2020 haben wir mit dem Angebot fur unsere
MieterInnen ,Fit durch den Sommer — neue Wege fur Sportangebote in Pandemiezeiten” den
8. Platz belegt und damit 1.000 Euro fur die Wasserfreunde gewonnen.
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Nachhaltige Investitionen

Unsere finanziellen Ressourcen mdchten wir in nachhaltige Bahnen lenken. So werden wir
beispielsweise durch Unterstitzung der Européaischen Investitionsbank (EIB) rund 240
Millionen Euro in die Schaffung von etwa 2.000 neuen, besonders energieeffizienten
Wohneinheiten (KfW-Effizienzhaus 55) investieren. Der zinsgunstige Kredit unterstutzt uns
dabei, die Wohnungen zu einer leistbaren Miete anzubieten.

Um InvestorInnen einen zuverlassigen Nachweis fur die Nachhaltigkeit unserer
Unternehmenstatigkeit zu liefern und den nachhaltigen Wohnungsbau intensiver zu fordern,
entwickelten wir gemeinsam mit vier weiteren Wohnungsbauunternehmen das ,Certified
Sustainable Housing Label” auf europaischer Ebene.

CERTIFIED

SUSTAINABLE
HOUSING

Fur den Erhalt des Labels wird ein Wohnungsbauunternehmen anhand eines standardisierten
Kriterienkatalogs zu den drei ESG-Dimensionen Umwelt, Soziales und Governance beurteilt.
Diese umfassen u. a. Aspekte wie bezahlbares Wohnen, Gesundheit, CO2-Reduktionen,
Mieterengagement, die Versorgung mit erneuerbaren Energien sowie die Bereitstellung von
Mieterinformationen. Das erste Mal erhielt die Gewobag das Label im Jahr 2019. Im Rahmen
der Rezertifizierung im Jahr 2020 konnten wir den héchstmoglichen Status (,Frontrunner”) flr
das Label erreichen.

Weitere Aktivitaten im Bereich Sustainable Finance werden derzeit evaluiert und vorbereitet.
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Durch energiesparende Haustechnik und eine wirksame
Wédrmeddmmung entspricht unser Neubau in der Franz-Kltihs-Stral3e
den KfW-55-Kriterien und ist somit ein Beispiel daftir, wie nachhaltige
Investitionen méglich sind.

Praventiv agieren statt reagieren

Die Einhaltung geltender Gesetze, vertraglicher Verpflichtungen und interner Richtlinien ist fur
uns als verantwortungsvoll handelndes Unternehmen von grofRer Bedeutung. Bei unseren
Tatigkeiten werden wir von zahlreichen Gesetzen wie dem Mietrecht, dem Bau- und
Bauplanungsrecht oder dem Umwelt- und Energierecht beeinflusst.

Mit Hilfe unserer internen Compliance-Richtlinien sowie Schulungen zu
Korruptionsbekdampfung, Gleichbehandlung, Datenschutz und Geldwasche-Pravention stellen
wir sicher, dass unsere MitarbeiterInnen und Fuhrungskrafte die Gesetze und Richtlinien
kennen und einhalten. Zudem bieten wir verschiedene Schulungen an, die wir aktuell
Uberarbeiten und erweitern. Daruber hinaus wird aktuell der Einsatz eines digitalen
Compliance-Selbstschulungstools und des Schulungsspiels ,Integrity Now” geplant, um
zusatzliches Wissen zu generieren und die praktische Anwendung zu uben.

Gesetzeskonformes Verhalten und Korruptionsvermeidung stellen wir in der Gewobag zudem
durch unser integriertes Risiko- und Compliance-Management sicher. In Verbindung mit dem
Ziel der Zertifizierung unseres Compliance-Management-Systems (CMS) arbeiten wir aktuell
an der Weiterentwicklung des CMS und planen u. a. einen Code of Conduct, eine
Zuwendungsrichtlinie fur unsere Mitarbeiterlnnen sowie eine Richtlinie zum Thema
Interessenkonflikte zu erstellen.

Grundsatzlich gilt bei uns in der Gewobag das Vier-Augen-Prinzip. Daruber hinaus konnen

sich unsere MitarbeiterInnen sowie externe Dritte bei Verdacht auf einen Korruptionsfall an
eine von uns beauftragte externe Ombudsperson wenden. Bei Non-Compliance gilt bei der
Gewobag die Null-Toleranz-Politik. Dadurch werden keine VerstoRe geduldet. Im Jahr 2020
wurden keine Vorfalle von Korruption oder Gesetzesbruch in der Gewobag gemeldet.

Um unsere MieterInnen vor Versuchen des Identitats-Diebstahls zu schutzen, senden wir
regelmalfiig Warnungen vor Phishing-E-Mails und -Briefen an unsere Mieterlnnen.
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Unsere Verantwortung in der Lieferkette

Wir erwarten auch von unseren Zulieferlnnen die Einhaltung deutscher und europaischer
Richtlinien und Gesetze. Zudem lassen wir uns bereits im Vergabeverfahren zusichern, dass
potenzielle AuftragnehmerInnen sowie beauftragte Dritte unsere Bewerbungs- und
Vertragsbedingungen sowie die Vorgaben des Berliner Ausschreibungs- und Vergabegesetz
(BerlAVG) befolgen. Dieses Gesetz umfasst soziale und dkologische Aspekte, wie
umweltvertragliche Beschaffung und Mindestentlohnung, sowie Vorschriften fur die finanzielle
Zuverlassigkeit. Die ILO-Kernnormen zur Sicherstellung von Menschenrechtsaspekten (z. B.
Kinder- und Zwangsarbeit, Diskriminierung, Vereinigungsfreiheit) sind ebenfalls darin
enthalten. Durch eine Erklarung zur Forderung von Frauen mochten wir dazu beitragen, dass
dieses Thema auch bei unseren Lieferantlnnen an Bedeutung gewinnt.

Die Einhaltung der von uns geforderten Kriterien wird stichprobenartig gepruft, was es uns
ermadglicht, bereits bei der Evaluierung potenzieller AuftragnehmerInnen fruhzeitig auf
umwelt- und klimarelevante Aspekte einzuwirken. Bisher gab es keine
Menschenrechtsverletzungen in unserem direkten Einflussbereich.

Um unsere Verantwortung in der Lieferkette weiter auszubauen, arbeiten wir im Zuge der
Weiterentwicklung unseres Compliance-Management-Systems auch an dem Thema
Geschaftspartnerlnnen-Compliance.

Kennzahlen

ca. 2.000

finanzierte Wohneinheiten durch die
Europaische Investitionsbank mit Kf\W-
Effizienzhaus-55-Standard
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Status beim Certified Sustainable
Housing Label:

Front-
runner

Ziele und MaRnahmen

Verantwortungsvolle Unternehmensfithrung

Wesentliches Thema

Ziel

MaBnahmen

Status

Bewusstseinsférderung
Nachhaltigkeit

Wir etablieren Nachhaltigkeit
weiter konsequent in unserer
Unternehmenskultur

Erarbeitung einer Nachhaltigkeitsstrategie
2030

Zweite Erklarung zum Deutschen Nachhaltig-
keitskodex (DNK)

Wesentlichkeitsanalyse

Wirtschaftliche Leistung

Wir verbreitern unsere
Investorenbasis mit Fokus auf
nachhaltige Investitionen

Platzierung des Certified Sustainable Housing
Labels bei unterschiedlichen
Investorengesprachen (Markttest)

Wir steigern die Effizienz unserer
internen Prozesse

Verringerung von Planungsaufwanden

Innovative Bau- und
Wohnkonzepte

Wir férdern Nach-
haltigkeitsthemen bei
Quartiersentwicklungen

Gewobag-Quartiersstrategie

Dialog mit Anspruchsgruppen,
Digitalisierung

Wir schlieffen Kooperationen und
weiten unser Service-Angebot
aus

Innovations- und Start-up-Programm
Durchfuhrung eines ersten
Wettbewerbs

o Start des [deenmanagements

Digitalisierung

Wir erweitern digitale Angebote
fur unsere Mitarbeiterlnnen

Digitale Unterweisungen zu den Themen
Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz,
Arbeitsschutz, Compliance und Datenschutz

Compliance/ Wirtschaftliche
Leistung

Wir zertifizieren unser internes
Compliance-Management-
System

Zertifizierung anhand der acht Kriterien des
Instituts fur Corporate Governance (ICG)
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Soziales

Fokusthemen -

Zusammen im Hier und Jetzt »

Gemeinschaft neu denken >

Menschlichkeit verbindet -

Mit Abstand Freude bereiten -

Zukunftsorientierte Strategie der Stiftung Berliner Leben -
Gemeinsam grune Quartiere schaffen -

Kennzahlen -»

Ziele und MaRnahmen -
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FOKUSTHEMEN

o Wertvolle Quartiere (extern): Fur unsere Mieterlnnen schaffen wir sozial
ausgewogenes Wohnen und 6kologisch wertvolle Quartiere. Durch unser
Engagement fordern wir den Austausch und Zusammenhalt der
Nachbarschaften. Hier starken wir die Gemeinschaft und das Zusammenleben
der Menschen auch vor dem Hintergrund des demografischen Wandels.

¢ Interaktion und Kooperation (extern): Durch Begegnungsstatten, die fur alle
MieterInnen zuganglich sind, schaffen wir Ra&ume fur soziale Interaktion und
Kooperation und fordern Diversitat, Toleranz und Integration unter den
BewohnerInnen. Dabei legen wir grofen Wert auf den offenen Dialog mit
unseren MieterInnen und integrative Partizipationsprozesse.

e Lebensqualitat (extern): Mit dem Zugang zu ausreichend Grunflaichen und
einem breiten Angebot von Projekten in und mit unserer Umwelt sowie fur diese
steigern wir unter Berucksichtigung der existierenden Rahmenbedingungen in
Berlin die Lebensqualitat in den Quartieren.

m.

Sk ,ﬂk“%ﬁ
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Zusammen im Hier und Jetzt

Unsere MieterInnen sind fiur uns mehr als nur KundInnen. Deshalb ist es uns ein
Anliegen, fur die BewohnerInnen unserer Quartiere eine Atmosphare zu
schaffen, in der sie sich wohlfiuhlen und Zusammenhalt groRgeschrieben wird.
Auch in Zeiten der Corona-Pandemie gaben wir unser Bestes, das Zuhause der
MieterInnen im Rahmen unserer Moglichkeiten angenehm zu gestalten.

Gemeinschaft neu denken

Damit wir den vielschichtigen Bedurfnissen unserer Mieterinnen nachkommen koénnen, bieten
sich die QuartierskoordinatorInnen sowie die Gewobag Mieterberatungsgesellschaft mbH als
Anlaufstellen an. AuRerdem fungieren die Gremien Mieterrat und Mieterbeirat als Sprachrohr in
die Gewobag.

Die Mieterbeirate sind engagierte BewohnerInnen, die sich fur ein gutes Miteinander in ithren
Quartieren einsetzen. Sie sind das Bindeglied fur den Austausch zwischen unseren
Mieterlnnen und der Gewobag und bieten neben einem offenen Ohr auch Beratung und
Informationen zu bestimmten Sachbereichen an. Zusammen mit unseren Mieterbeiraten
organisieren wir zudem innovative und partizipative Mainahmen, wie Hoffeste oder
Pflanzaktionen, um die Lebensqualitat und den Zusammenhalt der Bewohnerlnnen zu
férdern.

Instagram-
Umfrage:

Wildblumenwiesen

Wovon darf es in deinem
Quartier gern mehr geben?

u 2
73% 27%

Parkplatze
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Im Jahr 2020 konnten wir trotz pandemiebedingter organisatorischer Herausforderungen funf
Mieterbeiratswahlen erfolgreich durchfuhren. In einer digitalen Neujahrsansprache 2021
begrufiten unser Mitglied des Vorstands, Frau Michaelis, und unser Leiter des
Bestandsmanagements, Herr Burgfried, die neuen Mieterbeirate. Um sie bei ihren zukunftigen
Tatigkeiten entsprechend zu unterstutzen, statten wir die neuen Mieterbeirate mit
Informationsmaterial sowie Tablets aus und bieten digitale Veranstaltungen an.

Die nachsten Mieterbeiratswahlen sind fur das Jahr 2022 geplant.
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Menschlichkeit verbindet

Mitte 2020 starteten wir bei unseren Mieterlnnen einen Aufruf zu aktiver Nachbarschaftshilfe —
mit dem Ziel, Menschen zu schutzen, die aufgrund von Alter, Krankheit oder Care-Arbeit nicht
vor die Haustur konnen. In unseren Quartieren wurden freiwillige HelferInnen und Menschen,
die Unterstutzung bendtigen, zusammengebracht.

Eine generationsubergreifende Hilfe bieten wir zudem ganzjahrig in unseren zwei offenen
Familienwohnungen in Berlin-Spandau an. Hier erhalten Kinder Raum zur Entfaltung und
Erwachsene professionelle Beratung durch unsere Fachkrafte. Das Projekt wurde ermoglicht
durch ein Netzwerk aus zwolf Kooperationspartnerlnnen, unter anderem der Casablanca
GmbH, der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen und dem Jugendamt.
Aufgrund der positiven Resonanz in den letzten Jahren planen wir in Zukunft weitere
Familienwohnungen in unseren Quartieren zu erdffnen.

Auch unsere acht Kiezstuben bieten Raum fur nachbarschaftliches Miteinander. Hier treffen
sich Familien, Kinder und Jugendliche sowie Seniorlnnen, tauschen Ideen zur Gestaltung des
Kiezes aus und nutzen die verschiedenen Angebote zum Vorbeikommen und Mitmachen. Die
Mieterbeirate und der Mieterrat halten in den Kiezstuben zudem Sprechstunden ab. Im Jahr
2020 konnten wir die Kiezstube Falkenhagener Feld West so modernisieren, dass nun ein
Corona-konformes Angebot maoglich ist. Gleichzeitig wurde im Wohnpark Mariendorf eine
neue Kiezstube erdffnet.

Das Quartier aktiv
mitgestalten. Bist du dabei?

ety HEINELUST
B2s  18»
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Mit Abstand Freude bereiten

Durch verantwortungsvolle Projekte im kleinen Rahmen schafften wir es 2020, unseren
MieterInnen eine Spur Normalitat und Freude in Zeiten der Krise zu schenken. Wir stellten
verschiedenste Kultur-, Bildungs- und Sportangebote bereit. Folgend eine kleine Auswahl:

+Wir sind HOCH"

Gemeinsam mit der Berliner Kunstlerin
Valentina Sartori lud ein offenes Mal-Atelier
Bewohnerlnnen eines Wohnhauses zum
kreativen Ideenaustausch ein. Die so
entstandenen Kunstwerke schmucken nun
die Hausflure. Aufgrund der positiven
Resonanz sollen zukunftig noch weitere
Etagen gestaltet werden.

Balkonkonzerte

Um unseren Mieterlnnen auch in Zeiten der
Pandemie Unterhaltung und kulturelle
Erlebnisse zu schenken, veranstalteten wir
zusammen mit unserer Stiftung Berliner
Leben im Sommer 2020 Konzerte im Freien,
denen man vom Balkon aus zuhdren konnte.
Die auftretenden Kunstlerlnnen wohnen
ebenfalls in Quartieren der Gewobag,
wodurch wir diese Mieterlnnen in den
Monaten des Verdienstausfalls ein wenig
unterstutzen konnten.
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Sport im Kiez

Neben der Foérderung zahlreicher
Sportprojekte, wie ,Alba macht Schule’,
fuhrte die Gewobag in Zusammenarbeit mit
dem Verein kein Abseits!” das Projekt
.Sommer im Freien” in der Quakerstralie
durch. Jeden Mittwoch konnten die Kinder
und Jugendlichen des Quartiers aus
unterschiedlichen Sportarten wahlen. Zudem
boten wir 2020 in Kooperation mit den
Wasserfreunden Spandau kostenlose Stand-
up-Paddling-Kurse an der Ufer-Promenade
der WATERKANT Berlin an.

Draulen im Griinen

Zahlreiche Mieterlnnen sind unserem Aufruf
zum Balkonwettbewerb gefolgt und haben
uns Fotos ihrer grunen Oasen geschickt. Als
Preis wurden Gutscheine fur Pflanzenladen
in der unmittelbaren Umgebung
ausgegeben. Unseren alteren
Bewohnerlnnen im Quartier
Ringslebenstrale machten wir eine kleine
Freude, indem wir ihnen Utensilien fur eine
Erdbeer-Pflanzaktion zur Verfugung stellten.
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Mit Ruckenwind fahrt sich'’s leichter

Gemeinsam mit dem Verein ,Ruckenwind”
sammeln wir herrenlose Fahrrader in den
Quartieren Wassertorplatz und Mehringplatz
ein und verringern dadurch das
Sicherheitsrisiko vor Ort. AnschlieRend
werden die Fahrrader zusammen mit
gefluchteten Menschen repariert, die diese in
weiterer Folge kostenlos zur Verfugung
gestellt bekommen. Die Gefluchteten
erlernen so wichtige Kompetenzen und
verbessern ihre Mobilitatssituation. Eine erste
Umsetzung startete Ende 2020.

Zukunftsorientierte Strategie der Stiftung Berliner Leben

Gerade in Zeiten von schwer einschatzbaren gesellschaftlichen Implikationen ist es wichtig,
Antworten auf die Fragen zu geben, die die &kologischen, sozialen und technologischen
Herausforderungen der Zukunft aufwerfen. Unter dieser Pramisse setzte die Stiftung ,Berliner
Leben” neue strategische Mafnahmen um und startet in 2021 neben zwei zusatzlichen
Forderprojekten das neue Programm ,Stadtraum!Plus” in Berlin-Schéneberg.

Die 2013 durch die Gewobag gegrundete Stiftung Berliner Leben erklart in ihrer Satzung,
Kunst, Kultur, die Jugend- und die Altenhilfe sowie den Sport férdern zu wollen. Damit setzt
sie sich das Ziel, stabile nachbarschaftliche Strukturen zu schaffen, die den sozialen Ausgleich
und die Integration unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen in den Berliner Quartieren
beférdern. Folgende drei Grundsatze definieren den Stiftungszweck:

1. Kulturelle Bildung starkt die individuelle Perspektive
2. Lebenswerte Quartiere verbinden Menschen
3. Teilhabe und Verantwortung gestalten unsere Zukunft

Die Stiftungsprojekte, die Kinder, Jugendliche, Erwachsene und Seniorlnnen gleichermafRen
ansprechen, konzentrieren sich auf drei Themenfelder: Kunst, Bildung und Integration.
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Berliner
Leben

Eine Stiftung der Gewobag

Gemeinsam grune Quartiere schaffen

Zusammen mit unseren freiwilligen Helferlnnen arbeiten wir fortlaufend an der Begrunung
und Okologischen Vielfalt unserer Quartiere. Das starkt nicht nur die Gemeinschaft unserer
MieterInnen, sondern tragt auch zur asthetischen Gestaltung des Quartiers bei. Bis jetzt
konnten wir auf gut 2.460 m? Flache in unseren Quartieren Wildblumenwiesen anlegen (Stand
03/2021) sowie mehrere Insektenhotels anbringen.

Das bisher grofite Projekt fand im Herbst 2020 in der Georg-Ramin-Siedlung statt: Hier legten
wir gemeinsam mit unseren engagierten Mieterinnen auf einer rund 1.000 m? groRen Flache
eine Wildblumenwiese an. Die BewohnerInnen der Prenzlauer Allee auRerten 2020 ebenfalls
den Wunsch, eine Grunflache in eine Wildblumenwiese umzuwandeln, den wir gemeinsam
mit einer Krauterpadagogin vom Verein Bluhstreifen Beelitz erfullen konnten. In unserem
Quartier in der Staakener Obstallee, sorgen wir zudem dafur, dass die Baume vor der
sommerlichen Trockenheit geschutzt werden. Seit der Idee der Baumpatenschaften im Mai
2020 kommen regelmaflig die Kinder aus zwei Kitas und die Bewohnerlnnen eines
Seniorenheims vorbei und versorgen die Baume mit dem ndtigen Wasser.
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Insektenhotels in der
Nachbarschaft?
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Urban Gardening im Quartier?
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Ziele und MaRnahmen

Zusammenhalt im Quartier

Wesentliches Thema Ziel MaBnahmen Status
Dialog mit Anspruchsgruppen Wir bauen den offenen Dialog mit * Mieterbeiratswahlen 2021
(MieterInnen), Partizipation unseren Mieterlnnen aus und
binden sie in » Schulungsangebote an Mieterbeirate zur
Partizipationsverfahren Ausubung des Amts
transparent ein * Neue Dialogformate fur
Jahresauftaktveranstaltung der Gewobag mit
Mieterrat und - beiraten
* Anwendung und Anpassung der Leitlinien fur
Partizipation im Neubau und bei
Modernisierungen
Soziales Engagement Wir méchten gestarkte » Umstrukturierung und Modernisierung der
Nachbarschaften in den Kiezstuben
Bestanden und daruber hinaus
beibehalten und » Erweiterung des Angebots der ,Offenen
weiterentwickeln Familienwohnung”
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Soziales

RAUM

ten

Fokusthemen -

Die Zukunft der Gewobag hat viele Namen -
Chancen bieten, Vielfalt leben -
Faire Entlohnung bieten »

Fit fUr die Zukunft -

Gesund durch turbulente Zeiten -»
Arbeitsplatz der Zukunft -»

Zeit und Erlebnisse schenken >
Rechte unserer Mitarbeiterinnen -
Kennzahlen -

Ziele und Mafinahmen -
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FOKUSTHEMA

o Attraktive Arbeitgeberin (intern): In unserer Rolle als eine der attraktivsten
ArbeitgeberIlnnen der Berliner Wohnungsbaugesellschaften suchen wir den
Dialog mit unseren MitarbeiterInnen. Dabei stellen wir die persénliche und
berufliche Forderung sowie den sinnstiftenden Beitrag zur
Unternehmensentwicklung in den Mittelpunkt, um die personliche Zufriedenheit
zu erhdhen. Wir ermdéglichen die Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben und
bieten zeitgemaRe Arbeitsmodelle sowie ein betriebliches
Gesundheitsmanagement an. Mit der Integration digitaler Lésungen und
Arbeitsmethoden schaffen wir Flexibilitat fur unsere Arbeitnehmerlnnen und
gleichzeitig eine effektive Prozessstruktur.
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Die Zukunft der Gewobag hat viele Namen

Als modernes und nachhaltiges Unternehmen ubernimmt die Gewobag
Verantwortung fur das Wohlbefinden ihrer MitarbeiterInnen. Dabei schaffen wir
einen komfortablen und inklusiven Arbeitsplatz. Wahrend der Corona-Pandemie
stellten wir zusatzliche Angebote auf die Beine, um die Gesundheit und
Weiterbildung unserer MitarbeiterInnen zu gewéhrleisten.

Chancen bieten, Vielfalt leben

So vielfaltig wie Berlin sind auch die Mitarbeiterlnnen der Gewobag. Denn wir achten auf eine
ausgewogene Geschlechterverteilung und setzen uns fur ein in jeder Hinsicht inklusives
Arbeitsumfeld ein.

Im Jahr 2020 beschaftigten wir in der Gewobag 735 Mitarbeiterlnnen, von denen 64 Prozent
weiblich sind. Wir bemuhen uns besonders in den Fuhrungsebenen um ein ausgeglichenes
Geschlechterverhaltnis. Daher haben wir uns bis Ende 2021 das Ziel gesetzt, den Frauenanteil
in unserem Aufsichtsrat auf 30 Prozent, in unserem Vorstand auf 50 Prozent und in den
oberen beiden Fuhrungsebenen auf 30 Prozent bzw. 35 Prozent zu erhdhen. All diese Ziele
konnten wir bereits Anfang 2021 erreichen und Ubertreffen. Um auch zukUnftig unsere
weiblichen Angestellten weiter zu f&rderm und zu unterstutzen, gibt es in der Gewobag eine
Frauenvertretung sowie eine Referentin fur Diversitat. Da Gleichberechtigung bereits bei der
Kommunikation beginnt, haben wir 2020 zudem einen internen Leitfaden zur
geschlechtersensiblen und vielfaltsorientierten Sprache und Bildgestaltung verdffentlicht.

Weitere Initiativen sind unsere Integrationspraktika, mit denen wir Menschen mit Migrations-
und Fluchthintergrund beim Berufseinstieg unterstutzen. Um unsere Personalauswahl auf
noch zukunftsfahigere Beine zu stellen, beteiligt sich die Gewobag an dem Forschungsprojekt
.HR 4.0 und Diversity”. Hier wird erforscht, wie die Personalauswahl mithilfe intelligenter
Technologien noch vorurteilsfreier gestaltet werden kann. Die Wirksamkeit dieser Malinahmen
spiegelt sich in der Tatsache, dass auch im Jahr 2020 keine Diskriminierungsfalle gemeldet
wurden. Gleichzeitig setzen wir uns im Unternehmen fur eine Atmosphare ein, welche die
Meldung von Diskriminierungsfallen auch ermoglicht.
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Faire Entlohnung bieten

Die Entlohnung unserer Mitarbeiterlnnen erfolgt unabhangig von Geschlecht, sexueller
Orientierung, Ethnie, Hautfarbe, Religion und Herkunft nach dem Tarifvertrag der
Wohnungswirtschaft.

Daruber hinaus bietet die Gewobag eine konzermweite arbeitgeber- und
arbeitnehmerfinanzierte Altersversorgung uber die BuBI Gruppen-Versorgungskasse an. In die
arbeitgeberfinanzierte Altersversorgung werden seit dem 01.01.2020 alle unbefristet
beschaftigten Mitarbeiterinnen und Auszubildenden nach der Probezeit aufgenommen.

BuBI

Gruppen-Versorgungskasse eV,

Im Jahr 2020 war die Jahresgesamtvergutung der Vorstandsmitglieder 5,4-mal hdher als der
Median der Jahresgesamtvergutung aller Beschaftigten (ohne Vorstand). An Mitglieder unseres
Aufsichtsrats wurde eine feste Vergutung ausgezahlt. Details zu den jeweiligen Vergutungen
finden sich im Jahresbericht. -

Fit fur die Zukunft

Damit wir all unseren MitarbeiterInnen individuell abgestimmte Weiterentwicklungen
ermadglichen kdnnen, fuhren wir jedes zweite Jahr Mitarbeiterinnengesprache durch und
bieten Potenzialanalysen und Coachings an.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie war es uns wichtig, unsere
MitarbeiterInnen weiter aus- und fortzubilden. Trotz anfanglicher Herausforderungen der
kurzfristigen Online-Organisation, konnten wir 1.360 Personentage in die Weiterbildung
investieren. Unser Fokus lag dabei auf digitalen Konferenzen und Workshops sowie dem
zukunftsrelevanten Know-how im Bereich Digitalisierung und Fuhrung. Zudem sorgten
individuell organisierte digitale Kaffee- und Mittagspausen fur einen informellen,
teamubergreifenden Austausch von Informationen.

Bei unseren 32 Azubis konnten wir 2020 durch zusatzliche Expertinnengesprache, die per
Video-Konferenz stattfanden, den Lernerfolg fortfUhren. Um ein vernetztes Verstandnis fur die
Tatigkeiten in der Immobilienbranche aufzubauen, erhalten sie im Rahmen ihrer Ausbildung
Einblicke in unterschiedliche Teilbereiche der Gewobag.
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Gesund durch turbulente Zeiten

Gerade in Zeiten schnellen Wandels, groRer Ungewissheit und mobilen Arbeitens achten wir
verstarkt auf die Gesundheit unserer Mitarbeiterinnen. Daher grundeten wir im Marz 2020
unser Team Risiko- und Praventionsmanagement (RPM), das den Umgang mit der Pandemie
fur die Gewobag steuert und dafur Sorge tragt, dass ausreichend wirksame MaRnahmen
definiert und umgesetzt werden, um die Organisation und die Belegschaft zu schutzen.
Auflerdem halt das RPM unsere Mitarbeiterlnnen uber die Mafnahmen zur Bekampfung der
Corona-Pandemie immer auf dem neuesten Stand.

Um die psychische Gesundheit unserer Mitarbeiterlnnen zu unterstutzen, veranstalteten wir
im Zuge unserer #Gewobag-Dialog-Reihe verschiedene Workshops zum Thema mobiles
Arbeiten:

e Mindful Leadership: Der Forscher Dr. Nico Ronpage bot unseren MitarbeiterInnen eine
Einfuhrung in das Thema ,Achtsame Selbstfuhrung”. Die Online-Session kombinierte er
mit zuganglichen Praxisubungen fur den Alltag.

¢ Achtsamkeit in Zeiten mobiler Arbeit: Im Juni hatten unsere Mitarbeiterlnnen die
Méoglichkeit, mehr Uber die Themen ,Routinen’, ,Unsicherheiten” und ,digitale
Kommunikation” im mobilen Arbeiten zu erfahren.

e Gesund arbeiten von zu Hause: Im November fand eine Workshopreihe zum Thema
.Mobiles Arbeiten” statt. Unseren Mitarbeiterlnnen wurden hilfreiche Tipps mitgegeben,
wie die Arbeitsumgebung forderlich gestaltet, Ziele gesetzt und zu Hause mit Stress
umgegangen werden kann.

Neben diesen Workshops stand unser Beratungsdienst ,Corrente” unseren Mitarbeiterlnnen als
Ansprechpartner fur Beratungen und bei Problemen 24 h am Tag zur Seite. Durch unser
Gleitzeitmodell, die flexiblen Arbeitszeiten und nicht zuletzt durch das Aussetzen der
Arbeitszeiterfassung Uber weite Strecken konnten wir zudem u. a. pflegende und betreuende
MitarbeiterInnen wahrend des Lockdowns bisweilen deutlich entlasten.
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correntte

Beratungsdienste

Um die Zufriedenheit der Mitarbeiterlnnen sowie die psychische Gefahrdung am Arbeitsplatz
weiterhin im Auge zu behalten, wird im Jahr 2021 die nachste Mitarbeiterlnnenbefragung
durchgefuhrt.

Arbeitsplatz der Zukunft

Laut unserer Umfrage zum mobilen Arbeiten in der Gewobag mochten 98 Prozent unserer
MitarbeiterInnen zukunftig regelmaRig oder gelegentlich mobil arbeiten. Das zeigt: Auch nach
der Pandemie wird mobiles Arbeiten nicht mehr wegzudenken sein. Ende 2020 starteten wir
daher das Projekt ,Arbeitsplatz der Zukunft” (AdZ). Unser Ziel ist es dabei, die Zusammenarbeit
unserer MitarbeiterInnen effizienter zu gestalten und die Zufriedenheit auch bei sich
andernden Anforderungen in einer modernen Arbeitswelt zu wahren. So soll durch flexible
sowie bedarfsgerechte Arbeitsumgebungen und moderne Arbeitsmodelle eine gesteigerte
Dynamisierung und Mobilisierung unserer MitarbeiterInnen erreicht werden. In Pilotprojekten
werden kunftige Szenarien simuliert, aus denen wir Manahmen fur die Gestaltung einer
flexiblen Arbeitswelt der Zukunft ableiten werden.

i

Zeit und Erlebnisse schenken

Dank unserer langjahrigen Partnerschaft mit der Komischen Oper Berlin konnten wir
im Januar 2020 ein besonderes Konzert bei uns im Spreebogen veranstalten. Im Oktober 2020
konnten unsere MitarbeiterInnen an einer exklusiven Fuhrung durch die Ausstellung Uber
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Arbeit und Schaffen der Dokumentaristin Martha Cooper im URBAN NATION Museum in Berlin
teilnehmen.

Unsere Mitarbeiterlnnen engagieren sich auch in ihrer Freizeit gerne fur ékologische oder
soziale Projekte — dabei unterstutzen wir sie gemeinsam mit unserem Kooperationspartner
Vostel. So retteten unsere Mitarbeiterlnnen beispielsweise auf der Messe ,Grune Woche" elf
Tonnen Lebensmittel fur die Berliner Tafel.
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Rechte unserer MitarbeiterInnen

Selbstverstandlich erfullt die Gewobag samtliche nationalen und EU-weiten Bestimmungen in
Sachen Arbeitnehmerlnnenrechte und regelt zusatzliche Leistungen Uber
Betriebsvereinbarungen. Unsere Konzern- und Betriebsrate fungieren bei der Gewobag als
Arbeitnehmerlnnenvertretung und werden in die Entscheidungsprozesse einbezogen.
Zusatzlich wahlen unserer Mitarbeiterlnnen zwei von drei Arbeitnehmerlnnenvertretungen in
den Aufsichtsrat, der insgesamt aus 11 Personen besteht.
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Miteinander arbeiten

Wesentliches Thema

Ziele und MaRnahmen

Ziel

MaBnahmen

Aus- und Weiterbildung,
Digitalisierung

Wir bauen das Angebot an
Weiterbildungen fur unsere
Mitarbeiterlnnen weiter aus

Neue Lernformate (z. B. Learning Lunch,
abteilungsubergreifender Austausch Uber
.Speed Dating”, Rotation Days, Learning

Sprints)

Schulung zu Cyber Security Awareness

Ermeuerung des Onboarding-
Einarbeitungskonzepts

Dialog mit Anspruchsgruppen
(MitarbeiterInnen)

Wir starken aktiv die Vernetzung
unserer Mitarbeiterlnnen
untereinander

Gewobag-Dialog

Corporate Volunteering / Team Ehrenamt

Innovative Burokonzepte und Arbeitswelten
im Spreebogen (z. B. Arbeitsplatz der Zukunft)

Wir kommunizieren verstarkt
intern uber Aktuelles in und aus
dem Unternehmen

Relaunch Intranetseite

Bewusstseinsforderung
Nachhaltigkeit

Wir entwickeln das betriebliche
Gesundheitsmanagement fur
Mitarbeiterlnnen bedarfsgerecht
weiter

Jahrlich neue Angebote des
Gesundheitsmanagements

Bezahlung inkl. Altersvorsorge

Wir zeigen verantwortungsvolles
Handeln bei der arbeitgeber- und
arbeitnehmerfinanzierten
Altersversorgung

Neue konzernweite Altersvorsorge BuBI

Gruppen-Versorgungskasse e. V.
Erweiterte Angebote zur

Berufsunfahigkeitszusatz-versicherung und

zum Hinterbliebenenschutz
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FOKUSTHEMEN

¢ Klimaneutraler Gebaudebestand (extern): Unser Ziel: Wir treten dem
Klimawandel aktiv entgegen und leisten einen relevanten Beitrag zur
Reduzierung von CO2-Emissionen. Dies schaffen wir, indem wir unsere Gebaude
nach anerkannten Energieeffizienz-Standards bauen und regelmaRig technische
Innovationspotenziale prufen sowie bestehende Gebaude kontinuierlich instand
setzen und modernisieren. In diesem Zusammenhang wird unser
Gebaudebestand auch von Schadstoffen befreit.

¢ Energieversorgung (extern): Auerdem setzen wir lokal erzeugte und
gespeicherte Energie in Quartieren fur eine Uberwiegend autarke Nutzung ein.
Durch Kraft-Warme-Kopplung erzeugen wir neben Warme auch Strom. Erganzt
durch Photovoltaik-Anlagen auf unseren Dachern bieten wir unseren
MieterInnen Gewobag-Quartier-Strom an und arbeiten mit Warmeversorgern fur
eine emissionsarmere Warmelieferung zusammen.

 Okologische Ausrichtung (extern): Unser Beitrag zum Umweltschutz geht aber
weit Uber Energieeffizienz hinaus: Wir achten auf den Einsatz okologischer
Baustoffe und nutzen etablierte Elemente der Kreislaufwirtschaft. AuRerdem
setzen wir zunehmend auf Artenvielfalt/Biodiversitat, Regenwassernutzung
sowie begrunte Dacher.

e Sensorik (extern): Moderne Technologien wie smarte Sensorik und Smart-
Housing-Systeme helfen uns, die ressourceneffiziente Nutzung unserer
Immobilien zu optimieren.

¢ Mobilitat (extern): Fur den urbanen Raum in Berlin setzen wir Losungen um, die
die Verkehrswende ermdoglichen. Im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung
fordern wir alternative und umweltfreundliche Mobilitatskonzepte. Dabei legen
wir den Fokus auf Angebote fur Neubauprojekte und Aspekte der Infrastruktur
ausgewanhlter Quartiere.

FELEVANTER BEITEAG BUR REOVETEEUNG
vov C0), -EMiSSioNEN
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Eine lebenswerte Stadt ermoglichen

Aus Verantwortung gegenuiber zukunftigen Generationen achten wir auf eine
kontinuierliche Reduktion der CO,-Emissionen unserer Quartiere. Durch
Sanierungsprojekte, nachhaltige Mobilitatsangebote und klimafreundlichen
Quartier-Strom niahern wir uns unserem CO,-Zielpfad, den wir im Zuge unserer
Klimastrategie festlegen werden.

Strategisch gegen den Klimawandel

Mit dem Ziel eines klimaneutralen Berlins bis 2050 vor Augen begannen wir im Jahr 2018 eine
umfangreiche Klimastrategie zu entwickeln. Grundlage dafur war die Berechnung unserer
COy-Bilanz, anhand derer wir Zukunfts-Szenarien bis zum Jahr 2050 modellieren konnten. In
Anlehnung an derzeitige wissenschaftliche Erkenntnisse (,Science Based Targets”) konnten wir
zwel Szenarien berechnen:

e Das ,Business-as-usual’-Szenario zeigt, wo unsere CO,-Emissionen im Jahr 2050 ohne
zusatzliche Anstrengungen liegen wurden.

e Das Zielszenario klart uns daruber auf, welche Mengen an Treibhausgasen wir als
Gewobag zukunftig ausstofien durfen, um unseren Beitrag zu einem 2-°C-Ziel
entsprechend dem Pariser Klimaschutzabkommen zu leisten.

Das Ergebnis ist ein CO,-Zielpfad bis 2050, der uns aufzeigt, welche Emissionsreduktionen in
der Gewobag notwendig sind.

Die Basis ist ein solides Datenmanagement fur Energie- und CO»-Daten uber den Gewobag-
Bestand hinweg. Im Jahr 2020 konnten wir unser Datenmanagement fur klimarelevante
Emissionen noch einmal stark weiterentwickeln. So ist es uns nun noch besser moglich,
zukunftige Maflnahmen zu planen und Ziele zu setzen. Um die Datenqualitat zuséatzlich zu
sichern, planen wir unsere CO,-Berechnung zukunftig auch einer externen Prufung zu
unterziehen.

Gemeinsam CO, vermeiden

Wir erheben kontinuierlich unsere Treibhausgas-Emissionen anhand des Greenhouse Gas
Protocol. Diese Emissionen machten im Jahr 2020 durchschnittlich 30,9 kg CO; pro
Quadratmeter Wohnflache aus. Sie beziehen sich nicht nur auf unsere direkten
unternehmerischen Tatigkeiten, sondern werden auch durch das Heizverhalten unserer
MieterInnen beeinflusst. Wir sehen das als Chance und planen zukunftig durch CO»-sparende
Angebote, Aufklarungsarbeit und Sensibilisierungsmalinahmen das klimafreundliche Verhalten
in der Gewobag sowie bei unseren Mieterlnnen zu fordern. In unserem Mietermagazin
verdffentlichen wir bereits jetzt regelmaliig nachhaltige Tipps fur zu Hause.
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Fenster auf. Fenster zu. Richtiges Liiften will gelernt sein.

Im Jahr 2020 grundeten wir gemeinsam mit anderen Unternehmen der Wohnungswirtschaft
die ,Initiative Wohnen.2050" (IW.2050). Seitdem tauschen wir uns regelmaRig zu kurz- und
langfristigen Themenfeldern im Bereich Klimaschutz aus. Anhand der Ergebnisse planen wir
nun konkrete Mafinahmen, durch die wir unsere Klimaschutzziele mit sozialvertraglichen
Mieten vereinbaren konnen. Eine besondere Herausforderung stellt unser heterogener Bestand
dar. Der Gewobag-Bestand unterscheidet sich stark in Bezug auf Alter, GroRe und
Energieversorgung, was eine effiziente Entwicklung des Gebaudebestands hin zu einer noch
klimafreundlicheren Situation beeinflusst. Doch auch dieser Komplexitat wollen wir uns stellen
und unsere Klimastrategie bis 2021 finalisieren.

INITIATIVE
WOHNEN.2050

Aus Alt mach Neu

Wir arbeiten kontinuierlich daran, bestehende Wohnungen zu sanieren. Denn dadurch kénnen
wir den Energieverbrauch eines Gebaudes mafRgeblich reduzieren und grofle Mengen an CO»-
Emissionen einsparen. Zudem erhoht sich durch eine Sanierung der Wert des Gebaudes sowie
die Wohnqualitat fur unsere Mieterlnnen.

Im Jahr 2020 befanden sich rund 1 Prozent unseres Bestandes in der Durchfuhrung einer
Modernisierung bzw. Instandhaltung. Zu den wichtigsten Mafinahmen zahlten dabei
Dammungen der Gebaudehulle, Erneuerungen von Fenstern, Heizungsmodernisierungen
sowie Ausbauten von Kohledfen.
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Klimaschutz in allen Bereichen

Erkunden Sie hier eine Auswahl unserer
energetischen Sanierungsmafnahmen.

Gebaudehiille

Die Energieeffizienz eines Hauses hangt
mafRgeblich von dem zur Dammung ver-
wendeten Material ab. Ziel der Dammung
ist neben der Einsparung von Heizkosten
auch die Vermeidung unnétiger Belastun-
gen durch zusétzliche KithlmaRnahmen
im Sommer. Im Hinblick auf das zu ver-
wenden Dammmaterial sollte jedoch der
gesamte 6kologische FuRRabdruck betrach-
tet werden: Teurere Dammstoffe wie Zellu-
lose, Hanf oder Warmedammziegel rech-
nen sich langfristig mehr — furs Porte- ‘
monnaie genauso wie fur die Umwelt.

*
[ ‘
Der Bereich Haustechnik hat ebenfalls
Einfluss auf energetisches Sanieren.
Moderne Heizungsanlagen sind
effizienter und umweltschonender.
Die Nutzung erneuerbarer Energien
zur Stromgewinnung verbessert

daruber hinaus den 6kologischen
FuRabdruck mafigeblich.

Boden

Auch hier gilt: Was funktioniert, muss
nicht unbedingt der Umwelt dienen.
Naturliche Materialien zur Trittschall-
dammung mégen zundchst héhere
Anfangsinvestitionen mit sich bringen.
Langfristig aber tiberzeugen sie durch
Haltbarkeit und Umweltfreundlichkeit.
Auch bei den Oberbdden bewéhren sich
klimagerechte Produkte wie Holzbéden
oder Linoleumbeldge sowohl gestalte-
risch als auch hinsichtlich des behagli-
chen Wohnklimas.
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Dachdammung

Je nach Bauart des Gebdaudes macht das
Dach einen wesentlichen Teil der gesamten
Gebaudehlle aus. Bei einer energetischen
Sanierung des Daches ruickt die Dammung
des Dachstuhls bei einem geplanten Dach-
ausbau in den Fokus. Auch die Dammung der
oberen Geschossdecke kann relevant sein.
Ein Dach zu ddmmen muss, je nach Beschaf-
fenheit und Form, auf unterschiedlichen
Wegen erfolgen. Eine erfolgreiche Dammung
senkt nicht nur Heizkosten, sondern sichert
an warmen Tagen auch ein angenehmes
Klima im Haus.

Dachdichtigkeit

Die Dichtigkeit des Daches bzw. die
Erneuerung der Dachdichtung ist aus
energetischer Sicht nur mittelbar von
Bedeutung. Eine Dachbegriinung
aber wirkt sich auf die Energieeffizi-
enz und den Ausgleich versiegelter
Flachen aus. Dann sollte naturlich
dringend die dafir notwendigen
Anforderungen an die Dichtigkeit
des Daches sichergestellt sein.

Im Bereich der Fenstersanierung sollte ebenfalls
eine Gesamtbetrachtung vorgenommen werden.
Reine Energieeffizienz kann problemlos durch
den Einbau hochgedammter Kunststofffenster
erreicht werden. Wesentlich nachhaltiger — mit
demselben energetischen Ergebnis - sind jedoch
Fensterrahmen aus Holz. Der Pflegeaufwand

des Holzes mag ein wenig aufwendiger sein und
eine notwendige Umverglasung von Bestand-
fenstern nicht ausgeschlossen. Schlussendlich
aber sind energetischer und Umweltnutzen in
Gesamtheit gréRer und nicht zuletzt Holz ein
angenehmeres Material. Holz verleiht dem
Gebdude zudem auch optisch einen Mehrwert.
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Zu unseren umfangreichsten Modernisierungsprojekten im Jahr 2020 zahlten:

Ringslebenstrafe:

Bis 2023 werden wir hier rund 88 Millionen
Euro in die Verbesserung des energetischen
Standards, Barrierefreiheit sowie soziale und
kulturelle Angebote investieren. Durch die
energetische Sanierung kénnen wir die CO,-
Emissionen pro Quadratmeter um jahrlich 37

kg reduzieren. Zudem wird die Gewobag u. a.

ein neues Mobilitatskonzept mit Car-Sharing
und E-Ladestellen prufen sowie durch
Neubau und Dachaufstockung weiteren
bezahlbaren Wohnraum in dem Quartier
schaffen.

BlilowstrafRe 90

Dieses Pilotprojekt schafft bis 2025 einen an
modernste Bedurfnisse angepassten Lebens-
und Arbeitsraum in Berlin-Schéneberg. So
werden z. B. via digitale
Beteiligungsplattform, geschaffen in
Kooperation mit BBBlockchain, die
Anwohnerlnnen des Quartiers direkt in den
Prozess eingebunden. Pragend fur das
Projekt ist zudem der iterative Prozess in
interdisziplinaren Teams, der auf
gemeinsames Lernen und Ausprobieren
setzt. Geplant sind neben
Sanierungsmafinahmen auch der Einsatz
recycelter Bauelemente, energiesparender
LED-Beleuchtung und die Verwendung
Okologischer Materialien wie Holz oder
Naturputz.

Zum.Video:;Wieso riecht-es in der BulowstraRe 90
nachifrischergeiolz?*
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Eine vollstandige Liste der aktuellen
Bauaktivitaten der Gewobag finden Sie hier:

Bauprojekte

Sorgfaltiger Umgang mit Ressourcen

Wir halten unseren Materialverbrauch so gering wie maoglich. Bei Neubauprojekten achten wir
daher stets auf flachenoptimiertes Bauen und die Nutzung bereits bestehender Strukturen fur
Dachaufstockungen. Flachen, die dennoch bei Neubauprojekten versiegelt werden, gleichen
wir durch Grunflachen im Quartier aus.

Zudem vermeiden wir systematisch den Einsatz von Fassadendammstoffen aus Polystyrol.
Stattdessen werden bei Sanierungs- und Neubauprojekten lediglich mineralische Dammstoffe
verwendet.
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Zeit fur die Energiewende

Um in unseren Quartieren eine nachhaltige Stromversorgung sicherzustellen, entwickelt
unsere Tochtergesellschaft, Gewobag ED (Energie- und Dienstleistungsgesellschaft), laufend
quartiersinterne Stromversorgungen. Mithilfe von derzeit 29 Blockheizkraftwerken (BHKW)
erzeugen wir direkt in den Quartieren umweltfreundlichen Strom. Mit diesen Anlagen konnen
wir unsere MieterInnen nun neben Warme zusatzlich auch mit Strom aus dem Quartier
versorgen. In einigen der Anlagen fuhrt der Einsatz dieser Technik zu einer Verringerung der
CO,-Emissionen der Warmeversorgung um bis zu 50 Prozent. Daher planen wir zukunftig
noch weitere Blockheizkraftwerke zu installieren.

Mithilfe von 15 Photovoltaik-Anlagen wird
derzeit in vier Quartieren Solarstrom fur
unsere Mieterlnnen erzeugt. Aktuell befinden
wir uns auflerdem in der Erarbeitung einer
gesamtheitlichen Strategie fur den
zukunftigen Einsatz von Photovoltaikanlagen
im Gebaudebestand und bei
Neubauvorhaben.
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Ein effizienter Hochtemperatur-Stahl-Speicher am Bottroper Weg in Berlin-Tegel unterstutzt
uns zudem seit 2020 dabei, temporar nicht benotigten, Uberschussigen Strom aus Wind- und
Sonnenenergie zu speichern und bei Bedarf in die Warmeversorgung einzuspeisen. Da durch
diese innovative Losung die CO2-Bilanz im Quartier enorm verbessert werden konnte, wurde
das Projekt mit dem Zukunftsaward des Verbands Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) ausgezeichnet.
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Nor dem Hintergrund der
Energiewende setzt die Gewobag seit
Jahren auf innovative
Energiekonzepte. Uber Quartier-
Strom wird vor Ort Strom durch
unsere Blockheizkraftwerke und
Photovoltaik-Anlagen erzeugt und zur
Verfugung gestellt. So schaffen wir
acine effiziente und umweltfreundliche
ternative flr unsere Mieterlnnen.”

Snezana Michaelis, Vorstandsmitglied
Gewobag

Artenvielfalt schutzen

Berlin ist nicht nur das Zuhause zahlreicher Menschen, sondern bietet auch den
unterschiedlichsten Tier- und Pflanzenarten ein Heim. Sogenannte ,Kulturfolger®, wie z. B.
Mauersegler, Turmfalken oder Zwerg- und Breiflugelfledermause, entwickelten sich von
ursprunglich felsen-, baum- und héhlenbewohnenden zu gebaudebesiedelnden Arten. Die
attraktiven Strukturen der Berliner Hauser bieten solchen Arten, auch wenn deren
Anwesenheit haufig unbemerkt bleibt, die Moglichkeit fur eine Brut- oder Niststatte. Allerdings
geraten diese Tiere immer haufiger in Wohnungsnot. Sanierungen, Ausbauten oder Abrisse
sind Ursache fur die Zerstorung der geschutzten Lebensstatten.

Um den Konflikt zwischen energetischer Gebaudesanierung, die eine Eindammung von
klimarelevanten CO,-Emissionen bewirken soll, und der Erhaltung der Artenvielfalt am
Gebaude zu 16sen, haben wir 2020 Schulungen gemeinsam mit dem NABU Berlin
durchgefuhrt. Dieses Projekt wurde durch den Senat fur Umwelt, Verkehr und Klimaschutz
geférdert und im Nachgang wurde vom NABU Berlin ein Leitfaden zum Artenschutz am
Gebaude 2 veroffentlicht. Dieser zeigt auf, wie man von Beginn eines Bau- oder
Modernisierungsvorhabens an vorzugehen hat, um den Schutz etwaiger Lebensstatten fur
gebaudebewohnende Arten zu gewahrleisten.
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Artwenrt an @loxi_471%

Das tun wir bereits. Kli hutz und Nachhalt

werden bei jedem unserer Projekte berlicksichtigt. Um
nur sines der vielen Beispiele zu nennen: Bei unserem
aktuellen Bauprojekt in der ArcostraBe werden an der
Fassade Niststatten fir Mauersegler und Fledermause
vorgesehen.

8:42 vorm, - 23, Fob. 2021 - Twitter Web App

§ Gaftlit miv*-Angaben

Q i v

Lexi 4711- seht auf Artenvieltalt &Lex_a711 23 Feb
Antwart an @gewobag

D heiit alsn, auch choe vorgeschrishene Ausgleichsmalinahmen wird

Das finde , Im pesten Fall zichen
‘hetfantich die “privaten” nach. Dos Muss 50 sobstversting ich werden
wie dag Luftholen... @
L= 1% @

Lol 4711~ steht aut Artenvistlalt e _4771 25 Fob

Acth o, bilte bei den Plarungen such Hchl vergessen, dass die Tare
fressen und Scutz finden missen. B4 braucht alsa hemische Straucher,
die: 2uch Insekten gud tur.

=t u (VR &

Nachhaltig mobil

Durch Sharing-Angebote in unseren Quartieren mochten wir unsere Mieterlnnen
kontinuierlich zu einem nachhaltigen Mobilitatsverhalten inspirieren. Daher erdffnen wir in
einigen Quartieren mit unserem Kooperationspartner BVG sogenannte ,Jelbi-Stationen’, an
denen Fahrrader, Scooter, Roller und Autos verschiedener Anbieterlnnen ausgeliechen werden
kénnen. Seit Sommer 2020 stehen zudem mietbare Elektrofahrzeuge, unsere ,Spreeautos’, fur
die Bewohnerlnnen einiger Quartiere zur Verfugung. Unsere offentlichen E-Ladestationen
erweitern wir, je nach Bedarf, kontinuierlich um weitere Stellplatze. Zudem bietet die Gewobag
in ausgewahlten Quartieren die Moglichkeit zur Anmietung eines Stellplatzes, der mit
Ladeinfrastruktur ausgerustet ist.

Ein effizientes Parkraummanagement erreichen wir durch unser Pilotprojekt mit Ampido.
Mithilfe einer App werden aktuell allen Bewohnerlnnen Berlins Stellplatze angeboten.
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Kennzahlen

118 Mio. €

Investitionen in Modernisierung und
Instandhaltung

30,9 kg

CO,-Emissionen pro m? Wohnflache
Im Bestand

202.000
kWh

Stromerzeugung durch Photovoltaik
auf den Dachern unserer Gebaude

680.000
kWh

Strom- und Warmeerzeugung in
elgenen Erneuerbare-Energien-
Anlagen (grofteils Biogas-BHKW)

157
Gewobag Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht 2020



Ziele und MaRnahmen

Klimaschutz in den Quartieren

Wesentliches Thema

Ziel

MaBnahmen

CO,-Emissionen /
Treibhausgase, Erneuerbare
Energien, Energieeffizienz

Wir konzipieren eine
Klimastrategie mit
zukunftsorientierten Manahmen

Erstellung einer Klimastrategie unter
Anwendung der Methodik der Science Based
Targets Initiative

Externe Prufung der Datenqualitat von CO,-
Emissionen

Mitgliedschaft Initiative Wohnen.2050

Hohe energetische Standards und Ausbau
erneuerbarer Energien im Neubau und
Gebaudebestand

Erarbeitung einer Photovoltaikanlagen-
Strategie

Landnutzung und Biodiversitat

Wir férdern die nachhaltige
Entwicklung unserer Grunflachen

Weiterentwicklung des Urban Gardening
Leitfadens

Nachhaltige Entwicklung von Gewobag-
Grunanlagen mit dem Kooperationspartner
Stiftung Naturschutz Berlin

CO,-Emissionen /
Treibhausgase, innovative Bau-
und Wohnkonzepte

Wir bieten innovative
Mobilitatslosungen fur
Mieterlnnen an

Mohbilitatsstrategie (Laden, Parken, Teilen):

Carsharing-Angebot fur Mieterinnen
Kooperation mit VW zur Férderung der
Ladeinfrastruktur

Partizipation der Gewobag an internationalen
Forschungsprojekten mit Fokus auf E-
Mobilitat

Pilotprojekt Digitales Parkraummanagement

Planung und Eréffnung weiterer Jelbi-
Mobilitatsstationen in Kooperation mit der
BVG

Einsatz Materialien Neubau /
Modernisierung, Schadstoffe

Wir prufen kontinuierlich den
Einsatz von &kologischen
Baumaterialien

Prufung des Baustoffkatalogs anhand von
Nachhaltigkeitsaspekten

Ertuchtigung der Fassade polystyrolfrei
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

Umwelt

Fokusthemen -

Unser Betrieb geht mit gutem Beispiel voran -
Umweltschutz beginnt am Arbeitsplatz -»
Nachhaltige Wege finden -

Kennzahlen -

Ziele und Maflnahmen -
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FOKUSTHEMA

e Bewusstsein (extern/intern): Unsere Mieterlnnen erhalten von uns
Empfehlungen zu ressourcenschonendem Verhalten: Nur mit gemeinsamem
Einsatz konnen wir einen starken Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz leisten.
Dafur gehen wir an unserem Arbeitsplatz mit gutem Beispiel voran.

 OvRiEE
Vo C’& mrss(aue-u

.sm:

Mmaﬁﬁ.m\l
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Unser Betrieb geht mit gutem Beispiel voran

Neben umweltfreundlichen Buromaterialien nutzen wir im Spreebogen
ausschlieBlich Okostrom und setzen Anreize fiir die Nutzung nachhaltiger
Mobilitatsangebote. E-Autos, Fahrradstellplatze, Reparaturstationen und viele
weitere MaBnahmen unterstiitzen unsere MitarbeiterInnen dabei.

Umweltschutz beginnt am Arbeitsplatz

Wir achten nicht nur in unseren Bestanden auf Nachhaltigkeit, sondern auch in der Gewobag-
Zentrale im Spreebogen. Diese wird seit Juli 2020 zu 100 Prozent mit Okostrom versorgt. Im
Berichtszeitraum konnten wir in der Zentrale somit rund 45 Tonnen CO,-Emissionen
einsparen.

Nachdem wir bereits im Jahr 2019 intern vollstandig auf Recyclingpapier umgestiegen sind,
setzten wir 2020 weitere Mafinahmen im Bereich Ressourcenmanagement um. So verwenden
wir in der Gewobag seither beispielsweise vorzugsweise umweltfreundliche Buromaterialien
aus zertifiziertem Recyclingmaterial oder nachfullbare und l6sungsmittelfreie Alternativen.

Nachhaltige Wege finden

Ob zu Fuli, mit dem Rad, dem offentlichen Nahverkehr oder mit dem Auto: Unsere
MitarbeiterInnen legen einige Wege zuruck. Um sie dabei zu unterstutzen, ihren
Individualverkehr klimafreundlich zu gestalten, verdffentlichten wir Anfang 2020 ein
Mobilitatskonzept fur unsere Mitarbeiterlnnen. Dieses umfasst ein Leasingprogramm fur
hochwertige Fahrrader, Bike-Sharing Angebote von unserem Partner DEEZER Next Bike sowie
Zuschusse beim Erwerb eines BVG/VBB-Tickets. Zusatzlich stellen wir unseren
MitarbeiterInnen einen Fuhrpark aus 25 Elektrofahrzeugen sowie 26 E-Ladestationen in
unserer Tiefgarage zur Verfugung. Bessere Konditionen fur das private Leasing von E-Autos
von unserem Partner Volkswagen sollen auch Anreize fur einen privaten Umstieg schaffen.

Um auch die Fahrradkultur in unserem Unternehmen zu férdern, wurde 2020 eine 320 m?
groRe Fahrradgarage mit ca. 120 Fahrradstellplatzen, Lademaoglichkeiten fur Pedelecs,
Schlie¥fachern, Reparaturstationen und Duschen eingeweiht. Dafur belegten wir zusammen
mit unserem Kooperationspartner BICICLI den dritten Platz in der Kategorie ,Infrastruktur”
beim Deutschen Fahrradpreis 2020.

MEIL?LEIIEBZDEIUTW
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Ziele und MaRnahmen

Betrieblicher Umweltschutz

Wesentliches Thema

Ziel

MaBnahmen

Bewusstseinsférderung
Nachhaltigkeit

Wir férdern die nachhaltige
okologische Entwicklung der
Gewobag an unserem Standort
Alt-Moabit

Projekt ,Wir machen die Gewobag Zentrale grun”:
 Erstellung einer Richtlinie zum Umgang mit
naturlichen Ressourcen

» Nachhaltige Beschaffung: Catering und
Buromaterialien

Bewusstseinsférderung
Nachhaltigkeit, CO,-Emissionen
/ Treibhausgase

Wir honorieren die Nutzung von
umweltfreundlichen
Verkehrsmitteln

» Verschiedenste Anreize zur Nutzung des
offentlichen Nahverkehrs, von Fahrradern und
Elektromobilitat in Form von E-Pkw fur
MitarbeiterInnen
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https://www.gewobag.de/
https://www.gewobag.de/sowohntberlin/
https://www.stiftung-berliner-leben.de/

Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

<

Nachhaltigkeit in Zahlen

Wirtschaft

GRI SRS 201-1: Unmittelbar erzeugter und ausgeschiitteter wirtschaftlicher Wert

2018 2019 2020

Direkt erwirtschafteter Umsatzerlose 427659.106  456.304.632
wirtschaftlicher Wert (in Ertrage aus Beteiligungen 1.506.256 1.576.333
Euro) Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 468981 856.058
Verteilter wirtschaftlicher Léhne und Gehalter 33.748.711 38.782.731
Wert (in Euro) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fur Altersversorgung und

Unterstutzung 7.996.036 10.408.504

Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen 212.548.695  231.397510

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 56.495.363 67741316

Steuern vom Einkommen und Ertrag 6.141.527 -86.336.097
Eigenkapitalquote 4,1% 3,1%
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GRI SRS 102-35: Verglitungspolitik

2018 2019
102-35a  VergUtungspolitik Das Grundgehalt der Das Grundgehalt der

flr das hochste Vorstandsmitglieder Vorstandsmitglieder

Kontrollorgan betrug im betrug im

und Berichtszeitraum 170.000  Berichtszeitraum 170.000

Fuhrungskrafte. €. Fur die zwei Vorstande €. FUr die zwei Vorstande
der Gewobag wurde der Gewobag wurde
zusatzlich eine zusatzlich eine
Zieltantieme von jeweils  Zieltantieme von jeweils
70.000 € vereinbart. Eine  70.000 € vereinbart. Eine
genaue Aufschlusselung, genaue Aufschlusselung,
inklusive inklusive
Altersvorsorgeleistungen,  Altersvorsorgeleistungen,
findet sich im Gewobag findet sich im Gewobag
Jahresbericht 2018, S. Jahresbericht 2019. Die
115. Die Mitglieder des Mitglieder des
Aufsichtsrats der Aufsichtsrats der
Gewobag Gewobag
Aktiengesellschaft Aktiengesellschaft
erhielten eine feste erhielten eine feste
Vergutung. Variable Vergutung. Variable
Vergutungen wurden Vergutungen wurden
nicht ausgezahlt. Eine nicht ausgezahlt. Eine
genaue Darstellung der genaue Darstellung der
Festvergutungen der Festvergutungen der
Aufsichtsratsmitglieder Aufsichtsratsmitglieder
findet sich ebenfalls im findet sich ebenfalls im
Gewobag Jahresbericht Gewobag Jahresbericht
2018, S. 116. 2019.

102-35b  Wie stehen Der Der/Die

Leistungskriterien  Aufsichtsratsvorsitzende Aufsichtsratsvorsitzende

der schlief3t jahrlich schliet jahrlich

Vergutungspolitik ~ Zielvereinbarungen mit Zielvereinbarungen mit

in Beziehung zu
den Zielen des
hochsten
Kontrollorgans
und der
Fuhrungskrafte
flr 6konomische,
6kologische und
soziale Themen.

dem Vorstand ab. Die
Zielvereinbarungen
kénnen auch Vorgaben
zu sozialen und
okologischen
Auswirkungen der
Unternehmenstatigkeit
enthalten. Im Jahr 2018
waren die Durchfuhrung
einer Kunden-
zufriedenheitsanalyse
sowie die Entwicklung
einer konzernweiten
Digitalisierungsstrategie
Bestandteil der
Zielvereinbarung fur die
Vorstande.

dem Vorstand ab. Die
Zielvereinbarungen
kénnen auch Vorgaben
zu sozialen und
okologischen
Auswirkungen der
Unternehmenstatigkeit
enthalten. Im Jahr 2019
waren folgende
Malinahmen Bestandteil
der Zielvereinbarung:
Umsetzen der
Wachstumsstrategie zur
Schaffung von mehr
Wohnraum und der ,Pilot
interoperable Plattform
fur Kommunikation und
Services” fur eine
verbesserte
Quartierentwicklung und
Mieterkommunikation
und zur Identifikation
von Kundenbedarfen.
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https://finanzberichte.heureka.de/gewobag/2020/jahresbericht/konzernabschluss-nach-hgb/konzernanhang/#c8773

GRI SRS 102-38: Verhaltnis der Jahresgesamtverglitung

2018

2019

2020

Verhiltnis der
Jahresgesamtverglitung
der am hochsten
bezahlten Person der
Organisation in jedem
einzelnen Land mit
einer wichtigen
Betriebsstitte zum
Median der
Jahresgesamtvergutung
fur alle Angestellten
(mit Ausnahme der am
hochsten bezahlten
Person) im gleichen
Land.

Die
Jahresgesamtvergutung
(inkl. fixer und variabler
Gehaltsbestandteile) der
Vorstandsmitglieder der
Gewobag ist 5,8-mal so
hoch wie das mittlere
Niveau (Median) der
Jahresgesamtvergutung
aller Beschaftigten (ohne
Vorstand). Die
Berechnung wurde auf
Grundlage der vertraglich
vereinbarten,
beziehungsweise
tariflichen
Jahresgesamtvergutungen
durchgefuhrt (Stand

Die
Jahresgesamtvergutung
(inkl. fixer und variabler
Gehaltsbestandteile) der
Vorstandsmitglieder der
Gewobag ist 5,47-mal so
hoch wie das mittlere
Niveau (Median) der
Jahresgesamtvergutung
aller Beschaftigten (ohne
Vorstand). Die
Berechnung wurde auf
Grundlage der vertraglich
vereinbarten,
beziehungsweise
tariflichen
Jahresgesamtvergutungen
durchgefuhrt (Stand

November 2018). November 2019).
Soziales
GRI SRS 403-9: Arbeitsbedingte Verletzungen
Einheit 2018 2019 2020
Meldepflichtige Gesamtanzahl Mitarbeitende 10 2
Arbeitsunfalle Anzahl Frauen 1
Anzahl Manner 2 1
Arbeitsunfalle mit
Todesfolge Gesamtanzahl Mitarbeitende 0 0
Meldepflichtige Wegunfalle Gesamtanzahl Mitarbeitende 7 3
Anzahl Frauen 4 3
Anzahl Manner 3 0
Unfallbedingte Fehltage Gesamtanzahl Mitarbeitende 77 97
Anzahl Frauen 44 67
Anzahl Manner 33 30
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GRI SRS 403-10: Arbeitsbedingte Erkrankungen

Einheit 2018 2019 2020
Krankenquote Gesamtanteil Mitarbeitende in % 8,0 8,0
(Kurz- und Langzeitkranke) Anteil Frauen in % 10,0 10,0
Anteil Manner in % 6,0 6,0

GRI SRS 404-1: Durchschnittliche Stundenzahl fiir Aus- und Weiterbildung pro Jahr und Angestellten

Einheit 2018 2019 2020
Aus- und Weiterbildungen  Anzahl der Gesamtanzahl
im Berichtszeitraum nach Auszubildenden Mitarbeitende 30 33
Geschlecht und (inkl. Praktikanten)  Apzahl Frauen 13 17
Al telltenkat i
ngesteliieniategone Anzahl Manner 17 16
Anzahl kaufmannischer
Mitarbeitende - 32

Anzahl technischer
Mitarbeitende - 0

Anzahl gewerblicher
Mitarbeitende - 0

Anteil der

Auszubildenden mit

Migrationshintergrund

in% 370 36,0

Anteil der
Auszubildenden an der
Gesamtzahl der

Mitarbeitenden in % 4,5 4,6
Anzahl Gesamtanzahl
Mitarbeitende Mitarbeitende 658 713
Anzahl Frauen 428 451
Anzahl Manner 230 262
Anzahl kaufmannischer
Mitarbeitende 526 580
Anzahl technischer
Mitarbeitende 64 70

Anzahl gewerblicher
Mitarbeitende - 14

Anzahl sonstige
Mitarbeitende 68 49

Weiterbildungstage Gesamtanzahl 1.953 1.958
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GRI SRS 404-1: Durchschnittliche Stundenzahl fiir Aus- und Weiterbildung pro Jahr und Angestellten

Durchschnittliche

Weiterbildungstage pro

Person

GRI SRS 405-1: Diversitat in Kontrollorganen und unter Angestellten

Einheit

2018 2019 2020

Belegschaft

Gesamtanzahl Mitarbeitende

658 713

Anteil Frauen in %

65,0 63,3

Anteil Manner in %

35,0 36,7

Beschiftigungsgruppen

Anzahl kaufmannischer

Mitarbeitende 526 580

Anzahl technischer

Mitarbeitende 64 70

Anzahl gewerblicher

Mitarbeitende - 14

Anzahl sonstige Mitarbeitende 68 49
Altersstruktur Mitarbeitende Anzahl unter 30 Jahre 111 116

Anzahl zw. 30-50 Jahre 292 321

Anzahl Uber 50 Jahre 255 276
Vorstand Gesamtanzahl Mitglieder 2 2

Anteil Frauen in % 50,0 50,0

Anteil Manner in % 50,0 50,0
Altersstruktur der Mitglieder Anzahl Mitglieder unter 30

Jahre 0 0

Anzahl Mitglieder zw. 30-50

Jahre 1 1

Anzahl Mitglieder uber 50 Jahre 1 1
Erste Flilhrungsebene (unterhalb des Anteil Frauen in % 26,7 33,0
Vorstands) Anteil Ménner in % 733 670
Zweite Fuhrungsebene (unterhalb des Anteil Frauen in % 429 40,0
Vorstands) Anteil Manner in % 571 60,0
Aufsichtsratsmitglieder Gesamtanzahl Mitglieder 8 9

Anteil Frauen in % 25,0 44,4

Anteil Manner in % 75,0 55,6
Betriebsratmitglieder Gesamtanzahl Mitglieder 4 10
(Konzernbetriebsrat) Anteil Frauen in % 500 70,0

Anteil Manner in % 50,0 30,0
Alterstruktur der Betriebsratmitglieder Anzahl Mitglieder unter 30
(Konzernbetriebsrat) Jahre 1 0

Anzahl Mitglieder zw. 30-50

Jahre 0

Anzahl Mitglieder Uber 50 Jahre
GRI SRS 406-1: Diskriminierungsvorfalle und ergriffene Abhilfemafinahmen

Einheit 2018 2019 2020
Diskriminierungsvorfalle mit Gesamtanzahl

arbeitsrechtlichen Konsequenzen
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GdW: Indikatoren zum Personalmanagement aus der GAW-Arbeitshilfe 73

Einheit 2018 2019 2020

PE6: Unternehmenszugehorigkeit -
(Durchschnitt, in Jahren) 12,3 11,7
PE7: Teilzeitquote in% - 16,9
PE10: Weiterbildungsintensitat Anzahl pro Mitarbeitende
(durchschnittliche
Weiterbildungstagepro Person) - 2.8
PE12: Mitarbeiterfluktuation in% 11

Umwelt

GRI SRS 302-1: Energieverbrauch innerhalb der Organisation

Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte Gesamt MWh 1.709 1.859 2.297
Kraftstoffverbrauch (nicht MWh
erneuerbar) 105 131 165
Stromverbrauch (gesamt, nicht MWh
erneuerbar) 430 389 630
Stromverbrauch (gesamt, MWh
erneuerbar)** 300 300 377
Warmeenergieverbrauch MWh
(Gesamt) 874 1.039 1125
Bestandsgebaude Gesamt MWh 568.620 557402 687.218***
Stromverbrauch (gesamt, nicht MWh
erneuerbar) 5.976 10.801 9486
Stromverbrauch (gesamt, MWh
erneuerbar)** 22.232 18.171 26.839
Warmeenergieverbrauch MWh
(gesamt) 540412 528.430 650.893
Energieerzeugung Einheit 2018 2019 2020
Bestandsgebaude Gesamt kWh - 291.130

Stromerzeugung in PV-Anlagen  kWh
auf Dachflachen der
Gewobag**** 201.053 192.000

Stromerzeugung in eigenen kWh
Erneuerbare-Energien-Anlagen
(groRteils Biogas-BHKW) - 41.500

Warmeerzeugung in eigenen kWh
Erneuerbare-Energien-Anlagen
(groRteils Biogas-BHKW) - 57630

GRI SRS 302-4: Verringerung des Energieverbrauchs

Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte Energieverbrauch (Gesamt)**  MWh 1.709 1.859 2.297
Verringerung des %
Energieverbrauchs** - 838 23,6
Bestandsgebaude** Energieverbrauch (Gesamt) MWh 568.620 557.402 687.218
Verringerung des in%
Energieverbrauchs - -2,0 233
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GRI SRS 303-3: Wasserentnahme

Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte m3 3.117 3.285 3431
Bestandsgebaude m3 5.094625 5459352  5.962.081
COs-Emissionen
GRI SRS 305-1: Direkte THG-Emissionen (Scope 1)
Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte und Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 51.979 48.042 58.046
Betriebsstatte CO,-Emissionen tCO,
(gesamt)** 26 32 40
CO,-Emissionen t CO,
des Fuhrparks 26 32 40
Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 51.953 48.010 58.006***
CO,-Emissionen t CO,
durch Erdgas 46.254 43188 50.938
CO,-Emissionen t CO,
durch Heizdl 3.898 2.126 4420
CO,-Emissionen t CO,
durch
Ofenheizung 1.802 2.695 2.648
GRI SRS 305-2: Indirekte THG-
Emissionen (Scope 2)
Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte und Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 37.630 41.924 48.683
CO,-Emissionen t CO,
durch
Stromverbrauch
(market-based) 4514 8.091 6.448
CO,-Emissionen t CO,
durch Fern- und
Nahwarme 33.116 33.833 42.235
Betriebsstatte CO,-Emissionen tCO,
(gesamt)** 357 348 298
CO,-Emissionen t CO,
durch
Stromverbrauch
(market-based)** 283 260 203
CO,-Emissionen t CO,
durch Fern- und
Nahwadrme ***** 74 88 95
Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 37.273 41.576 48.385***
CO,-Emissionen t CO,
durch
Stromverbrauch
(market-based) 4231 7831 6.245
CO,-Emissionen t CO,
durch Fern- und
Nahwarme***** 33.042 33.745 42.140
305-3 Sonstige indirekte THG-
Emissionen (Scope 3)
Einheit 2017 2018 2019*
Betriebsstatte und Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt)** 22.149 21.435 24.519
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GRI SRS 305-1: Direkte THG-Emissionen (Scope 1)

Betriebsstatte CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 221 242 239
CO,-Emissionen t CO,
durch
Geschéftsreisen 15 29 37
CO,-Emissionen t CO,
durch
Mitarbeiterpendeln 126 129 124
CO,-Emissionen t CO,
durch Vorketten** 80 84 78
Bestandsgebaude CO,-Emissionen tCO,
(gesamt) 21.928 21.193 24.280***
CO,-Emissionen t CO,
durch Vorketten 21.928 21.193 24.280***
GRI SRS 305-5: Senkung der THG- Einheit
Emissionen 2017 2018 2019*
Senkung der THG-Emissionen CO,-Emission t CO,
(Senkung)** (in %) - -03 17,8%**
GdW GP4: CO,-Emissionen des
Unternehmens
Einheit 2017 2018 2019*
CO,-Emissionen t CO,
des Unternehmens
(gesamt)** 111758 111401  131.248,1***
CO,-Emissionen t CO,
durch
Betriebsstatten** 604 622 577
CO,-Emissionen t CO,
durch
Bestandsgebaude 111.154 110.779 130.671
Relative THG-Emissionen der Einheit
Bestandsgebaude 2017 2018 2019*
THG-Emissionen kg
pro m? CO,e/m?
Wohnflache 294 29,1 30,9
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GRI SRS 306-2: Abfall nach Art und Entsorgung

Einheit 2018 2019 2020
Betriebsstatte Gesamt kg - 23.739 -
Unternehmenseigene Kennzahlen im Bereich Umwelt
Einheit 2018 2019 2020
Wohneinheiten
asbestbefreit Anzahl 1400 2.550
Papierverbrauch t 23,0 20,7
Quartierstrom Erzeugungsstandorte Anzahl 23 26
Einheiten mit Zugang zum
Quartierstrom Anzahl 5.370 6.241
Gunstiger als Grundversoger % 154 170
Ladepunkte fur
Elektrofahrzeuge fiir Gesamtanzahl 24 24
Gewobag-Fuhrpark a Schnelladesiul
und Mitarbeitende aven schnetiadesauien Anzahl 5 5
Mobilitatshubs Anzahl
(bestehend) 0 3
Anzahl (in
Planung) 3 1
Elektrofahrzeuge im
Fuhrpark Anzahl 4 15
BVG-Zuschusse Anzahl MA - 306
Wildblumenwiesen  Flache m?2 - 1.100
Anzahl
(aktuell) - 3
Anzahl (in
Planung) - 2
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Fulnoten:

* Zum Reportingzeitpunkt sind die Rechnungslegungen vonseiten externer Versorger zum
Teil noch nicht abgeschlossen. Daher werden Kennzahlen fur das Vorjahr berichtet.

** Im Zuge der qualitativen Weiterentwicklungen des Datenmanagements wurden
einzelne Vorjahreswerte korrigiert. Dadurch kommt es zu geringfugigen Abweichungen
gegenuber Kennzahlen aus Vorjahresberichten.

*** Die BestandsgroRe der Gewobag ist im Wesentlichen durch Zukaufe im Jahr 2019
signifikant gestiegen. Dies spiegelt sich im Ansteig der Warme- und Stromverbrauche
sowie der CO,-Emissionen des Gebaudebestands wieder.

**** Die Stromerzeugung aus Photovoltaik-Anlagen wurde in Kooperation mit den
Berliner Stadtwerken und der Berliner Energieagentur durchgefuhrt.

**xx* Die Emissionsfaktoren der Fernwarmeversorgung wurden gemafl den Vorgaben des
neuen Gebaudeenergiegesetzes geandert. Dementsprechend wurden die Emissionswerte
der aktuellen sowie vergangener Berichtsjahre angepasst.

FuRnote zur Gesamttabelle:

Die in die Berechnung der Treibhausgasemissionen einbezogenen Gase sind neben
Kohlendioxid (CO;) auch Methan (CH,4) und Lachgas (N2O). Die Treibhausgaswirkung aller
Gase wird in CO,-Aquivalenten ausgewiesen. Biogene CO,-Emissionen sind dabei nicht
berucksichtigt.

Als Standard zur Bilanzierung der THG-Emissionen setzen wir den Corporate Accounting
and Reporting Standard des Greenhouse Gas Protocols (GHG Protocol) ein. Sofern keine
abweichenden Angaben gemacht werden, berechnen wir die Treibhausgasemissionen in
diesem Bericht mit dem Globalen Emissionsmodells Integrierter Systeme (GEMIS) des
Darmstadter Instituts fur Nachhaltigkeitsanalysen und -strategien (IINAS).
Emissionsfaktoren von Strom- und Fernwarme werden vom jeweiligen Versorger
berucksichtigt.

Zusatzlich zu den direkten Emissionen eigener Verbrennung berichten wir als Vorkette
auch die Treibhausgasemissionen, die aulierhalb des Unternehmens bei der Herstellung,
dem Transport und der Verteilung von Energietragern entstehen. Diese Emissionen
werden separat in Scope 3 ausgewiesen.

Die Treibhausgasemissionen in diesem Bericht wurden anhand der folgenden
Emissionsfaktoren berechnet: Grunstrom (market-based): 20 g/kWh; Strom (market-
based): Anbieterspezifisch; Strom (location-based): 425 g/kWh (2019), 505 g/kWh (2018) /
521 g/kWh (2017); Erdgas 250 g/kWh; Heizol 319 g/kWh; Diesel 300 g/kWh; Benzin 305
g/kWh; Fernwarme (anbieterspezifisch) 106 g/kWh, Nahwarme (anbieterspezifisch) 177
g/kWh, Ofenheizung 438 g/kWh. Diese Angaben enthalten die Treibhausgasemissionen
aus Herstellung, Transport und Verteilung der Energietrager. Emissionsfaktoren von
Brenn- und Kraftstoffen beziehen sich auf den Brennwert.
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.

«SNY

Ubersicht Nachhaltigkeits-
programm mit Zielen und
MalRlnahmen

Wohnraum schaffen in Berlin

Wesentliches Thema Ziel MaBnahmen Status

Angemessene Mieten, Wir bieten in Berlin * Gewobag-Wachstumsstrategie

Bestandswachstum Wohnraum zu « Angebote flr breite Schichten der
angemessenen Mieten an Bevdlkerung

Bestandswachstum, Wir testen innovative Bau- « Innovative Wohnkonzepte (z. B.

Innovative Bau- und und Wohnkonzepte Projekt ,Bulow90")

Wohnkonzepte * Baukonzepte fur flexible Nutzung

durch unterschiedliche Zielgruppen

Kundenzufriedenheit, Wir wollen noch « Erweiterung der Angebote in der
Digitalisierung zufriedenere Kundenlnnen Gewobag Service App

« Digitalisierung der
Wohnungsabnahmen und -
Ubergaben mit Mieterlnnen

« Digitale Auftragserfassung bei
Wohnungseinzelsanierungen vor
Ort

¢ Kundenzufriedenheitsanalyse 2022

¢ Online-Panel Angebote, um die
Bedurfnisse der Mieterlnnen enger
in Entwicklungsprozesse von
Gewobag Services einzubinden
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Verantwortungsvolle Unternehmensfuhrung

Wesentliches Thema

Ziel

MaBnahmen

Status

Bewusstseinsforderung
Nachhaltigkeit

Wir etablieren
Nachhaltigkeit weiter
konsequent in unserer
Unternehmenskultur

Erarbeitung einer
Nachhaltigkeitsstrategie 2030

Zweite Erklarung zum Deutschen
Nachhaltig-keitskodex (DNK)

Wesentlichkeitsanalyse

Wirtschaftliche Leistung

Wir verbreitern unsere
Investorenbasis mit Fokus
auf nachhaltige
Investitionen

Platzierung des Certified
Sustainable Housing Labels bei
unterschiedlichen
Investorengesprachen (Markttest)

Wir steigern die Effizienz
unserer internen Prozesse

Verringerung von
Planungsaufwanden

Innovative Bau- und

Wir férdern Nach-

Gewobag-Quartiersstrategie

Wohnkonzepte haltigkeitsthemen bei
Quartiersentwicklungen
Dialog mit Wir schlieffen ¢ Innovations- und Start-up-
Anspruchsgruppen, Kooperationen und weiten Programm
Digitalisierung unser Service-Angebot aus o Durchfuhrung eines ersten
Wettbewerbs
o Start des
Ideenmanagements
Digitalisierung Wir erweitern digitale ¢ Digitale Unterweisungen zu den
Angebote fur unsere Themen Allgemeines
MitarbeiterInnen Gleichbehandlungsgesetz,
Arbeitsschutz, Compliance und
Datenschutz
Compliance/ Wir zertifizieren unser o Zertifizierung anhand der acht

Wirtschaftliche Leistung

internes Compliance-
Management-System

Kriterien des Instituts fur Corporate
Governance (ICG)

Zusammenhalt im Quartier

Wesentliches Thema

Ziel

Mafinahmen

Status

Dialog mit
Anspruchsgruppen
(MieterInnen),
Partizipation

Wir bauen den offenen
Dialog mit unseren
MieterInnen aus und
binden sie in
Partizipationsverfahren
transparent ein

Mieterbeiratswahlen 2021

Schulungsangebote an
Mieterbeirate zur Austibung des
Amts

Neue Dialogformate flr
Jahresauftaktveranstaltung der
Gewobag mit Mieterrat und —
beiraten

Anwendung und Anpassung der
Leitlinien fur Partizipation im
Neubau und bei Modernisierungen

Soziales Engagement

Wir méchten gestarkte
Nachbarschaften in den
Bestanden und daruber
hinaus beibehalten und
weiterentwickeln

Umstrukturierung und
Modernisierung der Kiezstuben

Erweiterung des Angebots der
,Offenen Familienwohnung”
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Miteinander arbeiten

Wesentliches Thema Ziel MaBnahmen Status
Aus- und Weiterbildung, Wir bauen das Angebot an * Neue Lernformate (z. B. Learning
Digitalisierung Weiterbildungen fur unsere Lunch, abteilungstbergreifender
Mitarbeiterlnnen weiter Austausch Uber ,Speed Dating”,
aus Rotation Days, Learning Sprints)
e Schulung zu Cyber Security
Awareness

¢ Emeuerung des Onboarding-
Einarbeitungskonzepts

Dialog mit Wir starken aktiv die * Gewobag-Dialog
Anspruchsgruppen Vernetzung unserer « Corporate Volunteering / Team
(MitarbeiterInnen) Mitarbeiterlnnen Ehrenamt

untereinander

« Innovative Burokonzepte und
Arbeitswelten im Spreebogen (z. B.
Arbeitsplatz der Zukunft)

Wir kommunizieren e Relaunch Intranetseite
verstarkt intern Uber
Aktuelles in und aus dem

Unternehmen
Bewusstseinsforderung Wir entwickeln das « Jahrlich neue Angebote des
Nachhaltigkeit betriebliche Gesundheitsmanagements

Gesundheitsmanagement
fur Mitarbeiterlnnen
bedarfsgerecht weiter

Bezahlung inkl. Wir zeigen ¢ Neue konzernweite Altersvorsorge
Altersvorsorge verantwortungsvolles BuBI Gruppen-Versorgungskasse
Handeln bei der e. V.
arbeitgeber- und ¢ Erweiterte Angebote zur
arbeitnenmerfinanzierten Berufsunfahigkeitszusatz-
Altersversorgung versicherung und zum

Hinterbliebenenschutz
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Klimaschutz in den Quartieren

Wesentliches Thema Ziel MaBnahmen Status
CO,-Emissionen / Wir konzipieren eine » Erstellung einer Klimastrategie
Treibhausgase, Klimastrategie mit unter Anwendung der Methodik
Erneuerbare Energien, zukunftsorientierten der Science Based Targets Initiative
Energieeffizienz Mafinahmen

* Externe Prufung der Datenqualitat
von CO,-Emissionen

» Mitgliedschaft Initiative
Wohnen.2050

» Hohe energetische Standards und
Ausbau erneuerbarer Energien im
Neubau und Gebaudebestand

» Erarbeitung einer
Photovoltaikanlagen-Strategie

Landnutzung und Wir férdern die * Weiterentwicklung des Urban
Biodiversitat nachhaltige Entwicklung Gardening Leitfadens
unserer Grunflachen

» Nachhaltige Entwicklung von
Gewobag-Grunanlagen mit dem
Kooperationspartner Stiftung
Naturschutz Berlin

CO,-Emissionen / Wir bieten innovative Mobilitatsstrategie (Laden, Parken, Teilen):
Treibhausgase, Mobilitatslésungen fur « Carsharing-Angebot fur
innovative Bau- und Mieterlnnen an Mieterlnnen

Wohnkonzepte * Kooperation mit VW zur Férderung

der Ladeinfrastruktur
 Partizipation der Gewobag an
internationalen
Forschungsprojekten mit Fokus auf
E-Mobilitat
« Pilotprojekt Digitales
Parkraummanagement

* Planung und Eréffnung weiterer
Jelbi-Mobilitatsstationen in
Kooperation mit der BVG

Einsatz Materialien Wir prufen kontinuierlich » Prufung des Baustoffkatalogs
Neubau / den Einsatz von anhand von
Modernisierung, okologischen Nachhaltigkeitsaspekten
Schadstoffe Baumaterialien

* Ertuchtigung der Fassade
polystyrolfrei
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Betrieblicher Umweltschutz

Wesentliches Thema Ziel MaRnahmen Status
Bewusstseinsforderung Wir férdern die nachhaltige  Projekt ,Wir machen die Gewobag
Nachhaltigkeit okologische Entwicklung Zentrale grun”:
der Gewobag an unserem » Erstellung einer Richtlinie zum
Standort Alt-Moabit Umgang mit naturlichen
Ressourcen

« Nachhaltige Beschaffung: Catering
und Buromaterialien

Bewusstseinsforderung Wir honorieren die * Verschiedenste Anreize zur
Nachhaltigkeit, CO,- Nutzung von Nutzung des offentlichen
Emissionen / umweltfreundlichen Nahverkehrs, von Fahrradern und
Treibhausgase Verkehrsmitteln Elektromonbilitat in Form von E-Pkw

fUr Mitarbeiterlnnen
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Gewobag

Die ganze Vielfalt Berlins.
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Konzept, Design, Redaktion und Entwicklung:

heureka GmbH - einfach kommunizieren.
Renteilichtung 1

45134 Essen

www.heureka.de A

Kontakt Gewobag:

Telefon: 0800 4708-800
Telefax: 030 4708-4510
E-Mail: info(at)gewobag.de

Register:

Sitz der Gesellschaft: Berlin
Registergericht: Amtsgericht Berlin-Charlottenburg
Registernummer: 96 HRB 3445

Umsatzsteuer:

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaR §27 a
Umsatzsteuergesetz:
DE136630054

Aufsichtsbehorde:

Fur Tatigkeiten nach § 34c GewO
Bezirksamt Mitte von Berlin
Karl-Marx-Allee 31

10178 Berlin

Streitschlichtung:

Wir sind nicht bereit oder verpflichtet, an
Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle teilzunehmen.

Verhaltenskodex:

Die Gesellschaft wendet den Deutschen Corporate Governance
Kodex in der von der Senatsverwaltung fur Finanzen des Landes
Berlin herausgegebenen Fassung (Berlin CGK) an.

Haftung fur Inhalte:

Als Diensteanbieter sind wir gemaf3 § 7 Abs.1 TMG fur eigene
Inhalte auf diesen Seiten nach den allgemeinen Gesetzen
verantwortlich. Nach §§ 8 bis 10 TMG sind wir als Diensteanbieter
jedoch nicht verpflichtet, Ubermittelte oder gespeicherte fremde
Informationen zu Uberwachen oder nach Umstanden zu
forschen, die auf eine rechtswidrige Tatigkeit hinweisen.
Verpflichtungen zur Entfernung oder Sperrung der Nutzung von
Informationen nach den allgemeinen Gesetzen bleiben hiervon
unberuhrt. Bei Bekanntwerden von entsprechenden
Rechtsverletzungen werden wir diese Inhalte umgehend
entfernen.
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Haftung fur Links:

Unser Angebot enthalt Links zu externen Websites Dritter, auf
deren Inhalte wir keinen Einfluss haben. Deshalb kénnen wir fur
diese fremden Inhalte auch keine Gewahr Ubernehmen. Fur die
Inhalte der verlinkten Seiten ist stets der jeweilige Anbieter oder
Betreiber der Seiten verantwortlich. Rechtswidrige Inhalte waren
zum Zeitpunkt der Verlinkung nicht erkennbar.

Bei Bekanntwerden von Rechtsverletzungen werden wir
derartige Links umgehend entfernen

Urheberrecht:

Die durch die Seitenbetreiber erstellten Inhalte und Werke auf
diesen Seiten unterliegen dem deutschen Urheberrecht. Die
Vervielfaltigung, Bearbeitung, Verbreitung und jede Art der
Verwertung aulRerhalb der Grenzen des Urheberrechtes bedurfen
der schriftlichen Zustimmung des jeweiligen Autors bzw.
Erstellers. Downloads und Kopien dieser Seite sind nur fur den
privaten, nicht kommerziellen Gebrauch gestattet. Soweit die
Inhalte auf dieser Seite nicht vom Betreiber erstellt wurden,
werden die Urheberrechte Dritter beachtet. Insbesondere
werden Inhalte Dritter als solche gekennzeichnet. Sollten Sie
trotzdem auf eine Urheberrechtsverletzung aufmerksam werden,
bitten wir um einen entsprechenden Hinweis. Bel
Bekanntwerden von Rechtsverletzungen werden wir derartige
Inhalte umgehend entfernen.

Fotos/Videos:

Maren Schulz Photography

Boheifilm | Agentur fur Film- und Videoproduktion Berlin

Gettyimages
La Bicicleta Vermella

AdobeStock

tiverets, OnelLineStock.com, NWM, Asier, ghazii, stockbusters, Artur, lagom

Und weiteren Bildern aus dem Gewobag-Archiv.
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