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Unternehmensportrat

Als eine der bedeutenden Wohnungsbaugesellschaften der Stadt steht die Gewobag fur
.Die ganze Vielfalt Berlins". Mit derzeit mehr als 62.000 Wohnungen im Bestand zahlt sie zu
den grofiten Immobilienunternehmen Berlins und bundesweit. Bei der Gewobag wohnen
mehr als 100.000 Mieterinnen und Mieter aus vielen Nationen.

Der Gewobag-Konzern in Zahlen

Veranderung

2018 2017 absolut”

Bilanzsumme Mio. € 29323 2.694,0 2383
Jahresergebnis Mio. € 24,1 28,8 -4,6
Umsatzerldse Mio. € 4277 401,7 25,9
Davon Hausbewirtschaftung 4214 396,0 25,4
Davon Verkauf von Grundstticken 1,0 0,5 0.5
Neubauleistung (inkl. Bauvorbereitung) Mio. € 138,7 105,5 332
Aktivierte Modernisierungsmafnahmen Mio. € 32,6 47,4 -14,7
Instandhaltungsaufwand Mio. € 72,9 67,0 58
Personalaufwand Mio. € 41,7 40,0 1.8
Mitarbeiter am 31.12. Anzahl 658 625 33
Eigener Bestand am 31.12. Anzahl 77.929 75.703 2.226
Davon Wohnungen 61.286 60.147 1.139
Davon Gewerbe 1.808 1.570 238
Davon Stellplatze/Garagen/Ubrige 14.835 13.986 849
Verwaltete Einheiten am 31.12. Anzahl 90.389 89.242 1.147
Wohn-/Nutzflachen (eigener Bestand) m2 4.077.240 3.934.926 142315

* Aus rechentechnischen Grunden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von + einer Einheit (€, m? usw.) auftreten.



Zukunft hat Raum

Dieses Motto haben wir dem Geschéaftsbericht und unserem Jubilaums-
jahr gegeben, denn die Gewobag feiert 2019 ihr 100-jahriges Bestehen.
Wir blicken mit Stolz zuruck. Aber vor allem konzentrieren wir uns
auf die Gegenwart und die Zukunft, die wir mit vielen neuen Ideen
sozial und innovativ gestalten wollen.

Wir bieten und 6ffnen Raume:

zum Wohnen und fir Begegnungen.

Das gilt fur unsere bestehenden Quartiere, aber auch fur unsere
zukunftigen, die wir bauen oder ankaufen, z.B. die WATERKANT Berlin
in Spandau oder das Pallasseum in Schoneberg. Aktuell bewirtschaf-
tet die Gewobag mehr als 62.000 eigene Wohnungen. Im Jahr 2029
sollen es uber 80.000 Wohnungen sein.

Wir bieten und 6ffnen Raume:

fur neue Lebens- und Arbeitsformen.

Ob in Cluster-WGs fur Studierende, im Projekt ,Wohn!Aktiv" fur
Menschen ab 60 Jahren oder in unserem Labor fur lebendige Stadt-
entwicklung ,Bulow 90”: Wir entwickeln moderne Wohnprojekte und
schaffen Lern- und Entwicklungsraume fur verschiedene Anspruche
und Altersgruppen. So bleiben wir am Puls der Zeit.

Wir bieten und 6ffnen Raume:

fur eine nachhaltige und lebenswerte Zukunft.

Erleben Sie es selbst auf unseren Vielfaltstouren, an unseren
Mobility-Hubs, in einer unserer Kiezstuben oder bei einem Besuch
im URBAN NATION MUSEUM FOR URBAN CONTEMPORARY ART.

Berlin wachst. Wir wachsen auch. Voller Tatendrang freuen
wir uns schon auf die nachsten 100 Jahre!
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Kurzportrat
Stiftung Berliner Leben

Die Gewobag stellt Mitten im Leben -
sich vor offen fur neue Horizonte
—> Seite 4 —> Seite 7

100 Jahre + Ausblick des Vorstands Jahresbericht 2018

Jubilaum mit Wir handeln fur die Das Geschéftsjahr —
Ausblick Zukunft Raum fur Fakten
—> Seite 10 —> Seite 36 —> Seite 40

Raum zum Wohlfiihlen

Was ist Wohnraum nach MaR und
wie lebt man darin?

Raum fur Teamwork

Was bedeutet gutes Arbeiten
und wie schafft man die Voraus-
setzungen dafur?




Raum zum Wachsen

Wie halt man mit dem Wachstum
Berlins Schritt und gestaltet es
nachhaltig?

Raum fur Gemeinschaft

Wie funktioniert ein Kiez und was
macht ihn lebenswert?

Raum fur neue Ideen

Wie haben wir damals gelebt
und wie bereiten wir uns auf
die Zukunft vor?

Raum fur unsere Werte

Wir schaffen Raum und handeln
fur die Zukunft!



Unternehmensportrat

Berlin ist eine Stadt der Vielfalt.
Deshalb finden in unseren mehr als
62.000 Wohnungen 100.000 Mieterinnen
und Mieter aus vielen Landern und
Kulturen ein Zuhause. Die Gewobag ist eines
der grof3ten Immobilienunternehmen in
Deutschland. Mit Wohnungsangeboten
fur alle Bevolkerungsschichten und
innovativen Ideen arbeiten wir mit an

der Attraktivitat und Vielfalt Berlins.

ALTBAUSANIERUNG:

In den vergangenen
Jahren hat die Gewobag
viele Hauser saniert —

wie hier in der Zietenstrale
in Schoneberg.

==
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GROSSPROJEKT WATERKANT:
Am Spandauer Havelufer ent-
stehen im ersten Bauabschnitt
362 neue Wohnungen. Bei der
Namensgebung mit dabei:
Katrin Lompscher, Senatorin fur
Stadtentwicklung und Wohnen,
und Helmut Kleebank, Bezirks-
burgermeister von Spandau.

Bezahlbarer Wohnraum

Wir bauen, kaufen und modernisieren Woh-
nungen, um die wachsende Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum zu befriedigen.
Dabei haben wir immer im Blick, wie sich
der Lebensstil und die Bedurfnisse unserer
Mieterinnen und Mieter verandern — beim
Zuschnitt der Wohnungen, bei Mobilitat und
Barrierefreiheit, und bei der Energieversorgung.

Studierende, Senioren, Familien, Paare und
Singles finden bei uns bezahlbaren Wohn-
raum. In unserem Bestand ist fur jeden
Geschmack und fur jede Lebensphase etwas
dabei: ob im historischen Wasserturm in
Prenzlauer Berg, in gerdumigen Kreuzberger
Grunderzeitbauten, in historischen 30er-
Jahre-Wohnungen im Bauhausstil oder im
funktionalen Neubau.
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Dynamische Entwicklung

Berlin wachst — und wir wachsen mit. Zehn-
tausende Menschen ziehen jedes Jahr in

die Stadt. Die Gewobag hat ihren Bestand
seit 2011 durch Neubau und Ankauf um mehr
als 10.000 Wohnungen erweitert. Unsere
KundInnen sind diejenigen, die bereits in der
Stadt leben, ebenso wie die, die neu hier
ankommen. Sie alle sollen sich bei uns und
in Berlin wohlfuhlen.

Auch 2018 haben wir dafur unseren Immobi-
lienbestand ausgeweitet. Im Bereich Neubau
konnten wir 1.757 neue Wohnungen realisieren
und grofteils zum Ende des Jahres bezugsfertig
machen. Weitere 1.037 Wohnungen haben wir
durch Ankauf in unseren Bestand eingegliedert.
Als kommunales Unternehmen wollen wir
kunftig noch mehr Menschen Wohnraum
bieten. Und zwar durch Neubau und Ankauf,
nicht nur in den Auflen-, sondern auch in
den Innenstadtbezirken. In den kommenden
10 Jahren wollen wir rund 15.000 Wohn-
einheiten neu bauen oder ankaufen.

Das Investitionsvolumen betragt 3,6 Mrd. €.

NEUBAUOFFENSIVE:

Fast 5.000 Gewobag-Wohnungen befinden sich
derzeit im Bau. Darunter wie hier 114 Wohnungen
in der Franz-Klths-Strake in Kreuzberg.

Ausgezeichnete Arbeit

Fur unsere Projekte haben wir viele Aus-
zeichnungen erhalten. 2018 sind wir fur
den ,Wohnpark Mariendorf” mit dem Green
Buddy Award des Bezirks Tempelhof-
Schdneberg in der Kategorie ,Smart Cities
Losungen” pramiert worden. Und das neue
Stadtquartier WATERKANT ist von der
Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges
Bauen mit einem Vorzertifikat in Platin aus-
gezeichnet worden. Es bestatigt nachhal-
tiges Bauen und Wohnen, aber auch unsere
innovativen Konzepte im Bereich Energie,
Monbilitat und Partizipation.

GUNSTIGER WOHNRAUM:
Die Gewobag plant und baut Gebaude
flr viele Zielgruppen — z.B. in der
Amrumer Strale im Wedding ein
Studentenwohnheim.



Hochwertige Services

Die Gewobag steht fur hohe Qualitat ithrer
Dienstleistungen rund ums Wohnen und

fur Néhe zu den Mieterinnen und Mietern.
Dafur haben wir ein zentrales Service-Center
eingerichtet. Und in unseren Quartierburos
kimmern sich erfahrene Ansprechpartnerinnen
darum, die Menschen vor Ort direkt zu
unterstutzen. Zu unseren innovativen Dienst-
leistungen gehort auch der Quartier-Strom,
den wir vor Ort dezentral und umweltfreund-
lich erzeugen und kostengunstig anbieten.

Exzellente Reputation

Auch in der Finanzwirtschaft hat die Gewobag
einen guten Ruf: Seit 2015 bewerten uns
die Ratingagenturen Moody's und S&P. Die
exzellenten Ratings Al von Moody's und A+
von S&P wurden jahrlich bestatigt. So kdnnen
wir unsere Bauprojekte zu gunstigen Kapital-
marktkonditionen finanzieren.

Die Gewobag-Téchter

WOHLFUHLEN:
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Unternehmensportrat

In unseren Wohnungen finden Menschen
aller Altersgruppen ein Zuhause.

Gesellschaftliche Verpflichtung

Die Gewobag ist ein Unternehmen

des Landes Berlin. Wir beschaftigen
658 MitarbeiterInnen (Stand: 31.12.2018).
30 Auszubildende bereiten wir auf ihre

berufliche Zukunft vor, darunter auch

junge Gefluchtete. Auch das ist unser

Auftrag als kommunales Unternehmen.

Zum Gewobag-Konzern gehdren mehrere Tochtergesellschaften. Jedes Unternehmen bundelt

themenspezifisches Expertenwissen und entwickelt zukunftsorientierte Produkte und Services.

Gewobag EB
Entwicklungs- und Bau-
betreuungsgesellschaft mbH

Gewobag ED
Energie- und Dienst-
leistungsgesellschaft mbH

Gewobag MB
Mieterberatungsgesell-
schaft mbH

® Ankauf von Bestands-
immobilien und Projekt-
entwicklungen

® Energiedienstleister
der Gewobag

® Projektsteuerung im
Bereich Transaktionen

® Anlagen- und Betriebs-
flhrungscontracting,
gewerbliche Warme-
lieferung, Energieeinkauf

® Quartiersbezogene
Smart-City-Konzepte

® Quartiersentwicklung/
-koordination

® Vermietungs-Service

® Mieter- und Moderni-
sierungsberatung, Miet-
schuldner- und Konflikt-
beratung

® Vertrieb, z.B.
Quartier-Strom®

Gewobag VB
Vermogensverwaltungs-
und Betriebsgesellschaft mbH

Immobilienverwaltung
und -vermietung fur
Dritte

Verwaltung von Gewerbe-
und Wohnimmobilien-
sowie Eigentumswohn-
anlagen und sonstigem
Immobilienvermdgen
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Berliner

Stiftung Berliner Leben Leben

Mitten im Leben -

offen fur neue Horizonte

Das Engagement der Gewobag geht weit tiber das Schaffen und Bewirtschaften von
Wohnraum hinaus. Im vergangenen Jahr haben wir uns mit der Stiftung Berliner Leben
weiterhin fur die soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt eingesetzt. Mit unseren
Projekten férdern wir stabile nachbarschaftliche Strukturen und ein gutes Zusammenleben
unterschiedlicher Bevolkerungsgruppen. Wir engagieren uns langfristig fur Kunst, Kultur
und Sport und sprechen insbesondere Kinder, Jugendliche und altere Menschen an.

Gemeinsam kreativ

Selbstbewusst, unabhangig im Denken,
eigenstandig im Handeln und kompetent im
Lésen von Problemen: Mit diesem Leitbild
unterstutzen wir Bildungs- und Freizeitkon-
zepte fur Kinder und Jugendliche mit gerin-
geren Chancen auf gesellschaftliche Teil-
habe. Durch unsere sozialen und kulturellen
Projekte wollen wir Prozesse in Gang setzen,
die zu individueller Kreativitat fuhren.

Gemeinsam stark

In den von uns geforderten Sportangeboten

BERLIN E Y,

werden Kinderm und Jugendlichen Werte

vermittelt, die fur das Zusammenleben wich-
tig sind. Dazu gehort der Respekt gegenuber
anderen Menschen - unabhéangig von threm

Geschlecht, ihrer sozialen oder ethnischen

Herkunft oder ihrer Religion. In unserem AT TR

langjahrigen Projekt ,Wir aktiv. Boxsport und U W RS Al LG
Boxsport und mehr” greifen Sport
mehr” im Schoneberger Norden bieten wir uel P Erergit neinetnetay

unter anderem ein Anti-Aggressions-Training
fur Kinder und Jugendliche von neun bis

16 Jahren an. Auf dieser Basis konnen die
Teilnehmenden eigene Starken und Selbst-
bewusstsein entwickeln.
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Gemeinsam inspirierend

Was ware eine Gesellschaft ohne Kunst und Kultur? In Projekten zur kulturellen Bildung
tragen wir Kunst in die Quartiere der Stadt und machen diese dadurch lebenswerter.
Und umgekehrt haben wir einen zentralen Ort des Austausches und der Diskussion uber
Kunst geschaffen.

In unserem URBAN NATION MUSEUM FOR URBAN CONTEMPORARY ART treffen Kunstler-
Innen, Kreative und Kiez zusammen. Damit geben wir der Kunst der Strale ein Zuhause.
2018 besuchten rund 94.000 Menschen das Museum, es fanden Uber 200 Fuhrungen statt.
Seit September 2018 zeichnet die Ausstellung ,UN-derstand. The Power of Art as a Social
Architect” die Geschichte von Urban Art anhand von 50 Kunstwerken nach und zeigt die
Vielfalt dieser Kunstrichtung. Und Uber das Kunstlerresidenzprogramm ,Fresh A.LR.” stellen
wir KunstlerInnen aus aller Welt auf 1.100 Quadratmetern einen Ort zum Wohnen und

Arbeiten zur Verfugung.

Spiel und Spielzeug fur alle

In der Ludothek Prenzlauer Berg des Vereins
Férdern durch Spielmittel e. V. findet Inklusion
ganz praktisch statt. Kinder und ihre Familien,
Menschen mit und ohne Behinderungen
spielen gemeinsam und gleichberechtigt.
Sie kdnnen auf eine breite Auswahl an
unterschiedlichen Spielen und Spielzeug aus
aller Welt zuruckgreifen, sich vor Ort damit
beschéftigen oder es fur zu Hause auslethen.
Spielend kommt man sich hier néher, uber
alle Altersschichten und Kulturen hinweg.
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Die Stiftungsprojekte 2018
im Uberblick:

URBAN NATION
eigenes Projekt

.~Abenteuer Oper!”

Projektpartner: Komische Oper Berlin
.KIEZ MEETS MUSEUM"

Projektpartner: Staatliche Museen zu Berlin

Wir aktiv. Boxsport & mehr”
Projektpartner: Isigym Boxsport Berlin e. V.

KinderKulturMonat”

Projektpartner: WerkStadt Kulturverein Berlin e. V.

.Spiel und Spielzeug fur alle”

Projektpartner: Fordern durch Spielmittel e. V.

— www.stiftung-berliner-leben.de

KinderKulturMonat

Berliner Kinder zwischen vier und 12 Jahren
kdnnen gemeinsam jedes Wochenende im
Oktober kostenfrei Kunst und Kultur erleben.
Im vergangenen Jahr lernten mehr als 4.000
Kinder 74 Kulturorte kennen, darunter Museen,
Theater, Opernhauser, Projektraume, Konzert-
hallen, Galerien und andere Kulturorte. Fur
Kinder mit Sprachbarrieren gibt es spezielle
Gruppenangebote. Beim grofien Abschluss-
fest im Kinder- und Jugendzentrum MANEGE
prasentierten die Kinder unter anderem die
Ergebnisse eines Fotografie- und Graffiti-,
eines Tanz- und eines Gesangsworkshops.

ERSCHOPFT ABER
GLUCKLICH:

An 147 Veranstal-
tungen konnten die
Kinder und Jugend-
lichen teilnehmen.

ENTDECKE DEINE GESCHICHTE:
Grundschtlerinnen und -schiiler
entwickeln personliche
Geschichten zu ausgestellten
Kunstwerken.

Kiez Meets Museum

Grund- und OberschulerInnen aus struktur-
schwachen Quartieren stehen im Mittelpunkt
dieses Projekts. Unter Anleitung von erfah-
renen Kunstvermittlerlnnen und KunstlerIn-
nen erhalten sie in vier Workshop-Formaten
Einblicke in die Staatlichen Museen zu Berlin
und setzen sich kreativ-kunstlerisch mit threr
persdnlichen Lebensgeschichte auseinander:
z.B. bei der Workshopwoche ,Von Nagel zu
Nagel” im Hamburger Bahnhof — Museum
fur Gegenwart. Dort erfahren Kinder und
Jugendliche durch vielschichtige Aktions-
formen, wie sie trotz schwierigen Startbe-
dingungen mit ihren Traumen, Bedurfnissen
und Angsten erfolgreich ins Berufsleben
starten konnen.



Ausblick

Unser Ziel gestern, heute und fur morgen:
modernen und bezahlbaren Wohn-,
Gewerbe- und Begegnungsraum fur die
Berlinerinnen und Berliner schaffen.

80.000

62.000_
20.000 -
=

ZUKUNFT 100 Jahre +
hat RAUM ‘ Gewobag
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Zukunft hat Raum zum Wohlfuhlen

Mehr Licht,

mehr Komfort, mehr
Lebensqualitat

die Gewobag in der
aselhorst” Maf3stabe fur

Die Erwartungen an Ausstattung
raum haben sich seither

Alt- als auch im Neubau.

n Zukunft innovative Lésungen
In.

? \ KOCHEN, ESSEN

. 1 UND LEBEN:

In der Museumswohnung
Haselhorst (oben) kann man
besichtigen, wie vorhandener
Platz optimal genutzt wurde,
um modernes Wohnen maoglich
und erschwinglich zu machen.
Heute sind Wohnklichen wieder
voll im Trend und bilden wie
einst den Mittelpunkt des Zu-
sammenlebens.




Moderner Wohnraum

,Kein Marchen, sondern buchstéblich Wahr-
heit’, so berichtete die Presse 1931 uber die
neue Siedlung Spandau-Haselhorst. Dort
baute die Gewobag 3.450 kleine Wohnungen
mit 36 bis 65 Quadratmetern Wohnflache.
Das Besondere daran neben dem geringen
Mietpreis: praktische Wohnkuchen, kleine
Badezimmer und schénehelle Raume. Sogar
an Balkone mit Blick ins Grune hatten die
Bauhaus-Architekten gedacht. Ein Traum
fur viele Geringverdienende, die bis dahin in
dunklen Mietskasernen leben mussten.

Veranderte Wohnbedurfnisse

Licht, Luft und Sonne fur die Bewohnerlnnen.

Nach dieser Maxime wurde in allen Dekaden
der Gewobag-Geschichte gebaut. Viele Ge-
baude, die fruher up to date waren, haben
wir inzwischen modernisiert und an heutige
Bedurfnisse angepasst. Dazu gehdren selbst-
verstandlich zeitgemaéaRe Kuchen und Bader,
eine umweltfreundliche Energieversorgung
und, wo immer es technisch moéglich und
erforderlich ist, auch barrierefreie Zugange.
Und Uber allem steht das Gebot: Wohnen
muss leistbar bleiben.

LICHT, LUFT UND SONNE:

Diese Maxime galt Anfang der 1930er Jahre beim
Bau der Siedlung Haselhorst (oben) und gilt auch
heute, etwa fur studentisches Wohnen wie im Haus
.Suderoog” im Wedding (unten).

Innovative Wohnkonzepte

Ob junge Singles, Familien oder Senioren —

sie alle sollen in unseren Gebauden ein
lebenswertes Zuhause finden. Ein sehr inno-
vatives Konzept fur studentisches Wohnen
haben wir in Hochschulnahe im Wedding
realisiert. In den beiden Gebauden ,Suderoog”
und ,Norderoog”, deren jeweilige Gebaude-
flugel uber offene Laufstege miteinander
verbunden sind, leben 195 Studierende in 15
Wohngruppen mit WGs und Einzelapartments.
Ein Drittel der Flache ist als offener Raum fur
gemeinsames Lernen, Kochen und auch Fei-
ern vorgesehen. So lebt es sich gut in Berlin.



Wir richten unser
Angebot nicht

nur nach dem Bedarf,
wir berucksichtigen
auch Trends und
realisieren innovative
Konzepte.

Die Anspruche haben sich gewandelt,
nicht nur, aber auch bei Studierenden.
Deshalb haben wir z.B. in der Amrumer
StraRe Wohnraum fur Studierende ge-
schaffen, der Ruckzugsmaoglichkeiten mit
groRzugigen Gemeinschaftsflachen ver-
bindet. Wir probieren innovative Konzepte
fur mehr Flexibilitat aus. Das Ideal ist

ein Haus, in dem alle ihren Platz finden:
Studierende, Senioren, Familien. Und
das ist mehr als eine Idee — wir leben das.

h,

MARKUS SEIBEL
Projektleiter Neubau

Als Student wohnte er in einer winzigen Erdge-
schosswohnung mit Ofen, ohne Bad und musste im
Stadtbad Wedding duschen. Flr die Gewobag hat er
die moderne Studentenunterkunft in der Amrumer
Strafle mit groRzigigen Wohnkuchen, Waschsalon,
Learninglounge, Fitness- und Partyraumen realisiert.
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Gemeinsam kochen

oder konzentriert lernen —
hier geht beides. Seit ich
hier bin, habe ich viel mehr
Energie und gute Laune.

Das Besondere an unserer Wohnform
ist: Jeder hat seinen eigenen Bereich,
mit einem Flur und naturlich dem Zimmer,
in das man sich jederzeit zuruckziehen
kann. Hier wohnen ganz unterschiedliche
Leute, das macht echt SpalR. Meine
MitbewohnerIlnnen und ich sind schnell
Freunde geworden. Die Gemeinschafts- N
kiiche, der Essbereich, unsere Couchecke
machen das gewisse Etwas aus. Wir
kdnnen uns hier treffen oder begegnen
uns einfach beim Kaffeemachen oder

Fruhstucken.

‘ DESTINA SIMSEK
Studentin an der Hochschule fir Medien,
Kommunikation und Wirtschaft

Der Journalistik-Studentin aus Kladow gefallt es, dass sie
jetzt mit dem Fahrrad zu ithrer Hochschule fahren kann.
Und sie mag die vielen Restaurants, Cafés und Bars in
der Néhe.

... und wie lebt

man darin?
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Wo Mitarbeitende

in Bewegung sind

Der Begriff ,New Work" ist heute in aller Munde. Doch was
hei’t das eigentlich? Bei der Gewobag verstehen wir da-
runter sowohl tarifrechtlich gut abgesicherte Arbeitsplatze
als auch zukunftweisende Modelle der Zusammenarbeit.
In unserem internen ,City Campus” vernetzen wir Mitar-
beitende und Teams aus den unterschiedlichen Konzern-
bereichen. Gemeinsam kommen wir so auf innovative
Ideen, wie wir unsere Dienstleistungen, unser Unterneh-
men und unsere Stadt noch besser machen konnen.

DER GEIST DES AUFBRUCHS:

Vom Bauhaus-Stil inspiriert waren die jungen Mitarbeitenden,
die Anfang der 1930er Jahre die ,Reichsforschungssiedlung
Haselhorst” verwirklichten.

CEMEIRY omeE

MOBIL VOR ORT:

Anfang der 1960er Jahre
fuhren Gewobag-Mitar-

Uber die sandigen Wege

der Grof3baustellen

beitende mit dem Jeep I




Auf das Team bauen

Die Zeiten, als die Gewobag mit einer Hand-

voll Beschaftigten in einer provisorischen Ba-
racke auf der Baustelle ,residierte”, sind langst

vorbei. Allein in den vergangenen funf Jah-
ren ist der Personalbestand um rund 130 auf
jetzt 658 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
gewachsen. Sie alle tragen zum anhaltenden
Wachstum bei. Das geht nur, wenn sich die
gesamte Belegschaft als Team versteht und
in Qualifizierung und Ausbildung investiert
wird. Laut Focus gehodren wir zu ,Deutsch-
lands besten Ausbildungsbetrieben”. Bei uns
werden die Auszubildenden nicht nur theo-
retisch geschult. So sind sie derzeit in einem
Praxisprojekt als Team fur den Umbau einer
Remise zu einem Vermietungsobjekt ver-

antwortlich. Auch die Vereinbarkeit von Beruf

und Familie ist keine Floskel. Von ,berufund-
familie” (Hertie-Stiftung) wurden wir 2018
erfolgreich zertifiziert.
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TEAMARBEIT

NEU GEDACHT:
Kundennutzen
kennt keine
Abteilungsgrenzen.
Durch offene
Kommunikation
und Vernetzung
aller Konzern-
bereiche finden
wir schneller und
effizienter die
besten Losungen
fur unsere Kunden.

Arbeit modern gestalten

Arbeitszeit ist Lebenszeit. Moderne Buros
mit ergonomischen Arbeitsplatzen sind
bei uns Standard. Zu guter Arbeit gehort
aber mehr als ein Buro mit Tisch, Stuhl
und Computer. Unsere Netzwerkflachen
schaffen das kommunikative Umfeld fur
abteilungsubergreifende Zusammenarbeit.
Sie sind Begegnungsorte — nicht zuletzt fur
unseren ,City Campus”. Dieser ist mehr als
ein Projekt, er ist ein Mindsetting, mit dem
wir uns von eingefahrenen Standards und
Prozessen emanzipieren: Mitarbeitende
verschiedener Bereiche sowie externe
Expertinnen arbeiten hier interdisziplinar
und hierarchiefrei an Problemstellungen,
indem sie diese offen und ldsungsorientiert
angehen. AnschlieRend werden die Ergeb-
nisse in unsere bewahrte Organisations-
struktur Uberfuhrt und kommen so direkt
den Kunden zugute.
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Was
bedeutet

Arbeiten ...

Ich sage den Kolleglnnen
immer: Geht nicht zum
Business Lunch, wenn
ihr netzwerken wollt,
sondern kommt zum

. Betriebssport!

‘ KERSTIN PHILIPP
Gruppenleiterin Mieten- und Bestandsentwicklung

Fur gutes Arbeiten sind naturlich
Die Fruhaufsteherin ist vor 10 Jahren uber das

Drachenbootfahren zum Betriebssport gekommen klare Verantwortlichkeiten und ab-
Jetzt leitet sie die Betriebssportgruppe der Gewobag.

gegrenzte Aufgabenfelder wichtig.
Genauso wie Zeitsouveranitat, also
meine Arbeitszeit variabel gestalten
zu kénnen. Ich bin Fruhaufsteherin
und genieRe es, zeitig Feierabend
zu haben, weil ich dann direkt zum
Betriebssport gehen kann. Auch bei
Burojobs nehmen die Belastungen
zu. Es ist wichtig, dass die Gewobag
solche Angebote macht, um sich
auspowern oder entspannen zu

konnen.

AUSPOWERN, AUSGLEICHEN, AUSSPANNEN:

Im Sportraum in der Gewobag-Zentrale konnen die derzeit rund
80 Mitglieder unserer Betriebssportgruppe an vielfaltigen Fitness-,
Yoga- und Entspannungskursen teilnehmen. Je nach Vorliebe vor
der Arbeit um acht Uhr oder zum Feierabend um halb vier.
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‘ MARTINA HEGER
Personalleiterin

Fur Martina Heger besteht
gute FUhrungskultur nicht in
Hierarchien, sondern in der
Lésung von Problemen: Sich in
der heutigen Arbeitswelt zu-
rechtzufinden heift, sich offen
mit Herausforderungen ausei-
nanderzusetzen.

Es ist eine Frage der

...und wie schafft Wertschatzung,

dass Mitarbeitende

man dle Voraus- so eingesetzt wer-

= gemainsam it

Setzung en dafur7 gemeinsam mit

dem Unternehmen
entwickeln konnen.

O—

Dann bringen sich die Mit-

arbeitenden auch voll ein
und schaffen Mehrwert

fur das Unternehmen. Um
dieses Ziel zu erreichen,
brauchen wir Freiraume
und einen kontinuierlichen
Dialog. Wir mussen
maoglichst konkret auf

die Bedurfnisse unserer
Kolleglnnen eingehen. Und
schlielllich geht es um neue
Formate der Zusammen-
arbeit, wie wir sie in
unseren Netzwerkflachen
erproben. Wir nennen das
kurz: Wie man sich hinsetzt,
so kommuniziert man.
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W1ir bauen

fur Berlin

Wohnungen sind oft Mangelware. So war es im Berlin der
1920er Jahre, als die Stadt aus allen Nahten platzte. So war
es im halb zerstorten Berlin der Nachkriegszeit. Und so ist
es auch heute wieder. Die Gewobag hat ihre Verantwortung
als kommunale Wohnungsbaugesellschaft in allen Dekaden
wahrgenommen. Unter unserer Regie entstehen dabei
lebendige Quartiere mit einer funktionierenden Infrastruk-
tur — wie das Quartier WATERKANT in Spandau.

WIEDERAUFBAU UND
NACHVERDICHTUNG:

Am 31. Oktober 1958 wird der Grundstein
fur den ,Ettaler Block” in Schoneberg
mit 222 Wohnungen gelegt (unten).
60 Jahre spater — anderer Kiez, gleicher
Anlass. Grundsteinlegung fur ein
Gebaude mit 121 Wohnungen und
Gewerbeeinheiten am Mehringplatz

in Kreuzberg (rechts).

=

Bauen fuir die Menschen

1945 lag Berlin in Trummern. 600.000 Wohnungen waren

zerstort. Anfangs konzentrierte sich die Gewobag auf Wieder-
aufbau und Instandsetzung, 1953 begann sie dann, im
grofRen Stil zu bauen: die Georg-Ramin-Siedlung in Spandau,
Quartiere in Charlottenburg-Nord und Tegel-Sud, den

Ettaler und den Wormser Block in Schéneberg oder die Er-
weiterung der Siedlung Haselhorst. Pro Jahr entstanden

so rund 1.000 neue Wohnungen, bis 1964 allein 2.700 in der
Paul-Hertz-Siedlung in Charlottenburg.




BAUSTELLE WATERKANT:

Das Vorhaben am 6stlichen Spandauer Havelufer ist eines der
interessantesten Neubauprojekte in Berlin. 2.500 Wohnungen
werden hier in den kommenden Jahren entstehen.

UK A\ AP
Wachsen fur Berlin

Heute zieht Berlin wieder Menschen aus aller
Welt an. Damit hier auch in Zukunft das
gesellschaftliche Miteinander stimmt, braucht
es ausreichend Wohnungen fur alle Bevol-
kerungsschichten. Fur das Vorhaben des
Landes Berlin, dafuir in groRem Stil neu zu
bauen, ist die Gewobag einer der wesentlichen
Erfolgsgaranten. Zudem vergroRern wir durch
Zukaufe, wie den des Pallasseums in Schone-
berg oder des NKZ in Kreuzberg, unsere
Bestande, damit Wohnraum uberall, dauer-
haft und fur alle Menschen leistbar bleibt.

Quartiere fir die Zukunft

In Lichtenberg bauen wir bis 2020 das
Dolgensee-Center mit 690 Wohnungen
und, gemeinsam mit Gesobau und HOWOGE,
bis 2021 die Wohnsiedlung ,Mein Falken-
berg” mit 1.240 Wohnungen. Hinzu kommen
Luckenschlusse in innerstadtischen Bezirken.
Beim gréften Bauprojekt der kommenden
Jahre, der Spandauer WATERKANT, errich-
tet die Gewobag 2.000 Wohnungen, unser
Kooperationspartner WBM weitere 500.

Bis 2020 entstehen im ersten Bauabschnitt
362 Wohnungen in 14 Hausern.
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INGER GIWER-GAUL
Leiterin Portfoliomanagement
Gewobag

Die studierte Geografin steuert
a = die strategische Ausrichtung der

Wachstumsprojekte in Ankauf
Berlins Schritt ...
auch mal mit Bauhelm foto-
grafiert zu werden.

Berlin hat immer ausgemacht,
dass es offen ist und viele Ge-
staltungsmaoglichkeiten bietet.

Auch jetzt gibt es noch Flachenreserven und
untergenutzte Flachen, bei denen eine hdhere
Baudichte moglich ist. Jede Stadt verandert sich.
Wichtig ist aber, dass dies gut geplant wird und
verschiedene Nutzungsarten nebeneinander
existieren. Auf die Mischung kommt es an. Des-
halb mussen wir darauf achten, dass wir nicht
nur Wohnungen bauen, sondern ein Quartier
zum Leben.




‘ KERK-OLIVER DAHM
Architekt

Der geburtige Berliner sanierte
schon das ,Haus des Lehrers”

[ ] am Alex. Als Teil der Projekt-
entwickler ,ARGE Planung 4
Berlin” muss er beim Spandauer
GrofRvorhaben WATERKANT
in ganz anderen Dimensionen

‘4 planen.

gestaltet es

nachhaltig?

NATUR- UND ARTENSCHUTZ:
Bei der Planung von Stadtquar-

Die entSCheidende Frage tieren schaffen wir naturnahe
. . . Flachen fir mehr Artenvielfalt.
lst nlCht nur.: Wle bauen Dafur fragen wir auch Ornitho-

logen um Rat.

wir Wohnungen? Sondern:
Wie funktioniert kunftig
ein Quartier?

NEUE MOBILITAT:
Fahrradleihstationen, Car-Sha-
ring und elektrische Ladesaulen
sind Teil unserer innovativen
Mobilitatskonzepte.

Alle stehen massiv unter Druck, Wohn-

raum zu schaffen. Dabei muss komplex

geplant und die Infrastruktur immer EEZ e AR ETIETE
mitgedacht werden. Bei WATERKANT INSiel e i Vs
Neubauwohnungen unter 10 €
hat die Gewobag bereits in der Aus- e DU e Cuetieiimeticr
sorgen fur eine typische Berliner
schreibung einen umfassenden Ansatz Mischung.

vorgelegt. Das ist schon etwas Be-

sonderes. Deshalb haben wir bei ARGE RESSOURCE WASSER:
Wir nutzen Flusswarme, um
Stadtplaner, Verkehrsplaner, sogar Orni- unsere Niedrigenergiehauser

) ) . klimafreundlich zu beheizen.
thologen dabei — und zwei Architektur-

buros, die unterschiedliche Handschrif-
ten haben, weil Vielfalt entstehen soll.
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Zukunft hat Raum fur Gemeinschaft

Die Berliner
Mischung macht'’s

einer Wohnung, sondern zusammen
schen in einer Nachbarschaft. Geschafte,
, soziale Einrichtungen, gute Verkehrsanbin-
— all das macht Lebensqualitat aus. Die Gewobag
afft lebendige Quartiere und ladt die Bewohnerinnen
und Bewohner zum Mitgestalten ein. Gemeinsam lassen
sich auch Konflikte bewaltigen, so wie im Kreuzberger
Chamissokiez.

| AT R

PROTEST IM KIEZ:
In den fruhen 1980er Jahren
wehrten sich viele Bewohner

Dialog mit Politik und Burgerini-
tiativen gelang eine ,behutsame
Stadterneuerung”. Noch heute
stimmt im Quartier rund um

den Chamissoplatz die soziale
Mischung.

gegen Kahlschlagsanierung” und
JMietwucher”. Mit Geduld und im




Aktive Teilhabe

Informieren, beraten, einbeziehen:

Die Teilhabe der Mieterinnen und Mieter
hat bei uns einen hohen Stellenwert. Mit
unseren 16 Mieterbeiraten vor Ort disku-
tieren wir leidenschaftlich, was man besser
machen kann. Aus den wilden West-Berliner
Hausbesetzerzeiten haben wir viel gelernt:
Angste ernst nehmen, Dialogprozesse auf-
setzen, Kompromisse suchen und — vor
allem — vor Ort prasent sein. Das gilt seither
bei allen unseren Sanierungs- und Neu-
bauprojekten. Nur so entsteht Identifikation
mit dem Kiez.
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Starkes Wir-Gefiihl

Wir férdern aktive Nachbarschaften, burger-
schaftliches Engagement und Integration
von Menschen mit anderen sprachlichen,
kulturellen und religidsen Hintergrunden.
Dabei liegt unser Fokus vor allem auf unseren
21 groRRen Quartieren. Die 10 Kiezstuben der
Gewobag sind Orte der Begegnung, in denen
die ganze Vielfalt Berlins in einem Raum erleb-
bar ist. Das Wir-Gefuhl starken wir zusatzlich
durch StralRenfeste, gemeinsame Erkundungs-
touren durch die Quartiere, den ,Tag der
kleinen Baumeister” oder unsere Aktionstage
.Gemeinsam fur einen schonen Kiez".



funktioniert

ein Kiez ...

‘ KATY WOLLENBERG
Stellvertretende Teamleiterin Kundenberatung

Die studierte Chemikerin wollte lieber mit Menschen als
mit Elementarteilchen arbeiten: Katy Wollenberg sorgt
daftir, dass im Kiez um den Chamissoplatz in Kreuzberg
die Chemie stimmt.

Mieterzufriedenheit
ist das A und O fur einen
lebendigen Kiez.

Deshalb haben wir immer ein offenes
Ohr fur die Bedurfnisse unserer Mieter-
Innen. Einen funktionierenden Kiez
erkennt man an seiner guten Infrastruk-
tur und einer guten Bevolkerungsmi-
schung: Unterschiedliche Nationalitaten
und Berufe sind vertreten, verschiedene
Generationen und soziale Schichten.
Und alle Menschen, die dort leben,
haben ein hohes Gefuhl von Sicherheit.
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0 Wichtig fur jeden Kiez
ist, dass die Leute
miteinander in Kontakt
kommen.

Bei uns lernen sich Nachbarn kennen,
die ganz verschieden sind. Der gemein-
same Nenner ist am Anfang, dass sie
sich gegenseitig helfen wollen. Aus

v einfachen Gesprachen entwickelt sich
daraus dann immer mehr uber das Re-
parieren von Gegenstanden hinaus — bis
hin zu Freundschaften. Mich persénlich
motiviert auch die gute Stimmung beim
Repair Café. Beim Basteln kommt man

SO ganz automatisch zusammen ohne

. .. - JOHANNES SIERO
1rgendwelche Beruhrungsangste. ‘ Ehrenamtlicher Helfer im ,Repair Café” in der Kiezstube am

Mehringplatz.

Der studierte Elektrotechniker und leidenschaftliche Bastler
hilft einmal im Monat Anwohnern dabei, defekte Haushalts-
geréate zu reparieren. Die vom Verein Kunst-Stoffe e. V.
unterstutzte Einrichtung fordert Hilfe zur Selbsthilfe fur alle
Bevolkerungsgruppen im Kiez.

.. und was macht 1h

L - ——

lebenswert
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Innovativ, smart
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und 100 Prozent
erneuerbar

Waren fruher Gemeinschafts-
waschkuchen State of the Art
in vielen Grof3siedlungen, so
gehoren heute Blockheizkraft-
werke und Photovoltaikanlagen
zum Bauen und Modernisieren
dazu. 100 Jahre Jahre Gewobag
sind 100 Jahre voller Innovati-
onen. Auch in Zukunft werden
wir gute technische Ideen
umsetzen. Ob beim Bauen, der
Digitalisierung unserer Pro-
zesse, beim Klimaschutz oder
bei zusatzlichen Dienstleistun-
gen fur die Bewohnerschaft.

AUF NEUESTEM STAND:

Lang ist's her, aber in den 1960er Jahren waren Zentralwaschhauser
mit Waschmaschinen und HeiBmangeln wie hier 1964 in der Paul-
Hertz-Siedlung (oben) aus modernen Grofsiedlungen nicht weg-
zudenken. Inzwischen gibt es solche Gemeinschaftseinrichtungen
nur noch fur das studentische Wohnen. Daflr sind heute Klima-

und Umweltschutz wichtig — auf den Dachern Solaranlagen, in Heiz-
zentralen moderne Blockheizkraftwerke (BHKW) oder Warmespeicher.




SMARTE TECHNIK:

Die Digitalisierung ermoglicht
neue Dienstleistungen fur
Mieterinnen und Mieter zur
Erleichterung ihres Alltags.

ERNEUERBARE ENERGIEN:
Wir produzieren in unseren
Gebauden zunehmend
unseren umweltfreundlichen
Quartier-Strom flir die
Mieterinnen und Mieter.

MOBIL UNTERWEGS:

Wir bauen an immer mehr
Standorten eine Ladeinfrastruktur
flr Elektrofahrzeuge auf.

Effizient bauen

Schon bei den ersten Bauprojekten 1919
achtete man darauf, Kosteneffizienz und
Wohnqualitat miteinander zu verbinden.
Reithenhauser mit 100 Wohnungen fur mittle-
re Angestellte in Steglitz entstanden damals
bereits in serieller ,Typenbauweise”. So konn-
ten hohe Planungs- und Ausfuhrungskosten
vermieden, die Bauzeit verkurzt und den-
noch eine gute Wohnqualitat erzielt werden.
Spater kamen bei Gro3projekten wie ,Hasel-
horst” in Spandau, der ,FluRpferdhofsiedlung”
in Lichtenberg oder im Hochhausbau der
1960er Jahre die modernsten Bauverfahren
der jeweiligen Zeit zum Einsatz.

Smarte Projekte

Technische Innovationen setzen wir auch
heute zum Nutzen unserer Mieterinnen und
Mieter ein. Ob bei der Digitalisierung von
Mess- und Steuerungstechnologien, beim
Einsatz von Flusswasserwarme oder Stahl-
speichern zum Beheizen von Wohnungen,
bei unserem dezentral erzeugten Quar-
tier-Strom oder bei unseren neuen Mobili-
tats-Hubs, die unterschiedliche Verkehrs-
mittel miteinander verknupfen. So wirken
wir mit an der Realisierung der ,smarten”
Stadt von morgen, deren Energiebedarf zu
100 Prozent aus erneuerbaren Ressourcen
gedeckt sein wird.



Gewobag-Wohnungen

waren in den 1960er Jahren
sehr begehrt. Sie hatten allen
modernen Komfort, den man
sich wunschte.

Mein Mann und ich wohnten vorher in einer
kleinen Altbauwohnung, ein Zimmer zur
Untermiete. HeiR im Sommer, kalt im Winter.
Gefrorene Wasserrohre, Ofenheizung, Wasch-
kliche im Keller, Wascheleine auf dem Dach-
boden. Schwierige Zeiten. Als wir dann die
Wohnung hier bekamen, war das wie ein
Sechser im Lotto: 12. Stock mit Fahrstuhl,
Zentralheizung, Badezimmer! Jeder wollte
zuerst baden. Wir waren so froh!
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‘ REGINE HOHENDORF (L)
MIT IHRER FREUNDIN
GISELA PREUSS (R)
Mieterinnen im Bottroper Weg

Die beiden Nachbarinnen zogen 1969,
vor 50 Jahren, als Erstmieter in den
Neubau im Bottroper Weg in Tegel-
Sud ein und wohnen bis heute hier.

NAHVERSORGUNG:

Gleich neben dem Wohnhaus von Regine
Hohendorf versorgt seit 2015 ein Blockheiz-
kraftwerk die Anwohner mit Quartier-Strom
sowie 1.700 Haushalte im Umkreis mit Warme
aus Kraft-Warme-Kopplung.
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‘ BENJAMIN SCHULTZ
Projektleiter Messdienstleistungen

Fernauslesbare Mess- und Erfas-
sungsgerate, offene Funk-Standards,
vollautomatische Prozesse — das ist

seine Vision. Schultz kennt das Unter-

nehmen seit vielen Jahren. Seine

die Digitalisierung der Gewobag
voranzutreiben.

... und wie
bereiten wir
uns auf die
Zukunft vor?

langjéhrige Erfahrung hilft ihm dabei,

4%

Mit digitalen Verfahren
wollen wir unseren
Mieterinnen und Mietern
bessere Services bieten.

Aktuell bringen wir alle Mess- und Erfas-
sungsgerate technisch auf einen neuen
Stand. Die Kunden haben den Vortetl,
dass wir ihren Warmeverbrauch einfach,
zuverlassig und sicher aus der Ferne
erfassen kédnnen. Niemand muss mehr
zu Hause auf die Ablesung warten.
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Ein starker Partner

fur eine starke Stadt

Innovation und Wachstum, Dialogorientierung und
Nachhaltigkeit — davon lassen wir uns leiten. Das Wachstum
des Bestands auf rund 4 Mio. Quadratmeter Flache, geplante
Investitionen in Héhe von 3,6 Mrd. € im nachsten Jahrzehnt
sind nur zwei Beispiele unseres Engagements fur Berlin.
Unsere hervorragende Bonitat ist die Grundlage dafur, auch
in Zukunft Wert durch Werte schaffen zu konnen.

MITBESTIMMEN, MITGESTALTEN:

Wer flr den Mieterrat kandidiert, wird in Workshops auf die Auf-
gaben vorbereitet (links). Seit 2016 kénnen MieterInnen auf diese
Weise den Kurs der Gewobag mitbestimmen und Akzente setzen.
Optische Akzente, echte Hingucker, setzt das Gewobag-Projekt
URBAN NATION: Mit spektakuldren Fassadengestaltungen geben
wir der Urban Art in Berlin einen Raum (unten).




Wir schaffen

Raum fur ...

(L) BORIS DRIGALSKI
Geschaftsfuhrer Gewobag VB Vermdgensverwaltungs-
und Betriebsgesellschaft mbH

(LM) JENS GOLDMUND
Geschaftsfuhrer Gewobag ED Energie- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH

(RM) DR. JOACHIM JENDRETZKI
Geschaftsfuhrer Gewobag EB Entwicklungs- und
Baubetreuungsgesellschaft mbH

(R) KARSTEN MITZINGER
Geschaftsfuhrer Gewobag ED Energie- und
Dienstleistungsgesellschaft mbH

33

KATHRIN BRATKE
Geschaftsfuhrerin Gewobag EB Entwicklungs-
und Baubetreuungsgesellschaft mbH

Unser klarer strategischer Fokus
ist auf Wachstum ausgelegt. Wir
bauen in der gesamten Stadt
Gestaltungsraum, vorzugsweise
zum Wohnen. Dabei steht nicht
nur die einzelne Nutzungs-

art im Vordergrund, sondern
das Gesamtquartier mit einem
ausgewogenen Mix aus Infra-
struktur, Dienstleistungs- und
Gewerbenutzunag.

Wir wollen unsere Bestande
und Neubauten weiterhin fit
machen fur die klimaneutrale
Stadt 2050. Fur uns gilt es,

die Zukunft des Wohnens mit
Innovationen mitzugestalten
und zu realisieren. Dazu gehort,
innovative Ideen in technische
Loésungen umzusetzen, die
Chancen der Digitalisierung
zu nutzen und den Schutz der
Umwelt zu bertcksichtigen.
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Wir schaffen

Raum fur ...

... Innnovationsfahigkeit

Der Wert eines kommunalen Unter-

nehmens bemisst sich nicht nur an NICOLE WILKE

Geschaftszahlen. Zu einer nachhaltigen Geschéftsfithrerin Gewobag VB
) . Vermogensverwaltungs- und

Unternehmensentwicklung gehdren Betriebsgesellschaft mbH

auch Faktoren wie Innovationsfahigkeit,
Zukunftssicherheit und Kundenfreund-
lichkeit.

(L) PETER BURGFRIED
Bereichsleiter

Bestandsmanagement

(R) FRANK SCHIMRIGK
Bereichsleiter Technik

=3 -.- Kundenbedturfnisse

Gesellschaftliche Trends
verandern sich heute immer
schneller, insbesondere in einer
so dynamisch wachsenden Stadt
wie Berlin. Wir wollen Kunden-
bedurfnisse zukunftig noch fruher
erkennen und den unterschied-
lichen Zielgruppen qualitativ guten
und bezahlbaren Wohnraum und
Service anbieten.
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(L) ANDRE FRIEDRICH
Bereichsleiter Finanz-Services

(M) JUDITH NIKOLAY
Bereichsleiterin Corporate-Services

(R) DR. OLIVER FALK-BECKER
Leiter Konzernentwicklung

B Engagement |

Unser Erfolg liegt im Engagement unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
begrundet. Auch in Zukunft werden wir nur dann gemeinsam erfolgreich
sein, wenn wir Raum fur Kreativitat und Ideen bieten. Diesen verbinden wir
mit fairer Bezahlung, guter Altersversorgung, zeitgemaRen Arbeitsbedingun-
gen und einer motivierenden Fuhrungskultur.

WOLFRAM TARRAS
Geschaéftsfihrer

Gewobag MB
Mieterberatungsgesellschaft
GmbH

SVEN HARKE
Bereichsleiter Konzern-Services

... Begegnungen

Das Zusammenleben in guter Nachbarschaft klappt nur, wenn es Raum fur
Begegnungen gibt. In unseren Quartieren schaffen wir solche Orte, damit
sich lebendige Nachbarschaften entwickeln kénnen und Nachbarschaft auch
gelebt wird. Damit tragen wir zum sozialen Gleichgewicht in Berlin bei.




fur die Zukunft

Berlin wachst. Berlin wird noch vielfaltiger.
Die Gewobag tragt dazu bei.

von Snezana Michaelis und Markus Terboven, den Vorstandsmitgliedern der Gewobag
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Unsere Stadt soll lebens- und liebenswert
bleiben. Wir, die derzeit 658 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der Gewobag, wirken
daran mit. Wir tragen dazu bei, dass sich die
Menschen in ihren angestammten Kiezen
weiterhin wohl fuhlen. Und wir schaffen
Wohn- und Lebensraume fur all diejenigen,
die in Zukunft nach Berlin ziehen und unsere

Stadt bereichern werden.

Die Mieterinnen und Mieter von heute und
morgen sind unsere Kunden. Sie stehen

im Fokus unseres Handelns. Starker noch

als fruher werden wir fur unterschiedliche
Kundenbedurfnisse qualitatsvolle Losungen
anbieten. Studierende brauchen andere
Wohnkonzepte als altere Menschen, deren
Bewegungsfreiheit oftmals eingeschrankt ist.
Junge Familien haben andere Erwartungen
an thre Wohnung und ihr Wohnumfeld als
Singles, denen der Beruf ein hohes MaR an
Mobilitat abverlangt. Innovativ zu sein heif3t
fur die Gewobag, auf gesellschaftliche Trends
vorausschauend mit neuen Wohnangeboten
Zu reagieren.

Als kommunales Wohnungsunternehmen
wollen wir weiter wachsen, damit in dieser
Stadt ausreichend bezahlbarer Wohnraum
zur Verfugung steht. In 10 Jahren wollen wir
mindestens 80.000 eigene Wohnungen be-
wirtschaften. Sowohl die Zahl unserer fertig-
gestellten Neubauwohnungen als auch die
Zahl der angekauften Wohnungen steigt von
Jahr zu Jahr. Unsere Organisation, unsere
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Prozesse und unsere Ressourcen sind darauf
ausgerichtet, die Wachstumsziele allein und
in Kooperation mit verlasslichen Partnern zu
erreichen.

Gesundes Wachstum und werthaltige Unter-

nehmensentwicklung greifen ineinander.
Digitalisierung und Automatisierung sind

fur uns eine groRe Chance, Prozesse zu ver-
schlanken und noch kundenfreundlicher zu
werden. Auch bei der Energieversorgung
unserer Wohnungsbestande gehen wir in-
novative Wege. Mit dezentralen Anlagen in
einem intelligent vernetzten Gesamtsystem
kdnnen wir den Energieverbrauch reduzieren
und so unseren Beitrag fur den Umwelt- und
Klimaschutz leisten. Es ist unser Ehrgeiz,
eines der innovativsten Unternehmen der
deutschen Immobilienwirtschaft zu sein und
damit unseren materiellen und immateriellen
Wert zu steigern.

All das geht nur mit Menschen, die gerne
bei und fur uns arbeiten. Gute Gehalter,
eine ausreichende Altersversorgung und
die Vereinbarkeit von Privat- und Berufsleben
sind dafur die Grundlage. Aber wir wollen
mehr. Wir schaffen eine neue Lernkultur,

in der unsere Mitarbeitenden sich mit all
threr Kreativitat einbringen und weiter-
entwickeln kdnnen. Auch dafur geben wir
Raum. Respektvoll im Umgang miteinander.
Die ganze Vielfalt Berlins im Blick. Als Team
stark. So wollen wir die nachsten 100 Jahre
Gewobag gemeinsam anpacken.



Die Zukunft
entfalten

Innovation

Die Gewobag bietet mehr als Wohnraum.
Wir schaffen Zukunftsquartiere mit einer
modernen Infrastruktur fur Energieversor-
gung und Mobilitat.

Wachstum

Berlin wachst — und die Gewobag wachst
mit. Durch Zukauf und Neubau vergréfern
wir unser Portfolio und bieten bezahlbaren
Wohnraum in offentlicher Hand.

o

igP

Gemeinschaft

Als kommunales Wohnungsunternehmen
ubernehmen wir Verantwortung dafur,
dass die soziale Mischung stimmt. Dafur
schaffen wir Begegnungsraume.

0%

Kundenorientierung

Die Mieterinnen und Mieter stehen im Fokus.
ODb jung, alt, kdrperlich fit oder beeintrachtigt,
alleinstehend oder mit Familie — wir bieten
Wohnraum und organisieren Hilfe, wenn es
erforderlich ist.



Soziales Engagement Neubauwohnungen
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()
50%
aller Neubauwohnungen
haben eine Sozialbindung
Kiezstuben
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Quartier-Strom*
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Beteiligungstibersicht

Beteiligungsubersicht der Gewobag
Stand: 31. Dezember 2018

Vollkonsolidierte Unternehmen

Anteil am
Kapital
Name und Sitz %
Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag
Verbundene Unternehmen (Kapitalgesellschaften)
Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH, Berlin 100,00
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin 100,00
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin 100,00
Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin 100,00
Treuconsult Immobilien GmbH, Berlin 100,00
BOG 20 GmbH, Berlin 100,00
Rhinstrale 143 GmbH, Berlin (inkl. Anteile der BOG 20 GmbH, Berlin) 94,90
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin 90,06
Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin 40,00™
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH, Berlin 8,90
Verbundene Unternehmen (Personengesellschaften)
Gerichtstrafle 10-11 GmbH & Co.KG, Berlin 99,96
Gewobag KA GmbH & Co.KG, Berlin 94,67
Prinz-Eugen-Str.20 GmbH & Co.KG, Berlin 89,22
UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co.KG, Berlin 40,00™
INITIA Erste Projekt GmbH & Co. KG, Berlin 40,00”
Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag WB
Verbundene Unternehmen (Kapitalgesellschaften)
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH, Berlin 90,00
Verbundene Unternehmen (Personengesellschaften)
Grundstucksgesellschaft Falkenseer Chaussee GbR, Berlin 98,10
Grundstucksgesellschaft Nelly-Sachs-Park GbR, Berlin 99,80
Grundstucksgesellschaft OstseestraBe GbR, Berlin 98,90
Frobenstrale 22 GmbH & Co.KG, Berlin 96,73
Alvenslebenstrale 6 GmbH & Co.KG, Berlin 99,51
MackensenstralRe 5 GmbH & Co.KG, Berlin 99,91
Potsdamer Strafle 148 GmbH & Co.KG, Berlin 99,88

** Konsolidierung als Zweckgesellschaft gemaR § 290 Abs.2 S.1 Nr.4 HGB
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Kurzubersicht uber den

Gewobag-Konzern in Zahlen

Veranderung

2018 2017 absolut***

Bilanzsumme Mio. € 29323 2.694,0 238,3
Jahresergebnis Mio. € 24,1 288 -4,6
Umsatzerldse Mio. € 4277 4017 259
Davon Hausbewirtschaftung 421,4 396,0 254
Davon Verkauf von Grundstucken 1,0 0,5 0.5
Neubauleistung (inkl. Bauvorbereitung) Mio. € 1387 105,5 332
Aktivierte Modernisierungsmafnahmen Mio. € 32,6 47,4 -14,7
Instandhaltungsaufwand Mio. € 72,9 67,0 58
Personalaufwand Mio. € 41,7 40,0 18
Mitarbeiter am 31.12. Anzahl 658 625 33
Eigener Bestand am 31.12. Anzahl 77.929 75.703 2.226
Davon Wohnungen 61.286 60.147 1.139
Davon Gewerbe 1.808 1.570 238
Davon Stellplatze/Garagen/Ubrige 14.835 13.986 849
Verwaltete Einheiten am 31.12. Anzahl 90.389 89.242 1.147
Wohn-/Nutzflachen (eigener Bestand) m2 4.077.240 3.934.926 142.315

*** Aus rechentechnischen Griinden kénnen in den Tabellen Rundungsdifferenzen in Hohe von + einer Einheit (€, m? usw.) auftreten.
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Organe der Gewobag

Stand: 31. Dezember 2018

Michael Sachs

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des
Aufsichtsrats der
Muttergesellschaft sind

Vorsitzender;
Staatsrat a.D. der Hamburger Behoérde fur
Stadtentwicklung und Umwelt

bzw. waren:

Dr. Jochen Lang
stellv. Vorsitzender;
bis 30.04.2018 Abteilungsleiter
bei der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen;
seit 01.05.2018 Ressortkoordination,
Senatskanzlei Berlin
Boris Matuszczak
Head of Finance,

FFIRE Immobilienverwaltung AG;
bis 15.10.2018
Rolf-Dieter Schippers
Referatsleiter Beteiligungs-
management IB bei der Senatsver-
waltung fur Finanzen, Berlin

Kerstin Kihn
Rechtsanwaltin
Klemens Witte
Vertreter des Mieterrats;
Politologe und
Wirtschaftswissenschaftler
Dr. Ottwald Demele
ehem. Gewerkschaftssekretar
ver.di — Landesbezirk
Berlin-Brandenburg
Sabine Herbst
Kaufmannische Angestellte
bei der Gewobag, Berlin
Andreas Sieber
Kaufmannischer Angestellter
bei der Gewobag, Berlin

Hauptversammlung
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Michael Sachs
Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Berlin hat sich zu der Innovations-Metropole im Herzen Europas mit grofier Anziehungskraft
entwickelt. Das Bruttoinlandsprodukt in der gesamten Region stieg im Jahr 2018 im Vergleich
zu anderen Bundeslandern Uuberdurchschnittlich. In Berlin hatte nach den Daten des Amtes
fur Statistik insbesondere die Dienstleistungsbranche daran einen starken Anteil. Mit dieser
robusten wirtschaftlichen Entwicklung geht ein weiterer und kontinuierlicher Zuzug von
Menschen aus anderen Regionen Deutschlands, aus EU- und Nicht-EU-Staaten sowie infolge-
dessen ein erheblicher Druck auf die Immobilienmarkte einher.

Die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fur alle Bevélkerungsschichten — sowohl fur
die bereits in Berlin lebende Bevolkerung als auch fur zugezogene Neu-Berliner und
Neu-Berlinerinnen — gehdrt zu den zentralen Infrastrukturaufgaben kommunaler Stadtent-
wicklungspolitik. Daruber hinaus muss sie auch den Anforderungen hinsichtlich Mobilitat,
Klimaschutz, Migration, Bildung und gesellschaftlicher Teilhabe gerecht werden.

Die Unternehmensstrategie der Gewobag stellt sich diesen Herausforderungen. Der Erwerb,
Bau und das Bestandsmanagement von Wohnungen fur Familien, Studierende oder Allein-
lebende unterschiedlichen Alters bilden auch in Zukunft das Kerngeschaft. Die Gewobag wird
jedoch auch innovative Lésungen in den Bereichen Okologie, Energie, Mobilitat, Smart City,
Quartiersentwicklung und neue Wohnkonzepte verstarkt entwickeln und umsetzen. Mit gebun-
delten Ressourcen und unter Einbeziehung kreativer Ansatze sollen Quartiere mit einer
hohen Lebensqualitat entstehen, in denen sich — auch angesichts des demografischen Wandels
und kultureller Vielfalt — unterschiedliche Lebens- und Wohnformen entfalten konnen.

Diese strategische Ausrichtung der Gewobag ist zentraler Bestandteil der Arbeit des Auf-
sichtsrats. Im nachfolgenden Bericht erfahren Sie mehr uber seine Tatigkeit im Geschaftsjahr
2018. Dazu gehoren der kontinuierliche Dialog mit dem Vorstand, die thematischen
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Schwerpunkte seiner Sitzungen, die Arbeit der Ausschusse und die Veranderungen in den
Organen. Der Aufsichtsrat unterstutzt und berat den Vorstand dabei, sich als starkes
kommunales Wohnungsbauunternehmen in einem dynamischen Marktumfeld wirtschaftlich
sinnvoll und gesellschaftlich nachhaltig auszurichten.

Vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Im Geschaftsjahr 2018 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung, Berliner Corporate
Governance Kodex und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit grof3er Sorgfalt wahr-
genommen. Er hat den Vorstand bei dessen Tatigkeit Uberwacht. Aullerdem war er in alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen unmittelbar und fruh-
zeitig eingebunden. Der Aufsichtsrat hat sich so von der Rechtmafigkeit, ZweckmaRigkeit
und OrdnungsgemalRheit der Geschaftsfuhrung durch den Vorstand uberzeugt.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmaRig, zeitnah und umfassend schriftlich
und mundlich uber die Geschaftspolitik, die Unternehmensplanung und -strategie, die Lage
des Unternehmens einschliellich der Chancen und Risiken, den Gang der Geschafte und
das Risikomanagement. Abweichungen zwischen tatsachlicher und geplanter Entwicklung
wurden umfassend erlautert. Bedeutende Geschaftsvorgange wurden vom Vorstand mit
dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Auch auferhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschusse standen der Auf-
sichtsratsvorsitzende und weitere Mitglieder des Aufsichtsrats mit dem Vorstand in regel-
mafigem Kontakt und besprachen wesentliche Themen. Diese betrafen unter anderem
die strategische Ausrichtung des Unternehmens, die Geschéaftsentwicklung und die anste-
henden Neubau- und Ankaufsprojekte.

Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Jahr 2018 fanden insgesamt vier regulare Aufsichtsratssitzungen und eine kurzfristig
angesetzte Beratungssitzung zum Sonderprojekt Karl-Marx-Allee Ende Dezember 2018 statt.
Regelmalig hat sich das Aufsichtsratsplenum mit der Umsatz-, Ergebnis- und Geschafts-
entwicklung sowie der Finanz- und Liquiditatslage der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesell-
schaft Berlin sowie des Konzerns befasst. Weiterhin wurden die wesentlichen Ankaufsprojekte
sowie die geplanten und laufenden Neubau- und Bestandsinvestitionen beraten. Der Vor-
stand informierte den Aufsichtsrat fortlaufend Uber 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.
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In der Sitzung am 13.Marz 2018 hat sich der Prufungsausschuss schwerpunktmaflig mit dem
Jahresabschluss 2017 des Konzerns, der Gewobag und der Tochtergesellschaften befasst. Fur
die Beratungen zu den Jahresabschlussen 2017 waren Vertreter des Abschlussprufers anwe-

send und erlauterten Positionen und Ansétze in den Jahresabschlussen der Unternehmen.

Gegenstand der Aufsichtsratssitzung am 21. Marz 2018 war der Bericht aus dem Bau- und
Grundstucksausschuss zu geplanten, laufenden beziehungsweise abgeschlossenen Neubau-
und Bestandsinvestitionen, zum Ankauf von Projektentwicklungen und Bestandsimmobilien.

Weiterhin wurde der Bericht des Prufungsausschusses erortert, insbesondere der Jahres-
abschluss und der Konzernabschluss der Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2017. Fur die
Beratungen zum Jahresabschluss 2017 waren Vertreter des Abschlussprufers anwesend und
erlauterten Positionen und Ansatze in den Jahresabschlussen des Unternehmens und

des Konzerns. Der Aufsichtsrat billigte den Jahresabschluss und den Konzernabschluss.

Daneben wurden Beschlussvorschlage fur die Hauptversammlung, unter anderem zum
Jahresabschluss, zur Erteilung des Prufauftrags und zur Entlastung des Aufsichtsrats und des
Vorstands, verabschiedet.

Auflerdem wurde aus der Sitzung des Personalausschusses vom gleichen Tage berichtet,
deren Inhalt unter anderem die Zielerreichung der Vorstande fur 2017, ein Update zur geplan-
ten Neuordnung der betrieblichen Altersversorgung sowie der Bericht und die Neufestlegung
und Konkretisierung zu den ZielgroRen fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat, im Vorstand

und in den beiden Fuhrungsebenen unterhalb des Vorstandes war. Zudem wurde dem Auf-
sichtsrat ein Uberblick Uiber den Strategieentwicklungsprozess gegeben.

In der Sitzung am 21. Juni 2018 befasste sich der Aufsichtsrat mit der wirtschaftlichen Ent-
wicklung der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften
im ersten Quartal des Berichtsjahrs sowie mit dem Ankauf von Projektentwicklungen und
Bestandsimmobilien. AuRerdem fasste der Aufsichtsrat einen Vorratsbeschluss anhand ausge-
wiéhlter Kriterien fir die Ubernahme von Kleinst-Gesellschaftsanteilen an Fondsgesellschaf-
ten und stimmte einer verkurzten Frist fur Umlaufverfahren zu Ankaufen von Anteilen an
Fondsgesellschaften Uber 25 Prozent zu.

Frau Michaelis wurde fur weitere funf Jahre zum Vorstand bestellt. Die Tatigkeit der
Gewobag EB wurde vorgestellt und die Anderung der Satzung und der Wahlordnung des
Mieterrates beschlossen.

Zudem hat sich der Aufsichtsrat erneut mit der Neuordnung der Betrieblichen Altersversor-
gung und der Grundung einer Unterstutzungskasse befasst und die erforderlichen Beschlusse
gefasst. Dem Aufsichtsrat wurden auch die ersten Inhalte der Unternehmensstrategie inklu-
sive der geplanten Entwicklungsstufen vorgestellt.



48 Gewobag-Jahresbericht 2018
Bericht des Aufsichtsrats

In der Aufsichtsratssitzung am 26. September 2018 wurden Beschlusse zum Ankauf weiterer
Projektentwicklungen bzw. Bestandsimmobilien gefasst. Zu Beteiligungen an Projektentwick-
lungsgesellschaften wurde dem Aufsichtsrat ein umfassender Leitfaden mit einem Standard-
ablauf, Abweichungsmodellen und Risikoanalysen vorgestelit.

Weiterhin berichtete der Vorsitzende aus dem Wirtschafts- und Finanzausschuss. In diesem
wurden der Bericht zur wirtschaftlichen Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften im zweiten Quartal sowie der
Finanzierungsbericht zur Kenntnis genommen, sich mit Finanzierungen uber Commercial
Papers befasst und die Anpassung der Finanzierungsrichtlinie beschlossen.

Auflerdem erfolgten die Berichte zu aktuellen Beteiligungsangelegenheiten, unter anderem
zu Beteiligungen an Fondsgesellschaften, sowie die Beschlussfassung zur Beendigung des
Ergebnisabfuhrungsvertrages Gewobag WB — Gewobag PB.

Zudem hat sich der Aufsichtsrat mit der Satzungsanpassung der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin befasst und der Hauptversammlung den Beschluss zur Satzungs-
anderung empfohlen. Im Rahmen der Neuordnung der betrieblichen Altersversorgung
wurde der Aufsichtsrat Uber aktuelle Entwicklungen informiert.

In seiner Sitzung am 28. November 2018 befasste sich der Aufsichtsrat mit der wirtschaft-
lichen Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der Konzern-
gesellschaften im dritten Quartal.

Die erforderlichen Beschlusse fur den Ankauf weiterer Projektentwicklungen und Bestands-
immobilien wurden gefasst. Uber die Neubau- und Bestandsinvestition wurde umfassend
berichtet, die erforderlichen Beschlusse fur die aktuellen Projekte wurden gefasst.

Die Zielvereinbarungen des Vorstands fur 2019 wurden beschlossen und der Aufsichtsrat
uber die neuesten Entwicklungen bei der Neuordnung der betrieblichen Altersversorgung
informiert.

Es wurde die Wirtschaftsplanung 2019 beschlossen sowie die Mittelfristplanung bis 2029
erortert und zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der Beteiligungsangelegenheiten wurden weitere Beschlusse zum Erwerb von
Gesellschaftsbeteiligungen an verschiedenen Fondsgesellschaften gefasst. Zudem wurden
Berichte zu Entwicklungen bei den Beteiligungen UTB Gartenfeld und Eckwerk zur Kenntnis
genommen.

Schliefllich hat der Mieterrat aus der Arbeit des Gremiums berichtet. Zudem fasste der
Aufsichtsrat den Beschluss zur Umstellung auf digitalen Versand der Aufsichtsratsunterlagen.
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Neben den abgehaltenen Sitzungen fuhrte der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2018 11 Umlauf-
verfahren zu Ankaufsprojekten, vorwiegend Vorkaufsrechten, durch.

Effiziente Arbeit in vier Ausschussen des Aufsichtsrats

Zur effizienten Wahrmehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschusse gebildet.
Im Einzelnen bestanden im Berichtsjahr folgende vier Ausschusse:

Bau- und Grundstuicksausschuss (BGA)
Wirtschafts- und Finanzausschuss (WFA)
Prufungsausschuss (PRA)

Personalausschuss (PEA)

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

Der Bau- und Grundstucksausschuss (BGA) tagte im Berichtsjahr zweimal: am 13.Marz und
am 22.November 2018. Erortert wurden dabei insbesondere die Planung und die Realisierung
von BaumafRnahmen im Bestand und Neubauaktivitaten zur Umsetzung der Wachstums-
strategie sowie der Ankauf von Grundstucken und Bestandsimmobilien sowie der Ankauf bzw.
die Beteiligung an Projektentwicklungen bzw. Projektentwicklungsgesellschaften.

Der Wirtschafts- und Finanzausschuss (WFA) kam im Jahr 2018 zu zwei Sitzungen zusammen,
am 26.September und am 22. November 2018. Gegenstande der Sitzungen waren insbeson-
dere die Erérterung der wirtschaftlichen Entwicklung der Gewobag Wohnungsbau-Aktien-
gesellschaft Berlin und der Konzerngesellschaften, die Wirtschaftsplanung 2019 bis 2029, der
Risikobericht sowie der Finanzierungsbericht.

Der Prufungsausschuss (PRA) befasste sich in seiner Sitzung am 13. Marz 2018 insbesondere
mit der Prufung des Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses und des Lageberichts fur das
Geschaftsjahr 2017 und erdérterte den Gewinnverwendungsvorschlag.

Der Personalausschuss (PEA) tagte im Berichtsjahr dreimal. Er kam am 21. Marz, zu einer
aullerordentlichen Sitzung am 21. Juni und am 28. November 2018 zusammen. Er befasste
sich hierbei schwerpunktmaRig mit den Zielvereinbarungen und Zielerreichungen der Vor-

stande, der Wiederbestellung eines Vorstands sowie mit Bestellungen, Verlangerungen bzw.
Vertragsanpassungen und Tatigkeitsniederlegungen von Geschaftsfuhrern und Prokuristen

in den Tochtergesellschaften bzw. im Verbund. Zudem war die Neuordnung der betrieblichen
Altersvorsorge Gegenstand jeder der Beratungen.
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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.

Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Der Vorstand hat fur das Berichtsjahr 2018 die Entsprechenserklarung zum Berliner Corporate
Governance Kodex (BCGK) abgegeben. Der Vorstand der Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin erklart fur das Geschaftsjahr 2018, dass den Verhaltensempfehlun-
gen 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 26.Marz 2019 beschlossen.

Vorstand

Der Vorstand bestand im Berichtsjahr unverandert aus Frau Snezana Michaelis und
Herm Markus Terboven. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 21. Juni 2018 beschlossen,
Frau Michaelis fur weitere funf Jahre zum Vorstand der Gewobag zu bestellen.

Veranderungen im Aufsichtsrat

Im Aufsichtsrat der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin gab es im Berichtsjahr
folgende personelle Veranderung:
Herr Boris Matuszczak ist zum 15. Oktober 2018 aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Jahres- und Konzernabschlussprufung ausfuhrlich erortert

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesell-
schaft Berlin zum 31. Dezember 2018 und der Konzernabschluss nebst Lageberichten

der Gesellschaft und des Konzerns wurden von dem durch die Hauptversammlung am
21.Marz 2018 bestellten und vom Aufsichtsrat beauftragten Abschlussprufer KPMG AG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft gepruft und mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und der Konzern-
abschluss, die Berichte tuber die Lage der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin und
des Konzerns sowie die Prufberichte des Abschlussprufers wurden allen Aufsichtsratsmitgliederm



Gewobag-Jahresbericht 2018 5 1
Bericht des Aufsichtsrats

unverzuglich nach Aufstellung zur Verfugung gestellt. Der Abschlussprufer hat an der die
Bilanzaufsichtsratssitzung vorbereitenden Sitzung des Prufungsausschusses am 21. Marz 2019
teilgenommen. Er hat Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prufung berichtet und ergan-
zende Auskunfte erteilt. Dem Ergebnis der Prufung des Jahresabschlusses der Gesellschaft,
des Konzernabschlusses sowie des Lageberichts der Gesellschaft und des Konzerns hat der
Prufungsausschuss nach eingehender Erérterung zugestimmt.

Der Vorsitzende des Prufungsausschusses hat dem Aufsichtsrat in seiner Sitzung am

26.Marz 2019 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 Auf-
sichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht, den Konzernabschluss, den Konzernlage-
bericht, den Vorschlag fur die Verwendung des Bilanzgewinns sowie die Prufberichte des
Abschlussprufers sorgfaltig gepruft. Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Auf-
sichtsrat hat daraufhin, der Empfehlung des Prufungsausschusses entsprechend, den vom
Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 gebilligt.

Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin
weist einen Bilanzverlust von 4,9 Mio. € aus. Der Aufsichtsrat schliet sich dem Vorschlag des
Vorstands Uber die Verwendung des Bilanzverlustes an. Die Tagesordnung der ordentlichen
Hauptversammlung wird daher eine Beschlussfassung uber den Vortrag des Bilanzverlustes
auf neue Rechnung vorsehen.

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

Berlin, den 26.Marz 2019
4

Michael Sachs

Vorsitzender des Aufsichtsrats
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Lagebericht Gewobag-Konzern

fur das Geschaftsjahr 2018

Uberblick uber 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 Bevodlkerung, darunter Haushalte mit geringem Einkommen, zu tragbaren Belastungen.

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

Fur den Gewobag-Konzern gelten beispielsweise die allgemeinen Richtlinien fur Beteili-
gungsunternehmen des Landes, bestimmte Teile der Landeshaushaltsordnung, die Mietpreis-
bremse und das Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG). Seit 2017 gilt die mit dem Land Berlin
geschlossene Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung”. AuRerdem werden Satzung, Geschaftsordnungen und Zielbilder vom
Senat vorgegeben und dieser entscheidet zum Teil Uber die Besetzung des Aufsichtsrats.

Aufbau
Der Gewobag-Konzern besteht zum 31. Dezember 2018 aus folgenden Gesellschaften:

Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH

Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH

Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH

Gewobag VB Vermogensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH
Treuconsult Immobilien GmbH

BOG 20 GmbH

Gewobag KA GmbH & Co.KG

Prinz-Eugen-Strale 20 GmbH & Co.KG

Gerichtstralle 10-11 GmbH & Co.KG

Grundstucksgesellschaft Falkenseer Chaussee GbR (WIR-Fonds 7)
Grundstucksgesellschaft Nelly-Sachs-Park GbR (WIR-Fonds 9)
Grundstucksgesellschaft OstseestraRe GbR (WIR-Fonds 11)
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Frobenstrale 22 GmbH & Co.KG

AlvenslebenstraRe 6 GmbH & Co.KG

Mackensenstrafle 5 GmbH & Co.KG

Potsdamer Stralle 148 GmbH & Co.KG

RhinstraRe 143 GmbH

UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co.KG
Kronberg/Gewobag Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH
INITIA Erste Projekt GmbH & Co.KG

Wachstumsziel

Der Gewobag-Konzern setzt seinen Wachstumskurs konsequent fort und erweitert seinen
Immobilienbestand. Mittelfristig will der Konzern durch Ankaufe und Neubau von derzeit
61.286 auf 76.800 (74.600 bis 2026) eigene Wohnungen wachsen. Damit werden die politi-
schen Vorgaben des Berliner Senats umgesetzt, die Zahl der landeseigenen Wohnungen
anzuheben und mehr Wohnraum in allen Bezirken Berlins fur breite Schichten der Bevolke-
rung anzubieten.

Steuerungskennzahlen

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

Typisch fur ein bestandshaltendes Unternehmen ist des Weiteren das laufende Monitoring
von Miethdéhe, Leerstand, Fluktuation und Instandhaltung. Die Kooperationsvereinbarung
sieht vor, dass die Bestandsmieten um nicht mehr als zwei Prozent jahrlich bzw. vier Prozent
alle zwel Jahre steigen und maximal sechs Prozent der umlagefahigen Modernisierungs-
kosten an die Mieterinnen und Mieter weiterzureichen sind. Sollte die Miete dadurch Uber
30 Prozent des Haushaltsnettoeinkommens eines Mieters betragen, wird sie auf Anfrage

des Mieters auf dieser Héhe gekappt.

Um die wirtschaftliche Stabilitat des Konzerms zu sichern, werden bestimmte Finanzkennzahlen
regelmalig beobachtet. Beispielsweise wird die Investitionstatigkeit des Konzerns Uber den
Verschuldungsgrad (LTV = Loan-to-Value) nach IFRS gesteuert. Dieser stellt die Kreditverbind-
lichkeiten (abzuglich der Eigenmittel) dem Vermdgen (Summe der Verkehrswerte der Immo-
bilien) gegentiber. Der Gewobag-Konzern hat sich zum Ziel gesetzt, den LTV nicht dauerhaft
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uber 50 Prozent steigen zu lassen. Durch steigende Verkehrswerte liegt der LTV per
31. Dezember 2018 mit 31 Prozent (Vorjahr: 35,9 Prozent) unter dem prognostizierten LTV
von 38,7 Prozent.

Der Zinsdeckungsgrad (ISCR = Interest Service Cover Ratio) dient ebenfalls als Steuerungs-
groRe. 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 2018 betragt
der Zinsdeckungsgrad des Konzerns etwa 2,7 (Vorjahr: 2,8). Ziel ist, den Zinsdeckungsgrad
des Konzerns deutlich uber 1,5 zu halten.

Das durch die Gewobag vorfinanzierte Bauvolumen (Anlagen im Bau, Bauvorbereitungs-
kosten, geleistete Anzahlungen auf Projektentwicklungen sowie Vorfinanzierung von in den
Konzernabschluss einbezogenen Projektentwicklungsgesellschaften) hat sich gegenuber
dem Vorjahr um 181,8 Mio. € auf 365,9 Mio. € erhdht. Den Zinsaufwendungen fur diese Wachs-
tumsfinanzierung wahrend der Planungs- und Bauphase von etwa 8 Mio. € stehen derzeit
noch keine Mietertrdge gegenuber.

Portfolio

Bestand

Der Bestand des Gewobag-Konzerns ist fast Uber das gesamte Stadtgebiet Berlins verteilt.
Durch Ankaufe der letzten Jahre wurde der Bestand in allen Stadtteilen erweitert. Zukunftig

wachst der Bestand verstarkt durch Neubautatigkeit und Akquisition von Projektentwicklungen.

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

Wohnungen
Bestand per 31.12.2017 60.147
Ankaufe 1.037
Sonstige Zugange/Abgange -6
Neubau 108

Bestand per 31.12.2018 61.286
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick uber die Struktur und Entwicklung des Bestands
(Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie Garagen/Stellplatze):
Mieteinheiten
Anzahl 31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
Gewobag 38.228 35.576 2.652
Gewobag PB 14.449 14.432 17
Gewobag WB 23.279 23.093 186
Gewobag EB 692 691 1
Gewobag KA 305 301 4
KG-Fonds 310 310 0
WIR-Fonds 608 771 -163
UTB/Gewobag Gartenfeld KG 48 - 48
Kronberg/Gewobag GmbH 3 - 3
INITIA Erste Projekt KG 7 - 7
Nautilus Two Real Estate GmbH —t 178 -178
RhinstraRe 143 GmbH -2 351 =351
Eigener Bestand 77.929 75.703 2.226
Davon Wohnungen 61.286 60.147 1.139
Davon Ubrige 16.643 15.556 1.087
Davon durch Dritte verwaltet 158 758 -600
Ankauf
Die im Berichtszeitraum erfolgten Zukaufe verteilen sich auf die Konzerngesellschaften:
Ankaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel Garagen/
Wohnungen Gewerbe Sonstige
Gewobag 1.004 104 730
Gewobag WB 27 - 13
Gewobag EB 6 - -
Gesamt 1.037 104 743

1  Die Gesellschaft wurde auf die Gewobag verschmolzen. 2018 ist der Bestand bei der Gewobag ausgewiesen.

2 2018 ist der Bestand bei der Gewobag ausgewiesen (Ankauf zum 1. Januar 2018).
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Bei den Ankaufen entfallen 485 Wohnungen auf das Quartier Goldhahnchenweg,

175 Wohnungen auf Bestande der Gehag-Fonds 11 und 20 in den Berliner Stadtteilen Rudow,
Britz und Lichterfelde, 112 Wohnungen auf die Kleiststr.3—6, 33 Wohnungen auf die Bern-
burger Str.22 sowie 27 Wohnungen auf den Bestand der AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Bulowstrale 62/63 KG in Berlin-Schoneberg. Weiterhin wurden 145 mehrheitlich an
soziale Trager vermietete Wohnungen an mehreren Standorten, 16 Wohnungen in der Acker-
strale 27-31 (Berlin-Spandau) und 17 Wohnungen und 8.300 Quadratmeter Gewerbeflachen
in der Paul-Junius-Str.66 erworben. Daruber hinaus wurden 21 Wohnungen in der Pintsch-
str. 14 im Rahmen der Ausubung eines Vorkaufsrechtes sowie sechs Eigentumswohnungen
erworben.

Ebenfalls wurden im Betrachtungszeitraum Kaufvertrage Uber 220 Wohnungen geschlossen,
deren Ubergang in die Gewobag im Jahr 2019 erfolgen wird. Zusatzlich wurden per
1.Januar 2019 die Mehrheitsanteile an drei geschlossenen Immobilienfonds (Pallasseum
Wohnbauten KG mit 514 Wohnungen, Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co.
Zille-Siedlung KG mit 122 Wohnungen, BulowstraRe 12 GmbH & Co.KG mit 48 Wohnungen)
erworben.

Neubau
Die Neubautatigkeit im Jahr 2018 verteilt sich auf die Konzerngesellschaften:

Neubau fertiggestellt und in Realisierung

Garagen/

Wohnungen Gewerbe Sonstige

Gewobag 1.634 37 242
Gewobag PB 9 - -
Gewobag WB 114 7 -
Gesamt 1.757 44 242

Von den 1.757 im Geschéftsjahr 2018 im Bau befindlichen Wohnungen werden 840 Wohnun-
gen im Rahmen offentlicher Forderprogramme errichtet, welche mit entsprechender Miet-
preisbindung vermietet werden.

Der Baubeginn erfolgte fur 1.151 Wohnungen, davon 678 Wohnungen in Berlin-Lichtenberg,
40 Wohnungen in Berlin-Reinickendorf, 71 Wohnungen in Tempelhof-Schéneberg und
362 Wohnungen in Berlin-Spandau.
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108 Wohnungen wurden 2018 fertiggestellt, davon 61 in der Chamissostr. in Berlin-Spandau,
16 Dachgeschosswohnungen im Wohnpark Mariendorf, 22 Wohnungen in der Kurfurstenstr.
in Berlin-Mitte sowie weitere neun Dachgeschosswohnungen in Prenzlauer Berg.

Mit dem Bau von weiteren 498 Wohnungen wurde vor 2018 begonnen. Diese werden voraus-
sichtlich in den Jahren 2019 und 2020 fertiggestellt.

Im Rahmen der Neubauprojektentwicklung ,Mein Falkenberg” werden 2019 wahrscheinlich
110 Wohnungen in Reihenhausern sowie 115 Wohnungen im Geschosswohnungsbau fertig-
gestellt. Der Baubeginn fur weitere 203 Wohnungen im Geschosswohnungsbau wird im Jahr
2019 angestrebt.

Das Land Berlin bringt im Rahmen seiner Liegenschaftspolitik Grundstucke als Sachwert-
einlage in die Gewobag ein. Beim geplanten Wohnungsneubau auf den eingebrachten
Grundstucken werden mietenpolitische Verpflichtungen berucksichtigt, die mit der Einbrin-
gung verbunden sind. Bisher sind 27 Einbringungsgrundstuicke fur Wohnungsneubau

wie vorgesehen in den Jahren 2015 bis 2018 Ubertragen worden.

Personal

Anzahl der Mitarbeiter des Gewobag-Konzerns am 31.12.2017 Gesamt 625

Anzahl der Mitarbeiter des Gewobag-Konzerns am 31.12.2018 Gesamt 658
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Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uiber die Struktur und Entwicklung des Personals:

Gewobag-Konzern

Mitarbeiter
31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
Gewobag 79 88 -9
Gewobag PB 164 174 -10
Gewobag WB 252 210 42
Zwischensumme 495 472 23
Gewobag EB 14 9 5
Gewobag ED 25 19 6
Gewobag MB 56 61 -5
Gewobag VB 68 64 4
Gesamt 658 625 33
Davon Angestellte 605 565 40
Davon in Altersteilzeit (Freiphase) 0 4 -4
Davon Auszubildende/Praktikantinnen und Praktikanten 30 31 -1
Nachrichtlich: 2018 2017 Veranderung
Personaldurchschnitt 635 613 22
Teilzeitbereinigt 600 574 26

Das fortgesetzte Bestandswachstum hat auch im Jahr 2018 zu einem Wachstum der
Beschaftigtenzahl bei der Gewobag WB gefuhrt, da in der Regel in dieser Gesellschaft die
Neueinstellungen durchgefuhrt werden. Die Beschaftigtenzahlen der Gewobag und der
Gewobag PB sind 2018 durch altersbedingte Austritte gesunken. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Gewobag, der Gewobag PB und der Gewobag WB sind jeweils fur die ande-
ren Unternehmen sowie zum Teil fur weitere Konzerngesellschaften tatig. Die Gewobag VB
hat aufgrund temporar hoherer Aufwendungen zur Implementierung geanderter Prozesse
erneut eine leicht gestiegene Beschéftigtenzahl. Die Mitarbeiterzahl der Gewobag MB ist 2018
infolge geanderter Strukturen leicht gesunken. Die Gewobag ED konnte ihr Geschaftsfeld
weiter ausbauen und ist dadurch personell gewachsen.

Das im Jahr 2016 gestartete und mittlerweile weiterentwickelte Arbeitsintegrationsprojekt

fur Gefluchtete wurde im Jahr 2018 erneut ausgezeichnet und belegte den ersten Platz bei den
BBU-Zukunftsawards fur seine Nachhaltigkeit und seinen Mitarbeiterbeteiligungsprozess.

Das langfristige Ziel, die Vielfalt Berlins auch in der Belegschaft der Gewobag zu spiegeln,
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zeigt sich in der Ausbildung: Mittlerweile besitzen knapp 37 Prozent der Auszubildenden
einen Migrations- und/oder Fluchthintergrund. Fur auslandische Fachkrafte wurde ein spezifi-
sches Traineeprogramm entwickelt.

Ausbildung

Die Ausbildungsprogramme des Gewobag-Konzerns fordern die Starken der Auszubildenden
und bieten bedarfsorientiert gezielte Unterstutzung an. Durch projektorientierte Ausbildung
wird der Nachwuchs optimal auf die spatere berufliche Laufbahn vorbereitet.

Weiterbildung

Parallel dazu hat die Weiterbildung aller Beschéftigten einen hohen Stellenwert. Uber per-
sonenbezogene Fortbildungen sowie funktionsubergreifende, teamorientierte Projektarbeit
wird sichergestellt, dass ein generationenubergreifender Wissenstransfer erfolgt.

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

Soziales Engagement

Strategie ,Pro Quartier”

Als kommunales Wohnungsunternehmen tragt die Gewobag soziale Verantwortung. Sie
engagiert sich fur aktive Nachbarschaften, burgerschaftliches Engagement und Integration.
[hre Strategie ,Pro Quartier — Verantwortung ubernehmen in Berlin” bundelt innovative
Konzepte und mafigeschneiderte Projekte zur ganzheitlichen Quartiersentwicklung.

Wichtig ist der Gewobag, dass sich die Bewohnerinnen und Bewohner in ihrem Quartier
wohlfuihlen und dieses als lebendigen Teil der bunten Vielfalt Berlins verstehen. Kiezfeste,
Informationsveranstaltungen sowie die Forderung ehrenamtlicher Aktivitaten regen die
Kommunikation zwischen der Nachbarschaft und der Gewobag als Vermieterin an.

Aktionen fur die Mieterschaft

So haben beispielsweise die Aktionstage ,Gemeinsam fur einen schénen Kiez" bereits
Tradition. Im Fruhjahr und Herbst 2018 fanden insgesamt 12 Aktionen unter diesem Motto
statt. Mieterinnen und Mieter, Mieterbeirate, Kiezakteure und die Gewobag raumten in
den Quartieren auf, sammelten Mull und bepflanzten Beete.
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Beim neunten ,Tag der kleinen Baumeister” konnten rund 200 Kinder zwischen vier und
acht Jahren ihr handwerkliches Geschick entdecken. Zur Weihnachtszeit veranstaltete die
Gewobag 11 weitere Kinderaktionen unter dem Motto ,Gestalte dein Knusperhaus!”.

Im Falkenhagener Feld in Spandau entwickelte sich die ,Offene Familienwohnung” des Netz-
werkprojekts ,Familien Starken” zu einem wichtigen Anlaufpunkt fur Kinder und Eltern sowie
fur die Nachbarschaft. Auch die 10 ,Kiezstuben” der Gewobag sind als Raum fur die Nach-
barschaft konzipiert und bieten Moglichkeiten fur Austausch, Beratung, Kurse, Sprechstunden
und Veranstaltungen. Die Angebote werden Schritt fur Schritt ausgeweitet.

Projekte fur Menschen ab 60

Das von der Gewobag entwickelte Wohn!Aktiv-Konzept fur aktive Menschen ab 60 Jahren,
das Bezug auf die aktuelle demografische Entwicklung nimmt, ist weiterhin erfolgreich und
wird ausgeweitet werden.

2018 entstanden im ersten Wohn!Aktiv-Haus in Reinickendorf neue Gruppenaktivitaten wie
der Montagstreff, eine Kunst-, Spiele- und Gartengruppe und ein Chor. Mieterinnen und
Mieter beteiligten sich am Stadtteilfest und unterstitzten die Aktion ,Gemeinsam fur einen
schoénen Kiez". Im Rahmen des ,MakeCity-Festivals 2018 stellte die Gewobag das
Wohn!Aktiv-Konzept erneut der Offentlichkeit vor.

Partizipation der Mieterschaft

Informieren, beraten, einbeziehen: Die Partizipation der Mieterinnen und Mieter nimmt einen
hohen Stellenwert bei der Gewobag ein. Bei Bauvorhaben setzt die Gewobag auf einen
aktiven Dialog mit der Mieter- und Nachbarschaft. Die Interessen und Bedurfnisse der Miete-
rinnen und Mieter werden aufgenommen und nach Mdglichkeit in den weiteren Planungen
berucksichtigt. Die Gewobag sieht hierin eine Chance fur mehr Planungssicherheit und
Akzeptanz.

Im Vorfeld von Neubau- und Modernisierungsprojekten stellt die Gewobag ein projektbezo-
genes Partizipationskonzept auf. Neben klassischen Hausaushangen, Informationsschreiben
und -abenden, Newslettern oder Internetprasentationen ladt die Gewobag auch zu Work-
shops oder Ortsbesichtigungen ein, um Meinungen und Ideen der Nachbarschaft fur die
weiteren Planungen zu sammeln.

Kommunikative Eckpfeiler fur kunftige Neubauvorhaben bilden die Leitlinien fur Partizipation,
die am 17 Januar 2018 der Offentlichkeit vorgestellt wurden. Herausgeber sind die sechs
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften, darunter die Gewobag.
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Welche Stufe der Partizipation zum Einsatz kommt — Information, Konsultation, Mitgestaltung
oder Mitentscheidung — liegt im jeweiligen Vorhaben begrundet. Die von den landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften als verbindlich anerkannten Leitlinien werden zunachst fur ein
Jahr erprobt, evaluiert und ggf. nachbearbeitet.

Im Dialog mit den Mietergremien

Auch in der Quartiersarbeit initiiert und begleitet die Gewobag vielfaltige Aktivitaten fur ein
nachbarschaftliches Miteinander. Dabei arbeitet sie eng mit den Mieterbeirdaten sowie den
Akteurinnen und Akteuren vor Ort zusammen, darunter Bildungseinrichtungen, Vereine,
Quartiersmanagements sowie Bezirksverwaltungen.

Die 17 quartiersbezogenen Mieterbeirate, in denen sich Uber 70 Mieterinnen und Mieter
ehrenamtlich engagieren, sind wichtige Ansprechpartner fur die Mieterschaft in den Kiezen,
fur die Akteure im Wohnumfeld sowie fur die Gewobag.

Der von der Mieterschaft gewahlte Mieterrat hat seine Arbeit im Jahr 2018 fortgefuhrt. Seine
unternehmensweiten Themen findet er insbesondere in den regelmafigen Sprechstunden
fur die Mieterschaft sowie bei Terminen mit Mieterbeiraten, anderen Mieterrdten und Institu-
tionen. Weitere Méglichkeiten zum Austausch ergeben sich in Terminen mit dem Vorstand
und anderen Unternehmensvertretern und -vertreterinnen. Einfluss auf die Unternehmens-
planung nimmt der Mieterrat Uber die Entsendung eines Mitglieds in den Aufsichtsrat der
Gewobag.

Auch fur Schulung und Weiterbildung der Mietergremien ist gesorgt: Zum einen unterstutzt
die ,Wohnraumversorgung Berlin — Anstalt offentlichen Rechts” die Tatigkeit der Mieterrate.
Zum anderen organisiert die Gewobag mit der BBA regelmafig Fortbildungsangebote fur den
Mieterrat und die Mieterbeirate.

Integrationsprojekte

Nach wie vor engagiert sich die Gewobag fur die Integration von Menschen aus vielen Kultu-
ren. Dabeil legt sie Wert darauf, dass Integrationsprojekte langfristig aufgesetzt und somit
nachhaltig sind.

Die Gewobag wurde fur ihr Arbeitsintegrationsprojekt bereits mehrfach ausgezeichnet.
Daruber hinaus ermoglicht sie in ihrem Kerngeschaft, der Vermietung von Wohnraum, die
Unterbringung von Gefluchteten in Bestandsimmobilien. AuRerdem fordert das Unter-
nehmen soziale und kulturelle Integrationsprojekte.
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Berliner Leben - eine Stiftung der Gewobag

Mit Grundung der Stiftung Berliner Leben hat die Gewobag ihr Engagement fur soziale Stadt-
teilentwicklung ausgebaut. Die Stiftung férdert Kunst und Kultur, Jugend- und Altenhilfe
sowie den Sport. Sie verbindet in ihren Projekten Generationen und Kulturen und inspiriert,
uber den eigenen Tellerrand zu schauen.

Bei ,Abenteuer Oper!” mit der Komischen Oper Berlin erleben Kinder Kultur gemeinsam mit
alteren Menschen und lernen voneinander. Mit dem inklusiven Verein ,Férdern durch Spiel-
mittel e.V.” wird durch das Projekt ,Spiel und Spielmittel fur alle” die Kreativitat durch eigens
entwickeltes Spielzeug anregt. AuRerdem kooperiert die Stiftung mit den Staatlichen Museen
zu Berlin im Projekt ,KIEZ MEETS MUSEUM’, mit dem Isigym Boxsport Berlin e.V. bei ,Wir aktiv.
Boxsport & mehr” sowie mit dem WerkStadt Kulturverein Berlin e.V. beim ,KinderKulturMonat".

Mit ,URBAN NATION" hat die Stiftung ein innovatives Netzwerk fur Kunstschaffende und
Kunstprojekte der Urban Contemporary Art geschaffen, das lokale Nachbarschaften, Kinder
und Jugendliche aktiv einbezieht. Ausstellungen, Workshops und die Gestaltung des
offentlichen Raumes schaffen Gemeinschaftserlebnisse und bieten Anreize fur gesellschaft-
liche Teilhabe. Ein Jahr nach der Eroffnung des URBAN NATION MUSEUM FOR URBAN
CONTEMPORARY ART wurde im September 2018 die neue Ausstellung ,UN-derstand the
power of art as a social architect” der Offentlichkeit vorgestellt.

Geschaftsverlauf
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft erfuhr 2018 erneut ein Wachstum, das jedoch nicht so stark ausfiel
wie in den Jahren zuvor. Positive Wachstumsimpulse waren malfigeblich der Konsum der Ver-
braucher und die Ausgaben des Staats. Niedrige Zinsen und eine geringe Inflation begunstig-
ten die Kaufkraft. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entwickelte sich weiterhin positiv. Sinkende
Arbeitslosigkeit und anhaltende Investitionen in Immobilien, Maschinen und Fahrzeuge sorg-
ten fur Dynamik. Das Wachstum wurde jedoch durch temporare Sondereffekte in der Auto-
mobilindustrie und der Auenwirtschaft, wie z. B. dem Brexit-Beschluss, gedampft. Steigende
Immobilienpreise sowohl beim Kaufen als auch beim Mieten konnten ebenfalls bremsend
auf die Konjunktur gewirkt haben, da Menschen weniger flexibel bei der Arbeitsplatzsuche
sind und so der lokale Fachkraftemangel verstarkt wird. Steigende Energiepreise erinnern
daran, dass die Umstellung auf erneuerbare Energien eines der starken, zukunftsorientierten
Themen bleibt. Die Digitalisierung ist eine grofie Herausforderung dieser Zeit. Sie soll zur
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Steigerung der Lebensqualitat und zur Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Um sie

in einem politisch komplexen internationalen Umfeld zu meistern, benotigt sie umfangreiche

Investitionen und eine fundierte Bildung in der Bevélkerung.

Berlins Wirtschaft entwickelt sich weiterhin guinstig. Anhaltendes Bevdlkerungswachstum,

insbesondere durch Zuzug, steigende Beschaftigung durch ein Uberdurchschnittliches

Wachstum an Arbeitsplatzen sowie starkerer Tourismus schaffen Nachfrage vor allem im

Handel und Wohnungsbau. Dienstleistungsbranchen und Baugewerbe legen dynamisch zu.

Gleichzeitig entstehen neue Unternehmen, die Digitalisierung mit Produktion verbinden.

Der Standort Berlin entwickelt sich dabei starker als der Bundesdurchschnitt. So betragt das

BIP-Wachstum in Berlin etwa 2,7 Prozent®, im Bundesdurchschnitt 1,5 Prozent* Eine der

grofRen Herausforderungen ist die Qualifikation der Arbeitssuchenden, um zukunftig eine

positive wirtschaftliche Entwicklung zu sichern.

Ertragslage
Mio. €
2018 2017 Veranderung
Mietertrage 2939 2777 16,2
Ergebnis aus Betriebskosten =35 -1,7 -18
Ergebnis aus Verkaufen 0,5 01 03
Zuschreibungen 03 1.0 =07
Ubrige Ertrage 11,4 13,2 -1,8
Instandhaltungsaufwendungen -72,9 -67,0 -58
Ubriger operativer Aufwand -87 -10,2 15
Personalaufwand -41,7 —-40,0 -18
Abschreibungen -60,9 -57.4 -3.6
Sonstiger betrieblicher Aufwand =311 -33.8 2.7
Beteiligungsergebnis 13 12 01
Zinsergebnis —-55,8 -50,5 =52
Ertragsteuern und Grunderwerbsteuer -85 -3.8 -4,7
Jahresergebnis 24,1 28,8 -4,6
/. Ertrage aus Zuschreibungen -0,3 -1,0 0,7
/. Ertrage aus Verkaufen -0,5 -0,1 -0,3
Jahresergebnis aus planmaBigem Geschaft 23,4 27,7 -4,3

3 www.berlin.de, Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe, Pressemitteilung vom 7. Dezember 2018 ,Wirtschaftlicher Aufschwung in Berlin”
4 www.destatis.de, Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung vom 15.Januar 2019 ,Deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2018 um 1,5 Prozent gewachsen”
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Vorstehend werden jeweils Umsatze, Bestandsveranderungen und Aufwendungen aus
Betriebskosten und Grundstuicksverkaufen als Ergebnis zusammengefasst. Insgesamt wurde
im Geschaftsjahr 2018 ein Konzern-Jahresuberschuss von 24,1 Mio. € erwirtschaftet.

Dieses Ergebnis beinhaltet ungeplante Zuschreibungen auf Immobilien von 0,3 Mio. €.

Das Ergebnis aus Grundstucksverkaufen mit 0,5 Mio. € wurde im Wesentlichen aus dem
Verkauf von Garagen/Stellplatzen erzielt.

Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr insbesondere in den
Bereichen der Vermietungsférderung und der geplanten Instandhaltung erndht. Die Zufuh-
rungen zu Ruckstellungen erhohten sich ebenfalls.

Bereinigt um die ungeplanten Aufwendungen und Ertrage sowie das Ergebnis aus Grund-
stucksverkaufen ergibt sich ein anteiliger Konzernjahresuberschuss aus der planmaRigen
Geschaftstatigkeit von 23,4 Mio. € (Vorjahr: 27,7 Mio. €). Diese Reduzierung resultiert im
Wesentlichen aus der erhdhten Instandhaltung und dem héheren Zinsaufwand (durch
investitionsbedingt gestiegene Darlehensaufnahme), saldiert mit den verzoégert steigenden
Bewirtschaftungsergebnissen.

Die Erhohung der Mietertrage basiert neben Mietsteigerungen und Leerstandsabbau auch auf
der um 1.139 gestiegenen Anzahl konzerneigener Wohnungen. Dabei stehen die Ausnutzung
von Skaleneffekten in der Bewirtschaftung der Immobilienbestande sowie Finanzierungsaktivi-
taten zur Optimierung des Zinsergebnisses im Vordergrund der geschaftlichen Aktivitaten.

Geschaftsentwicklung im Einzelnen

Hausbewirtschaftung

Mietenentwicklung

Per Stichtag 31. Dezember 2018 lag die Wohnungsmiete bei 6,15 €/m2. Die jahresdurchschnitt-

lichen Nettokaltmieten je Quadratmeter haben sich im Konzern gegenuber dem Vorjahr
wie folgt entwickelt:
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Nettokaltmiete

2018 2017 Veranderung

€/m2 €/m2 absolut in%
Gewobag 6,15 5,99 0,16 2,7
Gewobag PB 6,03 5,83 0,20 34
Gewobag WB 6,01 5,85 0,16 2,7
Gewobag EB 6,08 5,88 0,20 33
WIR-Fonds 6,54 6,34 0,20 3,1
KG-Fonds 6,72 6,65 0,07 1,1
Gewobag KA 7,36 7,13 023 32
Konzern 6,09 5,93 0,17 2.8

Preisfreier Bestand

Mietanhebungen im preisfreien Bestand nach Mietspiegel 2017, Neu- bzw. Wiedervermie-
tungen sowie Modernisierungsumlagen wurden, wie bereits bei den Rahmenbedingungen
erwahnt, unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben und der mit dem Gesellschafter verein-
barten Begrenzungen durchgefuhrt. Hervorzuheben sind die Kooperationsvereinbarung, die
Mietpreisbremse und das WoVG. Im Geschaftsjahr wurden 61 Prozent der Wohnungen an
WBS-Berechtigte vermietet (Soll: 60 Prozent). 31 Prozent aller neu vermieteten Wohnungen
wurden an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet (Soll: 25 Prozent).

Preisgebundener Bestand

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

Leerstand

Im Konzern sank der stichtagsbezogene Leerstand im eigenen Wohnungsbestand (inklusive
WIR-Fonds und eigene Einheiten in Drittverwaltung) insgesamt zum 31. Dezember 2018 auf
1.163 Wohnungen (Vorjahr: 1.170 Wohnungen). Die Leerstandsquote betragt wie im Vorjahr
rund 1,9 Prozent. Davon befinden sich 0,4 Prozent/249 Wohnungen (Vorjahr: 0,5 Prozent/
274 Wohnungen) in der Vermarktung. Begrundet ist der Wohnungsleerstand vorrangig durch
die umfassenden Sanierungsarbeiten der asbestbetroffenen Wohnungen im unbewohnten

5 Indie Nettokaltmiete der Gewobag sind die Bestande der Nautilus Two Real Estate GmbH und der Rhinstrae 143 GmbH zu Vergleichszwecken auch
bereits fur 2017 einbezogen.
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Zustand sowie die notwendigerweise leerstehenden Objekte im Rahmen von Modernisierungs-
arbeiten. Die Zahl der leerstehenden Gewerbeeinheiten hat sich auf 116 (Vorjahr: 70) ernéht.
Die Leerstandsquote ist entsprechend von 4,5 Prozent auf 6,4 Prozent gestiegen.

Erlésschmaélerungen

Die durch Leerstande sowie alle Arten von wohnungsbezogenen Mietminderungen ver-
ursachten Erlosschmalerungen (Miete und Betriebskosten) stiegen 2018 insgesamt auf rund
15,3 Mio. € (Vorjahr: rund 14,9 Mio. €).

Mietforderungen

Am 31. Dezember 2018 beliefen sich die Mietforderungen im Konzern vor Wertberichtigungen
auf rund 4,2 Mio. € (Vorjahr: 3,8 Mio. €). Wertberichtigt bzw. abgeschrieben wurden 2018 wie
im Vorjahr rund 1,8 Mio. €. In Bezug auf die Sollmieten betrugen die Mietforderungsausfalle
wie im Vorjahr 0,6 Prozent und lagen somit deutlich unter dem kalkulatorischen Mietausfall-
wagnis von 2,0 Prozent.

Fluktuation

Im Konzern hat sich die Fluktuationsquote verringert (2018: 5,1 Prozent, 2017: 5,4 Prozent).
Die Kundigungen sanken auf 3.108 Falle (Vorjahr: 3.278 Falle) mit einer durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 6,27 €/m?2 (Vorjahr: 6,29 €/m?). Dem standen Neuvermietungen von
3.303 Wohnungen (Vorjahr: 3.894 Wohnungen) mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete
von 7,36 €/m2 (Vorjahr: 7,35 €/m2) gegenuber.

Bautatigkeit

Die Aktivitaten zur Modernisierung und Instandsetzung des Wohnungsbestands wurden in
Ergédnzung der laufenden/geplanten Instandhaltung portfolioorientiert planmafig fortgesetzt.
Der Fokus der Bautatigkeit lag im Berichtszeitraum auf der Vorbereitung und Realisierung
umfangreicher energetischer Sanierungen in gréReren Wohnkomplexen, der fortfUhrenden
Planung und Realisierung weiterer Neubauvorhaben sowie umfassenden Modernisierungs-
malinahmen in bisher unsanierten Altbauten. Zur Finanzierung der Bauvorhaben wurden
auch KfW-Forderdarlehen in Anspruch genommen. Daruber hinaus bleibt die Baurechtschaf-
fung in neuen Baugebieten ein umfangreiches Handlungsfeld.

2018 wurden die Modernisierungsprojekte ,Wohnpark Mariendorf”, Berliner Esplanade sowie
Friedrichstrafle 4 fortgefUhrt; und sie werden im ersten Quartal 2019 fertiggestellt. Zusatzlich
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wurden der Gebaudekomplex ,Neues Kreuzberger Zentrum” (NKZ) und das Quartier Ringsle-

benstralle in die Planung aufgenommen.

Wahrend das Neubauprojekt Franz-Kluhs-Strale im Mai 2018 in die Bauphase starten konnte,

wurde die Kurfurstenstrae 55 im August erfolgreich abgeschlossen. Fur das kommende

Geschéftsjahr 2019 werden die Fertigstellungen der Bauvorhaben Schénwalder Strafte 9/

Kunkelstrafle 9 im Herbst sowie das Pilotprojekt fur studentisches Wohnen in der Amrumer
StraRe 16 und 36 im Fruhjahr avisiert. Die Quartiersentwicklung WATERKANT Berlin schreitet in
der Realisierung und mit der planerischen Umsetzung der nachsten Teilprojekte weiter voran.

Seit Juli 2018 befindet sich das Teilprojekt 1 in baulicher Umsetzung. Die Vorbereitungen

fur das Teilprojekt 2a erfolgen bereits. Zudem wurde der staddtebauliche Realisierungswett-

bewerb als Basis fur das Bebauungsplanverfahren im Zusammenhang mit dem Teilprojekt 3

im vergangenen Geschaftsjahr 2018 durchgefuhrt.

Der Gewobag-Konzern hat im Berichtsjahr durchschnittlich 25,88 €/m2 in Modernisierung,

Instandhaltung und Instandsetzung investiert. Einige Bauleistungen, insbesondere im investi-

ven Bereich, verschieben sich in das Folgejahr, weshalb der Planwert von 31,21€/m2 unter-

schritten wurde. In den nachsten funf Jahren soll die gesamte Instandhaltung weiterhin Uber

25€/m?2 liegen. Die aufwandswirksamen Malinahmen beinhalten 15,8 Mio. € fur die Leerwoh-

nungssanierung inklusive Asbestbeseitigung.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick Uber die Struktur und die Entwicklung der fir die

Bautatigkeit inklusive Instandhaltung angefallenen Kosten:

Mio. €
2018 2017 Veranderung
Gewobag 122,8 1336 -10,8
Gewobag PB 18,7 37,9 -191
Gewobag WB 39,7 42,2 -25
Gewobag EB 04 03 0.1
Gewobag ED 19 17 0.2
Fondsgesellschaften 11 0,6 0.5
Projektentwicklungsgesellschaften 59,6 37 55,9
Summe 244,2 219,9 24,3
Davon Neubau 138,7 105,5 332
Davon Modernisierung aktiviert 32,6 47,4 -14,7
Davon Instandhaltung 72,9 67,0 58
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Bautatigkeit sowie Herstellungs- und Erhaltungsaufwand Gewobag-Konzern

in Mio. €
2017 Gesamt 219,9
|

105,5 474 67,0
2018 Gesamt 244,2
_____________________________________________________ |

1387 32,6 72,9

® Neubau ® Modernisierung aktiviert Instandhaltung

Beteiligungen

Gewobag WB

Die Gewobag WB zahlt zu den drei grolien bestandshaltenden Gesellschaften des Gewobag-
Konzerns. 90,1 Prozent der Anteile an der Gewobag WB halt die Gewobag. Minderheits-
gesellschafter ist die BERLETAS. Die Gewobag WB ist Eigentumerin von 18.492 Wohnungen
(Vorjahr: 18.421 Wohnungen). Der Bestand befindet sich Uberwiegend in den westlichen
Stadtbezirken Berlins.

Gewobag PB

Die Gewobag PB zahlt zu den drei grofien bestandshaltenden Gesellschaften des Gewobag-
Konzerns. Die Gewobag WB halt 90 Prozent der Anteile an der Gewobag PB und die
Gewobag halt 8,9 Prozent. Weiterer Minderheitsgesellschafter ist die BERLETAS.

Die Gewobag PB ist Eigentimerin von 13.154 Wohnungen (Vorjahr: 13.145 Wohnungen).
Die Bestande liegen groRtenteils im Stadtteil Prenzlauer Berg.

Der allein bei der Gewobag PB vorhandene Bereich der Restitution ist aufgrund der fort-
schreitenden Abarbeitung der vorliegenden Restitutionsantrage rucklaufig und wird mittel-
fristig beendet sein. Am 31. Dezember 2018 wurden wie im Vorjahr 83 Vertragseinheiten
auf fremde Rechnung betreut.

Gewobag EB
Die Gewobag EB ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag. Sie verfugt uber rund 400
eigene Wohnungen und unterstutzt die Gewobag bei der Umsetzung ithrer Wachstumsziele.
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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, organisiert den Betrieb der Warmeanla-
gen und optimiert Betrieb sowie Energieeinkauf mit Blick auf die Reduzierung klimaschad-
licher Emissionen.

Neben dem Einsatz von besonders effizienten Anlagen zur Kraft-Warme-Kopplung (KWK)
und der Vermarktung des daraus gewonnenen Quartier-Stroms unterstreichen auch Photo-
voltaikanlagen, solarthermische Anlagen sowie quartiersbezogene Energiekonzepte das
aktive Engagement fur die Energiewende.

Die Messdienstleistungen (Submetering) der Gewobag werden kunftig ausschlieflich Uber die
Gewobag ED abgewickelt. Dazu wird die Gewobag ED eine vollstandig automatisierte Daten-
erfassung und -ubertragung vom Verbrauchserfassungsgerat bis in die Abrechnungssysteme
der Gewobag realisieren. Fur die Umsetzung soll der gesamte durch die Gewobag verwaltete
Gebaudebestand mit neuer Messtechnik und digitalen Kommunikationskomponenten (z.B.
Gateways, Repeater) ausgestattet werden. Daflr sind eine Funk-Ubertragung von Messwerten
und die Einbindung in neu zu schaffende und bereits vorhandene technische und IT-Struktu-
ren zu gewahrleisten.

Gewobag MB

Die Gewobag MB ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag und fur den Konzern als
immobilienwirtschaftlicher Serviceanbieter tatig. Zu ihren Servicebereichen gehoren die
Modernisierungsberatung und Angebote fur Senioren, die Quartiersentwicklung in Zusammen-
arbeit mit dem Bestands- und Portfoliomanagement sowie die Kiezkoordination und die
Betreuung der Mieterbeirate und des Mieterrats. Weiterhin zahlen immobilienwirtschaftliche
Servicedienstleistungen rund um das Thema Wohnen, insbesondere der Vermietungs-Service
und die Mietschuldnerberatung, zu den Kernaufgaben der Gewobag MB. Im Bereich der Miet-
schuldnerberatung wurden 2018 rund 9.300 Auftrage bearbeitet. 99 Prozent der durch die
Gewobag MB bearbeiteten Mietruckstande wurden erfolgreich realisiert. Im Jahr 2018 wurden
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durch den Vermietungsservice 2.983 Wohnungsmietvertrage, 36 Gewerbemietvertrage und
1.048 Stellplatzvertrage vermittelt.

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 2.100 Einheiten des Gewobag-Konzerns,
die Teil von Wohnungseigentumergemeinschaften bzw. geschlossenen Immobilienfonds
sind, und rund 12.400 Einheiten von Dritten.

Treuconsult

Die Treuconsult ist eine hundertprozentige Tochter der Gewobag, zu deren Kerngeschaft die
Geschaftsfuhrung und Geschaftsbesorgung fur Kommanditgesellschaften zahlt. Unter ande-
rem nimmt sie diese Rolle fur die BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH
& Co.KG sowie die Gewobag KA GmbH & Co.KG als deren persdnlich haftende
Gesellschafterin wahr.

Die Konzerngesellschaften Gewobag und Gewobag WB halten Anteile an diversen geschlos-
senen Immobilienfonds in der Rechtsform der GmbH & Co.KG. Die Treuconsult fungiert

in mehreren dieser Gesellschaften als Geschaftsfuhrerin und als personlich haftende Gesell-
schafterin (Komplementarin) ohne Beteiligung am Kapital der jeweiligen Fondsgesellschaften.

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 persénlich 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-Aktien-
gesellschaft Berlin.

Die BERLETAS halt Beteiligungen an den Konzerngesellschaften Gewobag WB und

Gewobag PB. Weiterhin ist sie an der Eckwerk Entwicklungs GmbH Berlin (EEG) beteiligt.
Diese Gesellschaft wurde von der Holzmarkt plus eG gegrundet, die als Quartiersmanagerin
ein Areal an der HolzmarktstraRe entwickelt. Auf einem Teil des Areals soll als Projektent-
wicklung das sogenannte ,Eckwerk” entstehen, auf dem ein produktives Technologiezentrum
und akademisches/studentisches Wohnen mit bewusst bezahlbar gehaltenen Mieten
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entstehen sollen. Zwischen den Gesellschaftern der EEG besteht inzwischen unter anderem
ein Rechtsstreit Uber die konkrete Umsetzung der Bebauung.

Nautilus Two Real Estate

Die Gewobag hat 2017 alle Geschaftsanteile der bestandshaltenden Gesellschaft Nautilus
Two Real Estate erworben. Die Gesellschaft wurde im Geschaftsjahr ruckwirkend zum
1.Januar 2018 auf die Gewobag verschmolzen.

Gewobag KA

Die Gewobag hélt 94,7 Prozent der Anteile an der bestandshaltenden Gesellschaft
Gewobag KA GmbH & Co.KG und fuhrt deren Geschéaftsbesorgung durch. Die Treuconsult
ist Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital).

AVW
Die Gewobag WB halt 11,76 Prozent der AVW GmbH & Co.KG.

Projekt Rhinstrale

2017 hat die Gewobag 45 Prozent der Geschéftsanteile an der bestandshaltenden Gesell-
schaft RhinstraRe 143 GmbH erworben. Mit Kaufvertrag vom 15. Oktober 2018 erwarb die
Gewobag samtliche Anteile an der BOG 20 GmbH, die ihrerseits 49,9 Prozent an der
Rhinstrae 143 GmbH halt. Die Gewobag halt nun unmittelbar und mittelbar 94,9 Prozent
an der Rhinstralle 143 GmbH.

Die Gewobag hat im Geschaftsjahr das Bestandsobjekt in der Rhinstralle 145, 147 und 149 in
Berlin-Lichtenberg erworben. Seit dem 1.Januar 2018 wird das Gebaude bereits von der
Gewobag bewirtschaftet. Das in der Gesellschaft verbliebene Grundstuck bietet Bebauungs-
potenzial fur Neubauwohnungen. Mittelfristig ist vorgesehen, auch das in der Planung
befindliche Neubauobjekt Rhinstralie 143 in den eigenen Bestand der Gewobag zu
uberfuhren.

Projekt ,Das Neue Gartenfeld”

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

Ende 2017 hat die Gewobag 40 Prozent der Geschaftsanteile an der Kronberg/Gewobag
Grundstucksentwicklungsgesellschaft mbH (ehemals WT80 Marienfelde Immobilienprojekte
GmbH) erworben und hat eine Call Option auf die Mehrheitsanteile. 54,9 Prozent der Anteile
werden durch die Kronberg Projektentwicklungsgesellschaft 1 mbH und 5,1 Prozent durch
die Kronberg Projektentwicklungsgesellschaft 2 mbH gehalten. Die Gesellschaft ist Eigentu-
merin der beiden Grundstucke Santisstrafle und Hoédurstrale.

Mit Kaufvertrag vom 17. Oktober 2018 hat die Gesellschaft ein weiteres Grundstuick in der
Seelenbinderstralle gekauft. Auf allen drei Grundstucken soll Baurecht fur Wohnnutzung
geschaffen und sollen Neubauprojekte entwickelt werden. Mittelfristig ist vorgesehen, den
GroRteil der in Planung befindlichen Neubauprojekte in den eigenen Bestand der Gewobag
zu uberfuhren. Im Geschaftsjahr wurde festgestellt, dass auf dem Grundstuck Santisstralle
voraussichtlich kein kurzfristiges Baurecht fur eine Uberwiegend zu Wohnzwecken dienende
Nutzung moglich ist. Gesprache uber die Ausnutzung des Grundstucks mit derzeitigem
Planungsrecht werden 2019 weitergefuhrt.

Projekt Schonerlinder Strafle

Mit Kaufvertrag vom 20.Juni 2018 hat die Gewobag 40 Prozent der Geschaftsanteile an der
INITIA Erste Projekt GmbH & Co.KG erworben und hat eine Call Option auf die Mehrheitsan-
teile. 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 Consul-
ting GmbH gehalten. Als Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital) trat die Treucon
Zweite Development GmbH ein.

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

Projekt Wendenschlossstrafle

Mit Kaufvertrag vom 21. Dezember 2018 hat die Gewobag 40 Prozent der Geschaftsanteile an
der Ecosphere Berlin GmbH erworben und hat eine Call Option auf die Mehrheitsanteile.
Die verbleibenden 60 Prozent der Anteile werden durch die ZS Beteiligungs GmbH gehalten.
Die Gewobag hat ein Rucktrittsrecht, sofern die Verkaufer nicht bis zum 29.Marz 2019
diversen Nachweisverpflichtungen entsprechend des Kaufvertrags nachkommen.
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Die Gesellschaft ist Eigentumerin eines Grundstucks in der Wendenschlossstralle. Auf dem
Grundstuck soll Baurecht fur Wohnnutzung geschaffen und ein Neubauobjekt entwickelt
werden. Mittelfristig ist vorgesehen, das in Planung befindliche Neubauobjekt in den eigenen
Bestand der Gewobag zu Uberfuhren.

WIR-Fonds

Bis 2017 konnte die Gewobag WB sechs Fondsgesellschaften im Wege der gesellschaftsrecht-
lichen Anwachsung ubernehmen. Zum 1. Januar 2018 wurde der WIR-Fonds 1 Grundstuicks-
gesellschaft ,Siegener Strale” GbR mit 66 Wohnungen sowie 91 Garagen und sechs Stellplatzen
in die Gewobag WB integriert, da hier durch Erwerb der Anteile der letzten verbliebenen
Gesellschafter die Anwachsung zum 1.Januar 2018 eintrat. Per 31. Dezember 2018 halt die
Gewobag WB 98,1 bis 99,8 Prozent der Anteile an drei im Konzern verbliebenen WIR-Fonds
und konzentriert sich auf die nach Wegfall der Anschlussférderung vorhandenen Méglichkei-
ten zur Begrenzung der Bewirtschaftungsdefizite, insbesondere durch die Optimierung der
Finanzierungs- und Verwaltungskosten.

Weitere Fonds-Beteiligungen
Im Geschaftsjahr konnte die Gewobag Kleinstanteile von 0,19 bis 24,92 Prozent an
16 geschlossenen Immobilienfonds erwerben.

Die Gewobag EB halt 1,56 Prozent und die Gewobag VB 0,06 Prozent am GEWOBAG Immobi-
lienfonds III GbR. 2018 hat die Gewobag 27,03 Prozent der Anteile am GEWOBAG Immobilien-
fonds I GbR erworben, an dem die Gewobag EB bereits mit 3,1 Prozent und die Gewobag VB
mit 0,2 Prozent beteiligt sind. Die juristischen Auseinandersetzungen zu den GEWOBAG-
Fonds I und III auf Rucknahme der in den Jahren 1994 bis 1996 emittierten Fondsanteile sind
zwischenzeitlich vollstandig letztinstanzlich entschieden. Die in den drei noch verbliebenen
Verfahren erhobenen Nichtzulassungsbeschwerden der Fondsanleger beim BGH wurden
durch das Gericht mit Beschluss vom 6. Februar 2018, 27.Marz 2018 und 10. April 2018 zuruck-
gewiesen. Damit sind nunmehr alle diesbezuglichen Verfahren zugunsten der Gewobag
beendet. Die Prozesskostenruckstellungen wurden aufgeldst.

Daruber hinaus halt die Gewobag 89,22 Prozent an der Prinz-Eugen-StraRe 20 GmbH & Co.KG
und 99,96 Prozent der Anteile an der Gerichtstrae 10-11 GmbH & Co.KG, deren Geschafts-
besorgung bis auf Weiteres durch die AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH erfolgt. Komple-
mentarin (ohne Beteiligung am Kapital) in diesen beiden Kommanditgesellschaften

ist die Treuconsult.
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Die Gewobag WB halt nun 96,73 bis 99,91 Prozent der Anteile an vier erbbauberechtigten
KG-Fondsgesellschaften, bei denen sie auch Eigentimerin des Stammgrundstucks ist.
Die Geschaftsbesorgung dieser KG-Fonds erfolgt bis zur vollstidndig geplanten Ubernahme
aller Anteile weiterhin durch die AQUIS Verwaltungsgesellschaft mbH.

Als Komplementarin (ohne Beteiligung am Kapital) in allen oben genannten Kommandit-
gesellschaften Uber 50 Prozent trat die Treuconsult ein.

Per 1.Januar 2019 haben die Gewobag 52,3 Prozent an der Kurt Franke Grundstucksgesell-
schaft mbH & Co. Zillesiedlung KG sowie die Gewobag WB 84,0 Prozent an der Pallasseum

Wohnbauten KG und 99,98 Prozent an der Bulowstrafle 12 GmbH & Co.KG erworben.

Fur 2019 erwartet der Konzern weitere Ubernahmen von Mehrheitsanteilen an geschlossenen

Immobilienfonds.
Vermogenslage
Aktiva
31.12.2018 31.12.2017
Mio. € % Mio. € %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermdgensgegenstande 0.9 0,0 1,1 0,0
Sachanlagen 2.553,7 92,6 2.167.8 86,0
Finanzanlagen 66,4 2.4 12,2 0,5
Geldbeschaffungskosten 1,0 0,0 0,2 0,0
Forderungen aus Grundstucksverkauf
(nach Ablauf von funf Jahren) 0.5 0,0 0.6 0,0
2.622,5 95,0 2.181,9 86,5
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Forderungen und RAP 10,6 0.4 12,3 0,5
Flussige Mittel 116,0 4,2 320,3 12,7
Bausparguthaben 9.7 0.4 8,3 0,3
Ubrige Aktiva 0,5 0,0 04 0,0
136,8 5,0 341,3 13,5

Konzern-Bilanzvolumen 2.759,3 100,0 2.523,2 100,0
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Passiva
31.12.2018 31.12.2017
Mio. € % Mio. € %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 121,8 4.4 73,4 29
Ruckstellungen 25,3 0,9 23,0 0.8
Kreditverbindlichkeiten 2.396,3 86,8 2.227,9 88,3
Aufwendungsdarlehen 115,5 4,2 109,9 4,4
Rechnungsabgrenzungsposten 31,3 1,1 24,7 1,0
2.689,2 97.4 2.458,9 97.4
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 27,0 1,0 30,2 12
Ubrige Verbindlichkeiten 43,1 1,6 34,1 14
70,1 2,6 64,3 2,6
Konzern-Bilanzvolumen 2.759,3 100,0 2.523,2 100,0

In dieser Darstellung wurden folgende Verrechnungen vorgenommen: Betriebskostenzahlun-
gen mit Vorschussen der Mieterschaft, Kautionsbankguthaben mit Mietverbindlichkeiten,
Treuhandkonten mit entsprechenden Verbindlichkeiten. Verbindlichkeiten gegenuber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt als langfristig dargestellt, da grund-
satzlich eine Prolongation oder Refinanzierung vorgesehen ist.

Der Anstieg des Sachanlagevermdgens beruht insbesondere auf aktivierten Modernisierungs-
kosten sowie Neubaumafnahmen, Ankaufen von Projektentwicklungen und Bestandsimmo-
bilien im Rahmen von Asset Deals. Den Zugangen (446,3 Mio. €) stehen planmafRige Abschrei-
bungen (60,4 Mio. €) gegenuber.

Die Zunahme des Finanzanlagevermadgens resultiert vor allem aus dem Erwerb von 40 Pro-
zent der Geschaftsanteile an der Ecosphere Berlin GmbH und einem Darlehen an den
Mitgesellschafter. Die Gesellschaft ist Eigentimerin des Grundstiicks WendenschlossstraRe,
das mit Wohnhausern bebaut werden soll, die dann langfristig dem Bestand des Gewobag-
Konzerns zur Verfugung stehen.

Die Veranderung im Eigenkapital resultiert aus dem Konzernjahresuberschuss von 24,1 Mio. €
(Vorjahr: 28,8 Mio. €). In die Kapitalrucklage wurden daneben 23,3 Mio. € (Vorjahr: 0,2 Mio. €)
aufgrund der unentgeltlichen Einbringung von Grundstucken in die Gewobag durch den
Gesellschafter eingestellt. Die Eigenkapitalquote betragt 4,4 Prozent (Vorjahr: 2,9 Prozent).
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Bei einem Ansatz der Immobilien mit Verkehrswerten sind das Vermoégen des Konzerns und
die Eigenkapitalquote deutlich héher.

Neben der Inanspruchnahme von Fordermitteldarlehen der IBB konnte die Gewobag zur
Finanzierung der Ankaufe und der Mafnahmen zur Modernisierung und Instandsetzung fest
verzinsliche Namensschuldverschreibungen von insgesamt 170 Mio. € emittieren. Den
Fremdmittelzugangen von 287 Mio. € stehen planmalfiige und auerplanmafiige Darlehens-
ruckzahlungen von 112 Mio. € gegenuber.

Als Rechnungsabgrenzungsposten werden passive Rechnungsabgrenzungen fur Einmal-
zahlungen aus Erbbauzinsen ausgewiesen. Weiterhin enthalt der Posten nicht ruckzahlbare
Zuschusse als Bestandteil der Férderdarlehen mit Mietpreisbindung. Die Auflésung erfolgt
uber den Zeitraum der Mietpreisbindung.

Finanzielle Entwicklung

Der Bestand an flussigen Mitteln laut Vermogenslage belief sich am 31. Dezember 2018 auf
125,7 Mio. € (Vorjahr: 328,6 Mio. €). In dem Bankbestand sind 9,7 Mio. € (Vorjahr: 8,3 Mio. €)
Bausparguthaben der Gewobag WB enthalten, die als Kreditsicherheit abgetreten sind.

Der im Vorjahr ausgewiesene hohe Bestand an finanziellen Mitteln baute sich im Wesent-
lichen durch weitere Ruckfuhrungen von Finanzkrediten, Ankaufe, Mittelabflusse nach
Baufortschritt bei Projektentwicklungen und Finanzierung von Neubaumafinahmen ab.

Finanzierungsaktivitaten

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

Zusatzlich ist der Konzern bestrebt, seine Finanzierungsbasis laufend zu verbreitern. Zu die-
sem Zweck haben die Ratingagenturen Moody's und S&P seit 2015 den Auftrag, den Konzern
jahrlich zu bewerten. Sowohl das Rating A1 von Moody's als auch das Rating A+ von S&P
wurden im Jahr 2018 erneut bestatigt.
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Die Aussagen gelten gleichermalRen fur den Konzern wie fur die Gewobag als Konzern-
obergesellschaft, die auch die Vorfinanzierung der Projektentwicklungen und Projektentwick-
lungsbeteiligungen sicherstellt.

Unbesicherte Finanzinstrumente

Auf Basis des erteilten Ratings ist der Gewobag-Konzern in der Lage, auch unbesicherte
Unternehmens- und Projektfinanzierungen zu sehr gunstigen Konditionen aufzunehmen.
Beispiel dafur ist das Darlehen, das 2016/2017 durch die Europaische Investitionsbank
gewahrt wurde und zum grofien Teil ein Neubau- und Modernisierungsprogramm bis 2020
mitfinanziert. Neben der Kooperation mit der Europaischen Investitionsbank nahm die
Gewobag 2018 Kontakt zur Entwicklungsbank des Europarates (Council of Europe Develop-
ment Bank, CEB) auf und beabsichtigt, in den Folgejahren auch dort Finanzierungen
aufzunehmen.

Zum 2.Marz 2018 konnte die Gewobag eine fest verzinste Namensschuldverschreibung (NSV)
von 50 Mio. € mit 30-jahriger Laufzeit emittieren. Besonderheit hierbei ist die lineare Tilgung
im Gegensatz zu den endfalligen Strukturen, die durch den Gewobag-Konzern in Vorjahren
aufgenommen wurden. Zum 27.September und zum 26. Oktober 2018 wurden weitere fest
verzinste Namensschuldverschreibungen von insgesamt 120 Mio. € aufgenommen. Beide
Schuldverschreibungen haben eine Laufzeit von 20 Jahren und sind endfallig. Diese Endfal-
ligkeit tragt zur gewollten Absenkung des hohen Durchschnittstilgungssatzes des

Konzerns (derzeit 2,75 Prozent) bei.

Die Namensschuldverschreibungen dienen sowohl der Ablosung bzw. Zusammenfassung
kleinteiliger Darlehen und der Finanzierung von Ankaufen als auch der Finanzierung von
Mafinahmen zur Modernisierung und Instandsetzung sowie der Ablosung von Aufwendungs-
darlehen. Da es sich bei den Schuldscheindarlehen (SSD)/NSV um eine unbesicherte Struktur
handelt, schonen sie zudem die Beleihungsreserven und ermaéglichen eine projektuber-
greifende Unternehmensfinanzierung.

Derivative Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente des Gewobag-Konzerns umfassen per 31. Dezember 2018
ausschliefilich 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 -6,2 Mio. €

b) Nominalwert von 45,0 Mio. € und einem Marktwert von -8,3 Mio. €

c) Nominalwert von 22,0 Mio. € und einem Marktwert von -5,0 Mio. €

d) Nominalwert von 14,2 Mio. € und einem Marktwert von -2,8 Mio. €



'78 Gewobag-Jahresbericht 2018
Lagebericht Gewobag-Konzern

Grund- und Sicherungsgeschaft sind immer zu 100 Prozent effektiv und weisen identische
Laufzeiten auf.

Darlehensmanagement

Der gesamte Zinsaufwand des Gewobag-Konzerns stieg im Berichtsjahr auf 56,2 Mio. €
(Vorjahr: 50,8 Mio. €). Die Erhéhung des Zinsaufwands resultiert aus der weiteren Aufnahme
von Darlehen, die durch das niedrige Zinsniveau und die fruhzeitigen Darlehensablosungen
und Prolongationen zu gunstigeren Zinsen ermoglicht wurde.

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

voll erwies.

Kurzfristige Liquiditat

Die dem Gewobag-Konzern bei zwei Kreditinstituten eingerdumten Kreditlinien von jeweils
40 Mio. € waren zum Bilanzstichtag nur teilweise fur Burgschaften in Anspruch genommen
(3,4 Mio. €). Daruber hinaus besteht eine Bereitwilligkeitserklarung eines Kreditinstituts

fur eine unbesicherte ,Bridgefinanzierung” von bis zu 100 Mio. € fur Ankaufe und die Vor-
finanzierung von Neubaumafnahmen.

Seit 2017 besteht die Méglichkeit, Geldhandel mit der Europaischen Investitionsbank

zu betreiben. Das heif’t, dass die Gewobag sich kurzfristig fur bis zu sechs Monate Geld zu
aullerst gunstigen Konditionen leihen kann. Dies tragt dazu bei, die teureren Kreditlinien
zu schonen.

Die Gewobag begann 2018 mit den Vorbereitungen fur die Auflegung eines Commercial
Paper Programms. Innerhalb des einmalig formulierten Rahmenprogramms von 500 Mio. €
hat die Gewobag kunftig die Méglichkeit, einzelne Commercial Papers mit einer Laufzeit von
unter einem Jahr zu emittieren. Das Programm wird voraussichtlich im ersten Quartal 2019
starten.
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Fazit

Im Geschaftsjahr 2018 hat sich die jahresdurchschnittliche Nettokaltmiete fur Wohnungen
im Konzern auf 6,09 €/m2 erhoht, geplant waren 6,04 €. PlanmaRig betragt die Leerstandquote
wie im Vorjahr 1,9 Prozent.

Der Neubau auf eingebrachten Grundstucken hat keinen bedeutenden Effekt auf den LTV.
Dagegen wirkt sich der Ankauf von Bestandsobjekten starker auf den LTV aus als der Neubau
auf Einbringungsgrundstucken, da sich das Eigenkapital nicht erhéht.

Das aus dem Jahresergebnis abgeleitete EBITDA fallt mit 146,7 Mio. € aufgrund der geringe-
ren Instandhaltung hoher aus als geplant (135,4 Mio. €).

Da das Ergebnis und die Abschreibungen bei Zugang von Objekten auch steigen, haben
sowohl der Ankauf als auch der Neubau keine starken Auswirkungen auf den Zinsdeckungs-
grad. Grundsatzlich erhohen steigende Kreditverbindlichkeiten den Zinsaufwand. Das weiter-
hin niedrige Zinsniveau trug 2018 jedoch erneut dazu bei, die Durchschnittsverzinsung

im Vergleich zu 2017 von 2,24 auf 2,15 Prozent zu senken.
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Mittelfristige Chancen und Risiken
Integriertes Risiko- und Compliancemanagement

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

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

Risiko- und Compliancemanagement

Der Gewobag-Konzern verfugt uber ein integriertes Risiko- und Compliancemanagementsys-
tem (RCM) mit dem Ziel, Schaden abzuwenden und den langfristigen Fortbestand des Konzerns
zu sichern. Unter Compliance ist die Einhaltung von Gesetzen, vertraglichen Verpflichtungen,
internen Regelungen und Richtlinien sowie ethischen und moralischen Standards zu verstehen.
Das Compliancemanagement unterstutzt die Sicherstellung eines regelkonformen Verhaltens
der Fuhrungskrafte sowie der Mitarbeiterschaft und ist integrierter Bestandteil des RCM.

Risikostrategie

Im Interesse aller Stakeholder hat die Unternehmensfuhrung eine konservative und auf
Sicherheit bedachte Risikostrategie vorgegeben. Angesichts der auch vom Gesellschafter vor-
gegebenen Wachstumsstrategie und sich andernder Rahmenbedingungen wird die darauf
bezogene Risikostrategie Uberpruft und bei Bedarf an neue Rahmenbedingungen angepasst.

MaRnahmen

Die Umsetzung der Risikostrategie erfolgt, indem Risiken durch die Risikoeigner im Konzern
erfasst, analysiert, bewertet und anschliefend zentral im RCM gebundelt an die zustandigen Ver-
antwortungstrager kommuniziert werden. So wird sichergestellt, dass notwendige Praventions-
bzw. GegenmafRnahmen zeitnah und bedarfsgerecht eingeleitet werden. Zudem wird der
Aufsichtsrat 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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Gesamteinschatzung der Risiken

Im Nachfolgenden werden zunéchst allgemeine Risikosachverhalte wie ,Makro6konomische
Risiken” und ,Marktbezogene Risiken” erlautert. Danach wird aus den insgesamt ermittelten
Risiken auf die aus Sicht der Gesellschaft besonders relevanten Risiken und deren Steue-
rungsmafnahmen eingegangen.

Insgesamt sieht der Vorstand fur die Geschaftsjahre 2019 und 2020 keine bestandsgefahr-
denden Risiken fur den gesamten Gewobag-Konzern.

Allgemeine Risiken

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Umfeld- und marktbezogene Risiken werden durch Veranderungen - insbesondere Ver-
schlechterung — der Wirtschaftslage im Allgemeinen oder der Wirtschaftslage Berlins im
Speziellen hervorgerufen und kénnten sich negativ auf die Vermogens- und Ertragslage des
Konzerns auswirken. Auch Anderungen der generellen Nachfragestruktur, z. B. durch den
demografischen Wandel, spielen hierfur eine Rolle. Diese Risiken werden angesichts der wirt-
schaftlichen und demographischen Entwicklung Berlins derzeit als gering beurteilt.

Politische und regulatorische Risiken

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

Besonderes Augenmerk ist dabei auf die strikten Begrenzungen der Mieterhéhungsmaoglich-
keiten zu richten, welche im Wesentlichen durch die 2015 eingefuhrte Mietpreisbremse

und deren Neuregelung im Rahmen des zum 1.Januar 2019 in Kraft getretenen Mietrechtsan-
passungsgesetzes sowie das seit 2016 gultige WoVG und die 2017 mit dem Senat des Landes
Berlin geschlossene Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung” bestimmt werden. Der Gewobag-Konzern ist danach ver-
pflichtet, sowohl bei der Bestandsmietenentwicklung als auch im Rahmen der Neuvermietung
mietpreisdampfend zu wirken, verstarkten Fokus auf die Wohnraumversorgung von Haus-
halten mit geringen Einkommen zu legen sowie die Erhéhung des 6ffentlichen Wohnungs-
bestandes fur breite Bevolkerungsschichten durch vermehrten Neubau voranzutreiben.
Zudem sollen Prinzipien der Burgerbeteiligung bei Bauprojekten der stadtischen Wohnungs-
baugesellschaften aufgestellt und die Partizipation insgesamt ausgebaut werden.
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Diese Vorgaben sind Bestandteil der Wirtschaftsplanung des Konzerns. Danach sind sie
fur die Gewobag aktuell wirtschaftlich tragbar. Daruber hinausgehende Auswirkungen auf die
Ertragslage werden im Prognosezeitraum nicht erwartet.

Weiterhin sind Anpassungen des Mietpreisrechts fur den Sozialen Wohnungsbau vorgesehen.
Die Auswirkungen kénnen derzeit jedoch noch nicht eingeschatzt werden, da deren Konkre-
tisierung noch andauert.

Portfolio- und Bewirtschaftungsrisiken

Zu den Portfoliorisiken zdhlen alle Risiken einzelner Objekte, beispielsweise Instandhaltungs-
stau, gesundheitsgefahrdende Baustoffe oder auch die Risiken, die ganze Portfolios betreffen,
wie z.B. die sinkende Attraktivitat bestimmter Standorte oder Einnahmeausfalle durch Leer-
stande. Um diese Risiken fruhzeitig zu erkennen und ihnen rechtzeitig entgegenwirken zu
kdnnen, betreibt der Gewobag-Konzern ein umfassendes Portfoliomanagement und eine
langfristige und systematische Instandhaltungs- und Instandsetzungsplanung.

Weiterhin bestehen auch im Rahmen der Bestandsbewirtschaftung und Vermietung allgemeine
Risiken, beispielsweise im Zusammenhang mit Verkehrssicherungspflichten und Versiche-
rungsfallen oder auch Mietminderungen bzw. -nachlassen sowie Wertberichtigungen und
Abschreibungen auf Mietforderungen.

Unter Berucksichtigung der Malinahmen des Portfoliomanagements und der in der Wirt-
schaftsplanung berucksichtigten Aufwendungen fur Instandhaltung und Instandsetzung
bestehen im Prognosezeitraum keine wesentlichen Portfolio- und Bewirtschaftungsrisiken.

Finanzierungsrisiken

Als Finanzierungsrisiken gelten alle Risiken, die im Zusammenhang mit der Fremdmittel-
beschaffung stehen. Hierunter fallen insbesondere Zinsrisiken, Prolongationsrisiken und
Liquiditatsrisiken. Branchenbedingt ist das Fremdmittelvolumen sehr hoch, wodurch diese
Risiken besonderer Beachtung bedurfen. Das Kreditportfolio des Gewobag-Konzerns wird
daher laufend im Hinblick auf Struktur und Konditionen analysiert und optimiert. Hinsicht-
lich der Neu- bzw. Refinanzierungsnotwendigkeiten erfolgt regelmaRig ein Abgleich mit
den mittel- und langfristigen Erfolgs-, Bau- und Finanzplanungen. Bedeutende Risiken wer-
den angesichts des unter den Steuerungskennzahlen genannten LTV und der weitgehend
langfristig fixierten Finanzierungskonditionen derzeit nicht gesehen.
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Sonstige Risiken

Weiterhin bestehen fur den Gewobag-Konzern verschiedene generelle Unternehmensrisiken,
die regelméRig betrachtet werden. Hierzu gehéren insbesondere rechtliche und steuerliche
Risiken, die zu unerwarteten Zahlungen fuhren k&nnen, sowie Personalrisiken.

Wesentliche Einzelrisiken

Einzelrisiken gelten als wesentlich, wenn ihr potenzielles Schadensausmaf unabhangig
von der Eintrittswahrscheinlichkeit unter Bertucksichtigung getroffener GegenmalRnahmen in
der kurzfristigen Betrachtung mindestens zwei Mio. € betragt.

Investitions- und Akquisitionsrisiken

Fur die Erweiterung durch Neubau und Ankauf sowie die Pflege der Wohnungsbestande hat
der Gewobag-Konzern einen umfassenden Akquisitions- und Investitionsplan fur die nachsten
Jahre aufgestellt. Trotz sorgfaltiger Planung und Uberwachung sédmtlicher MaRnahmen
bestehen bei Akquisitions- und Projektentwicklungstatigkeiten Risiken, insbesondere hinsicht-
lich rechtlicher, wirtschaftlicher und technischer Aspekte.

Um derartige Risiken bereits vor dem Erwerb von Immobilien und Projektentwicklungsgesell-
schaften erkennen und bewerten zu kénnen, hat die Gewobag einen Akquisitionsprozess
implementiert, auf dessen Basis fur jede Bestandserweiterung eine ausfuhrliche wirtschaft-
liche, technische, rechtliche und steuerliche Prufung (Due Diligence) durchgefuhrt wird.

Kostenentwicklungen im Kontext von Akquisitions- und Projektentwicklungstatigkeiten werden
im Rahmen der quartalsweisen Berichterstattung entsprechend untersucht und bei Bedarf
durch erganzende Beschaffung von Fremdkapital berucksichtigt. Neben Kostenrisiken konnen
ebenfalls Termin- und Vermietungsrisiken bestehen. Die Gewobag minimiert diese Risiken,
indem sie die Bauherrenaufgaben im Projektmanagement konsequent wahrmimmt und Pro-
jekte mit regelmaliigen Kosten- und Terminkontrollen begleitet.

Das Risiko, erst nach Abschluss eines Ankaufs Kenntnisse zu erlangen, die die wirtschaftlichen
Annahmen negativ beeinflussen und somit Auswirkungen auf Profitabilitat und Bewertung der
Ankaufsbestande aufweisen, lasst sich dabei dennoch nicht vollstandig ausschlief3en.

Rechtsstreitigkeiten
Die Gewobag-Beteiligung BERLETAS ist Minderheitsgesellschafterin der ,Eckwerk Entwicklungs
GmbH" (EEG). Bezuglich der Realisierung des von der EEG zu entwickelnden Projekts auf dem



84 Gewobag-Jahresbericht 2018
Lagebericht Gewobag-Konzern

sogenannten Eckwerkgrundstuck bestehen Uneinigkeiten zwischen den EEG-Gesellschaftern,
in deren Folge es zu Rechtsstreitigkeiten kam. Um die laufenden Rechtsstreitigkeiten zu
beenden, eine Umsetzung des vereinbarten Konzeptes zu erreichen und ein Scheitern des Pro-
jekts zu vermeiden, wird weiterhin nach Losungen gesucht.

Weitere potenziell wesentliche Einzelrisiken

Der erwartete Schaden der nachfolgenden Risiken ist aufgrund der geringen Eintrittswahr-
scheinlichkeit nicht wesentlich. Dennoch werden diese Risiken aufgrund ihres potenziellen
Schadensausmales abgebildet.

Asbest

Die Verarbeitung des gesundheitsgefahrdenden Baustoffes Asbest erfolgte deutschlandweit
insbesondere in den 1960er und 1970er Jahren, unter anderem in Wohn- und Verwaltungsge-
bauden. Auch im Bestand des Gewobag-Konzerns sind nach derzeitigem Kenntnisstand
noch etwa 15.700 Wohnungen von Asbest betroffen. Im Jahr 2018 sind im Zusammenhang
mit der Asbestsanierung rund 8 Mio. € fur rund 1.400 Wohnungen angefallen. Die Beseitigung
von asbesthaltigen Bauteilen ist sehr kostenintensiv, da spezielle Verfahren und
Sicherheitsauflagen eingehalten werden mussen. Risiken bestehen fur den Gewobag-Konzern
in steigenden Kosten fur die Asbestsanierung und -entsorgung, moglichen Verscharfungen
der gesetzlichen Vorschriften oder einer héheren Anzahl asbestbelasteter Wohnungen im
Bestand als bisher angenommen.

Die Gewobag verfolgt einen umfassenden Sanierungsplan zur Asbestbeseitigung, der in der
Wirtschaftsplanung enthalten ist, und betreibt hierzu eine transparente Informationspolitik.

IT-Ausfall

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-Konzern wirksame
Prozesse zur Sicherung des IT-Systems und bezuglich der Zugriffsrechte geschaffen.

Energie- und Warmelieferung

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

Chancen der zukunftigen Entwicklung

Wachstum und Wandel

Der Berliner Immobilienmarkt wird auch kunftig von Dynamik und Vielfalt gepragt sein.
Steigende Wohnraumnachfrage und zunehmend unterschiedliche Kundenbedurfnisse werden
auf ein begrenztes Wohnraumangebot treffen und zu weiterem Preisanstieg im Innenstadt-
bereich fUhren. Der Gewobag-Konzern wird auf diese verschiedenen Kundenbedurfnisse und
Maéglichkeiten differenziert und bedarfsgerecht eingehen, denn seine Ziele sind Wirtschaft-
lichkeit und Wahrnehmung sozialer Verantwortung gleichermafien. Voraussetzung dafur ist
die kontinuierliche Weiterentwicklung des Angebots durch Neubau und Ankéufe.

Zinsniveau

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

Diversifizierung und Professionalisierung

Das Immobilienportfolio des Gewobag-Konzerns verteilt sich Uber fast alle Bezirke Berlins.
Durch diese Diversifizierung werden maogliche Klumpenrisiken vermieden. Um den zuneh-
menden Kundenanforderungen in der wachsenden Metropole gerecht zu werden, hat der
Gewobag-Konzern nachhaltige Strukturen geschaffen und sich organisatorisch mit einem
klaren Geschaftsprozessmodell sowie einer professionellen IT-Plattform modern aufgestelit.
Die Kundenbetreuung erfolgt per Telefon und E-Mail durch ein zentrales Service-Center
sowie direkt vor Ort in neun Uber die gesamte Stadt verteilten Quartierburos. Das umfangrei-
che Angebot an Online-Services soll weiter ausgebaut werden.

Geschaftsfeldentwicklung

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

Nachhaltigkeitsmanagement

2018 wurde ein konzernweites Nachhaltigkeitsmanagement eingefuhrt, um die gesellschaft-
lichen und 6kologischen Einflusse der Gewobag zu analysieren und somit weiterhin aktiv
einen positiven Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung fur die Gewobag, ihre Bestande, die
Mieterschaft, das Land Berlin und daruber hinaus zu leisten.

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Nach ausfuihrlicher Analyse und Bewertung der Chancen und Risiken ist festzustellen, dass
derzeit keine Risiken ersichtlich sind, die den Fortbestand bzw. die Zahlungsfahigkeit des
Konzerns gefahrden kénnten. Besonders durch die weitere positive Entwicklung des Berliner
Wohnungsmarkts 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 tenden-
ziell eine stabile positive Ertragsentwicklung erwartet.

Sollten entgegen aller Erwartungen die Zinsen 2019 stark ansteigen, hat dies aufgrund des
hohen Anteils festverzinslicher Darlehen lediglich geringfugige Auswirkungen auf das Ergebnis.
Zudem werden bei der Investitionsfinanzierung zum grofien Teil Férderdarlehen genutzt,
deren Zinssatz grundsatzlich unter dem Marktzins liegt. Die vom Unternehmen definierte
Untergrenze des Zinsdeckungsgrads sollte auch dann nicht gefahrdet sein.

Aufgrund der hohen Attraktivitat von GroRstadten, insbesondere Berlins, werden die
Marktwerte der Grundstlicke voraussichtlich nicht sinken, sondern eher steigen. Dies wirkt
sich positiv in einem sinkenden LTV aus. Fur die Akquisition von neuen Grundstucken ist
eine Steigerung der Marktwerte wiederum als Erschwernis zu bewerten.
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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 Hauptver-
sammlungsbeschluss 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 2018, dass den Verhaltensempfehlungen des Berliner
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 15. Dezember 2015 durch die Gewobag
entsprochen worden ist.

Gesetz fur die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und
Mannern an Fuhrungspositionen

Angaben zum Mindestanteil von Frauen und Mannern im
Aufsichtsrat

Aufsichtsrat

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

Der Aufsichtsrat der Gewobag hat mit Beschluss vom 21. Marz 2018 gemaR § 111 Abs.5 AktG
in Anlehnung an die gesetzlichen Vorgaben fur bdrsennotierte und voll mitbestimmte
Gesellschaften fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat eine ZielgrdRe von 30 Prozent festgelegt,
wobei der Mindestanteil vom Aufsichtsrat insgesamt zu erfullen ist. Die Umsetzung soll

bis zum 31. Dezember 2021 erfolgen.

2018 bestand der Aufsichtsrat von Januar bis 15. Oktober aus zwei Frauen und sieben
Mannern, der Frauenanteil lag damit bei 22,2 Prozent. Nach dem 15. Oktober bestand der
Aufsichtsrat aus zwei Frauen und sechs Mannern; mithin lag der Frauenanteil in diesem Zeit-
raum bei 25 Prozent.
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Angaben zu den Zielgrofien fur den Frauenanteil im Vorstand
und in den oberen Fuhrungsebenen

Vorstand

Der Aufsichtsrat der Gewobag hat mit Beschluss vom 21. Marz 2018 gemaR § 111 Abs. 5 AktG
fur den Frauenanteil im Vorstand eine ZielgrofRe von 50 Prozent fur die Umsetzung bis

zum 31. Dezember 2021 festgelegt. Der Vorstand bestand im Geschaftsjahr 2018 aus einer
Frau und einem Mann; der Frauenanteil im Vorstand liegt damit bei 50 Prozent, so dass

die festgelegte Zielgréfie erreicht wurde.

Flithrungsebenen

Adressatin der gesetzlichen Pflicht, Zielvorgaben fur den Frauenanteil in den ersten beiden
Fuhrungsebenen unterhalb des Vorstands zu machen, ist im Gewobag-Konzern ausschlief3-
lich die Gewobag. Da die Gewobag selbst Uber keine eigene durchgehende erste und zweite
Fuhrungsebene verfugt und insoweit keine Frauenquote erfullen kann, der Vorstand aber
gleichzeitig das Ziel einer Erhdhung des Frauenanteils in Fuhrungspositionen explizit unter-
stutzt, hat der Vorstand im Kalenderjahr 2018 freiwillig fur den Frauenanteil in der ersten
Fuhrungsebene unterhalb des Vorstands eine ZielgrofRe von konzernweit 30 Prozent und fur
den Frauenanteil in der zweiten Fuhrungsebene unterhalb des Vorstands eine ZielgrofRe von
konzernweit 35 Prozent festgelegt. Die beiden Fuhrungsebenen im Sinne von § 76 Abs.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.

Die Gewobag hat die Fuhrungspositionen zum 31. Dezember 2018 ermittelt und daraus den
Frauenanteil konzernweit berechnet. Per 31. Dezember 2018 lag danach der Frauenanteil in
der ersten Fuhrungsebene konzernweit bei 26,7 Prozent und in der zweiten Fuhrungsebene
konzernweit bei 42,9 Prozent.

Nachhaltigkeitsmanagement

Unternehmensaktivitaten stehen heute mehr denn je im Zusammenhang mit grofien welt-
weiten Themen wie Klimawandel, Digitalisierung, Energieeffizienz, Demografie, Migration,
Urbanisierung oder auch Gesundheitsfragen. Aus diesem Grund haben Vorstande, Geschafts-
fiuhrungen der Gewobag-Tochtergesellschaften und Bereichsleitungen im April 2018 gemein-
sam ein internes Nachhaltigkeitsmanagement eingefuhrt. Dieses dient der starkeren
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Fokussierung und Analyse der Einflusse der Gewobag-Geschaftstatigkeit auf die drei Dimen-
sionen der Nachhaltigkeit Wirtschaft, Soziales und Umwelt.

2018 wurden die wesentlichen Themen der Nachhaltigkeitsagenda der Gewobag definiert,
eine Nachhaltigkeitsbroschure in der Aufsichtsratssitzung im September vorgestellt und
anschlieflend veroéffentlicht. 2019 wird das konzernweite Programm zur Verbesserung der
Nachhaltigkeitsleistung entwickelt. Ziel ist es, mit diesem Programm den positiven Beitrag
der Gewobag zur Entwicklung wesentlicher Nachhaltigkeitsthemen sicherzustellen. Detail-
lierte Informationen werden dazu im Nachhaltigkeitsbericht nach dem Deutschen Nachhal-
tigkeitskodex (DNK) im September 2019 geméaR den Vorgaben des Landes Berlin erscheinen.

Ausblick 2019

Gesamtwirtschaftlich

Die Aussichten sind insgesamt dahingehend gunstig, dass die Wirtschaftsleistung in Berlin
auch im kommenden Jahr wieder starker zunehmen wird als im Bundesdurchschnitt.
Beschaftigungs- und Einkommenseffekte durften wiederum positiv ausstrahlen. Ein weiterer
wichtiger Treiber ist die Baubranche, insbesondere der Wohnungsbau. Es wird ein Wachstum
der Wirtschaftsleistung in Berlin von rund 2,3 Prozent® prognostiziert.

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 ver-
pflichtet. Die Unternehmensstrategie ist nach wie vor auf die qualitative und zielgruppenspe-
zifische Weiterentwicklung der Bestande und Dienstleistungen ausgerichtet. Das Immobilien-
portfolio wird kunftig weiterhin durch NeubaumaRnahmen und durch Ankaufe erweitert.

Um das starke Wachstum der Bestande des Gewobag-Konzerns zu realisieren und die vor-
handenen Bestande an heutige Standards anzupassen, werden innerhalb von 11 Jahren

etwa 3,6 Mrd. € investiert. Auch die Anzahl der von der Gewobag VB verwalteten Einheiten
wird weiter steigen.

Das Thema Gefluchtete wird den Gewobag-Konzern weiter beschaftigen. Sowohl bei der
Unterbringung als auch bei der Beschaftigung von Gefluchteten zeigt sich die Gewobag als
starke Partnerin des Landes Berlin. Ein Bestandteil der aktiven Unternehmenskultur bleibt

die Integration in den Arbeitsmarkt Uber spezielle Praktika. Daruber hinaus wurden dem Land

6  www.berlinde, Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Energie und Betriebe, Pressemitteilung vom 7. Dezember 2018 ,Wirtschaftlicher Aufschwung in Berlin"
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Berlin sowohl neu gebaute modulare Unterkunfte als auch Bestandsobjekte fur die Unter-
bringung 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. Sémtliche Restriktionen des Berliner WoVG und der Koopera-
tionsvereinbarung vom 5. April 2017 sind eingeplant und beeinflussen die Kennzahlen nur
unwesentlich.

Der Zinsdeckungsgrad wird durch die wohnungspolitischen Vorgaben nur gering beeinflusst.
Per 31. Dezember 2018 betragt die durchschnittliche Nettokaltmiete 6,15 €/mz2. Bei gleich-
bleibend niedriger Fluktuation wird die durchschnittliche Wohnungsmiete je Quadratmeter
voraussichtlich auf 6,31 € steigen und der durchschnittliche Leerstand wird bei Wohnungen
etwa 1,6 Prozent betragen. Die Kosten fur Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisie-
rung je Quadratmeter (Wohnen und Gewerbe) werden mit 28 € Uber Vorjahresniveau liegen.
Das Modernisierungsprojekt ,Wohnpark Mariendorf” mit dem gréfiten Investitionsvolumen
im Geschaftsjahr 2018 wird 2019 fertiggestellt.

Die Ertragsentwicklung wird 2019 insgesamt positiv verlaufen. Die Gewobag wird ein Jahres-
ergebnis aus planmafliigem Geschaft in Hohe von mehr als 30 Mio. € sowie ein EBITDA

von mehr als 150 Mio. € erwirtschaften. Der Verkauf von Immobilien ist weiterhin nicht
vorgesehen.

Berlin, den 22. Februar 2019

Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

RSl o

Snezana Michaelis Markus Terboven
Vorstand Vorstand
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Aktiva
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermoégensgegenstande 885.404 1.146.507
II. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 2.125.487.013 1.902.204.725
2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten 62.824.581 59.026.044
3. Grundstucke ohne Bauten 55.343.683 12.926.705
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 11.185.205 11.185.205
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 1.735.774 1.886.363
6. Technische Anlagen und Maschinen 5.124.498 4.088.549
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung 10.595.366 7.157.103
8. Anlagen im Bau 129.887.076 84.015.679
9. Bauvorbereitungskosten 16.249.196 12.589.770
10. Geleistete Anzahlungen 135.261.133 72.701.709
2.553.693.525 2.167.781.852
III. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 34.991.332 10.225.037
2. Sonstige Ausleihungen 31.377.647 2.000.000
3. Andere Finanzanlagen 0 256
66.368.979 12.225.293
Anlagevermdgen insgesamt 2.620.947.907 2.181.153.651
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrate
1. Unfertige Leistungen 126.963.588 127.553.163
2. Heizdlbestande 455,691 359.367
3. Geleistete Anzahlungen 62.171 62.171
127.481.450 127.974.701
II. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 3.595.355 3.182.956
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstticken 1.408.280 3.298.559
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 107.544 22919
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 41.691 196.623
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 1 1
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 5.344.057 5.713.452
10.496.928 12.414.509
III. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 162.052.083 363.561.695
Davon Mietkautionen 45.412.052 42.557.984
2. Bausparguthaben 9.735.190 8.323.515
171.787.273 371.885.209
Umlaufvermoégen insgesamt 309.765.651 512.274.419
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 1.054.597 180.285
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 527.011 400.660
1.581.608 580.946

BILANZSUMME

2.932.295.166

2.694.009.015
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Passiva
Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
A. EIGENKAPITAL
Gezeichnetes Kapital 84.458.262 84.458.262
Eigene Anteile -2.792.933 -2.792.933
I. Ausgegebenes Kapital 81.665.329 81.665.329
II. Kapitalriicklage 32.417.255 9.126.155
III. Gewinnrucklagen
1. Gesetzliche Rucklage 42.229.131 42.229.131
2. Bauerneuerungsrucklage 30.869.180 30.869.180
3. Andere Gewinnrucklagen 37.397.480 37.397.480
110.495.791 110.495.791
IV. Konzernbilanzverlust -118.302.941 —-139.316.865
Auf das Mutterunternehmen entfallendes
Konzerneigenkapital 106.275.434 61.970.410
V. Nicht beherrschende Anteile 14.569.164 11.438.942
Eigenkapital insgesamt 120.844.598 73.409.353
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 25.243.116 23.023.451
2. SteuerrUckstellungen 3.185.793 4.301.013
3. Sonstige Ruckstellungen 23.830.100 25.880.256
52.259.009 53.204.720
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 2.498.345.566 2.320.751.762
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 23.699.665 24.582.150
3. Erhaltene Anzahlungen 137.537.227 134.454.902
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 56.230.480 52.566.902
Davon Mietkautionen 45.412.052 42.557.984
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 199.408 214427
6. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen 7.165.657 7.258.010
7. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.200.000 0
8. Sonstige Verbindlichkeiten 3.500.511 2.888.276
Davon aus Steuern 790.454 1.545.995
2.727.878.513 2.542.716.428
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 23.838.765 20.845.199
E. PASSIVE LATENTE STEUERN 7.474.281 3.833.316
BILANZSUMME 2.932.295.166 2.694.009.015
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fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

Gewobag-Jahresbericht 2018
Konzernabschluss (HGB)

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 421.412.210 395.966.907
b) aus Verkauf von Grundstticken 969.493 476.302
c) aus Betreuungstatigkeit 3.152.411 3.304.346
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.124.991 1.986.494
427.659.106 401.734.049
2. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an zum
Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -602.500 5.242.065
3. Sonstige betriebliche Ertrage 6.384.647 8.874.207
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -210.507.749 -201.093.132
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke -503.905 -339.229
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen -1.537.041 -1.337.878
-212.548.695 -202.770.239
5. Rohergebnis 220.892.558 213.080.082
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -33.748.711 -31.396.867
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung —-7.996.036 —8.562.560
Davon fur Altersversorgung -1.940.407 —2.777.739
-41.744.747 -39.959.428
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen -60.925.012 —-57.363.458
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -31.063.308 —33.798.341
9. Ertrage aus Beteiligungen 1.506.256 1.410.096
10. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 0 3
11. Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 228.567 0
12. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 240414 288.574
Davon aus Abzinsung 1.576 13.608
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -56.495.363 —51.084.400
Davon aus Abzinsung -1.717.325 -1.377.878
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.141.527 -3.173.983
15. Ergebnis nach Steuern 26.497.838 29.399.145
16. Sonstige Steuern -2.353.533 -629.844
17. Konzernjahresuberschuss 24.144.304 28.769.301
18. Verlustvortrag -139.317.023 -141.659.725
19. Einstellungen in Gewinnrucklagen
a) in die anderen Gewinnrucklagen 0 —23.999.949
20. Nicht beherrschende Anteile am Jahresergebnis -3.130.223 —2.426.491
21. Bilanzverlust -118.302.941 —-139.316.865
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Geschéftsjahr Vorjahr
Mio. € Mio. €
Konzernjahresuberschuss 24,1 28,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 60,9 57,3
Zuschreibungen zu Gegenstanden des Anlagevermdgens -0,3 -10
Zunahme der Ruckstellungen 0.5 1.8
Gewinne aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -0,6 -0,2
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 56,0 50,8
Sonstige Beteiligungsertrage -1,5 -1.4
Ertragsteueraufwand 6,2 3.2
Ertragsteuerzahlungen -5.8 -18
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -0.4 0.2
Veranderungen der Vorrate, der Forderungen und anderer Aktiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -0,8 4,5
Veranderungen der Verbindlichkeiten und anderer Passiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 15,4 8,5
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 153,7 150,7
Auszahlungen aus Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -0,3 -0.1
Auszahlungen aus Investitionen in das Sachanlagevermogen -424,0 -326,0
Auszahlungen aus Investitionen in das Finanzanlagevermodgen -54,1 -0,5
Einzahlungen aus Abgang von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 2,0 1,0
Erhaltene Beteiligungsertrage 15 1,4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -474,9 -324,2
Auszahlungen fur die planmafige Tilgung von Finanzkrediten -62,3 -64,9
Auszahlungen fur Ubrige Tilgungen von Finanzkrediten -50,0 -11,5
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 286,5 435,9
Gezahlte Zinsen -56,0 -50,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 118,2 308,7
Veranderung des Finanzmittelfonds -203,0 135,2
Finanzmittelfonds am 1. Januar 3287 193,5
Veranderungen -203,0 1352
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 125,7 328,7
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TE€
Eigenkapital des Konzerns
Gezeichnetes Kapital Rucklagen
Kapitalriicklage Gewinnrtcklagen
Andere
Nach §272 Bauerneu- Gewinn-
Stamm- Eigene Abs.2 Nr.4  Gesetzliche erungs- ruck-
aktien Anteile Summe HGB Ruicklage rucklage lagen
31.12.2016 84.458 -2.793 81.665 8.917 42.229 30.869 13.407
Ergebnisverwendung - - - - - - -
Einstellung in Rucklagen - - - - - - 24.000
Anderung
Konsolidierungskreis - - - - - - -9
Einlagen in die
Kapitalrucklage - - - 210 - - -
Konzernjahresuberschuss - - - - - - -
31.12.2017 84.458 -2.793 81.665 9.127 42.229 30.869 37.398
Ergebnisverwendung - - - - - - -
Einstellung in Rucklagen - - - - - - -
Anderung
Konsolidierungskreis - - - - - - .
Einlagen in die
Kapitalriicklage - - - 23.291 - - -
Konzernjahresuberschuss - - - - - - -
31.12.2018 84.458 -2.793 81.665 32.418 42.229 30.869 37.398
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Konzern-
Auf nicht beherrschende eigen-
Anteile entfallende kapital

Dem Mutter-

unternehmen

zuzurechnender

Anteil am

Verlust- Jahresuber-
Summe vortrag schuss Summe  Riicklagen Gewinne Summe Summe
95.422 —-157.665 16.005 35.427 1.902 7.110 9.012 44.439
- 16.005 -16.005 - - - - -
24.000 - -24.000 - - - - -
-9 - - -9 - - - -9
210 - - 210 - - - 210
- - - 26.343 26.343 - 2426 2426 28.769
110.496 119.623 -141.660 2.343 61.971 1.902 9.536 11.438 73.409
- - 26.343 —-26.343 - - - - -
- - —-24.000 24.000 - - - - -
- 23.291 - - 23.291 - - - 23.291
- - - 21.013 21.013 - 3131 3.131 24.144
110.496 142.914 -139.317 21.013 106.275 1.902 12.667 14.569 120.844
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens

zum 31. Dezember 2018

in €
Anschaf- Anschaf-
fungs-/ Abgénge fungs-/ Kumulierte
Herstellungs- des Umbu-  Herstellungs- Abschrei-
kosten zum Geschafts- chungen kosten zum bungen zum
01.01.2018 Korrekturen Zugange jahres (+/-) 31.12.2018 01.01.2018
Immaterielle
Vermogens-
gegenstande 4.920.570 - 271.664 557.889 - 4.634.344 3.774.063
Sachanlagen
Grundstucke
und grundstucks-
gleiche Rechte
mit Wohnbauten 3.163.048.344 18.196.173  263.369.570 4.308.422 18.198.824 3.458.504.487  1.260.843.619
Grundstuicke mit
Geschafts- und
anderen Bauten 80.438.073 -12.320.399 4.184.100 - - 84.622.173 21.412.029
Grundstuicke
ohne Bauten 12.926.705 - 42.700.010 232.115 -50.916 55.343.683 -
Grundstucke mit
Erbbaurechten
Dritter 21.454.944 - - - —309.183 21.145.761 10.269.739
Bauten auf
fremden
Grundstuicken 10.787.343 - - - - 10.787.343 8.900.980
Technische
Anlagen und
Maschinen 4.444.788 - 1.247.278 18.843 152.081 5.825.303 356.239
Betriebs- und
Geschaéfts-
ausstattung 13.118.111 - 5.449.268 2.285.875 86.413 16.367.918 5.961.009
Anlagen im Bau 84.015.679 - 56.511.605 - -10.640.208 129.887.076 -
Bauvorberei-
tungskosten 12.589.770 - 4.903.072 27.272 -1.216.375 16.249.196 -
Geleistete
Anzahlungen 72.701.709 - 68.948.188 260.263 -6.128.500 135.261.133 -
Sachanlagen
gesamt 3.475.525.466 5.875.774  447.313.090 7.132.791 92.135 3.933.994.073 1.307.743.614
Finanzanlagen
Beteiligungen 10.276.162 - 24.766.295 - - 35.042.458 51.125
Sonstige
Ausleihungen 2.000.000 - 29.377.647 - - 31.377.647 -
Andere
Finanzanlagen 256 - - 256 - - -
Finanzanlagen
gesamt 12.276.418 - 54.143.942 256 - 66.420.104 51.125
Anlagevermégen
gesamt 3.492.722.453 5.875.774 501.728.696 7.690.935 92.135 4.005.048.521 1.311.568.802
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Abschrei-
bungen des
Geschiifts-
jahres

Abschreibungen in
Zusammenhang mit

Kumulierte
Abschrei-
bungen zum
31.12.2018

Buchwert
31.12.2018

Buchwert
31.12.2017

532.766

3.748.940

885.404

1.146.507

57.414.944

1.333.017.475

2.125.487.013

1.902.204.725

385.563

21.797.592

62.824.581

59.026.044

55.343.683

12.926.705

9.960.556

11.185.205

11.185.205

150.589

9.051.569

1.735.774

1.886.363

363.384

700.805

5.124.498

4.088.549

2.050.493

5.772.552

10.595.366

7.157.103

129.887.076

84.015.679

16.249.196

12.589.770

135.261.133

72.701.709

60.364.973

1.380.300.549

2.553.693.525

2.167.781.851

51.125

34.991.332

10.225.037

31.377.647

2.000.000

256

51.125

66.368.979

12.225.293

60.897.740

1.384.100.614

2.620.947.907

2.181.153.651
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Verbindlichkeitenspiegel Gewobag-Konzern

zum 31. Dezember 2018

in €
Davon mit einer Restlaufzeit von Grundpfand-
rechtlich
Gesamtbetrag bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahren uber 5 Jahren gesichert
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 2.498.345.565,62 291.461.731,47 465.060.733,91 1.741.823.100,24 1.433.981.994,80
(2.320.751.762,21)  (251.120.636,14) (452.088.717,40) (1.617.542.408,67) (1.420.050.301,41)
Verbindlichkeiten
gegenuber
anderen
Kreditgebern 23.699.665,09 2.633.327,30 2.948.597,81 18.117.739,98 23.616.685,39
(24.582.149,76) (977.439,49) (4.734.861,47) (18.869.848,80) (24.496.160,75)
Erhaltene
Anzahlungen 137.537.226,74 137.537.226,74 0,00 0,00 0,00
(134.454.902,04)  (134.454.902,04) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 56.230.479,56 56.230.479,56 0,00 0,00 0,00
(52.566.902,25) (52.566.902,25) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Betreuungs-
tatigkeit 199.407.,85 199.407,85 0,00 0,00 0,00
(214.426,76) (214.426,76) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 7.165.656,69 6.249.020,68 762.338,83 154.297,18 0,00
(7.258.009,58) (6.420.782,59) (780.138,89) (57.088,10) (0,00)
Verbindlichkeiten
gegenuber
Unternehmen,
mit denen ein
Beteiligungs- 1.200.000,00 1.200.000,00 0,00 0,00 0,00
verhaltnis besteht (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige
Verbindlichkeiten 3.500.511,07 1.700.511,07 1.800.000,00 0,00 0,00
(2.888.275,85) (2.601.543,61) (0,00) (286.732,24) (0,00)

2.727.878.512,62
(2.542.716.428,45)

497.211.704,67
(448.356.632,88)

470.571.670,55
(457.603.717,76)

1.760.095.137,40
(1.636.756.077,81)

1.457.598.680,19
(1.444.546.462,16)

Gesichert durch
Landesburg-
schaften

20.306.352,75
(28.752.953,62)

Gesichert durch
Verpfandung eines
Bankkontos

0,00
(1.590.250,01)

Vorjahreszahlen in Klammern
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Konzernanhang fur das Geschaftsjahr 2018

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 Handelsgesetz-
buches und den erganzenden Vorschriften des Aktiengesetzes.

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

B Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss der Gewobag werden neben der Muttergesellschaft alle Tochter-
unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen, auf die die Gewobag einen
beherrschenden Einfluss i.S.d. § 290 Abs.2 HGB ausubt, und bei denen die Gewobag die

Mehrheit der Chancen und Risiken tragt.

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

Das Geschaftsjahr aller voll konsolidierten Gesellschaften ist das Kalenderjahr.
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In den Konzernabschluss sind neben der Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin,

Berlin die folgenden Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Anteil
am Kapital
Name und Sitz in%
Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag
a) Verbundene Unternehmen (Kapitalgesellschaften)
Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH, Berlin 100,0
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin 100,0
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin 100,0
Gewobag VB Vermogensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin 100,0
Treuconsult Immobilien GmbH, Berlin 100,0
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin 90,06
Rhinstrale 143 GmbH, Berlin (inkl. Anteile der BOG 20 GmbH) 94,9
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH, Berlin 89
Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin 40,0t
BOG 20 GmbH, Berlin 100,0
b) Verbundene Unternehmen (Personengesellschaften)
Prinz-Eugen-Str.20 GmbH & Co.KG, Berlin 89,22
Gewobag KA GmbH & Co.KG, Berlin 94,67
Gerichtstr.10-11 GmbH & Co.KG, Berlin 99,96
UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co. KG, Berlin 40,0t
INITIA Erste Projekt GmbH & Co.KG, Berlin 40,0t
Unmittelbare Beteiligungen der Gewobag WB
a) Verbundene Unternehmen (Kapitalgesellschaften)
Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH, Berlin 90,0
b) Verbundene Unternehmen (Personengesellschaften)
Grundstucksgesellschaft Falkenseer Chaussee GbR, Berlin (WIR-Fonds 7) 98,1
Grundstucksgesellschaft Nelly-Sachs-Park GbR, Berlin (WIR-Fonds 9) 99,8
Grundstucksgesellschaft Ostseestrafe GbR, Berlin (WIR-Fonds 11) 98,9
Frobenstr.22 GmbH & Co.KG, Berlin 96,7
Alvenslebenstr.6 GmbH & Co.KG, Berlin 99,5
Mackensenstr.5 GmbH & Co.KG, Berlin 99,9
Potsdamer StraRe 148 GmbH & Co.KG, Berlin 99,9

1

Konsolidierung als Zweckgesellschaft gemag § 290 Abs. 2 S. 1 Nr. 4 HGB
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Die INITIA Erste Projekt GmbH & CO. KG, Berlin, die BOG 20 GmbH, Berlin, und die
Kronberg/Gewobag Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbh, Berlin, sind zum 31. Dezem-
ber 2018 erstmals in den Konzernabschluss einbezogen worden. Dabei ergaben sich keine
Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung. Der neubewertete Wert der Immobilien
dieser Gesellschaften zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung betrug insgesamt 58,8 Mio. €.
Dieser Wert ist in den Zugangen zum Sachanlagevermdgen enthalten. Das ubrige Vermdgen
und die Schulden der Gesellschaften sind nur geringfugig, die Finanzierung erfolgt konzern-
intern. Die Konsolidierung dieser Gesellschaften beeintrachtigt nicht die Vergleichbarkeit des
Konzernabschlusses mit dem Vorjahr.

Mit Vertrag vom 21. Marz 2018 wurde die 2017 erworbene und erstkonsolidierte Gesellschaft
Nautilus Two Real Estate GmbH mit Wirkung zum 1. Januar 2018 konzernintern auf die
Gewobag verschmolzen. Der WIR-Fonds 1 ist mit Wirkung zum 1. Januar 2018 konzernintern
auf die Gewobag WB angewachsen.

Daruber hinaus besitzt die Gewobag nachfolgende mittelbare Beteiligungen sowie drei
unmittelbare Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, auf deren Einbeziehung nach
§ 311 Abs. 2 HGB verzichtet wurde. Diese Anteile werden in der Konzernbilanz wie in

den Einzelabschlussen mit ihren Anschaffungskosten bzw. bei dauernder Wertminderung
mit thren niedrigeren beizulegenden Werten unter den Finanzanlagen ausgewiesen.

Die erworbenen 40 Prozent der Anteile an der Ecosphere Berlin GmbH zum 31. Dezember
2018 vermitteln bislang noch keinen wesentlichen Einfluss, da der Anteilskauf- und Abtre-
tungsvertrag vom 21. Dezember 2018 dem Kaufer das Recht vorbehalt, bis zum 29.Marz 2019
vom Kauf der Anteile zuruickzutreten, sofern er bis dahin nicht alle mit dem Verkauf begrun-
deten Verpflichtungen des Verkaufers als erfullt akzeptiert.

Im Ubrigen entsprechen die Beteiligungsbuchwerte weitgehend dem anteiligen Eigenkapital
der Beteiligungsgesellschaften.
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Beteiligung
Name und Sitz in%
Unmittelbare Beteiligung der Muttergesellschaft
BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co.KG, Berlin 48,48
UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Verwaltungs GmbH, Berlin 40,00
Ecosphere Berlin GmbH, Berlin 40,00
Kleinstbeteiligung der Muttergesellschaft an geschlossenen Immobilienfonds
Aquis Zweite Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Hansastr. OHG 3,29
ERGE Beuthstr. 22-24 GbR 0,79
Metropole Berlin GmbH & Co. Wohnen in Charlottenburg KG 1,14
BETA Beteiligungsgesellschaft fir Wohnungsbau mbH & Co. Immobilien-Fonds-KG 24,92
INIF Internationaler Immobilienfonds Dritte Kommanditgesellschaft, Objekt Berlin,
Friedrichstr. II 2,39
BETA Siebente Beteiligungsgesellschaft fur Wohnungsbau mbH & Co. Ritterlandweg KG 0,94
Grundstuicksgesellschaft Berlin-Lichtenrade GbR i.L. 0,19
Kurt Franke Grundstuicksgesellschaft mbH & Co. Geschafts-und Wohnbauten KG 24,22
Uranusweg 1-11 Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Scharweberstr. KG 1,23
BETA Anlage-Fonds 1 GbR 11,36
NBW Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Dennewitzplatz KG 1,21
Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Einrichtungs KG 4,46
Rudolf Schmidt & Co. Spandauer Str. KG 0,28
Rudolf Schmidt Betonwaren KG 0,53
Kurt Franke Grundstucksgesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG 13,23
BadstraBle Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Grundbesitz KG 0,30
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR 27,03
Mittelbare Beteiligung der Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin
AVW GmbH & Co.KG, Hamburg 11,76
Mittelbare Beteiligungen der Gewobag EB
Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH, Berlin
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR, Berlin 31
GEWOBAG Immobilienfonds III GbR, Berlin 1,56
Mittelbare Beteiligungen der Gewobag VB
Vermogensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin
GEWOBAG Immobilienfonds I GbR, Berlin 0,22

GEWOBAG Immobilienfonds III GbR, Berlin 0,06
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Fur die Verpflichtungen der vorstehend aufgefuhrten Gesellschaften in der Rechtsform der
GDbR haften die beteiligten Gesellschaften unmittelbar und unbeschrankt.

Die BERLETAS Beteiligungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG, Berlin, hat im
Geschaftsjahr 2018 einen Jahresuberschuss von 64 T € erzielt und weist danach ein Eigen-
kapital von 9.358 T € aus. Unbeschrankt haftende Gesellschafterin ist die in den Konzern-
abschluss einbezogene Treuconsult Immobilien GmbH, Berlin.

Fur die genannten Kleinstbeteiligungen wird auf die Angaben gemaf § 313 Abs.2 Nr.4 und 5
verzichtet, da sie fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhéaltnissen entsprechenden
Bilds der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung
sind (§ 313 Abs.3 S. 4 HGB).

C Konsolidierungsgrundsatze

Die Jahresabschlusse der konsolidierten Gesellschaften bilden die Konzernabschlussgrund-
lage 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 Konzern-
anteil am Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erst- bzw. Folgekonsolidierung gemag § 301 Abs. 1
HGB a.F. durchgefuhrt.

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

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

Auf Zwischenergebnisse von konzerninternen Lieferungen und Leistungen findet § 304 HGB
Anwendung. Auf Bewertungseffekte aus KonsolidierungsmaRnahmen werden geman

§ 306 HGB in der Konzernbilanz latente Steuern bilanziert.
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D Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermodgensgegenstdnde und Schulden geman den §§ 300,
308 HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der Gewobag, bilanziert und mit einheit-
lichen Bewertungsmethoden bewertet worden.

Immaterielle Vermoégensgegenstiande und Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um planmafige und ggf. aulRerplanmaéafige Abschreibungen,
bilanziert. In die Herstellungskosten werden die Einzelkosten sowie die zurechenbaren Mate-
rial- und Fertigungsgemeinkosten einbezogen, nicht jedoch Verwaltungsgemeinkosten

und Zinsen fur Fremdkapital.

Vom Aktionér Land Berlin unentgeltlich eingebrachte unbebaute Grundstlucke werden zum
beizulegenden Wert zum Zeitpunkt der Einbringung unter Berucksichtigung 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 beizu-
legenden 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 Abschreibungs-
tabellen Ubereinstimmen. Aufierplanmafige Abschreibungen werden vorgenommen, soweit
aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderung der Ansatz mit einem niedrigeren beizu-
legenden Wert erforderlich ist. Die Anschaffungskosten fur Gebaude, die bis zum 31. Dezem-
ber 1924 bezugsfertig wurden, werden ab Modernisierungsfertigstellung uber eine voraussicht-
liche 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 auferplanmafige Abschreibungen entfallen ist, maximal bis zu den fort-
gefuhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten.

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



Gewobag-Jahresbericht 2018 107
Konzernanhang

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

Die unfertigen Leistungen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Sie betreffen nicht abge-
rechnete 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 Umlaufvermoégens wurden zu Anschaffungskosten nach dem
FIFO-Verfahren und unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande 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.

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 durchschnitt-
lichen Marktzins gemafR § 253 Abs.2 HGB abgezinst.

Ruckstellungen fiur 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 10 Jahre in Hohe von 3,21 Prozent (im Vorjahr:
der durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre in Hohe von 3,68 Prozent)

bei der Bewertung zugrunde gelegt, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von

15 Jahren ergibt. Effekte aus Zinssatzanderungen werden im Finanzergebnis berticksichtigt.
Gehaltsanpassungen sind mit 0,0 Prozent bzw. 2,0 Prozent p.a., Rentenanpassungen mit

1,5 Prozent bzw. 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. Bei der Ermittlung

der Ruckstellung hat der Gutachter mangels aktueller Daten eine Schatzung der Fehlbetrage
bei mittelbaren Altersversorgungsverpflichtungen gegenuber Mitarbeitern vorgenommen,
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die Versorgungsanspruche im Wesentlichen uber die Unterstutzungskasse zur Forderung der
betrieblichen Altersversorgung (UFBA) erworben haben.

Weiterhin ist die Gewobag Mitglied der Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander (VBL).
Die VBL ist eine Anstalt 6ffentlichen Rechts, die fur Mitarbeiter &ffentlicher Korperschaften
sowie bestimmter juristischer Personen des Privatrechts eine zusatzliche Altersversorgung
gewahrt. Aufgrund der bestehenden Satzung und Regelungen ist die VBL als leistungsorien-
tierter Plan zu klassifizieren, der durch mehrere Trager finanziert wird. Jedoch werden die
uber die VBL gewéahrten Zusagen als beitragsorientierter Plan bilanziert, da eine Berechnung
nicht moglich ist. Bel einem Austritt der Gewobag aus der VBL kdnnten Zahlungsanspruche
seitens der VBL erwachsen. Derzeit gehen wir davon aus, dass eine solche Verpflichtung
nicht eintritt. Im Jahr 2018 setzt sich der Betrag zur VBL aus 6,45 Prozent allgemeiner Umlage
und 1,51 Prozent Sanierungsbeitrag zusammen. Die Summe des VBL-pflichtigen Entgelts
betrug bei der Gewobag im Jahr 2018 4.511 T €, vom Gesamtbeitrag von 359 T€ waren 66 T€
Sanierungsgeld.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag bilanziert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten resultiert im Wesentlichen aus Zahlungen fur
die Einraumung von Erbbaurechten und wird anteilig uber die Laufzeit des Erbbaurechtes
aufgelodst.

Fur die Absicherung der variablen Verzinsung von Darlehen wurden derivative Finanzinstru-
mente (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 Ver-
lustrechnung ausgewiesen, in dem die Zinsen fur das Grundgeschaft — dessen Verzinsung
gesichert wird — enthalten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps auf Bankverbindlich-
keiten beziehen, werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausgewiesen.

Fur die Ermittlung der latenten Steuern nach § 298 iV.m. § 274 HGB wurden alle Tochter-
unternehmen einbezogen. Die ermittelten steuerlichen Latenzen resultieren im Wesentlichen
aus unterschiedlichen Wertanséatzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bei den Grund-
stucken und Gebauden im Anlagevermoégen und aus Bewertungsunterschieden bei den
Ruckstellungen. Fur 2018 lag der Steuersatz zur Berechnung der latenten Steuern bei
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30,175 Prozent. Insgesamt hat sich ein aktiver Saldo an latenten Steuern ergeben, der gemaf}
dem Wahlrecht nicht aktiviert wurde.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

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

E.1 Konzernbilanz

E1l.1
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ist dem Anlagenspiegel
zu entnehmen.

Die Korrekturen in den Grundstucken mit Wohnbauten betreffen im Wesentlichen erfolgs-
neutrale Anpassungen von historischen Anschaffungskosten und kumulierten
Abschreibungen.

Ein Zugang zu den Beteiligungen in Hohe von 19.041 T € resultiert aus dem Erwerb von

40 Prozent der Anteile an der Ecosphere Berlin GmbH zum 31. Dezember 2018. Der Anteils-
kauf- und Abtretungsvertrag vom 21. Dezember 2018 behalt dem Kaufer das Recht vor,

bis zum 29.Marz 2019 vom Kauf der Anteile zuruckzutreten, sofern er bis dahin nicht alle
mit dem Verkauf begrundeten Verpflichtungen des Verkaufers als erfullt akzeptiert.
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Die Forderungen und Sonstigen Vermogensgegenstiande weisen folgende Restlaufzeiten

auf:

in T € (Vorjahreszahlen in Klammern)

Davon mit einer
Laufzeit von

31.12.2018 mehr als 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 3.595 116
(3.183) (152)
Forderungen aus Verkauf von Grundstucken 1.408 1.029
(3.299) (1.337)
Sonstige Vermogensgegenstande 5.344 0
(5.713) (0)
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 42 0
(197) (0)
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis 0 0
besteht (0) (0)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 108 0
(23) (0)
Gesamt 10.497 1.145
(12.415) (1.489)

E.1.3

Die Struktur und die Entwicklung des Eigenkapitals sind dem Eigenkapitalspiegel zu

entnehmen.

Das gezeichnete Kapital der Muttergesellschaft betragt 84.458 T €. Die Gewobag verfugt

uber zwei vinkulierte Namensaktien der eigenen Gesellschaft im Gesamtnennwert von

2.793 T€ (3,31 Prozent). Der Aktiondr, Land Berlin, verfugt Uber funf vinkulierte Namensaktien

im Gesamtnennwert von 81.665 T€ (96,69 Prozent).

Der Zugang zur Kapitalriicklage von 23.291 T € resultiert aus der Ubertragung diverser

Grundstticke durch das Land Berlin. Die Ubertragung erfolgte auf dem Wege gesellschaft-

licher Einbringungen ohne Gegenleistung. Bei der Bewertung der Grundstucke wurden die

aktuell ermittelten Verkehrswerte berucksichtigt, vermindert um Belastungen durch die

Verpflichtung zur vergunstigten Vermietung sowie um maogliche Altlastenbelastungen der

Grundstucke.

Der Jahresfehlbetrag des Mutterunternehmens betragt zum 31. Dezember 2018 4.924 T €.
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El1.4

Aus der Abzinsung der Ruckstellungen flir Pensionen mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe
von 1.904 T €. Dieser Unterschiedsbetrag ist fur die Ausschuttung gesperrt. Die Ruickstellungen
fur Altersversorgung beinhalten Fehlbetrage von 2.313 T € aus mittelbaren Altersversor-
gungsverpflichtungen gegenuber Mitarbeitern, die Versorgungsanspruche im Wesentlichen
uber die Unterstutzungskasse zur Forderung der betrieblichen Altersversorgung (Ufba)
erworben haben.

E.1.5
Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

inTE€
31.12.2018
Ausstehende Rechnungen fur Betriebskosten 4.893
ErschlieBungskosten Grof3 Glienicke 523
Verpflichtungen gegentber Personal 2.139
Unterlassene Instandhaltung und ausstehende Rechnungen fur Instandhaltung 13.586
Restitution und Verwaltungsbetreuung 359
Prozessrisiken 395
Abrechnungsrisiken (Warme) 900
Sonstiges 1.035
Gesamt 23.830

E.1.6

Die Verbindlichkeiten mit den Restlaufzeiten und der Art der Sicherung ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel. Die Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, resultieren im Wesentlichen aus einem Kaufpreiseinbehalt.

E2 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

E2.1

Die Umsatzerldse werden im Inland erbracht. Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
(421.412 T €) beinhalten im Wesentlichen die Erlose aus der Vermietung (303.766 T €), aus
abgerechneten Umlagen (127.503 T€) und aus Zuschussen (773 T €). Die Erldse aus Verkauf
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von Grundstucken resultieren im Wesentlichen aus dem Verkauf des unbebauten Grund-
stucks in Rangsdorf.

E.2.2
Grundsteuern werden in den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ausgewiesen, da sie
zu den umlagefahigen Betriebskosten gehoéren.

E.2.3

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage von 4.028 T €, davon
im Wesentlichen aus der Aufldsung von Ruckstellungen (2.723 T €) und aus Zuschreibungen
(309 T€), enthalten. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde
Aufwendungen von 636 T € enthalten.

E.2.4

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag betreffen Ertragssteuerzahlungen fur das Geschafts-
jahr 2018 und Nachzahlungen von 1.570 T € fur die Geschaftsjahre 2016 und 2017. Zusatzlich
sind Steuererstattungen von 889 T € fur das Geschaftsjahr 2016 enthalten.

E.2.5
Die sonstigen Steuern (2.354 T €) resultieren im Wesentlichen aus der Grunderwerbsteuer fur
die unentgeltliche Ubertragung der Einbringungen von Grundstiicken durch das Land Berlin.

E.3 Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds in der Kapitalflussrechnung entspricht den Flussigen Mitteln in der
Konzernbilanz, abzuglich der Mietkautionen und Treuhandkonten.

Die Auszahlungen fur den Erwerb von vollkonsolidierten Tochtergesellschaften (58,8 Mio. €)
sind in den Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdégen enthalten, da die
erworbenen Gesellschaften ausschliefllich unbebaute Grundstuicke besitzen.
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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 kénnen:

Bilanzposten
P Aktive Passive

Differenzen Differenzen

Grundstuicke mit Wohnbauten X

Grundstuicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter

X
Grundstiicke ohne Bauten X
X
X

Bauten auf fremden Grundstiicken

Beteiligungen X

Sonstige Vermogensgegenstande

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Pensionsruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen

X | X | 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 Zwischenergebniselimi-
nierung von Verauflerungen an die Gewobag EB.

Die sich insgesamt ergebenden aktiven Latenzen werden in Ausubung des Wahlrechts des
§298 1. V. mit § 274 HGB nicht angesetzt.

Aus der Erstkonsolidierung nachfolgender Gesellschaften ergaben sich erfolgsneutral
gebildete passive latente Steuern i.S.d. § 306 HGB von 74 Mio. €:

Rhinstr. 143 GmbH, Berlin

Nautilus Two Real Estate GmbH, Berlin

Gewobag/Kronberg Grundstucksentwicklungs GmbH, Berlin
INITIA Erste Projekt GmbH & Co.KG, Berlin
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G Sonstige finanzielle Verpflichtungen

G.1

Es bestehen Treuhandvermdgen/-verbindlichkeiten von 1.280 T € fur restitutionsbehaftete
und treuhanderisch verwaltete Grundstuicke. In dem Bankbestand sind 9,7 Mio. €
(Vorjahr: 8,3 Mio. €) Bausparguthaben der Gewobag WB enthalten, die als Kreditsicherheit
abgetreten sind.

G.2

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

G.3
Die Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten und den Bewertungseinheiten gem.
§ 315 Nr.15 HGB erfolgen im Konzernlagebericht.

G4
Es bestehen fur aktivierungsfahige Investitionsmafnahmen Bestellobligos von 78,5 Mio. € und
finanzielle Verpflichtungen aus Mietvertragen von 46,9 Mio. €.

G.5
Fur diverse Projektentwicklungen bestehen bis zu deren Fertigstellung finanzielle
Verpflichtungen von rund 509 Mio. € und fur Objektankaufe 5,9 Mio. €.

H Sonstige Angaben

H.1 Anzahl der Arbeitnehmer

Neben den Vorstanden und der Geschaftsfuhrung der Tochterunternehmen betrug die
Anzahl der durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer im Geschaftsjahr 635 (davon
526 kaufmannische Angestellte, 64 technische Angestellte, 30 Auszubildende,

6 geringfugig Beschaftigte und 10 ruhende Arbeitsverhaltnisse).

H.2 Befreiung nach § 264 Abs. 3 und § 264b HGB

Nachfolgende Tochtergesellschaften nehmen fur das Geschaftsjahr 2018 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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Gewobag EB Entwicklungs- und Baubetreuungsgesellschaft mbH, Berlin
Gewobag ED Energie- und Dienstleistungsgesellschaft mbH, Berlin
Gewobag MB Mieterberatungsgesellschaft mbH, Berlin

Gewobag VB Vermdgensverwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH, Berlin
Gewobag WB Wohnen in Berlin GmbH, Berlin

Gewobag PB Wohnen in Prenzlauer Berg GmbH, Berlin

Gewobag KA GmbH & Co.KG, Berlin

Treuconsult Immobilien GmbH, Berlin

Gewobag/Kronberg Grundstlcksentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin
UTB/Gewobag Projekt Gartenfeld Entwicklungs GmbH & Co.KG, Berlin
INITIA Erste Projekt GmbH & Co.KG, Berlin

Die Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin hat sich als oberstes Mutterunterneh-
men des Konzerns verpflichtet, fur die bis zum 31. Dezember 2018 eingegangenen Verpflich-
tungen der Tochtergesellschaften im Geschéftsjahr 2019 einzustehen.

H.3 Vorstand
Vorstandsmitglieder der Gewobag sind Frau Snezana Michaelis und Herr Markus Terboven.
Die Vorstande erhielten im Geschaftsjahr folgende Bezuge und Nebenleistungen:

in €
Snezana
Markus Terboven Michaelis
Grundvergutung 170.000,04 170.000,04
Sonderzahlungen fur 2017 70.000,00 70.000,00
Altersvorsorge bzw. Beitrage zur freiwilligen Rentenversicherung einschl.
ubernommener Pauschalsteuer 33.849,60 29.992,20
Geldwerte Vorteile 9.273,60 8.666,40
Bezlige 283.123,24 278.658,64
Zuschusse bzw. Arbeitgeberanteile 4.062,24 4.075,20
Gesamt 287.185,48 282.733,84

Weiterhin ist fur die Vorstande eine variable Zieltantieme von jeweils bis zu 70 T € vereinbart,
uber deren tatsachliche Hohe fur das Jahr 2018 der Aufsichtsrat bislang nicht entschieden hat.

Fur Pensionsverpflichtungen gegenuber friheren Vorstandsmitgliedern der Gewobag und
ithren Hinterbliebenen wurden Ruckstellungen von 383,6 T € zugefuhrt. Die laufenden
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Pensionen betrugen im Geschaftsjahr 2018 333,1 T €. Die Pensionsruckstellungen fur ehema-

lige Vorstandsmitglieder der Gewobag betragen zum 31. Dezember 2018 4.501 T €.

H.4 Aufsichtsrat
Die Mitglieder des Aufsichtsrats der Muttergesellschaft sind bzw. waren:

Name Beruf Vergtlitung in€
Michael Sachs Vorsitzender; Feste Vergutung inkl. USt. 8.925,00
Staatsrat a.D. der Hamburger Behorde fur
Stadtentwicklung und Umwelt
Dr.Jochen Lang  stellv. Vorsitzender; Feste Vergutung 6.375,00
Abteilungsleiter bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung und Umwelt
Boris Head of Finance, Feste Vergutung 6.375,00
Matuszczak FFIRE Immobilienverwaltung AG Ruckzahlung am 8.2.2019 (1.328,13)
(bis 15.10.2018)
Kerstin Kuhn Rechtsanwaltin Feste Vergutung inkl. USt. 5.355,00
Rolf-Dieter Referatsleiter Beteiligungsmanagement Feste Vergutung 4.500,00
Schippers IB bei der Senatsverwaltung fur Finanzen,
Berlin
Klemens Witte Vertreter des Mieterrats; Feste Vergutung 4.500,00
Politologe und Wirtschaftswissenschaftler
Dr. Ottwald ehem. Gewerkschaftssekretar ver.di — Feste Vergutung 4.500,00
Demele Landesbezirk Berlin-Brandenburg
Sabine Herbst Kaufméannische Angestellte bei der Feste Vergutung 4.500,00
Gewobag, Berlin
Andreas Sieber Kaufméannischer Angestellter bei der Feste Vergutung 4.500,00
Gewobag, Berlin
Heike Strehlau Vertreter des Mieterrats als Gast im Aufwendungsersatz 512,00

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten feste Vergutungen. Variable Vergutungen wurden

nicht gewahrt.
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H.5 Honorare des Abschlussprufers

Das im Aufwand erfasste Gesamthonorar fur den Abschlussprufer betragt auf Konzernebene
fur das Geschéaftsjahr 270 T €. Davon entfallen auf Abschlussprufungsleistungen 187 T¥€, auf
andere Bestatigungsleistungen 8 T €, auf Steuerberatungsleistungen 31 T € und auf sonstige
Leistungen 45 T£€.

H.6 Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die Entsprechenserklarung gemag des Deutschen Corporate Governance Kodex in der

von der Senatsverwaltung fur Finanzen herausgegebenen Fassung (BCGK) haben der Vor-
stand und der Aufsichtsrat fur die Gewobag abgegeben und dem Hauptaktionar zuganglich
gemacht.

H.7 Angaben zu Geschéaften 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 sechs Grundstucke mit
Nutzen-/Lastenwechsel im Geschaftsjahr 2018,

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

c) Vermietungen an das Land Berlin bzw. die Bezirke,

d) dem Erwerb von Grundstiicken vom Land Berlin seit 1. Januar 2017.

Die vertraglichen Beziehungen wurden Uberwiegend bereits in den Vorjahren vereinbart.
H.8 Nachtragsbericht
Im Geschaftsjahr wurden folgende Objektankaufe im Umfang von 42.125 T € beurkundet,

deren Lasten-Nutzenwechsel im Jahr 2019 erfolgen:

Gneisenaustr. 5
Beurkundung: 17.Dezember 2018

Malchower Weg 117-127
Beurkundung: 01. November 2018

Lobeckstr. 44-48
Beurkundung: 24. August 2018
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Zusatzlich wurden per 1. Januar 2019 die Mehrheitsanteile an drei geschlossenen Immobili-
enfonds (Pallasseum Wohnbauten KG mit 514 Wohnungen, Kurt Franke Grundstucks-
gesellschaft mbH & Co. Zille-Siedlung KG mit 122 Wohnungen, BulowstraRe 12 GmbH &
Co.KG mit 48 Wohnungen) erworben, zu Kaufpreisen von insgesamt 15 Mio. € (bzw.

fur eine Investitionssumme von 91 Mio. € inklusive Ubernommener Verbindlichkeiten).

H.9 Ergebnisverwendung
Der Vorstand schlagt vor, den Jahresfehlbetrag des Mutterunternehmens von 4,9 Mio. € auf
neue Rechnung vorzutragen.

Berlin, den 22. Februar 2019

Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

RSt o

Snezana Michaelis Markus Terboven
Vorstand Vorstand
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