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Kennzahlen des WBM Konzerns

Bewirtschafteter Bestand 33.082 33.178 32.939 33.087 33.365
E'Sﬁg:’f;;as?jcﬁ'(z)k' Lo B nEinslnd 28.056 28.041 27.809 27.933 28.170
Restitution 64 64 64 128 214
Fremdverwaltung 2.291 2.533 2.553 2.548 2514
Wohneigentumsverwaltung (WEG) 2671 2.540 2513 2478 2.467
Gewerbefliche in m? 317.335 318.735 317.068 318.216 321.649
Bilanzsumme in Mio.€ 1.666 1.613 1.681 1.743 1.768
Anlagevermdgen in Mio.€ 1.469 1.436 1.503 1.568 1.569
Eigenkapital in Mio.€ 572 529 485 471 452
Konzernumsatz in Mio. € 220 217 219 221 220
Eigenkapitalquote gemaR Vermogenslage 36,1% 34,6% 30,3% 28,3% 26,7 %
ﬁ]a;/:f;:/v aus der Ifd. Geschaftstatigkeit 508 466 409 497 466
Moderisening/investonen ohne Neuba in Mio.€ 2 2z 52 i =
Mitarbeiterzahl am Jahresende 368 366 370 365 371
davon Auszubildende 21 18 16 12 10

b
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Stalinallee Block Nord 40, Friedrichshain, erbaut 1954-1957; i
Foto: Angela Kovacs-Nawrath
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Vorwort der Geschaftsflihrung

WBM schlie3t Geschaftsjahr 2014
erfolgreich ab und beteiligt sich aktiv an
der Neubauoffensive des Berliner Senats

2014 war fur die WBM mit einem Konzernergebnis von
31,9 Mio. Euro wieder ein erfolgreiches Geschaftsjahr.
Nachhaltige Investitionen in den Bestand und die
Schaffung neuer, bezahlbarer Wohnungen standen im
Fokus der Geschaftspolitik. Bis Ende 2016 soll mit dem
Bau von rund 1.000 Wohnungen begonnen werden.
Der Bestand wird ferner kontinuierlich mit Grund-
stlicks- und Objektankaufen erweitert.

Wohnungsneubau hat oberste Prioritat

Die Schaffung neuen Wohnraums hat neben der
Bestandserhaltung und -modernisierung oberste
Prioritdt. Mit den ersten Spatenstichen — Gartner-
stral3e 8-9a mit 41 Wohnungen und Colbestral3e 5+7
mit 69 Wohnungen - wurde die Neubauoffensive
des Berliner Senats erfolgreich eingeleitet. In der
SchmidstraBBe 13+15 in Berlin-Mitte wurden die Vor-
bereitungen fur die Planung eines weiteren Neubau-
projekts mit ca. 128 Wohnungen vorangetrieben. Flr

dieses Bauvorhaben wurden in Kooperation mit der
GeSop mbH Quartiersmanagement Informations-
gesprache mit den unmittelbaren Nachbarn gefiihrt.
In der Almstadtstra3e 45/47 und EckertstraBe
3a/4asowie in der PalisadenstraBe 87 wurden die
Planungen fiir weitere Neubauten begonnen. Auch
durch Flachenoptimierungen konnten wieder neue
Wohnungen geschaffen werden: So wurden allein
2014 im Rahmen von Komplettsanierungen 28 neue
Dachgeschosswohnungen erstellt. Rund 32 neue
Wohnungen entstanden durch den Umbau von
Gewerbeeinheiten.

Rund 1.900 weitere Wohnungen durch Neu- und
Ruckkaufe zusatzlich fiir das Mietenbiindnis

Der WBM-Bestand wurde durch den Zukauf von

32 Wohnungen in den Stadtteilen Tiergarten und
Spandau erweitert. Zusatzlich wurde der Kaufvertrag
flr weitere 552 Wohnungen am Weddinger Volkspark

Rehberge abgeschlossen. 1.328 Wohneinheiten in
Mitte wurden vom Fonds BAF Ill erworben.

Bezahlbarer Wohnraum in Innenstadtlagen

Mieten missen bezahlbar bleiben und das in guten
Innenstadtlagen. Die WBM setzt auf eine ausgewogene
Mieten- und Wohnungsvergabepolitik und wird damit
den unterschiedlichen Mietinteressenten gerecht. Wie
im Mietenblindnis vereinbart, wurden Mietinteressen-
ten mit Wohnberechtigungsschein (WBS) explizit be-
riicksichtigt. Hierunter fielen Studenten, Auszubildende
und Kiinstler, die mit bezahlbaren Wohnungen versorgt
werden konnten. Im Geschéftsjahr hat die WBM eine
neue Kooperation mit der Stadtmission in Tiergarten
geschlossen. Erste Wohnungen zur Wiedereinglie-
derung Wohnungsloser konnten vermittelt werden,
bisher wurden seitens der WBM mit diesem Projekt
ausschlieBlich gute Erfahrungen gesammelt. Es stehen
sechs Seniorenhduser mit 568 Wohnungen zu bezahl-
baren Mieten zur Verfiigung, die in enger Kooperation
mit sozialen Tragern bewirtschaftet werden. Dieses
Angebot wird von den Senioren sehr gut angenommen.

Instandhaltungs- und Sanierungsprogramm mit
positiver Klimabilanz

2014 investierte die WBM neben dem Neubau im Rah-
men eines weitreichenden Instandhaltungs- und Sanie-
rungsprogramms der Bestdnde rund 63,9 Mio. Euro. Ne-
ben der laufenden umfangreichen Komplettsanierung
von Objekten in attraktiven Lagen in Mitte wie dem
,Rosenthaler Quartier” mit insgesamt 319 Wohnungen,
KALIM an der Karl-Liebknecht-StraBe/Memhardstra3e
mit 137 Wohnungen und dem Spitteleck — einem archi-
tektonisch bedeutenden Ensemble der DDR-Moderne
des Architekten Eckart Schmidt direkt am Spittelmarkt
- mit 295 Wohnungen, entstehen im Zuge der Sanie-
rung bis 2015 zusatzlich 40 neue Wohneinheiten.

Durch die ModernisierungsmafBnahmen wurde wieder
ein positiver Beitrag zur deutlichen Verbesserung der

Berlin, 30. April 2015
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Lars Ernst
Geschaftsfuhrer

Vorwort der Geschaftsflihrung

Klimabilanz (mindestens 45 % Energieeinsparung)
geleistet. Die WBM erreichte im Geschéftsjahr einen
durchschnittlichen CO,-Ausstof3 von 1,2t pro Woh-
nung/Jahr und damit bereits heute den vereinbarten
Wert im Rahmen der ,Klimapartnerschaft 2.0: Berlin
setzt Standards”.

WBM Konzept Griin: ,Griin denken, griin handeln”
Die WBM setzt verstarkt auf Griin. Ziel ist die Umset-
zung eines nachhaltig ausgerichteten Umweltmanage-
mentsystems. Dazu werden derzeit intern und extern
die Potenziale fiir klimabewusste MaBnahmen eruiert
und ausgewertet. Hierzu gehdren sowohl der 6kologi-
sche Footprint, die Elektromobilitat, das 6kologische
Buro, der Mitarbeitergarten und ein effektives Ener-
giekonzept fiir das Verwaltungsgebdude als auch die
ganzheitliche Gestaltung von AuBBenanlagen in Parti-
zipation mit Mietern und die Wahl méglichst umwelt-
vertraglicher Bau- und Raummaterialien. Im Bereich
Betriebskosten wird aktuell das Miillentsorgungs-
konzept umweltgerecht verfeinert. Durch eine enge
Kooperation mit unseren Partnern BSR, ALBA, GASAG
und Vattenfall werden weitere Quellen unter dem
Motto: ,Griin denken und griin handeln” erschlossen.
Im Fokus steht auch die Weiterbildung der Belegschaft
im Bereich Umweltmanagement.

Kunst und Kultur schaffen Identitat

Die WBM hat sich als Forderin von Kunst und Kultur
seit Jahrzehnten einen Namen geschaffen. Fiir den
WBM-Kulturkalender 2014 ,STADTSALAT" erhielt das
Unternehmen erneut zwei Auszeichnungen: den
Photocalender Award und den Award of Excellence.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter haben zu
dem guten Geschaftsergebnis 2014 mal3geblich
beigetragen. Hierfiir bedanken wir uns ausdrticklich.
Dem Betriebsrat, der Frauenvertreterin und dem Auf-
sichtsrat sprechen wir fiir die im Berichtsjahr geleistete
Arbeit unseren Dank und Anerkennung aus.

-

Christina Geib
Geschaftsfihrerin



Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Uberwachung und Beratung der Geschiftsfiihrung
durch den Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat nahm im Geschéftsjahr seine nach
Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung
obliegenden Aufgaben verantwortungsvoll wahr. Er
hat die Geschéftsfihrung bei der Filhrung des Unter-
nehmens beraten und ihre Tatigkeit kontrolliert. Im
Fokus stand die Unterstlitzung der Geschéftsfiihrung
bei der strategischen Ausrichtung der Geschéftspolitik
zu Themen wie Neubauoffensive, Ankdufe und die Ent-
wicklung und Umsetzung umfangreicher Sanierungs-
malnahmen unter Beachtung einer positiven Klima-
bilanz. Neubauvorhaben wurden intensiv diskutiert
und die Fortschreitung der Projekte sowohl zeitlich

als auch finanziell regelmaBig erortert. Ankaufobjekte
wurden geprift und die Zustimmung zum Erwerb
wurde jeweils erteilt. Ferner Gberwachte der Aufsichts-
rat die erfolgreiche Umsetzung der Vereinbarungen
des Buindnisses fur soziale Wohnungspolitik und
bezahlbare Mieten. Zentrale Themen waren auch die
Umsetzung und Priifung eines effektiven Vergabever-
fahrens und Festlegungen zu Fragen der Compliance.

Bericht der Geschéftsfiihrung an den Aufsichtsrat
Die Geschéftsfiihrung hat die zustimmungspflichtigen
Geschafte gemal den Vorgaben des Gesellschaftsver-
trages in Verbindung mit der Geschaftsordnung dem
Aufsichtsrat zur Zustimmung ordnungsgemaR vorge-
legt. Der Aufsichtsrat war bei allen fiir die Gesellschaft
grundlegenden Entscheidungen unmittelbar einge-
bunden. Die Geschéftsfiihrung hat den Aufsichtsrat
regelmafig, schriftlich wie miindlich umfassend tiber
die Lage und die Entwicklung des Unternehmens sowie
Uber die Bedeutung der Geschaftsvorfalle informiert.

Aufsichtsratssitzungen und Ausschiisse

Im Jahr 2014 fanden insgesamt vier ordentliche
Aufsichtsratssitzungen, zwei Priifungsausschusssit-
zungen, eine Bau- und Vermdégensausschusssitzung
sowie zwei Sitzungen des Personalausschusses statt.
Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr mittels
Fragebdgen mit der Effizienz seiner Tatigkeit befasst.
Die Auswertung wird der Aufsichtsrat in seiner ersten
Sitzung im Jahr 2015 vornehmen.

Die Sitzungen des Bau- und Vermdgensausschusses
und des Prifungsausschusses fanden unter Beteili-
gung der Geschaftsflihrung statt.

Der Aufsichtsrat hat Entscheidungskompetenzen auf
den Personalausschuss tibertragen. Der Bau- und
Vermogensausschuss und der Priifungsausschuss
haben beratende und empfehlende Aufgaben.

Der Aufsichtsratsvorsitzende, die stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende und die Ausschussvorsitzen-
den unterrichteten jeweils das Plenum tber Inhalt und
Ergebnisse der Ausschusssitzungen.

Im Zentrum der Aufsichtsratssitzungen standen

die Abstimmung der Unternehmensstrategie, die
Geschéftsentwicklung und das Risikomanagement.
Die Geschaftsfiihrung prasentierte Unternehmens-
planungen auf Basis der Quartalsberichte mit Soll-/Ist-
Vergleichen und stellte Planabweichungen plausibel
und nachvollziehbar dar. Zuséatzliche Steuerungsmaf3-
nahmen wurden in konkreter und nachvollziehbarer
Form vorgeschlagen.

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unternehmens, die
nicht unwesentliche Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage und den aktuellen
Geschaftsverlauf hatten, wurden nicht bekannt.

Veranderungen im Aufsichtsrat und in der
Geschéftsfiihrung

Herr Dr. Jirgen Heyer war bis zur Niederlegung seines
Amtes als Aufsichtsratsmitglied am 02.04.2014 Vorsit-
zender des Aufsichtsrates. Flir den Rest des Geschéfts-
jahres leitete die stellvertretende Vorsitzende, Frau

Dr. Margaretha Sudhof, den zurzeit aus 8 Mitgliedern
bestehenden Aufsichtsrat kommissarisch.

Die Bestellung von Herrn Uwe Schmack zum
Geschéftsfiihrer endete am 31.12.2014. Mit Wirkung
zum 01.04.2015 wurde Frau Christina Geib fur drei
Jahre zur Geschéftsfiihrerin bestellt. Die Bestellung
von Herrn Lars Ernst wurde bis zum 31.12.2020
verlangert.

Jahresabschluss und Konzernabschluss 2014

Die Jahresabschliisse und die Quartalsberichte wurden
entsprechend den anerkannten deutschen Rech-
nungslegungsgrundsatzen aufgestellt und in den
vorgesehenen Fristen dem Gesellschafter vorgelegt.

Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung erérterten den
Jahresabschluss und die Quartalsberichte intensiv. Die
Bewertungsmethoden wurden erldutert und begriin-
det. Der Konzernabschluss fiihrt die Beteiligungsunter-
nehmen des Konzerns auf.

Abschlusspriifung

Der Aufsichtsrat billigte in der Sitzung am 30. April
2015 auf Empfehlung des Priifungsausschusses den
Jahresabschluss und den Konzernabschluss. Der
Vorschlag der Geschaftsfiihrung fiir die Verwendung
des Bilanzgewinns wurde gepriift und freigegeben.
Dem Gesellschafter wurde empfohlen, der Geschafts-
fuhrung Entlastung fiir das Geschaftsjahr 2014 zu
erteilen.

Die DOMUS AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft wurde zum Abschluss-
prufer 2014 gewahlt und hat den Aufsichtsrat Giber
keine wesentlichen Feststellungen und Vorkomm-
nisse unterrichtet. Der Abschlusspriifer hat an den

Bericht des Aufsichtsrates

Sitzungen des Priifungsausschusses und des Aufsichts-
rates Uber den Jahresabschluss 2014 teilgenommen.

Der Abschlusspriifer hat gegeniliber dem Aufsichtsrat
erklart, dass keine beruflichen, finanziellen oder sonsti-
gen Verpflichtungen - auch nicht gegeniiber Organen
des Abschlussprifers — gegenliber dem Konzern sowie
seinen Organmitgliedern bestanden. An der Unabhan-
gigkeit des Prifers, seiner Organe und der Priifungs-
leiter bestanden keine Zweifel. Der Abschlusspriifer
hat keine Befangenheitsgriinde vorgetragen.

Dem Abschlusspriifer sind keine Tatsachen bekannt
geworden, die eine Unrichtigkeit dieser abgegebenen
Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex
ergeben.

Dank an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und
die Geschiftsfiihrung

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen sowie
Mitarbeitern und der Geschaftsfiihrung fur ihren
Einsatz und die im Geschéftsjahr 2014 geleistete
erfolgreiche Arbeit.

Berlin, 30. April 2015

s

Dr. Margaretha Sudhof
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates
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1. Grundlagen des Konzerns

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin- Mitte mbH
(WBM) ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft des
Landes Berlin.

Folgende Beteiligungen werden zum 31.12.2014 im
WBM Konzern voll konsolidiert:

100%

WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

60,84%l 6%l 100%l 100%l 1oo%l

WBMI BEWOGE WBF IHZ* B.A.AM.
39,16 % A 94 %
WBMI Real ¢ Berliner Wohn- und “— Wohnungsbau- IHZ GmbH Berlin-Anlagen-
Estate GmbH Geschaftshaus GmbH gesellschaft Agentur Mitte GmbH
Friedrichshain mbH
6,433 %

Berliner-Anlagen-
0,007 % R Agentur Mitte
4 GmbH & Co.

Dritte Beteiligungs
KG, Berlin*

* Verkauft mit Wirkung zum 01.01.2015
** Zweckgesellschaften

Am 02.12.2014 wurde die Liquidation der Berlin-
Anlagen-Agentur Bassmann GmbH & Co. Zweite
Beteiligungs KG i.L. mit Léschung aus dem Handels-
register beendet. Mit dem Verkauf der Erbbaurechte
von der Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH & Co.
Dritte Beteiligungs KG i.L. an die WBM wurde die
Gesellschaft zum Jahresende aufgeldst und befindet
sich derzeit in Liquidation.

Die WBM, als alleinige Gesellschafterin der IHZ, hat mit
Kaufvertrag vom 17.11.2014 den einzigen Geschafts-
anteil mit Wirkung zum 01.01.2015 an die STADT UND
LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH verkauft.

Der WBM Konzern kommt seinen gesellschaftlichen

Aufgaben, Wohnungen zu errichten, zu bewirtschaf-
ten und diese breiten Schichten der Bevélkerung

12

ZIMBAL**

100% Verwaltungsgesell-
schaft mbH & Co.
Vermietungs KG

zur Verfiigung zu stellen, darunter auch Haushalten
mit geringem Einkommen, nach. Die konsequente
Umsetzung des ,Blindnis fiir soziale Wohnungspolitik
und bezahlbare Mieten” ist Ausdruck der sozialen
Verantwortung der WBM. Diese zeigt sich sowohl in
der Integration von Mietern mit unterschiedlichstem
sozialem, demografischem und kulturellem Hinter-
grund in den Quartieren als auch in der dampfenden
Mietpreisgestaltung.

Mit rund 28.000 eigenen Wohnungen und 285.000 m?
Gewerbefldchen hat der WBM Konzern in den stark
nachgefragten Lagen Berlins vor allem in Mitte, Fried-
richshain und Kreuzberg einen Grof3teil seiner Immobi-
lienbestdande. Kontinuierliche Bestandserhaltung und
nachhaltige Investitionen tragen zur Beibehaltung der
Attraktivitdat und Aufwertung der Quartiere bei.

Konzernlagebericht 2014

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Leistung der deutschen
Volkswirtschaft erhohte sich im Jahr 2014 preisberei-
nigt um 1,5% gegentiiber dem Vorjahr. Wahrend im
zweiten und dritten Quartal des Jahres eine Stagna-
tion der Konjunktur zu verzeichnen war, stellte sich im
vierten Quartal ein verhaltener Aufwartstrend ein. Die
wirtschaftlichen Stimmungsindikatoren verbesserten
sich zum Jahresende.

Binnenwirtschaftlich blieben der private Konsum, der
stabile Arbeitsmarkt, die steigenden Einkommen und
die stabilen Preise die Konjunkturmotoren. Wahrend
die Exporte im Verlauf des Jahres stagnierten, konnte
der private Konsum durch die positive Entwicklung
am Arbeitsmarkt merklich zur Wirtschaftsleistung in
Deutschland beitragen.

Weiterhin unverandert stark blieben die Konjunktur-
faktoren Wettbewerbsfahigkeit der Unternehmen und
niedrige Zinsen.

Vor dem Hintergrund der stockenden Erholung des
Euroraumes, insbesondere bedingt durch die grof3en
Mitgliedsstaaten Frankreich und Italien, entwickelte

sich das deutsche Auslandsgeschéft wenig dynamisch.

Die hingegen sptirbare Verbesserung der preislichen
Wettbewerbsfahigkeit steht auch im Zusammenhang
mit der Euroabwertung.

Die wirtschaftliche Entwicklung wird als gut einge-
schéatzt, obwohl notwendige Investitionen im produ-
zierenden Bereich hinter den Erwartungen zuriickblie-
ben und damit zukiinftig zu verringerter Produktivitat
fihren kénnen. Es mehren sich jedoch die Signale,
dass mit der Verbesserung der Geschéftserwartungen

in der gewerblichen Wirtschaft ein Anstieg der Investi-
tionstatigkeit verbunden sein wird.

Um die Konjunkturentwicklung im Euroraum voran-
zutreiben, hat die Europaische Zentralbank (EZB) im
Jahresverlauf den Hauptrefinanzierungszinssatz auf
0,05 % gesenkt, wobei damit nicht die notwendigen
Struktur- und Wirtschaftsreformen in den Krisen-
landern abgefangen werden kénnen. Trotz des gerin-
gen Finanzierungszinssatzes gibt es eine anhaltende
Zuriickhaltung bei der Kreditnachfrage und dement-
sprechend bei den Investitionen.

Die Berliner Wirtschaft verzeichnet neben zahlreichen
aufstrebenden Unternehmensgriindungen eine
herausragende Forschungslandschaft und partizipiert
vom Hauptstadtbonus. Dies ist die Basis fiir ein weiter-
hin stetiges Wirtschaftswachstum.

Berlin bleibt eine Stadt mit einer besonderen
Lebensqualitat und schafft damit ein interessantes
Umfeld fiir gut qualifizierte Fachkréafte. Neben dem
zu verzeichnenden positiven Wanderungssaldo sind
der demografische Wandel der Gesellschaft und die
anhaltende Tendenz zu Singlehaushalten die Griin-
de fiir die Zunahme der Anzahl der Privathaushalte.
Berlin hat zwar gegeniiber dem Bundesdurchschnitt
weiterhin eine Uberdurchschnittlich hohe Arbeits-
losigkeit (2014: 11,1 % in Berlin gegeniber 6,4 % im
Bundesdurchschnitt), die solide Arbeitsmarktdynamik
ldsst die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigten in der Stadt jedoch tendenziell
steigen. Berlin bleibt ein innovativer und attraktiver
Wirtschaftsstandort.
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2.2 Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Immobilienwirtschaft ist ein wesentlicher
Wirtschaftszweig der deutschen Wirtschaft. Von

der Stagnation der allgemeinen wirtschaftlichen
Entwicklung ist in der Immobilienwirtschaft wenig zu
spuren. Politische Entscheidungen, wie die geplante so
genannte Mietpreisbremse, beeinflussen jedoch den
Entscheidungsrahmen der Immobilienunternehmen.

In den Metropolregionen hat der Immobilienmarkt
eine positive Dynamik. Durch gute infrastrukturelle
und wirtschaftliche Voraussetzungen erfolgen tiber-
durchschnittliche Einwohnerzuwéchse in den Metro-
polen. Dartiber hinaus steigt die Zahl von Wohnraum
nachfragender Haushalte aufgrund zunehmender
Singularisierung. Von den Berliner Haushalten sind
derzeit Gber 50 % Ein-Personen-Haushalte. Gleichzeitig
waren die Neubauaktivitdten in den Vorjahren auf
relativ geringem Niveau, so dass eine Verknappung
des Angebots an attraktiven Wohnungen am Markt
vorhanden ist. Somit entwickelten sich in den letzten

2.3 Geschaftsverlauf

Der WBM Konzern schloss das Geschaftsjahr mit einem
Ergebnis von 31,9 Mio.€ ab und lag damit um

23,8 Mio. € Uiber dem Planwert. Der hdhere Jahresiiber-
schuss resultierte vorrangig aus Einmaleffekten im
Zusammenhang mit Rechtsstreitigkeiten.

Mit der Unterzeichnung des ,Biindnis fiir soziale
Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten” in 2013

und dessen Fortschreibung im Berichtsjahr sollen
Haushalte, deren Einkommen hinter der allgemeinen
Entwicklung zuriickbleiben, weiterhin angemessen mit
Wohnraum versorgt werden. Besonderes Augenmerk
wird auf die gewachsene Struktur in den Kiezen mit
ihrer typischen Berliner Mischung von Menschen mit
unterschiedlichem Einkommen, sozialer und kulturel-
ler Herkunft gelegt. Aus dieser Verantwortung heraus
werden Mieterhéhungen gemdl’ den besonderen
Anforderungen des Mietenblindnisses erstellt. Bei den
Neuvermietungen wird Biirgerinnen und Bilirgern mit

Jahren iberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen
bei gleichzeitig geringerem Wohnungsleerstand.

Wohnungsneubau ist daher die Herausforderung der
Immobilienwirtschaft in den Metropolregionen

und vor allem auch in Berlin. Die bestehende Bedarfs-
liicke an Wohnraum muss in den ndchsten Jahren
geschlossen werden. Gleichzeitig sind die Anforderun-
gen der Energieeinsparverordnung in Bestandsimmo-
bilien umzusetzen.

Investoren aus der ganzen Welt sind an den vielfal-
tigen Immobilien Berlins interessiert. Die Immobilien-
transaktionen nehmen stetig zu. Kaum noch Rendite
bringende sichere Anlagemdglichkeiten und sehr
glinstige Immobilienkredite tragen zum stetigen
Anstieg der Immobilientransaktionen bei. Dies fuihrt
auch zu einem hoheren Anteil an Wohnungseigentum
in einer traditionellen Mieterstadt. Berlin bleibt einer
der interessantesten Immobilienmaérkte Deutschlands.

einem Wohnberechtigungsschein (WBS) verstarkt die
Maoglichkeit gegeben, im Innenstadtbereich zu wohnen.
In 2014 erfolgten 40 % aller Neuvermietungen an Perso-
nen, die die Kriterien zur Erlangung eines WBS erfiillten.
Damit verbunden ist die Begrenzung der Miethohe auf
die ortslibliche Vergleichsmiete gemaf Mietspiegel.

Die durchschnittliche Sollmiete des WBM Konzerns fiir
Wohnungen lag planmiBig bei 5,70 €/m”.

Neben der moderaten Mietenpolitik setzt der

WBM Konzern durch die Erweiterung seines Immobili-
enbestandes die strategischen Ziele des Landes Berlin
und dessen gesellschaftliche Anforderungen um. Im
Berichtsjahr erhohte sich der Wohnungsbestand durch
Zukaufe von Immobilien um 32 Wohnungen. Weiter-
hin konnte ein Immobilienportfolio mit 552 Wohnun-
gen in Berlin-Mitte mit Lasten-Nutzen-Wechsel am
01.01.2015, erworben werden. Weitere Portfolien befin-
den sich in der Ankaufspriifung.

Mit dem Erwerb der Erbbaurechte hat die WBM die
1.328 Wohnungen des Fonds BAF Ill i.L. zur Sicherung
der Wohnungsbestande fir den WBM Konzern zum
Ende des Jahres 2014 erworben.

Durch die Erweiterung bestehender Immobilien
mittels Dachgeschossaufbauten und durch Umbauten
gewerblich genutzter Raume in Wohnungen erhéhte
der WBM Konzern zusatzlich seinen Wohnungsimmo-
bilienbestand um 60 Wohnungen.

Im Jahr 2014 erfolgte der Baubeginn von zwei
Neubauvorhaben mit insgesamt 110 Wohnungen. Im
Rahmen der Bestrebungen des WBM Konzerns, die
Neubaupotenziale der im Eigentum des Konzerns
stehenden Liegenschaften durch Verdichtung aus-
zunutzen, werden weitere Neubauvorhaben folgen.
Insgesamt plant der WBM Konzern Neubauvorhaben
mit rund 1.600 Wohnungen bis Ende des Jahres
2019. Der Gesellschafter, das Land Berlin, brachte im
Berichtsjahr ein Grundstlick in Berlin-Mitte zur Realisie-
rung von Mietwohnungsbau ein. Der Baubeginn der
128 Wohnungen ist fiir das Jahr 2015 geplant.

Neben dem Neubau wurde die Strategie zur Wert-
erhaltung der Bestandsimmobilien durch komplexe
Instandsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen
in quartierspragenden Immobilienobjekten weiter-
gefiihrt. Unter Beachtung des Klimaschutzes und der
Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen investierte der
WBM Konzern insgesamt 63,9 Mio. €.

Die Revitalisierung von einzelnen Gewerbeobjekten
in 1A-Lagen zur Nutzung von Marktpotentialen der

Konzernlagebericht 2014

Immobilien stand im Mittelpunkt der Tatigkeiten des
Geschéftsbereiches Gewerbe. Gleichzeitig konnten
nach Neukonzeption und Beginn der Neugestaltung
des Obergeschosses in den Rathauspassagen Miet-
vertrage fiir 75 % der leerstehenden Flachen abge-
schlossen werden.

Zur Starkung der kommunalen Shared Services
Aktivitaten erfolgte der Verkauf des Geschéftsanteils
an der IHZ GmbH an die Schwestergesellschaft der
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH. Die
Zusammenlegung dient der Biindelung von Kompe-
tenzen im Bereich der Wohnungseigentum- und
Fremdverwaltung der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften und somit der Zukunftsfahigkeit dieses
Geschéftsfeldes.

Unabhéngige Priifer der Initiative Corporate Go-
vernance der deutschen Immobilienwirtschaft e.V.
bescheinigen dem WBM Konzern eine werte- und
complianceorientierte Fiihrungs- und Unternehmens-
kultur. Ende Dezember 2014 wurde das Zertifikat
,Compliance Management” offiziell der Geschafts-
fihrung Uberreicht. Der WBM Konzern sieht diese
Bestatigung nicht als bloBes Umsetzen der erforder-
lichen Mindestanforderungen, sondern als Ansporn,
die Aktivitaten weiter voranzutreiben. Die Etablierung
spezifischer Compliance-Regelungen wurde durch
den WBM Konzern in den letzten Jahren konsequent
vorangebracht und das Werte- und Compliance-
management fest in die Geschéaftsprozesse integriert.

15



Konzernlagebericht 2014

16

Bestandsentwicklung

Die Entwicklung der Immobilienbestdnde im Konzern stellt sich zum 31.12.2014 wie folgt dar:

eigener Bestand 27915 27.830 1.439
angemieteter Bestand 29 99 0
Leihgrundstticke 112 112 0
Restitutionsbestand 64 64 9
Verwaltung fur Dritte 4.962 5.073 223
Gesamtbestand 33.082 33.178 1.671

Der eigene Wohnungsbestand erhdhte sich durch:

- Kauf von zwei Objekten (32 Wohnungen)

« Umbau von Gewerbeflachen zu Wohnungen
(32 Wohnungen)

+ Aus-/Aufbau von Dachgeschossen
(28 Wohnungen)

- Ubernahme von Wohnungen in Liquidation befindli-
cher Fondsgesellschaften (9 Wohnungen)

Gegenlaufig wirken sich die Lasten-Nutzen-Wechsel
von 16 Wohnungsverkdufen (im Wesentlichen Kauf-
vertrage aus 2013) aus.

Personal

Mit der Gewerkschaft ver.di konnten die Verhand-
lungen ber einen Haustarifvertrag abgeschlossen
werden. Es wurde vereinbart, dass im WBM Konzern
das wohnungswirtschaftliche Tarifwerk mit MaBgaben
Anwendung findet. Dieser Anwendungstarifvertrag

1.409 6.601 6.637 35.955 35.876
0 0 0 29 929

0 1 1 113 113

9 46 66 119 139

222 1.091 1.057 6.276 6.352
1.640 7.739 7.761 42.492 42.579

Verdanderungen des Gewerbebestandes ergaben sich
hauptsdchlich aus der kleinteiligen Vermietung eines
ehemaligen Servicecenters und der Zusammenlegung
des Gewerbebestandes im Berlin Carré in Berlin Mitte,
Karl-Liebknecht-Str. 13.

Die Veranderungen im angemieteten Bestand
resultieren aus fristgemaBen Beendigungen von
Generalmietvertragen.

trat am 01.07.2014 fur alle tarifangestellten Be-
schéaftigten des WBM Konzerns in Kraft. Zum

31. Dezember 2014 beschéftigte die Gesellschaft
368 Mitarbeiter/-innen.

Geschéftsfuhrung

Angestellte

gewerbliche Arbeitnehmer (einschl. Hausmeister)
Mitarbeiter/-innen ohne Auszubildende
Auszubildende

Mitarbeiter/-innen in ATZ-Freiphase

Mitarbeiter/-innen gesamt

* Mitarbeiter/-innen
**Vollbeschaftigteneinheit

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter/-innen lag zum
Jahresende bei 49,1 Jahren und die durchschnittliche
Betriebszugehorigkeit bei rund 22 Jahren.

Die Personalaufwendungen einschlieBlich der Ruick-
stellungen fiir 2014 betrugen 20,0 Mio. €.

Aufgrund des umfangreichen Neubau- und Ankaufs-
programmes erfolgten Personalerhéhungen in den
Bereichen Projektentwicklung, Technik und Vergabe.

Da die Leistung eines jeden Beschaftigten den
Unternehmenserfolg mit beeinflusst, haben die
Weiterbildung und die Férderung der Qualifikation
der Mitarbeiter — u.a. auch aufgrund der demogra-
fischen Entwicklung — hohe Prioritat. Dies gilt auch
fur die Nachwuchsforderung. Im Jahr 2014 hat der
WBM Konzern vier Auszubildende und drei Studenten
der Berufsakademie eingestellt. Insgesamt beschaf-
tigt der WBM Konzern 17 Auszubildende und vier
Studenten der Berufsakademie in den verschiedenen
Fachrichtungen der Immobilienbewirtschaftung.

Die Ausbildungsquote hat sich gegentiber dem
Vorjahr weiter erh6ht; bei gegenwartig 341,8 Voll-
beschéftigteneinheiten liegt sie bei 6 %. Den dreiim
Berichtsjahr ausgelernten Auszubildenden konnte ein
befristetes Arbeitsverhaltnis angeboten werden.
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292 2736 286 2734
47 458 50 49,6
341 321,4 338 325,0
21 20,4 18 18,0
6 0,0 10 0,0
368 341,8 366 343,0

Angesichts der sozialen Verantwortung des Unter-
nehmens und der demografischen Entwicklung der
Belegschaft wurden MaBnahmen zur Gesundheits-
forderung und -vorsorge angeboten und durch-
gefiihrt. Dazu gehorte ein Gesundheitspass, Tipps fur
gesunde Erndhrung bis hin zur Teilnahme an vielfalti-
gen Programmen wie Weight Watchers At Work, Yoga,
diversen Laufevents oder das Berliner Radrennen
Garmin-Velothon.

Die im Rahmen der Betriebsvereinbarung zum Betrieb-
lichen Eingliederungsmanagement fiir Langzeitkranke
vereinbarten Gesprache und MalBnahmen zur dauer-
haften Wiedereingliederung der Betroffenen in den
Arbeitsprozess wurden konsequent und kontinuierlich
durchgefiihrt.

Um im WBM Konzern eine aktive berufliche Gleich-
stellung von Frauen und Mannern sicherzustellen,
erfolgte im Mai die Neuwahl der Frauenvertreterin und
ihrer Stellvertreterin. In Umsetzung des Landesgleich-
stellungsgesetzes wurde der bestehende Frauen-
forderplan erstmals aktualisiert und fortgeschrieben.
Im Reporting konnte eine sehr positive Bilanz zur
Situation der Frauen im Unternehmen gezogen
werden.
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2.4 Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage

2.4.1 Ertragslage

Der WBM Konzern schloss das Geschaftsjahr 2014 mit
einem Jahresiiberschuss von 31,9 Mio. € ab. Das Ergeb-
nis ist wesentlich beeinflusst durch einen gerichtlich

Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung
davon Istmiete

Umsatzerlose aus dem Verkauf von Grundstiicken
aus der Verkaufstatigkeit

Ubrige Umsatzerlése

Bestandsveranderungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Personalaufwendungen

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Finanzergebnis

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
AuBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstige Steuern

Konzernergebnis

Das Immobilienmanagement konnte im Berichtsjahr
im Vergleich zum Vorjahr um 2,73 % hdhere Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung erzielen. Die
Sollmieten stiegen um 3,2 % im Wesentlichen durch
Zukaufe, Modernisierungsumlagen und Mieterhdhun-
gen nach §558 BGB. Im Vergleich zum Vorjahr erh6h-
ten sich die Sollmieten um 4,8 Mio. € auf 157,5 Mio. €.
Der Anstieg der Erlésschmélerungen von 4,8 Mio. € auf
6,5 Mio. € basiert im Wesentlichen auf der verstarkten
Bautatigkeit. Dies spiegelt sich sowohl in héheren
Leerstandzahlen als auch in gestiegenen Mietminde-
rungsanspriichen wider.

festgestellten Vergleich, der sich mit 17,8 Mio.€ im

auBerordentlichen Ergebnis widerspiegelt.

214.682 208.986 5.696
150.941 147.811 3.130
2.883 5.702 -2.819
2.167 2235 -68
219.732 216.923 2.809
-6.227 1.139 -7.366
29.490 56.168 -26.678
-122.030 -110.067 -11.963
-19.973 -19.182 -791
-32.757 -40.033 7.276
-10.540 -16.446 5.906
-37.456 -41.009 3.553
20.239 47.493 -27.254
17.775 0 17.775
-7.162 -2.199 -4.963
1.015 -892 1.907
31.867 44.402 -12.535

Die um 3,3 Mio.€ hoheren Erlése aus abgerechneten
Betriebskosten als im Vorjahr ergaben sich u.a. durch
erfolgte Ankaufe im Jahr 2013 und der damit erst-
maligen Erstellung von Betriebskostenabrechnungen
sowie zusdtzlichen Abrechnungen aufgrund der
Vereinheitlichung der Abrechnungszeitraume.

Aufgrund auslaufender Vertrage entwickelten sich die
Erlose aus offentlichen Férdermitteln um -0,4 Mio. € im
Vergleich zum Vorjahr planmaBig riicklaufig.
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Sollmiete €/m?
Wohnung
Gewerbe
Erlésschmilerungen in %
Wohnung
Gewerbe
Istmiete €/m”
Wohnung

Gewerbe

Am 31.12.2014 standen 550 Wohnungen (Vorjahr: 577)
leer — davon 400 aufgrund von Baumaf3nahmen.
Bei einem Gesamtbestand von 28.120 Wohnungen

570 5,56 0,14
10,36 10,01 0,35
2,98 243 0,55
7,52 4,86 2,66
553 543 0,10
9,58 9,52 0,06

(ohne Drittverwaltung) ist der vermietungsfahige
Leerstand als fluktuationsbedingt zu bezeichnen.

Fluktuationsquote

Wohnung

Leerstandsquote (Anzahl)
Wohnung

ohne Bauleerstand

Aufgrund des Aussetzens der Verkaufsaktivitaten flr
Eigentumswohnungen fielen die Umsatzerlse aus
Verkaufstatigkeit erheblich geringer als im Vorjahr aus.
Ausgewiesen werden die Verkaufserldse von 16 Woh-
nungen und 11 Teileigentumseinheiten (Vorjahr:

35 Wohnungen, 5 Teileigentumseinheiten), die zum
Zeitpunkt des Verkaufsstopps im Wesentlichen bereits
beurkundet und genehmigt waren.

Die Umsatzerlse aus Betreuungstatigkeit blieben auf
dem Vorjahresniveau. Die Umsatzerldse aus anderen
Lieferungen und Leistungen reduzierten sich gering-
flgig (-0,1 Mio. €).

Die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertrage wird
wesentlich beeinflusst durch Auflésungen von Prozess-
risiken/-kostenriickstellungen (5,4 Mio. €) - vorrangig
aufgrund positiver Ausgénge von Rechtsstreitigkeiten
- sowie den Bewertungsergebnissen der Objekte (5,2
Mio.€).

59% 58% 0,1%
2,0% 2,1% -0,1%
0,5% 0,7 % -0,2%

Der Anstieg der Aufwendungen fiir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen resultiert im Wesentlichen
aus hoheren Aufwendungen fiir Instandsetzung/
Instandhaltung. Fiir die Erhaltung und Verbesserung
der Immobilien wendete der WBM Konzern neben
umfangreichen InvestitionsmaBnahmen im Rahmen
der Instandhaltung/Instandsetzung im Berichtsjahr
58,1 Mio.€ (Vorjahr 41,2 Mio. €) auf.

Aufgrund der Umstellung des Abrechnungszeitraums
bei einem Energieversorger enthielten die Betriebs-
kostenaufwendungen des Vorjahres Heizungsaufwen-
dungen fiir 14 Monate. Die in den Jahresvergleichen
geringeren Betriebskostenaufwendungen im Jahr 2014
resultieren u.a. aus diesem Sachverhalt. Weitere Auf-
wandsreduzierungen ergaben sich aus der Senkung
der Trinkwassertarife zum 01.01.2014 um 15 %.

Hohere Personalaufwendungen resultieren aus dem

Abschluss des Anwendungstarifvertrages mit Wirkung
ab dem 01.01.2014.
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Der Riickgang der Abschreibungen ergab sich aus den
auBerplanmafBigen Abschreibungen des Vorjahres um
7,4 Mio. €.

Die Reduzierung des sonstigen betrieblichen
Aufwandes ist wesentlich beeinflusst durch um
4,5 Mio.€ geringere Riickstellungszufiihrungen fiir
Prozesskosten/-risiken.

Das bessere Finanzergebnis resultiert vorrangig aus
geringeren Zinsaufwendungen. Diese ergaben sich
aus gunstigeren Konditionen bei den Verbindlich-
keiten gegentiber Kreditinstituten sowie geringeren

Aufzinsungsbetragen von Riickstellungen und
Verbindlichkeiten.

Aufgrund eines gerichtlich festgestellten Vergleiches
wurden Altverbindlichkeiten und sich daraus ergeben-
de Aufwendungen aus friiheren Jahren durch einen
Dritten in Hohe von 28,0 Mio. € ausgeglichen. Hieraus
resultiert eine Berichtigung nach §36 Abs. 4 DMBIIG,
welche zu einer Erhohung der Sonderriicklage gemaf
§27 Abs. 2 DMBIIG um 10,2 Mio. € fiihrt. Der die Berich-
tigung der Sonderriicklage lbersteigende Betrag von
17,8 Mio. € ist im auBBerordentlichen Ergebnis erfasst.

-
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24.2 Vermégensan |age Die Bilanzsumme laut Vermégenslage erhdhte sich Sonderriicklage gemiaR § 27 Abs. 2 DMBIlG um 10,2
gegentliber dem Vorjahr um 55,8 Mio.€ auf 1.585 Mio.€.  Mio.€ (vergleiche Ertragslage: auBerordentliches
Ergebnis). Hierbei handelt es sich um einen Sachver-

Zur Darstellung der Vermdgenslage wurden restitu- (T€-59.169), Treuhandvermogen mit Treuhandverbind- Die langfristigen Vermdgensgegenstdnde waren mit halt, der unter die Regelung des § 36 Absatz 4 des
tionsbehaftete Grundstlicke mit den zugehdrigen lichkeiten (T € 19.782) sowie Sicherheitsleistungen mit 95,4 % durch langfristige Mittel gedeckt. DMBIlG féllt. Daher ist eine Berichtigung der Sonder-
Ruckstellungen (T€ -1.409), unfertige Leistungen Sicherheitseinbehalten (T€ 69) saldiert. riicklage in Hohe der Altverbindlichkeiten méglich.
mit den entsprechenden erhaltenen Anzahlungen Der Anstieg im Sachanlagevermogen resultiert haupt-
sachlich aus den geleisteten Anzahlungen fiir einen Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhaltnis zum
Immobilienerwerb von 552 Wohnungen (mit Lasten- Bilanzvolumen der Vermogenslage) stieg von 34,6 %
_ - - - NUtzen-WEChSE| ot 01‘01'2015) und dem Beginn an 36'1 %‘
des umfangreichen Neubauprogrammes des
Aktiva WBM Konzerns. In den Folgejahren werden hier Inves- Die langfristigen Verbindlichkeiten enthalten aus-
o . titionen von rund 260,0 Mio. € erwartet. schlief3lich Darlehen gegeniiber Kreditinstituten. Den
Langfristiger Bereich 1.511.679 1.478.136 33.543 . .
erfolgten Tilgungen (29,7 Mio. €) stehen Aufnahmen
SCRET EEER L] . 1465.615 1431318 34297 Auf Grund des Lasten-Nutzen-Wechsels der (iberwie-  von 33,8 Mio. € gegeniiber, die vorrangig den Ankauf
immaterielle Vermdgensgegenstande . . .
gend bereits in 2013 abgeschlossenen Wohnungs- von Immobilien und Baumaf3nahmen finanzierten.
Finanzanlagen U8 SEE =UEY und Teileigentumsverkaufe reduzieren sich die
Geldbeschaffungskosten 480 507 -27 Verkaufsgrundstiicke. Wesentlicher Bestandteil der kurz- und mittelfristigen
[T — e 5 e e Verbindlichkeiten sind die Verbindlichkeiten gegen-
Der Anstieg des Eigenkapitals um 43,2 Mio.€ Uber anderen Kreditgebern sowie der zur kurzfristigen
Mittel- und kurzfristiger Bereich 73.600 51.348 22.252 resultiert aus dem positiven Jahresergebnis, aus Finanzierung von Zahlungen tber den Jahreswechsel
Leihgrundstiicke 578 674 96 der Einbringung eines unbebauten Grundsttickes planmaBig in Anspruch genommene Kreditrahmen mit
) durch den Gesellschafter und aus der Erhéhung der 10,0 Mio.€. Die Riickzahlung erfolgte im Januar 2015.
Finanzanlagen 2.180 2.408 -228
Verkaufsgrundstiicke 24.930 26.452 -1.522
Vorréte und Forderungen 5418 10.742 -5.324
Liquide Mittel 40.288 10.780 29.508
Rechnungsabgrenzungsposten 206 292 -86
Bilanzvolumen 1.585.279 1.529.484 55.795
Passiva
Langfristiger Bereich 1.442.137 1.395.207 46.930
Eigenkapital 572.348 529.134 43214
Ruckstellungen 1.129 1.209 -80
Verbindlichkeiten 847.549 843.086 4.463
Rechnungsabgrenzungsposten 21.111 21.778 -667
Mittel- und kurzfristiger Bereich 143.142 134.277 8.865
Ruckstellungen 48.531 48.144 387
Verbindlichkeiten 94.611 86.133 8.478
Bilanzvolumen 1.585.279 1.529.484 55.795
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2.4.3 Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung ist Bestandteil des Konzern-
abschlusses und wird separat dargestellt.

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich im Berichts-
jahr (in T€) wie folgt dar:

Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Veranderung der Zahlungsmittel
Zahlungsmittel zum 1.1.

Zahlungsmittel zum 31.12.

Der Finanzmittelbestand des WBM Konzerns beinhal-
tet den Kassenbestand und die Guthaben bei Kredi-
tinstituten abziiglich des Treuhandvermdgens und
Sperrkonten fiir Sicherheitseinbehalte zum Stichtag.
Der Zahlungsmittelbestand zum 31.12.2014 enthlt
27,6 Mio. € auf laufenden Geschaftskonten, die zur
Erfillung von Verbindlichkeiten gegenliber anderen
Kreditgebern dienen und Anfang Marz 2015 zur Aus-
zahlung gelangten.

Die Erhohung des erwirtschafteten Cashflows aus
laufender Geschéftstatigkeit im Jahr 2014 resul-
tiert u.a. aus héheren Istmieten und geringeren
Zinsausgaben.

Der Cashflow der Investitionstatigkeit ist stark durch
die Ausgaben fiir den Ankauf von Immobilien (51,4
Mio.€) und die Bautatigkeit in Neubau und Bestands-
objekten (gesamt 8,3 Mio.€) bestimmt. Einnahmen
von 1,2 Mio. € resultieren im Wesentlichen aus Verkau-
fen von Eigentumswohnungen und Teileigentum.

50.786 46.580
-59.192 62.496
37914 -116.074
29.508 -6.998
10.780 17.778
40.288 10.780

Ein Zahlungseingang von 28,0 Mio.€ ergibt sich aus
einem gerichtlich festgestellten Vergleich (vergleiche
Ertragslage: auBerordentliches Ergebnis) und beein-
flusst damit den Cashflow aus Finanzierungstatigkeit.
Fir den Ankauf von Immobilien sowie die Umsetzung
der Bauprojekte wurden 33,8 Mio.€ an Fremdmitteln
aufgenommen. Gleichzeitig betrug die Darlehens-
tilgung gegentiiber Kreditinstituten 29,7 Mio. €.

Uber den Jahreswechsel bestand eine planméaRige
Inanspruchnahme eines kurzfristigen Kredites von 10,0
Mio.€ mit Ruckfiihrung im Januar 2015. Auszahlungen
von 4,3 Mio. € erfolgten an andere Kreditgeber. Hierbei
handelt es sich um wirtschaftlich bestehende Ver-
pflichtungen gegeniiber konzernfremden Investoren
der Zweckgesellschaften.

Der WBM Konzern war stets in der Lage, seinen
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Fir eine
ordnungsgemafe Disposition und Liquiditdtssteue-
rung innerhalb des WBM Konzerns bestehen zwei
Kreditlinien von insgesamt 34,0 Mio. €. Beide Kredit-
linien sind bis auf Weiteres gewahrt.
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244 Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die wirtschaftliche Lage des WBM Konzerns ist
weiterhin stabil. Die Ertrags-, Vermdgens- und Finanz-
lage sind geordnet.

Die Hohe des Jahrestiberschusses ist — wie im Vorjahr -
in erheblichem Maf3e durch Sondereffekte bedingt.
Das operative Ergebnis vor Steuern ist positiv. Die gute
wirtschaftliche Entwicklung u.a. bedingt durch stei-
gende Istmieten und sinkenden Zinsaufwand, ermdg-
lichten umfangreiche Investitionen in die Bestande des
WBM Konzerns. So konnten im Vergleich zum Vorjahr
16,9 Mio. € hohere Aufwendungen fiir Instandhaltung
und Instandsetzung zur Werterhaltung und Wertstei-
gerung der Immobilien verwandt werden.

Die Investitionen in die Bestandserweiterung
beeinflussen den Cashflow der Investitionstatigkeit

mafgeblich. Hier spiegeln sich die starken Bemihun-
gen des Konzerns, dem gesellschaftlich politischen
Anspruch nach mehr bezahlbaren Wohnungen zu
entsprechen, wider. Dementsprechend resultiert die
Erhohung der Bilanzsumme im Wesentlichen aus den
getatigten Bestandszukaufen und -verbesserungen.

Die zum Ende des Jahres zur Verfligung stehende
Liquiditat, die freien Kreditlinien und die vorhandenen
Beleihungsreserven der Immobilien belegen die gute
finanzielle Situation des Konzerns.

Zusammenfassend betrachtet steht der WBM Konzern
auf einem soliden wirtschaftlichen Fundament und
stellt sich mit Zuversicht den anstehenden Aufgaben
des Berliner Wohnungsmarktes.

3. Nachtragsbericht

Zur Forderung des Neubaus in Berlin hat der
Gesellschafter die Grundstiickseinbringung fir die
Fischerinsel 1/Ecke Mihlendamm (Arrondierungs-
flache) in Berlin-Mitte und die Quedlinburger Str. 45
in Berlin-Charlottenburg-Wilmersdorf in die WBM
beschlossen. Die vermdgensrechtliche Umsetzung
erfolgt voraussichtlich in 2015.

Das Verwaltungsgericht Berlin hat am 24.02.2015
einen Vergleich zur Abgeltung samtlicher etwaiger
Anspriiche — insbesondere auf Riickiibertragung,

Erl6sauskehr, Auskehr von Bewirtschaftungsgut-
haben - hinsichtlich des Vermdgenswertes Neue
Schonhauser StraB3e 1, 1a, 1b festgestellt. Unter der auf-
schiebenden Bedingung der Zahlung eines Vergleichs-
betrages von 5,8 Mio.€ durch die WBM verbleibt

das Grundstiick mit 42 Wohnungen und 2 Gewerbe-
einheiten im Bestand der Gesellschaft.

Die WBF hat mit Schreiben vom 25.02.2015 die Option
zum Ruckkauf der Erbbaurechte gegeniliber ZIMBAL
zum 31.12.2015 ausgelbt.
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4. Risiko-, Chancen- und

Prognosebericht

41 Risikobericht

Unternehmensrisiken ergeben sich aus dem unter-
nehmerischen Alltag und sind mit der Erreichung von
Zielen untrennbar verbunden.

Unternehmensrisiken friihestmoglich zu erkennen
und das unternehmerische Handeln auf eine Risiko-
begrenzung auszurichten, ist Aufgabe des effektiven
Risikomanagementsystems des WBM Konzerns.

Das Risikomanagementsystem ist in alle Geschafts-,
Planungs- und Kontrollprozesse eingebunden und
unterstitzt fundiert bei unternehmerischen Entschei-
dungen. Als permanenter Prozess in allen Bereichen
dient es zur friihzeitigen und umfassenden Risiko-
identifizierung. Hieraus erwachsen auch Handlungs-
spielrdume fur Unternehmensentscheidungen.

Der WBM Konzern hat in seinem Risikomanagement-
system die Risikostrategie, die risikopolitischen
Leitlinien, die Berichtsinhalte, -wege und -frequenzen
fixiert. Uber eine Risikomanagementdatenbank wer-
den die Entscheidungstréger zeitnah tiber mogliche
neue Risiken informiert. Identifizierte Risiken mit
ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe
sind von den Verantwortlichen sofort zu erfassen. Bei
schwerwiegenden neu identifizierten Risiken erfolgt
durch das ad-hoc-Meldewesen eine Information an
die Entscheidungstrager. Turnusmafig wird in den
Quartalsberichten liber die vorhandenen Risiken
informiert.

Die mittelfristige konzernweite und bereichskon-
krete Planung ist ein wesentlicher Bestandteil des
Risikomanagementsystems. Quartalsweise erfolgen
Vergleichs- und Abweichungsanalysen sowie Jah-
reshochrechnungen, um Auswirkungen von Abwei-
chungen auf das Konzernergebnis zu ermitteln und
regulierend eingreifen zu kdnnen.

Die interne Revision Gberwacht die Wirksamkeit des
Risikomanagementsystems prozessunabhangig.

Externe Risiken

Trotz der positiven wirtschaftlichen Entwicklung
Berlins in den letzten Jahren lag die Wirtschaftskraft
weiterhin unterhalb des Durchschnitts der anderen
Bundeslénder.

Obwohl die Einkommensentwicklung in Berlin gerin-
ger als in anderen Bundeslandern ausfiel, waren die
Mietforderungen aus laufenden Mietverhéltnissen

in den vergangenen Jahren auf niedrigem Niveau.

Um dies beizubehalten, begegnet das Unternehmen
einer negativen Entwicklung mit einem konsequenten
Forderungsmanagement und der Vereinbarung von
Kautionen.

Durch das mit dem Gesellschafter vereinbarte Mieten-
bilindnis und die Auswirkungen der so genannten
~Mietpreisbremse” bleibt das Augenmerk auf die
Entwicklung der am Markt steigenden Kosten flr
Leistungen einer rentablen Immobilienverwaltung
gerichtet. Hier gilt es, mit detaillierten Leistungs-
ausschreibungen und Zeitvertragspreisen auf die
Preisentwicklung Einfluss zu nehmen.

Operative Risiken

In den kommenden Jahren wird der WBM Konzern
hohe Investitionen, insbesondere in die Neubauvorha-
ben, tatigen. Als Unternehmen mit Grundstiicken, vor-
rangig im innerstadtischen Bereich, werden vor allem
VerdichtungsmafBnahmen geplant. Zur Umsetzung
missen daher neben den baurechtlichen Méglichkei-
ten auch die nachbarschaftlichen Interessen beachtet
werden, um den Projektablauf nicht zu hemmen.

Gleichzeitig werden groRe Mafnahmen im Rahmen
der Modernisierung und Instandhaltung durch-
gefiihrt, damit die Bestandsqualitat der Immobilien
des WBM Konzerns weiterhin gehalten und verbessert
werden kann. Sowohl bei den Neubau- als auch bei
den Modernisierungs- und Instandhaltungsprojekten
sind die umfangreichen Vergaberichtlinien Berlins zu
beachten. Insbesondere die Einhaltung der Baukosten
sowie der geplante Zeithorizont fiir die Umsetzung der

BaumafBnahmen werden durch die Leistungsfahigkeit
der beauftragten Bauunternehmen beeinflusst.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im WBM Konzern analysiert ein zentrales Finanz-
management regelmafig das gesamte Kreditportfolio.
Verbesserungspotentiale in den Kreditbeziehungen
werden kontinuierlich gepriift. Bei anstehenden
Prolongationen und Neuaufnahmen nutzt der

WBM Konzern die derzeit historisch niedrigen Zinsen.

In der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird von
einem leicht steigenden Zinsniveau ausgegangen.
Weitere Zinsanderungsrisiken werden zukinftig
zwar gesehen, aber in Anbetracht des anstehenden
Prolongationsvolumens und der geplanten Neu-
aufnahmen als tragfahig angesehen.

Zeitnahe Liquiditatsprognosen erstellt das Cash-
management regelmaBig fiir den WBM Konzern und
die Einzelgesellschaften. Liquiditatspotentiale werden
unternehmensiibergreifend konzernintern genutzt.

Zur Begrenzung von Risiken aus Darlehen mit varia-
blen Zinssdtzen werden zum Teil auch derivative
Finanzinstrumente vereinbart. Das Sicherungsgeschaft
gleicht die Zahlungsstrome des Grundgeschéftes aus
und bildet mit diesem eine Einheit.

Personalrisiken

Die Altersstruktur im Unternehmen weist mit 49,1
Jahren einen hohen Wert aus und spiegelt die Ent-
wicklung in der Gesellschaft wider. Dementsprechend
geht der WBM Konzern in den ndchsten 10 Jahren von
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Verrentungen von 30 % der Belegschaft aus. Gleichzei-
tig besteht nach Entscheidung der Bundesregierung
fur einige Mitarbeiter die Moglichkeit, die frihere
Rente mit 63 Jahren in Anspruch zu nehmen. Um
diesen Fachkrédfteabgang zu kompensieren, setzt die
Gesellschaft auf die Ausbildung von jungen Menschen
und deren Ubernahme auf freigewordene Stellen.
Gleichzeitig werden durch organisatorische Anderun-
gen Geschéftsablaufe optimiert.

Sonstige Risiken

In den 1960er bis 1980er Jahren war es in den
ehemaligen Westberliner Bezirken tiblich, asbest-
haltige Materialien in Wohn- und Geschéftsbauten

zu verarbeiten. Bauten aus diesen Jahrgdangen
befinden sich vereinzelt im Wohnungsbestand des
WBM Konzerns. Die betroffenen Gebadude wurden
bereits identifiziert. Mit einem ausfiihrlichen Schreiben
wurden die Mieter informiert. Die Begutachtung der
Wohnungen erfolgt durch ein qualifiziertes Ingenieur-
biro. Saniert werden die Wohnungen unter Beachtung
der behordlichen und gesetzlichen Vorgaben mit
Unternehmen, die auf Asbestsanierung spezialisiert
sind. Die Sanierungsaufwendungen wurden in der
Planung bereits bericksichtigt.

Zum 31.12.2014 sind keine Risiken ersichtlich, die den
Fortbestand des Konzerns oder der Einzelunterneh-
men gefdhrden kénnten. Dartiber hinaus sind auch
im mittelfristigen Planungshorizont solche Risiken
nicht erkennbar. Fir die identifizierten und quanti-
fizierten Risiken wird davon ausgegangen, dass ein
eventueller Risikoeintritt durch den WBM Konzern zu
bewiltigen ist.
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4.2 Chancenbericht

Aus dem unternehmerischen Alltag erwachsen neben
den Risiken auch Chancen. Diese Chancen sind zu
identifizieren und wahrzunehmen, denn sie gelten als
wichtiger Grundstein fiir das Wachstum eines Unter-
nehmens. Eine Umsetzung erfolgt in der taglichen
Arbeit, immer unter Beachtung der daraus resultieren-
den Risiken.

Aus der jahrlichen aktualisierten Mittelfristplanung
geht der WBM Konzern von umfassenden Zukunfts-
annahmen aus. Diese Zukunftsannahmen werden mit
realistischen Einschatzungen fortgeschrieben, unter
der Annahme von weiteren internen oder externen
Potenzialen. Fiir das laufende Geschéftsjahr werden
kurzfristige Chancen, die vom geplanten Ergebnis
positiv abweichen, in der quartalsméaBigen Hochrech-
nung erfasst. Identifizierte langfristige Chancen flieBen
in die neue Mittelfristplanung ein.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, in denen
sich der WBM Konzern bewegt, beeinflussen die
Ertrags- und Liquiditatslage des Unternehmens. Die
derzeitige Entwicklung am Berliner Wohnungsmarkt
zeigt Chancen fiir gezielte Investitionen auf. Die

Neubauinitiative der stadtischen Wohnungsbau-
gesellschaften schafft auch fiir den WBM Konzern die
Chance, neue Wohnungen mit interessanten Konzep-
ten dem Wohnungsmarkt zur Verfligung zu stellen.

Die derzeit historisch niedrigen Zinsen sorgen

fur glinstige Refinanzierungsbedingungen bei
Prolongationen und Neuaufnahmen von Krediten.
Bleibt das derzeitige Zinsniveau, flihrt es zu einer
weiteren Reduzierung der Zinslast des WBM Konzerns.

Hinsichtlich der demografischen Entwicklung ist es
eine Aufgabe des WBM Konzerns, sich zukunftssicher
aufzustellen. Die Chancen der eigenen Ausbildung
sind zu nutzen. Dies betrifft sowohl die Aus- und
Weiterbildung der Mitarbeiter, um eine permanen-
te Ausrichtung auf den aktuellen Wohnungsmarkt

zu gewahrleisten, als auch die Ausbildung von
Schulabgéngern zu gut ausgebildeten Fachkraften.
Gleichzeitig erfordert das Wissen um die in den
kommenden Jahren in Ruhestand gehenden Mitarbei-
ter, sich mit der Optimierung der Geschaftsprozesse
auseinanderzusetzen.

4.3 Prognosebericht

Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft wird sich
in 2015 voraussichtlich verlangsamen. Hier wirken sich
die ungiinstige Entwicklung im EURO-Raum sowie
die globalen politischen Spannungen aus. Von einem
gesamtwirtschaftlichen Wachstum kann aber u.a.
aufgrund der guten Konsumguiternachfrage ausge-
gangen werden.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich weiterhin stabil. Mit
Einflihrung des Mindestlohnes wird mit einem Anstieg
der sozialversicherungspflichtigen Beschéftigung
gerechnet.

Der Immobilienstandort Deutschland bleibt durch
seine langfristige positive Entwicklung weiterhin
bestdndig. In den Ballungszentren bleibt die Nach-
frage nach Immobilien als Geldanlage ungebrochen
hoch.

Durch die wirtschaftliche und demografische Entwick-
lung in Deutschland setzt sich der Zuzug in die GroR3-
stadte weiter fort. Damit hélt die angespannte Lage
auch am Berliner Wohnungsmarkt weiter an. Die Nach-
frage nach Wohnungen steigt stetig. Dem Wohnungs-
bedarf kann nur mit Neubau begegnet werden, wobei
fur den innerstddtischen Wohnungsbau nur begrenzt
Flachen vorhanden sind. Bauprojekte miissen in die
vorhandene Altbebauung integriert werden, damit
eine Akzeptanz durch die Anwohner erreicht wird.

Der WBM Konzern hat sich dieser Aufgabe angenom-
men und bereits Vorhaben in der Baudurchfiihrung.
Im Planungszeitraum bis 2019 sollen rund 1.600 Miet-
wohnungen neu entstehen. Der WBM Konzern stellt
sich damit der sozialen Verantwortung, bezahlbaren
Wohnraum mit einer sozialen Durchmischung zur
Verfiigung zu stellen.
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Im mittelfristigen Planungshorizont geht der

WBM Konzern von durchgehend positiven Jahres-
ergebnissen aus. Diese werden im Vergleich zum
Jahr 2014 voraussichtlich niedriger ausfallen, da im
Berichtsjahr einmalige Sondereffekte (siehe Ertrags-
lage) aufgetreten sind.

Die Wohnungsmieten unterliegen dem mit dem
Gesellschafter Land Berlin geschlossenen ,Blindnis
fur soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten”
(MietenbUindnis), das in Teilen {iber die Mietpreis-
bremse des Koalitionsvertrages auf Bundesebene
hinausgeht. Das Mietenblindnis ist die Grundlage fiir
die Planung der Mietentwicklung. Prognostiziert wird
eine durchschnittliche Wohnungsmiete von 5,80 m*
im Jahr 2015. Die erwarteten Erlésschmélerungen fiir
Leerstand und Mietminderungen sind stark beein-
flusst durch die hohe Bautatigkeit des Unternehmens,
bleiben aber auf einem niedrigen Niveau (2,8 %).

Neben dem Neubau bleibt die Bestandserhaltung

und -entwicklung im Mittelpunkt des Unternehmens.
70,1 Mio.€ plant der WBM Konzern hier im Jahr 2015 zu
investieren.

Liquiditatsengpasse werden im Planungszeitraum
nicht erwartet.

Mit der Beendigung der letzten sale-and-lease-back-
Konstruktion im Jahr 2015 wird die Konzernstruktur
weiter vereinfacht.

Fir die anstehenden Herausforderungen sieht sich
der WBM Konzern mit seinen engagierten Mitarbei-
tern/-innen gerustet. Das wichtigste Ziel ist, auch
weiterhin die Immobilien zukunftsgerecht mit einem
soliden finanziellen Fundament zu gestalten.
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5. Corporate Governance

Im WBM Konzern werden die im Berliner Corporate
Governance ausgesprochenen Empfehlungen des
Landes Berlin angewendet.

Dieser Lagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aus-
sagen und Informationen. Solche vorausschauenden
Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen
und bestimmten Annahmen. Sie bergen daher eine
Reihe von Risiken und Ungewissheiten. Eine Vielzahl
von Faktoren, von denen zahlreiche auf3erhalb des
Einflussbereichs des WBM Konzerns liegen, beeinflus-
sen die Geschéftsaktivitaten, den Erfolg, die Geschafts-
strategie und die Ergebnisse des WBM Konzerns. Diese

Berlin, 17. Marz 2015

% [~

Lars Ernst
Geschaftsfiihrer

Faktoren konnen dazu fuhren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse, Erfolge und Leistungen des WBM Konzerns
wesentlich abweichen.

Sollten sich eines oder mehrere dieser Risiken oder
Ungewissheiten realisieren oder sollte sich erweisen,
dass die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt
waren, kdnnen die tatsdchlichen Ergebnisse sowohl
positiv als auch negativ wesentlich von denjenigen
Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten
Aussage als erwartete, antizipierte, beabsichtigte, ge-
plante, projizierte oder geschédtzte Ergebnisse genannt
worden sind.

:

_. N~ .
Neue Schonhauser StraBe 11, Mitte, erbaut 1888
Foto: Angela Kovacs-Nawrath
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Erklarung der Geschaftsfithrung
und des Aufsichtsrates der WBM
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-

Mitte mbH

. ZUSAMMENWIRKEN VON GESCHAFTSFUHRUNG

UND AUFSICHTSRAT

Die Geschaftsfiihrung und der Aufsichtsrat arbeiteten
eng und vertrauensvoll zusammen.

Im Jahr 2014 fanden insgesamt vier ordentliche
Aufsichtsratssitzungen, zwei Priifungsausschusssit-
zungen, eine Bau- und Vermdgensausschusssitzung
sowie zwei Sitzungen des Personalausschusses statt.
Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr mittels
Fragebdgen mit der Effizienz seiner Tatigkeit befasst.
Die Auswertung wird der Aufsichtsrat in seiner ersten
Sitzung im Jahr 2015 vornehmen.

Alle relevanten Unternehmensangelegenheiten
wurden von der Geschéftsflihrung dem Aufsichtsrat
offengelegt.

Der Aufsichtsrat, der Bau- und Vermégensausschuss
sowie der Priifungsausschuss haben ihre Sitzungen
unter Beteiligung der Geschéftsfiihrung abgehalten.

Neben dem Gesellschaftsvertrag bestehen eine
Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat sowie eine
Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung.

Die Geschaftsfiihrung hat die zustimmungspflichtigen
Geschéfte gemaR den Vorgaben des Gesellschafts-
vertrages in Verbindung mit der Geschaftsordnung
dem Aufsichtsrat zur Zustimmung vorgelegt.

Die Geschaftsflihrung ist ihrer Berichtspflicht regel-
maBig und in schriftlicher Form unter Beifigung

der erforderlichen Dokumente nachgekommen; der
zeitliche Vorlauf der Gbersandten Dokumente fir
Sitzungs- und Entscheidungstermine war ausreichend.

Die Unternehmensplanungen wurden mit dem
Aufsichtsrat erortert und abgestimmt.

Quartalsberichte mit Soll-/Ist-Vergleichen wurden
erstellt und Planabweichungen plausibel und nach-
vollziehbar dargestellt. Zusatzliche Steuerungsmaf-
nahmen wurden in konkreter und nachvollziehbarer
Form vorgeschlagen.

Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat sind ihren Pflichten
unter Beachtung ordnungsgemaBer Unternehmens-
fihrung nachgekommen; sie haben die Sorgfalts-
pflichten eines ordentlichen und gewissenhaften
Geschéftsflhrers und Aufsichtsrates gewahrt.

Es besteht eine D&O-Versicherung fir die Aufsichts-
rate, die Geschaftsfihrer und die Prokuristen aller
zum Konzern gehérenden Unternehmen, soweit
WBM mehr als 50 % der Stimmrechte hélt, ohne
Selbstbehalt.

.  GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschéftsfiihrung hat ausschlie3lich im Interesse
des Gesellschafters und des WBM Konzerns und
dessen nachhaltiger Wertsteigerung und Wett-
bewerbsfdhigkeit gearbeitet; flir den Konzern
nachteilige Tatigkeiten wurden nicht ausgelbt. Fiir
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und
der unternehmensinternen Richtlinien wurde von
der Geschéftsfihrung Sorge getragen. Der Konzern
verfligte Uber ein wirksames Risikomanagement und
internes Kontrollsystem.

Geschéftsverteilung und Zusammenarbeit in der
Geschéftsfiihrung sind in der Geschéftsordnung fiir
die Geschéftsfiihrung geregelt. Es wurde kein Vorsit-
zender der Geschéftsfiihrung bestimmt.

Die Anstellungs- und Vergltungsregelungen wurden
im Personalausschuss beraten und entschieden. Die
Vergltungsregelungen unterliegen einer regelmagi-
gen Uberpriifung.

Ill.  AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach dem
Gesellschaftsvertrag und der Geschéftsordnung

fur den Aufsichtsrat wahrgenommen. Er wurde in

alle Entscheidungen gemal den Zustimmungs-
erfordernissen des Gesellschaftsvertrages und

der Geschéaftsordnung fur die Geschaftsfiihrung
einbezogen und sah keinen ergdnzenden Regelungs-
bedarf. Er hat auBBer den im Gesellschaftsvertrag und
in der Geschéftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung
enthaltenen Féllen keine weiteren Geschéfte an seine
Zustimmung gebunden.

Sitzungsfrequenzen und Zeitbudgets entsprachen den
Erfordernissen des Unternehmens.

Die stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende
und die Geschaftsflihrung kommunizierten unter
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Die Verglitung der Geschaftsfiihrung setzt sich aus
einem Fixum und aus einem variablen erfolgsabhangi-
gen Bonus zusammen. Der variable Anteil basiert auf
einer Zielvereinbarung, die am 30.04.2014 abge-
schlossen und nachtrdglich nicht gedndert wurde. Die
Vergiitung wurde, unter Beachtung der Aufgaben und
Leistungen der Mitglieder der Geschaftsflihrung sowie
der aktuellen und erwarteten wirtschaftlichen Lage
des Unternehmens festgelegt. Die Verglitung wurde
im Anhang des Jahresabschlusses des WBM Konzerns
ausgewiesen.

Der Aufsichtsrat hat entschieden, die Bestellung und
den Dienstvertrag eines Geschaftsfiihrers Gber das
Geschéftsjahr hinaus nicht zu verlangern. Die Suche
einer Nachfolgerin/eines Nachfolgers ist unverziglich
durchgefiihrt worden. Der Aufsichtsrat hat die Bestel-
lung einer neuen Geschaftsfiihrerin zum 01. April 2015
beschlossen.

Gleichzeitig ist die Bestellung des zweiten Geschéfts-
fuhrers fir weitere fiinf Jahre beschlossen worden.

anderem Uber die Unternehmensstrategie, die
Geschéftsentwicklung und das Risikomanagement.
Die Geschaftsflihrung hatte der stellvertretenden
Aufsichtsratsvorsitzenden keine, nicht in den
Aufsichtsratssitzungen behandelte, auBerordentlichen
Ereignisse zu berichten.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschiisse:
« Prifungsausschuss

« Personalausschuss und

« Bau- und Vermogensausschuss.

Der Personalausschuss hat Entscheidungskompeten-
zen vom Aufsichtsrat Gibertragen bekommen.

Der Bau- und Vermdégensausschuss hat analog
dem Prifungsausschuss nur eine beratende und
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empfehlende Funktion. Das Plenum des Aufsichtsrates
wurde von den Vorsitzenden der Ausschiisse Uber die
Ergebnisse der Ausschussberatungen unterrichtet.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat die maximale Zahl von
finf oder zehn (gilt fur Dienstkrafte des Landes Berlin)
Aufsichtsratsmandaten erreicht.

Herr Dr. Jirgen Heyer (Mitglied und Vorsitzender
des Aufsichtsrats bis 2. April 2014) ist Mitglied des
Aufsichtsrats der Hamburger Hafen und Logistik
AG (HHLA) Intermodal Polska und Prasident des
Deutschen Verbandes fiir Wohnungswesen, Stadte-
bau und Raumordnung sowie Berater der Frankonia
Eurobau AG.

Frau Dr. Margaretha Sudhof ist Mitglied in den

Aufsichtsraten der

« BIM Berliner Immobilien Management GmbH
(Vorsitzende)

- degewo AG

+ Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

« HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

« Liegenschaftsfonds Berlin Verwaltungsgesellschaft
mbH (Vorsitzende) und

- Berlinwasser Beteiligungs GmbH (Vorsitzende).

Des Weiteren ist sie Mitglied im Verwaltungsrat der

Investitionsbank Berlin Anstalt des 6ffentlichen Rechts.

Herr Peter Heid ist Mitglied des Aufsichtsrates des
Beamten-Wohnungs-Vereins zu Kopenick e.G.
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Frau Regula Luscher ist Mitglied im Aufsichtsrat der

BIM Berliner Immobilien Management GmbH sowie in

Kuratorien:

+ Nationale Stadtentwicklungspolitik

« Denkmal fir die ermordeten Juden Europas

+ Bet- und Lehrhaus Petriplatz Berlin e. V.

+ Magnus-Hirschfeld-Denkmal

in Stiftungsraten:

+ PreuBischer Kulturbesitz

« Stiftung Berliner Schloss — Humboldtforum

« Stiftung PreuBische Schldsser und Gérten
Berlin-Brandenburg

im Verwaltungsausschuss des Bauhaus-Archivs und im
Baukollegium.

Frau Dorette Konig ist Geschaftsfiihrerin des ADAC
Berlin-Brandenburg. Des Weiteren ist sie Mitglied im
Verwaltungsrat des Rundfunks Berlin-Brandenburg.

Frau Dr. Katrin Leonhardt ist Direktorin bei der KfW
Bankengruppe und Mitglied des Aufsichtsrats der
Deutschen Energie-Agentur GmbH.

Die weiteren Aufsichtsratsmitglieder, Herr Jens Peter
Hein, Frau Sigrid Braatz und Frau Christiane Roseler,
haben erklart, im Berichtszeitraum keine Organ-
funktionen oder Beratungsaufgaben ausgelibt zu
haben.

Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrates ergibt sich
aus dem Anhang zum Konzernabschluss. Sonder-
leistungen wurden nicht gezahilt.

IV. INTERESSENSKONFLIKTE

Die Mitglieder der Geschéftsfiihrung haben die beste-
henden Regeln des Wettbewerbverbotes beachtet. Sie
haben weder Vorteile gefordert noch angenommen
oder solche Vorteile Dritten ungerechtfertigt gewéhrt.
Der Geschéftsfiihrung ist kein Fall der Vorteilsnahme
oder -gewahrung bei den Beschaftigten des Unterneh-
mens bekannt geworden.

Geschéftsfiihrung und Aufsichtsrat haben die Unter-
nehmensinteressen gewahrt und keine personlichen
Interessen verfolgt. Es bestanden im Aufsichtsrat und
in der Geschaftsfiihrung keine Interessenskonflikte.

Folgende Téatigkeiten in Gremien au3erhalb der WBM
wurden von den Geschéftsfiihrern ausgeiibt:

Herr Lars Ernst

- Mitglied des Unternehmensbeirates der Aareon AG

+ Mitglied des Verbandsausschusses des Verbands
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen
eV.

+ Delegierter des GdW Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen

+ Mitglied des Beirats der Investitionsbank Berlin AOR

+ Mitglied des Aufsichtsrats der BBT GmbH

+ Mitglied im Kuratorium Berliner Mitte

V.  TRANSPARENZ

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unternehmens, die
nicht unwesentliche Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage und den aktuellen
Geschéftsverlauf hatten, sind nicht bekannt geworden.

Anlage zum Konzernlagebericht 2014

Herr Uwe Schmack

(Geschéftsfiihrer bis 31. Dezember 2014)

« Delegierter des GdW Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen

Der Aufsichtsrat hat den vorgenannten Mandaten der
Geschéftsfihrer zugestimmt.

Geschéfte mit zum Konzern gehdrenden Unter-
nehmen durch Mitglieder der Geschéftsfihrung

oder ihnen nahe stehenden Personen oder ihnen
persénlich nahe stehenden Unternehmen sind dem
Aufsichtsrat nicht zur Zustimmung vorgelegt worden,
da solche nicht abgeschlossen wurden; der Aufsichts-
rat hat von der Ausnahmeregelung fiir Geschéfte mit
dem Konzern keinen Gebrauch gemacht.

Dem Aufsichtsrat wurden keine Berater-, Dienstleis-
tungs- und Werkvertrage oder sonstige Vertrage

von Aufsichtsratsmitgliedern mit dem Konzern zur
Zustimmung vorgelegt, da solche nicht abgeschlossen
wurden.

Mitgliedern der Geschéftsfihrung und Mitgliedern

des Aufsichtsrates oder Angehdrigen dieser Organmit-
glieder wurden keine Darlehen gewéhrt.

Unternehmensinformationen (u.a. die Geschafts-
berichte) sind im Internet veroffentlicht worden.
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Anlage zum Konzernlagebericht 2014

VI. RECHNUNGSLEGUNG

Die Jahresabschlisse und die Zwischenberichte Die Bewertungsmethoden sind erldutert und

wurden entsprechend den anerkannten deutschen begriindet.

Rechnungslegungsgrundsatzen aufgestellt und in den

vorgesehenen Fristen dem Gesellschafter vorgelegt. Der Konzernabschluss flihrt die Beteiligungsunterneh-
men des Konzerns auf.

Die Zwischenberichte wurden zwischen dem Auf-
sichtsrat und der Geschaftsfiihrung intensiv erdrtert.

VIl. ABSCHLUSSPRUFUNG

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlusspriifer die Erkla- Abschlussprifer 2014 gewahlt und hat den

rung erhalten, dass keine beruflichen, finanziellen oder  Aufsichtsrat Giber keine wesentlichen Feststellungen

sonstigen Verpflichtungen — auch nicht gegentber und Vorkommnisse unterrichtet. Der Abschlussprifer

Organen des Abschlusspriifers — gegentiber dem hat an den Sitzungen des Priifungsausschusses und

Konzern sowie seinen Organmitgliedern bestanden. des Aufsichtsrates tber den Jahresabschluss 2014

An der Unabhéngigkeit des Prifers, seiner Organe teilgenommen.

und der Priifungsleiter bestanden keine Zweifel. Der

Abschlusspriifer hat keine Befangenheitsgriinde Dem Abschlussprifer sind keine Tatsachen bekannt

vorgetragen. geworden, die eine Unrichtigkeit dieser abgegebenen
Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft ergeben.

Steuerberatungsgesellschaft wurde zum

Berlin, 17. Marz 2015

3 vl

Dr. Margaretha Sudhof Lars Ernst
Stellvertrende Vorsitzende des Aufsichtsrates Geschéftsfiihrung

Vg DT —

s —

Muskauer StraBe 21, Kreuzberg, erbaut 1877 = /

36 Foto: Angela Kovacs-Nawrath
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Konzernbilanz zum 31.12.2014

A.

°

40

Anlagevermogen
I.  Immaterielle Vermégensgegenstinde
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Technische Anlagen und Maschinen
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung
7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
9. geleistete Anzahlungen
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. Sonstige Ausleihungen
Gebdude auf Grundstiicken des Landes Berlin
Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstticke mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

6. Forderungen gegen den Gesellschafter
7. Sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
- davon Treuhandvermogen: T€ 19.782 (Vorjahr: T€ 17.815)

Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
Latente Steuern

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung

1.469.356

114

1.466.909

1.162.775

234.145

6.324

8.107

4

1.626

4.791

603

48.534

2333

51

2.282

0

578

149.637

84.099

24.930

59.169

5.397

1.690

143

2

79

3.471

60.141

686

480

206

45.431

21

1.665.709

1.435.737

182

1.432.719

1.180.144

236.947

4.256

8.478

6

1.604

1.284

2.836

51

2.690

95

674

130.113

90.326

26.452

63.874

10.740

1.726

796

6

153

7

8.051

29.047

799

507

292

45.978

2

1.613.303

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalriicklage
Ill. Sonderriicklage gemaf §27 Abs. 2 DMBIlG
IV. Erwirtschaftetes Kapital
1. Erwirtschaftetes Kapital der Vorjahre
2. Konzernjahrestiberschuss
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fir Pensionen
2. Steuerriickstellungen
3. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
- davon Treuhandverbindlichkeiten: T€ 17.244
(Vorjahr: T€ 15.993)
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
- davon Treuhandverbindlichkeiten: T€ 2.537
(Vorjahr: T€ 1.822)

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

7. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht

8. Verbindlichkeiten gegentber dem Gesellschafter
9. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: T€ 359

(Vorjahr: T€ 421)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Konzernbilanz zum 31.12.2014

572.348 529.134
6.724 6.724
129.042 127.920
238.707 228.482
197.875 166.008
166.008 121.606
31.867 44.402
51.069 50.936
1129 1.209
11.540 8.116
38.400 41611
1.021.181 1.011.360
871.426 857.252
50.735 52570
63.698 66.094
21.498 19.189
3.054 2336
7.007 6.705

9 9

3.068 4627

686 2578
21.111 21.873
1.665.709 1.613.303
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Konzerngewinn- und -verlustrechnung

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlicken
c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verminderung/Erh6hung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

5. Rohergebnis
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
- davon fiir Altersversorgung T€ -594 (Vorjahr: T€ -559)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstéande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen sowie auf
Gebdude auf Grundstiicken des Landes Berlin

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Beteiligungen

- davon aus verbundenen Unternehmen T€ 0 (Vorjahr: T€ 7)

10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des

Finanzanlagevermdgens

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

- davon aus Abzinsung von Riickstellungen T€ 8 (Vorjahr: T€ 622)

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

- davon aus Aufzinsung von Rickstellungen T€-791 (Vorjahr: T€ -1.377)

13. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
14. AuBerordentliche Ertrage

15. AuBBerordentliches Ergebnis

16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

17. Sonstige Steuern

18. Konzernjahresiiberschuss

a2

219.732

214.682

2.883

1.328

839

-6.227

29.490

-122.030

-121.309

-5

<716

120.965

-19.973

-16.343

-3.630

-32.757

-10.540

117

299

-37.872

20.239

17.775

17.775

-7.162

1.015

31.867

216.923

208.986

5.702

1.297

938

1.139

56.168

-110.067

-109.241

-60

-766

164.163

-19.182

-15.693

-3.489

-40.033

-16.446

220

1.048

2618

-44.895

47.493

-2.199

-892

44.402

Kapitalflussrechnung

Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Periodenergebnis vor auBBerordentlichen Posten
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens
Veranderung der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstéanden des Anlagevermdgens
Verdnderung der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Verdnderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind

Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande und
Sachanlagevermogen

Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Auszahlungen fiir die Tilgung gegentiber anderen Kreditgebern
Einzahlung aus einem gerichtlich festgestellten Vergleich
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten

Verdnderung des Finanzmittelbestandes

Stand Finanzmittel zum 01.01.

Stand Finanzmittel zum 31.12.

Der Finanzmittelbestand zum Stichtag beinhaltet den Kassenbestand und Gutha-
ben bei Kreditinstituten abziiglich des Treuhandvermégens und Sperrkonten fiir
Sicherheitseinbehalte.

50.786 46.580
14.092 44.402
27.431 21.225

170 -3.496
372 3.160
792 -15.859
8.747 -3.165
766 313
-59.192 62.496
1.169 0
-60.249 -46.404
0 108.900

112 0
37.914 -116.074
-4.260 -79.777
28.000 0
43.822 22.455
-29.648 -58.752
29.508 -6.998
10.780 17.778
40.288 10.780

43



Konzerneigenkapitalspiegel Konzerneigenkapitalspiegel

Stand 31.12.2012 6.724 127.920 - - - 350.088 484.732 484.732
Umgliederungen zum 01.01.2013 - - 228.482 108.066 13.540 -228.482 0 - 0
Korrigierter Stand 01.01.2013 6.724 127.920 228.482 108.066 13.540 121.606 484.732 0 484.732
E:rx:riilsr?;gizJl(ezah;ﬁs;iliberschusses 2012 in das B B B 13.540 13540 0 0 B 0
Verdnderungen des Konsolidierungskreises - - - - - - - 0 0
Konzernjahrestberschuss 2013 - - - - 44.402 44.402 44.402 - 44.402
Stand 31.12.2013 6.724 127.920 228.482 121.606 44.402 166.008 529.134 0 529.134
Eirrxitretlslsr?agf:ieetzJ;ah’;ietziliberschusses 2013 in das B _ _ 44.402 44402 0 0 _ 0
Einbringung von Grundstticken durch den Gesellschafter - 1.122 - - - - 1.122 0 1.122
Korrekturen aufgrund von Anderungen nach § 36 DMBIIG - - 10.225 - - - 10.225 0 10.225
Konzernjahrestiberschuss 2014 31.867 31.867 31.867 31.867
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WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2014
Aktiva

A. Anlagevermogen

. Immaterielle Vermégensgegenstande
Il. Sachanlagen

. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschéaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. geleistete Anzahlungen

O©CoO~NOOORAWN-=

lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. Sonstige Ausleihungen

B. Gebaude auf Grundstiicken des Landes Berlin
C. Umlaufvermoégen

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstlcke mit fertigen Bauten
2. Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

. Forderungen gegen den Gesellschafter

. Sonstige Vermogensgegenstande

a s wWwN =

~N O

lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
- davon Treuhandvermogen: T€ 19.782 (Vorjahr: T€ 17.815)

D. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

E. Latente Steuern

F. Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermoégensverrechnung

31.12.2014 Vorjahr
TE TE

114 182
1.162.775 1.180.144
234.145 236.947
6.324 4.256
8.107 8.478

4 6

1.626 1.604
4.791 0
603 1.284
48.534 0
1.466.909 1.432.719
51 51

2.282 2.690

0 95

2.333 2.836
1.469.356 1.435.737
578 674
24.930 26.452
59.169 63.874
84.099 90.326
1.690 1.726

143 796

2 6

79 153

1 1

11 7

3.471 8.051
5.397 10.740
60.141 29.047
149.637 130.113
480 507

206 292

686 799
45.431 45.978

21 2
1.665.709 1.613.303




Passiva

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklage

lll. Sonderriicklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG

IV. Erwirtschaftetes Kapital

1.
2.

Erwirtschaftetes Kapital der Vorjahre
Konzernjahresuberschuss

B. Riickstellungen

1.
2.
3.

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerriickstellungen
Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
3.

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

Erhaltene Anzahlungen

- davon Treuhandverbindlichkeiten: T€ 17.244
(Vorjahr: T€ 15.993)

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

- davon Treuhandverbindlichkeiten: T€ 2.537
(Vorjahr: T€ 1.822)

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Verbindlichkeiten gegeniber dem Gesellschafter
. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern: T€ 359
(Vorjahr: T€ 421)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

31.12.2014 Vorjahr
T€ T€

6.724 6.724
129.042 127.920
238.707 228.482
166.008 121.606
31.867 44.402
197.875 166.008
572.348 529.134
1.129 1.209
11.540 8.116
38.400 41.611
51.069 50.936
871.426 857.252
50.735 52.570
63.698 66.094
21.498 19.189
3.054 2.336
7.007 6.705

9 9

3.068 4.627

686 2.578
1.021.181 1.011.360
21.111 21.873
1.665.709 1.613.303




WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin

Konzerngewinn- und verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

10.

11.

12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.

2014 Vorjahr
T€ T€
. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 214.682 208.986
b) aus Verkauf von Grundstiicken 2.883 5.702
c) aus Betreuungstatigkeit 1.328 1.297
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 839 938
219.732 216.923
. Verminderung / Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit fertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -6.227 1.139
. Sonstige betriebliche Ertrage 29.490 56.168
. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -121.309 -109.241
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke -5 -60
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen -716 -766
-122.030 -110.067
. Rohergebnis 120.965 164.163
. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -16.343 -15.693
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -3.630 -3.489
- davon fur Altersversorgung T€ -594 (Vorjahr: T€ -559) -19.973 -19.182
. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegensténde
des Anlagevermogens und Sachanlagen sowie auf
Gebaude auf Grundstiicken des Landes Berlin -32.757 -40.033
. Sonstige betriebliche Aufwendungen -10.540 -16.446
. Ertrage aus Beteiligungen 117 220
- davon aus verbundenen Unternehmen T€ 0 (Vorjahr: TE 7)
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 0 1.048
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége 299 2.618
- davon aus Abzinsung von Ruckstellungen T€ 8 (Vorjahr: T€ 622)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -37.872 -44.895
- davon aus Aufzinsung von Riickstellungen T€ -791 (Vorjahr: T€ -1.377)
Ertrage aus Verlustibernahme 0 0
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 20.239 47.493
Auflerordentliche Ertrage 17.775 0
AuBerordentliches Ergebnis 17.775 0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -7.162 -2.199
Sonstige Steuern 1.015 -892
Konzernjahresiiberschuss 31.867 44.402




WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Kapitalflussrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2014

Laufende Geschéftstéatigkeit

Periodenergebnis vor auRerordentlichen Posten
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens
Veranderung der Ruckstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage

Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens

Veranderung der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer
Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind

Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit

Investitionstétigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlage-
vermdgens

Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermodgensgegenstande und
Sachanlagevermdégen

Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens

Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

Auszahlungen fir die Tilgung gegeniber anderen Kreditgebern
Einzahlung aus einem gerichtlich festgestellten Vergleich
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten

Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Veranderung des Finanzmittelbestandes

Stand Finanzmittel zum 01.01.

Stand Finanzmittel zum 31.12.

2014 Vorjahr
T€ T€
14.092 44.402
27.431 21.225
170 -3.496
372 3.160
-792 -15.859
8.747 -3.165
766 313
50.786 46.580
1.169 0
-60.249 -46.404
0 108.900
-112 0
-59.192 62.496
-4.260 -79.777
28.000 0
43.822 22.455
-29.648 -58.752
37.914 -116.074
29.508 -6.998
10.780 17.778
40.288 10.780

Der Finanzmittelbestand zum Stichtag beinhaltet den Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

abzlglich des Treuhandvermdégens und Sperrkonten fiir Sicherheitseinbehalte.
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Konzerneigenkapitalspiegel 2014

Stand 31.12.2012
Umgliederungen zum 01.01.2013
Korrigierter Stand 01.01.2013

Einstellung des Jahresiiber-
schusses 2012 in das
Erwirtschaftete Kapital

Veranderungen des
Konsolidierungskreis

Konzernjahresiiberschuss 2013
Stand 31.12.2013

Einstellung des Jahresiiber-
schusses 2013 in das
Erwirtschaftete Kapital

Einbringung von Grundstiicken
durch den Gesellschafter

Korrekturen aufgrund von
Anderungen nach § 36 DMBIIG

Konzernjahrestiberschuss 2014

Stand 31.12.2014

Eigenkapital
Mutterunternehmen Minderheits- geman
gesellschafter | Konzernbilanz
Sonder-
riicklage
Gezeichnetes Kapital- geman Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital Eigenkapital
Kapital riicklage § 27 DMBIIG
Summe
Erwirtschaftetes Konzern- Erwirtschaftetes
Kapital jahres- Konzern-
der Vorjahre iiberschuss eigenkapital
TE TE TE T€ TE TE TE TE TE

6.724 127.920 - - - 350.088 484.732 0 484.732

- - 228.482 108.066 13.540 -228.482 0 - 0

6.724 127.920 228.482 108.066 13.540 121.606 484.732 0 484.732

- - - 13.540 -13.540 1] 0 - 0

- - - - - - - 0 0

- - - - 44.402 44.402 44.402 - 44.402

6.724 127.920 228.482 121.606 44.402 166.008 529.134 0 529.134

- - - 44.402 -44.402 0 0 - 0

- 1.122 - - - - 1.122 0 1.122

- - 10.225 - - - 10.225 0 10.225

- - - - 31.867 31.867 31.867 - 31.867

6.724 129.042 238.707 166.008 31.867 197.875 572.348 0 572.348
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Konzernanhang fur das Geschaftsjahr 2014

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss fur das Geschéftsjahr 2014 ist nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches, des GmbH-Gesetzes und des DM-Bilanzgesetzes (DMBIlG) aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 25.05.20009.

Mit Gesellschafterbeschluss vom 26.11.2013 und Abschluss eines Grundstucksubertra-
gungsvertrages vom 26.03.2014 hat der Gesellschafter, das Land Berlin, mit Wirkung zum
15.04.2014 ein Grundstiick in die Gesellschaft eingebracht. Die Ubertragung erfolgte im We-
ge einer gesellschaftsrechtlichen Einbringung und erhéhte im Geschéftsjahr die Kapitalriick-
lage. Mit der Einbringung des unbebauten Grundstiicks hat sich die Gesellschaft gegenuber
dem Land Berlin im Rahmen eines Projektvertrages vom 21.11./01.12.2014 verpflichtet, ei-
nen Wohnungsneubau zu errichten und diesen nach Fertigstellung im Sinne einer sozial ver-
traglichen Mietenentwicklung und sozial ausgewogenen Mieterstruktur zu vermieten.

B. Konsolidierungskreis

Vollkonsolidierte Unternehmen

Die WBM ist Muttergesellschaft der nachstehenden Unternehmen, die im Wege der Vollkon-
solidierung in den Konzernabschluss gemaf § 290 HGB einbezogen werden:

Unternehmen, Sitz Algep”itzr
%
Tochterunternehmen:
WBMI Real Estate GmbH Berlin, Berlin (WBMI) 100,0
Berliner Wohn- und Geschéaftshaus GmbH BEWOGE, Berlin (BEWOGE) 100,0
IHZ GmbH, Berlin (IHZ) 100,0
WBF Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain mbH, Berlin (WBF) 100,0
B.A.A.M. Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH, Berlin (B.A.A.M.) 100,0
Zweckgesellschaften:
ZIMBAL Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. Vermietungs KG, 100.0
Pullach (ZIMBAL) ’
Berl?n-AnIagen_—Agentur Mitte GmbH & Co. Dritte Beteiligungs KGi. L., 6.4
Berlin (BAF IIl'i. L.) ’

Gemal den Gesellschafterbeschlissen vom 02.04.2014 sind die Tochterunternehmen WBF,
BEWOGE und WBMI gemal’ § 264 Abs. 3 Nr. 1 HGB von der Erstellung eines Lageberichtes
fur das Geschaftsjahr 2014 befreit.
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Die WBM hat als alleinige Gesellschafterin der IHZ den einzigen Geschéaftsanteil mit Wirkung
zum 01.01.2015 an die Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH verkauft.

Die BAF Il i. L. wurde gemal Gesellschafterbeschluss vom 23.09.2014 zum 31.12.2014 auf-
gelost.

Veranderungen des Konsolidierungskreises

Aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden ist seit dem 31.12.2013 die Gesellschaft Ber-
lin-Anlagen-Agentur Bassmann GmbH & Co. Zweite Beteiligungs KG i. L., Berlin (BAF I

i. L.). Die Firma ist mit Eintragung im Handelsregister am 02.12.2014 erloschen. Die Gesell-
schaft hat zum 12.12.2014 einen Liquidationsabschluss erstellt. Das nach Abzug der Liqui-
dationskosten verbliebene Eigenkapital wurde verteilt und vollstdndig an die berechtigten
Gesellschafter ausgezahlt. Die Veranderung hat keine Auswirkung auf den Konzernjahres-
abschluss, da alle Vermogenswerte dieser Gesellschaft in der Konzernbilanz mit den Werten
aus der Erstkonsolidierung fortgeflihrt werden.

Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen

Gemal § 296 Abs. 2 HGB wird die Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain Verwaltungs-
und Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (WBF VuB), zum 31.12.2014 nicht in den Konzern-
abschluss einbezogen, da sie insgesamt fir die Darstellung eines den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
untergeordneter Bedeutung ist.

Assoziierte Unternehmen

Von den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen werden folgende Beteili-
gungen gemald § 271 Abs. 1 HGB gehalten, auf die ein mafigeblicher Einflussi. S. d. § 311
Abs. 1 HGB ausgelbt wird:

Unternehmen, Sitz Antel[ am
Kapital
%

FRIMO Verwaltungs GmbH i. L., Berlin (FRIMOi. L.) 50,0
BBcom Berlin-Brandenburgische Communikationsgesellschaft mbH,

: 49,0
Berlin (BBcom)
Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain Verwaltungs- und Beteiligungsgesell-
schaft mbH & Co. Vierte Grundstlicksgesellschaft Friedrichshain KG i. L., Berlin 23,5
(WBF 4.GGi. L.)

Gemal § 311 Abs. 2 HGB wurde auf die Einbeziehung in den Konzernabschluss als assozi-
ierte Unternehmen verzichtet, da die Beteiligungsbuchwerte nur geringfligig vom anteiligen
Eigenkapital abweichen und somit fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns sowohl ein-
zeln und auch insgesamt von untergeordneter Bedeutung sind.
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Die FRIMO i. L. wurde gemaf Gesellschafterbeschluss vom 05.12.2012 mit Ablauf des
31.12.2012 aufgeldst. Die Veroéffentlichung im Handelsregister Gber die Liquidation der Ge-
sellschaft und die Bestellung eines Liquidators ist mit Eintragung vom 01.02.2013 erfolgt.
Aufgrund eines noch nicht abgeschlossenen Besteuerungsverfahrens ist die Léschung bis-
her noch nicht erfolgt.

Die WBF 4. GG i. L. wurde mit Gesellschafterbeschluss vom 13.07.2012 zum 31.12.2012
aufgelost. Die zum Gesellschaftsvermégen gehérenden Grundstiicke wurden in Wohnungs-
bzw. Teileigentum aufgeteilt. Mit Abschluss von Ubertragungs- und Ausscheidensvereinba-
rungen sind einzelne Gesellschafter aus der Gesellschaft ausgeschieden, so dass sich der
Kapitalanteil des Gesellschafters WBF von im Vorjahr 5,1 % auf 23,5 % erhéht hat.

C. Konsolidierungsgrundsatze und Abschlussstichtag
Abschlussstichtag aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist der 31.12.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende Konsolidierungsmafnahmen
durchgeflhrt:

Kapitalkonsolidierung,
Schuldenkonsolidierung,
Zwischenergebniseliminierung und
Aufwands- und Ertragskonsolidierung.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bei Unternehmenserwerben vor dem 01.01.2010 nach
der Buchwertmethode durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile an den einbe-
zogenen Tochterunternehmen mit dem anteiligen Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erstkonso-
lidierung.

Die sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebenden aktivischen Unterschiedsbetrage wurden
in den Vorjahren als Geschéaftswerte ausgewiesen und inzwischen vollstandig abgeschrie-
ben. Die entstandenen passivischen Unterschiedsbetrage wurden in den Vorjahren in die
Kapitalriicklage eingestellt.

Fur Unternehmenserwerbe ab dem 01.01.2010 wird die Erwerbsmethode angewandt. Da-
nach werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Vermdgenswerte und
Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten in die
Konzernbilanz Gbernommen.

Die sich aus der Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem neubewerteten Eigenkapital
ergebenden aktivischen Unterschiedsbetrage wurden vollstandig ergebniswirksam abge-
schrieben.

Die zum 31.12.2014 zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
bestehenden Ausleihungen, Forderungen, Verbindlichkeiten, Rickstellungen und Rech-
nungsabgrenzungsposten wurden im Rahmen der Schuldenkonsolidierung nach § 303
Abs. 1 HGB eliminiert.

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung gemafl § 304 Abs. 1 HGB werden kon-
zerninterne Buchgewinne und -verluste eliminiert.

Entsprechend § 305 HGB sind im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung
konzerninterne Aufwendungen und Ertrage verrechnet worden.
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D. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss zum 31.12.2014 sind die Vermdgensgegenstande und Schulden ge-
maf § 308 HGB einheitlich nach den von der WBM angewandten Methoden bewertet wor-
den.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden, bis auf die erstmalige Aktivierung der
Instandhaltungsricklage der eigenen Bestande in Wohnungseigentimergemeinschaften
(WEG-Anlagen), gegenlber dem Vorjahr beibehalten.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande und Sachanlagen sind zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten, vermindert um planmalfiige, lineare Abschreibungen und aul3er-
planmaRige Abschreibungen, bilanziert.

Bei Grundstiicken, die der Gesellschafter im Wege der Einbringung der Gesellschaft zuflihrt,
entsprechen die Anschaffungskosten dem Verkehrswert abzlglich des Barwerts der einge-
gangenen Verpflichtungen zum Zeitpunkt der Einbringung.

Die Abschreibung nachtraglicher Herstellungskosten flir Gebaude (Modernisierungskosten)
erfolgt unter Berlcksichtigung der Richtlinie 7.4 Abs. 9 Satz 2 EStR.

Bewegliche Wirtschaftsglter des Anlagevermdgens mit Anschaffungskosten zwischen
150,00 und 1.000,00 Euro werden in einen Sammelposten eingestellt und Gber einen Zeit-
raum von funf Jahren gleichmaRig abgeschrieben.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear mit den folgenden Abschreibungssatzen:

Immaterielle Vermogensgegenstande 20 % oder 33,3 %
Wohnbauten 1%-25%
Geschaftsbauten 1,7%,-4 %
Aullenanlagen 10 %

Technische Anlagen und Maschinen 10 % und 20 %
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5 % - 33,3 %.

Die Wertansatze des Sachanlagevermogens werden gemaf} § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB einer
Uberprifung unterzogen. Als niedrigerer beizulegender Wert wird dabei der Ertragswert zu-
grunde gelegt. Eine dauernde Wertminderung wird angenommen, wenn der Ertragswert
niedriger ist als der Buchwert unter Berticksichtigung der mittelfristigen planmafigen Ab-
schreibung des Gebaudes.

Wertaufholungen von in Vorjahren aulerplanmafig abgeschriebenen Sachanlagen sind
nach § 253 Abs. 5 HGB durch entsprechende Zuschreibungen unter Berlcksichtigung der
fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten - maximal auf den beizulegenden Wert -
berlcksichtigt.

Abschreibungen auf Zugange von immateriellen Vermdgensgegenstanden und Betriebs- und
Geschaftsausstattung werden zeitanteilig ab dem Monat der Anschaffung vorgenommen.

Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten oder mit dem niedrigeren beizulegenden
Wert angesetzt. Wertaufholungen von in Vorjahren au3erplanmafRig abgeschriebenen Fi-
nanzanlagen sind nach § 253 Abs. 5 HGB durch entsprechende Zuschreibungen unter Be-
ricksichtigung der fortgefihrten Anschaffungskosten - maximal auf den beizulegenden Wert
- berucksichtigt.
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Die Gebaude auf Grundstlicken des Landes Berlin betreffen Seniorenwohnhauser, die im
Auftrag des Landes Berlin errichtet wurden und an das Land Berlin vermietet sind. Der Bi-
lanzwert zum Stichtag stellt einen Ausgleichsanspruch gegeniber dem Land Berlin im Falle
der Beendigung der Grundstucksleih- und Generalmietvertrage dar und ermittelt sich als
Anschaffungskosten zuzlglich aufgewendeter Fremdkapitalzinsen abziglich in der Miete
kalkulierter Zinsen sowie Abschreibungen von 1 % p. a.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate sind entsprechend dem
strengen Niederstwertprinzip mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder gegebenen-
falls zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert. Wertaufholungen von in Vorjahren au-
RerplanmaRig abgeschriebenen zum Verkauf bestimmten Grundstticken sind nach § 253
Abs. 5 HGB durch entsprechende Zuschreibungen — maximal auf den beizulegenden Wert —
berlcksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nominalwert ausgewiesen.
Vorhandenen Risiken wird durch angemessene Einzelwertberichtigungen Rechnung getra-
gen, nicht einbringliche Forderungen werden abgeschrieben. Ab dem Geschaftsjahr 2014
erfolgt der Ausweis der Instandhaltungsriicklage der eigenen Bestande in WEG-Anlagen in
dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstande.

Liquide Mittel werden mit dem Nennwert bilanziert.

Gemal § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB werden Vermdgensgegenstande, die dem Zugriff aller Gb-
rigen Glaubiger entzogen sind und ausschlieRlich der Erfullung von Schulden aus Altersver-
sorgungsverpflichtungen dienen, mit diesen Schulden verrechnet. Der die Schulden Uber-
steigende beizulegende Zeitwert der Vermdgensgegenstande wurde im Posten Aktiver Un-
terschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung ausgewiesen.

Gemal § 298i. V. m. § 274 HGB und § 306 HGB werden im Konzernabschluss latente
Steuern auf temporare Bilanzierungs- und Bewertungsunterschiede zwischen der Konzernbi-
lanz und den Steuerbilanzen der Einzelgesellschaften angesetzt. Dartiber hinaus werden
ertragsteuerliche Verlustvortrage in Hohe der innerhalb der nachsten flnf Jahre zu erwarten-
den Verlustverrechnungen berucksichtigt.

Aktive latente Steuern auf abzugsfahige temporare Differenzen und steuerliche Verlustvor-
trage werden insoweit aktiviert, als es hinreichend sicher erscheint, dass sie tatsachlich ge-
nutzt werden. Der Berechnung liegt der zum Realisierungszeitpunkt erwartete Steuersatz
zugrunde, der dem aktuellen Berliner Ertragsteuersatz von 30,18 % entspricht und die Kor-
perschaftsteuer, den Solidaritatszuschlag und die Gewerbesteuer bertcksichtigt. Latente
Steuerforderungen und -verbindlichkeiten werden saldiert, da diese gegenuber der gleichen
Steuerbehdrde bestehen und die gleichen Steuerarten betreffen.

Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken sowie ungewisse Verbindlichkeiten
und werden nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendigen Erflllungs-
betrag angesetzt. Die Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden
mit dem durchschnittlichen fristenkongruenten Marktzinssatz der vergangenen sieben Ge-
schaftsjahre abgezinst.

Ferner wird eine Aufwandsrickstellung fur Instandhaltung, die vor dem 01.01.2010 gebildet
und fir die das Beibehaltungswahlrecht nach Art. 67 Abs. 3 EGHGB in Anspruch genommen
wurde, fortgeflhrt.

Die Pensionsruckstellung wird entsprechend den anerkannten Regeln der Versicherungsma-
thematik ermittelt. Die Bewertung erfolgt zum Erfullungsbetrag unter Berlcksichtigung einer
Rentendynamik von 2,0 % p. a. sowie unter Berlcksichtigung eines Rechnungszinsfulles
von 4,54 % p. a. und der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck von 2005.
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Die Rickstellungen fur Altersteilzeitverpflichtungen werden mit dem durchschnittlichen fris-
tenkongruenten Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre abgezinst und mit
den Vermdgensgegenstanden, die ausschliel3lich der Erflllung dieser Schulden dienen, ver-
rechnet. Eine entsprechende Verrechnung der zugehérigen Aufwendungen und Ertrage ist in
der Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfolgt.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfullungsbetragen angesetzt. Die Verbindlichkeiten
gegenuber anderen Kreditgebern werden aufgrund der Erfassung zum beizulegenden Zeit-
wert im Rahmen der Erstkonsolidierung mit den abgezinsten Rickzahlungsbetragen fortge-
flhrt.

In den Rechnungsabgrenzungsposten gemaf § 250 HGB werden Zahlungsvorgange abge-

bildet, die Aufwand oder Ertrag kunftiger Jahre darstellen. Die Auflésung abgegrenzter Geld-
beschaffungskosten erfolgt entsprechend der Laufzeit der jeweils zugrunde liegenden Kredi-
te.
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E. Erlauterungen zur Konzernbilanz und Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung

1. Konzernbilanz

Die Entwicklung des Anlagevermogens (Anlagenspiegel) ist diesem Konzernanhang als An-
lage 1 beigefugt.

Die Zugange bei den Grundstiicken mit Wohnbauten resultieren aus dem Kauf von zwei
Grundstlicken (T€ 1.960) und aus dem durch Ubertragungs- und Ausscheidensvereinbarung
erfolgten Erwerb von 9 nicht zum Verkauf vorgesehenen Wohnungen im Sondereigentum
(T€ 643). Aus der Aktivierung von komplexen Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malinahmen sind weitere Zugange von T€ 4.349 entstanden.

Bei den Grundstiicken mit Geschaftsbauten betreffen die Zugange im Wesentlichen den
durch Ubertragungs- und Ausscheidensvereinbarung erfolgten Erwerb von zwei im
Sondereigentum befindlichen Gewerbeeinheiten (T€ 639).

Aufgrund der Einbringung eines Grundstiicks durch den Gesellschafter, das Land Berlin,
sowie die darauf entfallenden Nebenkosten erfolgt ein Zugang in dem Posten Grundstiicke
ohne Bauten von T€ 1.429.

In dem Posten Bauvorbereitungskosten (T€ 603) werden mehrere projektierte Neubauvor-
haben ausgewiesen.

Unter den geleisteten Anzahlungen wird im Wesentlichen der vorausgezahlte Kaufpreis
einer Wohnanlage - einschliellich Anschaffungsnebenkosten - von T€ 47.044 ausgewiesen,
bei dem der Lasten-Nutzen-Wechsel zum 01.01.2015 eingetreten ist.

Aufgrund des Verzichts auf die Einbeziehung der WBF VuB in den Konzernabschluss wer-
den zum 31.12.2014 Buchwerte von insgesamt T€ 51 bei den Anteilen an verbundenen
Unternehmen ausgewiesen.

Bei den Beteiligungen ergaben sich aufgrund von Wertaufholungen Zuschreibungen von
T€ 138.

Die Grundstiicke mit fertigen Bauten (T€ 24.930) beinhalten mehrheitlich das
Sondereigentum in WEG-Anlagen. Aus Einzelverkaufen im Geschéftsjahr ergeben sich
Abgéange von T€ 1.570. Aufgrund von Wertaufholungen erfolgten Zuschreibungen von T€ 48.

Die unfertigen Leistungen (T€ 59.169) enthalten im Wesentlichen die gegentber Mietern
und Dritten zum 31.12.2014 noch nicht abgerechneten Betriebskosten. Dem Aktivposten
stehen erhaltene Anzahlungen gegenuber.

Die Forderungen gegen den Gesellschafter (T€ 11) betreffen ausschliel3lich Forderungen
gegen Behorden des Landes Berlin im Rahmen der gewohnlichen Geschéaftsbeziehungen.

Die sonstigen Vermogensgegenstande (T€ 3.471) betreffen im Wesentlichen mit T€ 2.820
die Aktivierung der Instandhaltungsricklage der eigenen Bestande in WEG-Anlagen.

Von den Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstanden haben T€ 143 eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Damna von T€ 480.
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In der Konzernbilanz werden aktive latente Steuern von insgesamt Mio. € 45,4 (im Vorjahr
Mio. € 46,0) angesetzt auf:

31.12.2014 31.12.2013
in Mio. € in Mio. €
Latente Steuern auf steuerliche Verlustvortrage
Kdrperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag 8,4 71
Latente Steuern auf Temporare Wertdifferenzen
Sachanlagen 35,8 26,9
Ruckstellungen 2,0 3,2
Finanzanlagen -0,9 -2,4
§ 6b-Ruicklagen -0,7 0,0
Zweckgesellschaften 0,8 11,2
37,0 38,9
Bilanzwert der Latenten Steuern 45,4 46,0

Steuerliche Verlustvortrage sind nur in Héhe der innerhalb der nachsten funf Jahre zu erwar-
tenden Verlustverrechnung bertcksichtigt.

Nicht berlcksichtigt werden kdrperschaftsteuerliche (Mio. € 328,3) und gewerbesteuerliche
(Mio. € 18,2) Verlustvortrage von Tochtergesellschaften, die fur die Dauer der bestehenden
steuerlichen Organschaften nicht nutzbar sind.

Infolge des Ankaufs von Objekten aus einer Zweckgesellschaft durch ein konsolidiertes Un-
ternehmen erhdhen sich die Wertansatze in der Steuerbilanz des konsolidierten Unterneh-
mens und flhren zu einer Erhéhung der Latenten Steuern auf temporare Differenzen bei den
Sachanlagen. Zugleich mindern sich die latenten Steuern auf temporare Differenzen bei den
Zweckgesellschaften.

Die temporaren Wertdifferenzen zum 31.12.2014 zwischen der Konzernbilanz und den Steu-
erbilanzen belaufen sich auf Mio. € 122,6 (Vorjahr Mio. € 128,9).

Der Aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermoégensverrechnung (T€ 21) resultiert nach
§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB aus der Verrechnung der Altersteilzeitverpflichtungen (T€ 136) mit
dem entsprechenden Deckungsvermoégen (T€ 157). Bei dem vor Verrechnung unter den
Sonstigen Vermdgensgegenstanden ausgewiesenem Deckungsvermoégen handelt es sich
um den Aktivwert einer Rickdeckungsversicherung. In der Gewinn- und Verlustrechnung
wurden die Aufwendungen aus der Aufzinsung der Rickstellung (T€ 11) mit den entspre-
chenden Zinsertragen aus dem Deckungsvermogen (T€ 8) verrechnet.

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist im Eigenkapitalspiegel gemal § 297 Abs. 1 HGB
dargestellt.

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert T€ 6.724 und ist voll erbracht.
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Die Erhéhung der Kapitalriicklage von T€ 1.122 resultiert aus der Einbringung eines
Grundstlicks durch den Gesellschafter, das Land Berlin. Zum Bilanzstichtag beinhaltet dieser
Posten die Kapitalriicklage der WBM (T€ 64.576) und die in Vorjahren durch Anteilserwerbe
erfolgsneutral realisierten passivischen Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung
(T€ 64.466).

Aufgrund eines gerichtlich festgestellten Vergleiches wurden Altverbindlichkeiten und daraus
resultierende Aufwendungen aus friheren Jahren durch einen Dritten in Héhe von T€ 28.000
ausgeglichen. Hieraus resultiert eine Berichtigung nach § 36 Abs. 4 DMBIIG, welche zu einer
Erhdhung der Sonderriucklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG um T€ 10.225 fuhrt. Der die
Berichtigung der Sonderricklage Ubersteigende Betrag von T€ 17.775 ist ergebniswirksam
erfasst worden.

Der Posten Erwirtschaftetes Kapital der Vorjahre umfasst die vereinnahmten Vorjahreser-
gebnisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, alle erfolgswirksamen
Betrage aus der Kapitalkonsolidierung, alle Aufrechnungsdifferenzen aus der Schuldenkon-
solidierung und die gesamten Zwischenergebnisse.

Die Steuerruckstellungen beinhalten die Zahlungsverpflichtungen im Zusammenhang mit
der rechtlichen Ubernahme der Zweckgesellschaften. Fir die bei Ubernahme der Immobilien
entstehende Belastung mit Grunderwerbsteuer (T€ 4.051) und fir die im Zeitpunkt des Aus-
scheidens der konzernfremden Kreditgeber entstehende Belastung mit Gewerbesteuer (T€
2.982) wurden entsprechende Ruckstellungen gebildet. Dartiber hinaus werden im Wesentli-
chen Ruckstellungen fir Gewerbesteuer von T€ 2.649 und Kdorperschaftsteuer von T€ 1.647
fur das Jahr 2014 ausgewiesen.

Am Bilanzstichtag bestehen im Wesentlichen folgende sonstige Riickstellungen
(T€ 38.400) fir:

T€

Unterlassene Instandhaltung, die innerhalb von drei Monaten nachgeholt wird,

o . .y 11.333
sowie fur vertraglich zu tragende Schonheitsreparaturen
Prozessrisiken und -kosten 8.703
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung (u. a. Betriebskosten) 7.597
Risiken aus der Restitution 4.380
Haftungsanspriiche anderer Kreditgeber der BAF lIli. L. 1.823
Risiken aus dem Wegfall der Anschlussforderung 1.246
Verwaltungskosten (davon aus Zahlungsverpflichtungen zum Zeitpunkt der 1126
rechtlichen Ubernahme der Zweckgesellschaften T€ 227) '
Personalaufwendungen einschlieRlich Aufwendungen fur Abfindungen und 963
Altersteilzeit
Aufwandsrickstellung fur unterlassene Instandhaltung 311

Die Aufwandsrickstellung fir unterlassene Instandhaltung wurde geman
Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB beibehalten und umfasst die Mangelbeseitigung an Eternit-
Fassadenplatten.




WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten und die gegebenen Sicherheiten sind in dem diesem
Anhang als Anlage 2 beigeflgten Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber dem Gesellschafter betreffen im Wesentlichen die
Ruckzahlungsverpflichtungen an das Land Berlin aus Férdermitteln (T€ 3.042), die unter
dem Vorbehalt der Bestimmung nach MalRgabe des § 177 Abs. 4 und 5 des Baugesetzbu-
ches standen. Gemalf Vereinbarung vom 18.01.2008 erfolgt die Rickzahlung ab 2012 in funf
Jahresraten.

Il. Konzerngewinn-und -verlustrechnung

Die Umsatzerlose der Hausbewirtschaftung (T€ 214.682) beinhalten die Erlése aus der
Vermietung (T€ 153.013), Ertradge aus abgerechneten Umlagen (T€ 59.246) und Aufwen-
dungszuschusse (T€ 2.423).

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres auf immaterielle Vermégensgegenstande, Sach-
anlagen sowie Gebaude auf Grundsticken des Landes Berlin beinhalten planmaRige Ab-
schreibungen (T€ 32.733) und aulRerplanmalige Abschreibungen (T€ 24).

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen, die fur die Beurteilung der Ertragslage nicht
von untergeordneter Bedeutung sind, sind in folgenden Posten der Konzerngewinn- und Ver-
lustrechnung enthalten:

T€
Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrage aus der Aufldsung von Rickstellungen 8.782
Ertrage aus der Zuschreibung von in Vorjahren vorgenommenen au-
o . b 5.325
Rerplanmafligen Abschreibungen des Anlagevermogens
Ertrage aus der erstmaligen Aktivierung der Instandhaltungsrucklage 2716
der eigenen Bestande in WEG-Anlagen '
Ertrage aus der Auflésung von Wertberichtigungen 2.015
Ertrage aus Kostenerstattungen und Vergleichen aus
. 862
Gerichtsverfahren
Ertrage aus Zahlungseingangen auf abgeschriebene Forderungen 841
Ertrage aus den Entschadigungsleistungen nach dem
- 710
Grundbuchbereinigungsgesetz
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen 2.673

Zinsertrage und Zinsaufwendungen aus Zinsswaps werden saldiert im Zinsaufwand aus-
gewiesen.

Die auBerordentlichen Ertrage (T€ 17.775) resultieren aus der gerichtlich festgestellten

Vergleichszahlung durch einen Dritten. Wir verweisen auf unsere Ausflihrungen zur Berichti-
gung der Sonderricklage.

10



WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag gliedern sich wie folgt:

2014 2013
in Mio. in Mio.
€ €
Tatsachlicher Steueraufwand 6,6 2,3
davon periodenfremd -0,1 -2,2
Latenter Steueraufwand aus temporaren Wertdifferenzen 1,9 4.4
Latenter Steueraufwand aus dem Verbrauch korper- 31 17
schaftsteuerlicher Verlustvortrage 2014 ' ’
Latenter Steuerertrag aus der erwarteten Verlustverrech-
nung bis 2019 aus koérperschaftsteuerlichen Verlustvor- -4.4 -6,2
tragen
Latenter Steueraufwand / -ertrag 0,6 -0,1
Steuern vom Einkommen und Ertrag 7,2 2,2

Far die Berechnung der latenten Steuer wurde ein Steuersatz von 30,18 % zugrunde gelegt.
Neben der Kdrperschaftsteuer von 15 % und dem Solidaritatszuschlag von 5,5 % wurde ein
Gewerbesteuersatz von 14,35 % berucksichtigt. Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor
Ertragsteuern gestaltet sich die Uberleitung auf den tatséchlichen Ertragsteueraufwand wie

folgt:
2014 2013
in Mio. € in Mio. €
Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern 39,0 46,6
Erwarteter Ertragsteueraufwand 11,8 14,1
Gewerbesteuerliche Hinzurechnungen 1,3 1,4
Gewerbesteuerliche Kirzungen -1,2 -0,4
Effekte aus dem Objektriickkauf -0,3 0,0
Steuerlich nicht abzugsfahige Betriebsausgaben 0,1 0,8
Effekte aus der steuerlichen Zuschreibung 00 04
der Anteile an der WBMI ’ ’
Steuerfreie Beteiligungsertrage 0,0 -5,0
Effekte aus der Anwachsung MAKENI
) N 0,0 -0,7
nach der Betriebsprifung
Ertragsteueraufwand 11,7 10,6
Periodenfremder Steuerertrag -0,1 -2,2
Voraussichtliche Verlustverrechnung bis 2019
N . - -4.4 -6,2
aus korperschaftsteuerlichen Verlustvortragen
Periodenfremder Ertragsteuerertrag / -aufwand -4,5 -8,4
Steuern vom Einkommen und Ertrag 7,2 2,2

Der Unterschied zwischen dem erwarteten und dem ausgewiesenen Steueraufwand 2014
resultiert im Wesentlichen aus den voraussichtlich nutzbaren Verlustvortragen (Mio. € 4,4).
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F. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige Verpflichtungen aus einem Immobilienmietvertrag

Am Bilanzstichtag bestehen Zahlungsverpflichtungen aus langfristigen Mietvertragen
(Mio. € 0,2). Die Laufzeit der zu Grunde liegenden Mietvertrage endet am 30.11.2015.

Ausgleichsbetrage fur Grundstiicke in Entwicklungsgebieten

Erfahren Grundsticke in Sanierungs- und Entwicklungsgebieten durch MalRnahmen der
Gemeinde eine Wertsteigerung (Bodenwerterhéhung), so hat der Eigentimer des Grund-
stucks nach § 154 Abs. 1 BauGB der Gemeinde einen entsprechenden Ausgleichsbetrag zu
entrichten. Den Unternehmen des WBM Konzerns werden als Eigentimern von in Entwick-
lungsgebieten gelegenen Grundstiicken in den nachsten Jahren Zahlungsverpflichtungen
von voraussichtlich Mio. € 6,4 entstehen.

2. Angaben zu derivativen Finanzinstrumenten

Zur Begrenzung von Risiken aus Darlehen mit variablen Zinssatzen haben die einbezogenen
Unternehmen folgende derivative Finanzinstrumente vereinbart, denen Grundgeschafte mit
vergleichbarem, gegenlaufigem Risiko zu Grunde liegen. Die angegebenen Marktwerte ba-
sieren auf Bestatigungen der jeweiligen Kreditinstitute, die eine Mark-to-Market-Bewertung
vorgenommen haben.

Volumen Laufzeit des
des Grund- Grundge- Laufzeit

Finanzierungs- | geschiftes schaftes Swap
instrument 31.12.2014 bis bis Marktwert Zinsaufwand

T€ T€ T€
Zinsswap 12.474 31.12.2018 31.12.2018 -1.720 -438
Zinsswap 9.247 29.06.2018 29.06.2018 -1.471 -424
Zinsswap 7.266 30.06.2018 30.06.2018 -1.147 -338
Zinsswap 37.370 30.06.2018 30.06.2018 -6.188 -1.795
Zinsswap 36.600 31.03.2017 31.03.2022 -7.327 -1.182
Zinsswap 144.750 31.03.2023 31.03.2023 -28.816 -4.683
Summe 247.707 -46.669 -8.860

Die Zinsswaps bilden zusammen mit dem jeweiligen Grundgeschaft eine Bewertungseinheit.
Aufgrund der Betragsidentitat und der Kongruenz der Referenzsatze sowie der Zins- und

Tilgungstermine gleichen sich die gegenlaufigen Zahlungsstrome des Grundgeschaftes und
des Sicherungsinstrumentes aus. Soweit die Kreditlaufzeit kiirzer als die Laufzeit des Siche-
rungsinstrumentes ist, wird von einer Prolongation des Grundgeschéaftes unter Beibehaltung

der Betragsidentitat zum Sicherungsgeschaft ausgegangen.
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3. Offenlegung

Der Konzernabschluss wird im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

4. Personal

Die Zahl der im Geschaftsjahr 2014 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug im
Mutterunternehmen und in den einbezogenen Tochterunternehmen neben der Geschafts-

fUhrung:
2014 2013
Kaufmannische / technische Angestellte 296 296
Lohnempfanger 49 52
Summe 345 348
davon Teilzeitbeschaftigte: 35 35

Daruber hinaus wurden durchschnittlich 18 Auszubildende beschaftigt (Vorjahr: 16).

5. Sonstiger Anteilsbesitz

An folgendem Unternehmen, das kein verbundenes oder assoziiertes Unternehmen ist, wer-
den zum 31.12.2014 mindestens 20 % des Kapitalanteils gehalten:

Kapital-
Firma, Sitz anteil Eigenkapital |Ergebnis
% T€ T€
FENTA Grundstiicks-Vermietungsgesellschaft mbH ]
& Co. Objekt Berlin-Mitte KG, Pullach 94,0 -461 44

' Jahresergebnis 2014 (vorlaufig)

13




WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin

6. Geschifte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen’

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahe stehende Person der WBM i. S. d.
§ 285 Nr. 21 HGB. Die Geschafte mit dem Land Berlin werden bei den Erlauterungen zu den
Gebauden auf Grundstiicken des Landes Berlin, den Grundstiicken ohne Bauten, den For-

derungen gegen den Gesellschafter und den Verbindlichkeiten gegenuber dem Gesellschaf-
ter dargestellt.

7. Organe der Gesellschaft

Geschiftsfuhrung

Herr Lars Ernst
Herr Uwe Schmack bis 31.12.2014

Die Bezlige der Geschaftsfiihrung betragen T€ 562 und setzen sich wie folgt zusammen:

Beziige der Geschiftsfiihrung Lars Ernst | Uwe Schmack

T€ T€

Grundvergitung 180 180
Variable Vergutung 40 40
Altersversorgung 27 27
Arbeitgeberanteile zu Sozialversicherungen 11 11
Sachbezug 0 30
PKW 9 7
267 295

Frau Christina Geib ist mit Wirkung zum 01.04.2015 fUr drei Jahre zur Geschaftsfihrerin be-
stellt worden.

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Pensionsrickstellungen betreffen ehemalige Ge-
schaftsfihrer der BEWOGE und deren Hinterbliebene. Im Geschaftsjahr ist diese Rick-
stellung mit T€ 121 in Anspruch genommen worden, T€ 104 wurden aufgeldst und T€ 70
zugefihrt. Daneben erfolgte eine Aufzinsung von T€ 75. Zum Bilanzstichtag betragt die
Rickstellung T€ 1.129.

Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2014 nachfolgend genannte Mitglieder an. Die
Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten einschlief3lich der Sitzungsgelder fir die Ausschisse
Bezilge von netto T€ 33.

Durch den Gesellschafterbeschluss vom 17.12.2014 wurde mit Wirkung zum 01.10.2014 die
Vergutung der Tatigkeit der Aufsichtsratsmitglieder neu geregelt. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats erhalten seit dem 01.10.2014 eine feste Vergltung. Die Zahlung von Sitzungsgel-
dern entfallt ab diesem Zeitpunkt.

' Die Angabepflicht im Anhang bezieht sich gemaf § 285 Nr. 21 HGB und den Erlauterungen in der IDW Stellungnahme zur

Rechnungslegung RS HFA 33 nicht auf die Geschafte mit vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen, mit Tochtergesell-
schaften des Landes Berlin in ihrer Funktion als 6ffentliche Versorgungsunternehmen sowie mit Behérden des Landes Berlin
im Rahmen von gewohnlichen Geschaftsbeziehungen.
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Gundver- Sitzungs-  feste Ver-
glitung geld glitung Gesamt
bis bis ab Beziige
30.09.2014  30.09.2014 01.10.2014 (netto)
T€ T€ T€ T€

Herr Dr. Jurgen Heyer,
Minister a. D. des Landes Sachsen-Anhalt 1,6 0,6 0,0 2,2
Vorsitzender des Aufsichtsrates bis 02.04.2014

Frau Dr. Margaretha Sudhof
Staatsekretarin in der Senatsverwaltung 28 08 14 50
far Finanzen, Berlin ’ ’ ’ ’
Stellvertretende Vorsitzende

Herr Peter Heid,
Wirtschaftsprifer, Steuerberater 2,8 0,6 1,6 5,0

Frau Dorette Konig,
Geschaftsfuhrerin des

ADAC Berlin-Brandenburg e. V. 19 0.3 11 3.3
Frau Dr. Katrin Leonhardt,
Direktorin bei der KfW Bankengruppe 1,9 0,5 1,1 3,5

Frau Regula Luscher,
Senatsbaudirektorin bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung 1,9 0,3 1,1 3,3
und Umwelt, Berlin

Frau Christiane Roseler,

Arbeitnehmervertreterin der WBM 1.9 0.6 1.1 3.6
Frau Sigrid Braatz,

Arbeitnehmervertreterin der WBM 1.9 0.5 1.1 35
Herr Jens Peter Hein,

Arbeitnehmervertreter der WBM 1,9 0,6 1,1 3,6
gesamt: 18,6 4,8 9,6 33,0

8. Honorare des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fir das Geschaftsjahr 2014 (T€ 125) betrifft mit
T€ 115 die Abschlussprufungsleistungen und T€ 10 andere Bestatigungsleistungen.
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9. Corporate Governance

Eine Erklarung Uber die Beachtung der vom Land Berlin ausgesprochenen Empfehlungen
zur Anwendung des Deutschen Corporate Governance Kodex bei Beteiligungsunternehmen
des Landes Berlin ist dem Konzernlagebericht als Anlage beigeflgt.

Berlin, 17. Marz 2015

WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Lars Ernst
Geschéftsfihrer
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WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH, Berlin (WBM)
Konzernlagebericht 2014
1. Grundlagen des Konzerns

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin- Mitte mbH (WBM) ist eine 100 %-ige Tochterge-
sellschaft des Landes Berlin.

Folgende Beteiligungen werden zum 31.12.2014 im WBM Konzern voll konsolidiert:

Land Berlin

100%

WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin Mitte mbH

60,84% l 6% l 100% l 100% l 100% l

WBMI BEWOGE WBF IHZ * B.A.A.M.
39,16% 94%
WBMI Real Estate GmbH Berliner Wohn- und Geschaftshaus Wohnur ellschaft HZ GrbH Berlin-Anlagen-Agentur Mitte
GmbH Friedrichshain mbH GmbH
6,433%
0,007% Berlin-Anlagen-Agentur 100% ZIMBAL **

Mitte GmbH & Co. > Verwaltungsgeselischaft mbH &
Dritte Beteiligungs KG, Berlin i.L. Co. Vermietungs KG

* verkauft mit Wirkung zum 01.01.2015
** Zweckgesellschaften

Am 02.12.2014 wurde die Liquidation der Berlin-Anlagen-Agentur Bassmann GmbH & Co.
Zweite Beteiligungs KG i. L. mit Ldschung aus dem Handelsregister beendet.

Mit dem Verkauf der Erbbaurechte von der Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH & Co. Dritte
Beteiligungs KG i. L. an die WBM wurde die Gesellschaft zum Jahresende aufgeldst und
befindet sich derzeit in Liquidation.

Die WBM, als alleinige Gesellschafterin der IHZ, hat mit Kaufvertrag vom 17.11.2014 den
einzigen Geschaftsanteil mit Wirkung zum 01.01.2015 an die STADT UND LAND Wohnbau-
ten-Gesellschaft mbH verkauft.

Der WBM Konzern kommt seinen gesellschaftlichen Aufgaben, Wohnungen zu errichten, zu
bewirtschaften und diese breiten Schichten der Bevolkerung zur Verfliigung zu stellen, darun-
ter auch Haushalten mit geringem Einkommen, nach. Die konsequente Umsetzung des
,Bundnis fur soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten® ist Ausdruck der sozialen Ver-
antwortung der WBM. Diese zeigt sich sowohl in der Integration von Mietern mit unterschied-
lichstem sozialem, demografischem und kulturellem Hintergrund in den Quartieren als auch
in der dampfenden Mietpreisgestaltung.

Mit rund 28.000 eigenen Wohnungen und 285.000 m? Gewerbeflachen hat der WBM Kon-
zern in den stark nachgefragten Lagen Berlins vor allem in Mitte, Friedrichshain und Kreuz-
berg einen Groliteil seiner Immobilienbestande. Kontinuierliche Bestandserhaltung und
nachhaltige Investitionen tragen zur Beibehaltung der Attraktivitdt und Aufwertung der Quar-
tiere bei.



2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Leistung der deutschen Volkswirtschaft erhéhte sich im Jahr 2014
preisbereinigt um 1,5 % gegenuber dem Vorjahr. Wahrend im zweiten und dritten Quartal
des Jahres eine Stagnation der Konjunktur zu verzeichnen war, stellte sich im vierten Quartal
ein verhaltener Aufwartstrend ein. Die wirtschaftlichen Stimmungsindikatoren verbesserten
sich zum Jahresende.

Binnenwirtschaftlich blieben der private Konsum, der stabile Arbeitsmarkt, die steigenden

Einkommen und die stabilen Preise der Konjunkturmotor. Wahrend die Exporte im Verlauf
des Jahres stagnierten, konnte der private Konsum durch die positive Entwicklung am Ar-
beitsmarkt merklich zur Wirtschaftsleistung in Deutschland beitragen.

Weiterhin unverandert stark blieben die Konjunkturfaktoren Wettbewerbsfahigkeit der Unter-
nehmen und niedrige Zinsen.

Vor dem Hintergrund der stockenden Erholung des Euroraumes, insbesondere bedingt durch
die groRen Mitgliedsstaaten Frankreich und Italien, entwickelte sich das deutsche Auslands-
geschaft wenig dynamisch. Die hingegen spurbare Verbesserung der preislichen Wettbe-
werbsfahigkeit steht auch im Zusammenhang mit der Euroabwertung.

Die wirtschaftliche Entwicklung wird als gut eingeschatzt, obwohl notwendige Investitionen
im produzierenden Bereich hinter den Erwartungen zuriickblieben und damit zukinftig zu
verringerter Produktivitat fhren kdnnen. Es mehren sich jedoch die Signale, dass mit der
Verbesserung der Geschaftserwartungen in der gewerblichen Wirtschaft ein Anstieg der In-
vestitionstatigkeit verbunden sein wird.

Um die Konjunkturentwicklung im Euroraum voranzutreiben, hat die Europaische Zentral-
bank (EZB) im Jahresverlauf den Hauptrefinanzierungszinssatz auf 0,05 % gesenkt, wobei
damit nicht die notwendigen Struktur- und Wirtschaftsreformen in den Krisenlandern abge-
fangen werden kdnnen. Trotz des geringen Finanzierungszinssatzes gibt es eine anhaltende
Zuruckhaltung bei der Kredithachfrage und dementsprechend bei den Investitionen.

Die Berliner Wirtschaft verzeichnet neben zahlreichen aufstrebenden Unternehmens-
grindungen eine herausragende Forschungslandschaft und partizipiert vom Hauptstadtbo-
nus. Dies ist die Basis fur ein weiterhin stetiges Wirtschaftswachstum.

Berlin bleibt eine Stadt mit einer besonderen Lebensqualitat und schafft damit ein interessan-
tes Umfeld far gut qualifizierte Fachkrafte. Neben dem zu verzeichnenden positiven Wande-
rungssaldo sind der demografische Wandel der Gesellschaft und die anhaltende Tendenz zu
Singlehaushalten die Griinde fur die Zunahme der Anzahl der Privathaushalte. Berlin hat
zwar gegenuber dem Bundesdurchschnitt weiterhin eine Gberdurchschnittlich hohe Arbeits-
losigkeit (2014: 11,1 % in Berlin gegentber 6,4 % im Bundesdurchschnitt), die solide Ar-
beitsmarktdynamik I&sst die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigten in der
Stadt jedoch tendenziell steigen. Berlin bleibt ein innovativer und attraktiver Wirtschafts-
standort.



2.2 Branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Immobilienwirtschaft ist ein wesentlicher Wirtschaftszweig der deutschen Wirtschaft. Von
der Stagnation der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung ist in der Immobilienwirtschaft
wenig zu spuren. Politische Entscheidungen, wie die geplante so genannte Mietpreisbremse,
beeinflussen jedoch den Entscheidungsrahmen der Immobilienunternehmen.

In den Metropolregionen hat der Immobilienmarkt eine positive Dynamik. Durch gute infra-
strukturelle und wirtschaftliche Voraussetzungen erfolgen Gberdurchschnittliche Einwohner-
zuwachse in den Metropolen. Darlber hinaus steigt die Zahl von Wohnraum nachfragender
Haushalte aufgrund zunehmender Singularisierung. Von den Berliner Haushalten sind der-
zeit Uber 50 % Ein-Personen-Haushalte. Gleichzeitig waren die Neubauaktivitaten in den
Vorjahren auf relativ geringem Niveau, so dass eine Verknappung des Angebots an attrakti-
ven Wohnungen am Markt vorhanden ist. Somit entwickelten sich in den letzten Jahren
uberdurchschnittliche Mietpreissteigerungen bei gleichzeitig geringerem Wohnungsleerstand.

Wohnungsneubau ist daher die Herausforderung der Immobilienwirtschaft in den Metropol-
regionen und vor allem auch in Berlin. Die bestehende Bedarfsllicke an Wohnraum muss in
den nachsten Jahren geschlossen werden. Gleichzeitig sind die Anforderungen der Energie-
einsparverordnung in Bestandsimmobilien umzusetzen.

Investoren aus der ganzen Welt sind an den vielfaltigen Immobilien Berlins interessiert. Die
Immobilientransaktionen nehmen stetig zu. Kaum noch Rendite bringende sichere Anlage-
moglichkeiten und sehr gunstige Immobilienkredite tragen zum stetigen Anstieg der Immobi-
lientransaktionen bei. Dies fuhrt auch zu einem héheren Anteil an Wohnungseigentum in
einer traditionellen Mieterstadt. Berlin bleibt einer der interessantesten Immobilienmarkte
Deutschlands.

2.3 Geschaftsverlauf

Der WBM Konzern schloss das Geschéaftsjahr mit einem Ergebnis von 31,9 Mio. € ab und lag
damit um 23,8 Mio. € Uber dem Planwert. Der hohere Jahreslberschuss resultierte vorrangig
aus Einmaleffekten im Zusammenhang mit Rechtsstreitigkeiten.

Mit der Unterzeichnung des "Bundnis flr soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten" in
2013 und dessen Fortschreibung im Berichtsjahr sollen Haushalte, deren Einkommen hinter
der allgemeinen Entwicklung zurtickbleiben, weiterhin angemessen mit Wohnraum versorgt
werden. Besonderes Augenmerk wird auf die gewachsene Struktur in den Kiezen mit ihrer
typischen Berliner Mischung von Menschen mit unterschiedlichem Einkommen, sozialer und
kultureller Herkunft gelegt.

Aus dieser Verantwortung heraus werden Mieterhéhungen gemal den besonderen Anforde-
rungen des Mietenblndnisses erstellt. Bei den Neuvermietungen wird Blrgerinnen und Bur-
gern mit einem Wohnberechtigungsschein (WBS) verstarkt die Moglichkeit gegeben, im In-
nenstadtbereich zu wohnen. In 2014 erfolgten 40 % aller Neuvermietungen an Personen, die
die Kriterien zur Erlangung eines WBS erfillten. Damit verbunden ist die Begrenzung der
Miethoéhe auf die ortstbliche Vergleichsmiete gemal Mietspiegel. Die durchschnittliche Soll-
miete des WBM Konzerns fiur Wohnungen lag planmaRig bei 5,70 €/m2.

Neben der moderaten Mietenpolitik setzt der WBM Konzern durch die Erweiterung seines
Immobilienbestandes die strategischen Ziele des Landes Berlin und dessen gesellschaftliche
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Anforderungen um. Im Berichtsjahr erhéhte sich der Wohnungsbestand durch Zukaufe von
Immobilien um 32 Wohnungen. Weiterhin konnte ein Immobilienportfolio mit 552 Wohnungen
in Berlin-Mitte mit Lasten-Nutzen-Wechsel am 01.01.2015, erworben werden. Weitere Portfo-
lien befinden sich in der Ankaufsprifung.

Mit dem Erwerb der Erbbaurechte hat die WBM die 1.328 Wohnungen des Fonds
BAF Il i. L. zur Sicherung der Wohnungsbestande fir den WBM Konzern zum Ende des
Jahres 2014 erworben.

Durch die Erweiterung bestehender Immobilien mittels Dachgeschossaufbauten und durch
Umbauten gewerblich genutzter Raume in Wohnungen erhéhte der WBM Konzern zusatzlich
seinen Wohnungsimmobilienbestand um 60 Wohnungen.

Im Jahr 2014 erfolgte der Baubeginn von zwei Neubauvorhaben mit insgesamt 110 Woh-
nungen. Im Rahmen der Bestrebungen des WBM Konzerns, die Neubaupotenziale der im
Eigentum des Konzerns stehenden Liegenschaften durch Verdichtung auszunutzen, werden
weitere Neubauvorhaben folgen. Insgesamt plant der WBM Konzern Neubauvorhaben mit
rund 1.600 Wohnungen bis Ende des Jahres 2019. Der Gesellschafter, das Land Berlin,
brachte im Berichtsjahr ein Grundstlick in Berlin-Mitte zur Realisierung von Mietwohnungs-
bau ein. Der Baubeginn der 128 Wohnungen ist fir das Jahr 2015 geplant.

Neben dem Neubau wurde die Strategie zur Werterhaltung der Bestandsimmobilien durch
komplexe Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen in quartierspragenden Immo-
bilienobjekten weitergefiihrt. Unter Beachtung des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit
der Malinahmen investierte der WBM Konzern insgesamt 63,9 Mio. €.

Die Revitalisierung von einzelnen Gewerbeobjekten in 1A-Lagen zur Nutzung von Marktpo-
tentialen der Immobilien stand im Mittelpunkt der Tatigkeiten des Geschaftsbereiches Ge-
werbe. Gleichzeitig konnten nach Neukonzeption und Beginn der Neugestaltung des Ober-
geschosses in den Rathauspassagen Mietvertrage flr 75 % der leerstehenden Flachen ab-
geschlossen werden.

Zur Starkung der kommunalen Shared Services Aktivitaten erfolgte der Verkauf des Ge-
schaftsanteils an der IHZ GmbH an die Schwestergesellschaft der STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH. Die Zusammenlegung dient der Bindelung von Kompeten-
zen im Bereich der WEG- und Fremdverwaltung der stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten und somit der Zukunftsfahigkeit dieses Geschéaftsfeldes.

Unabhangige Prifer der Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirt-
schaft e. V. bescheinigen dem WBM Konzern eine werte- und complianceorientierte Fuh-
rungs- und Unternehmenskultur. Ende Dezember 2014 wurde das Zertifikat ,,ComplianceMa-
nagement” offiziell der Geschaftsfuhrung Uberreicht. Der WBM Konzern sieht diese Bestati-
gung nicht als bloRRes Umsetzen der erforderlichen Mindestanforderungen, sondern als An-
sporn, die Aktivitaten weiter voranzutreiben. Die Etablierung spezifischer Compliance-
Regelungen wurde durch den WBM Konzern in den letzten Jahren konsequent vorange-
bracht und das Werte- und Compliancemanagement fest in die Geschaftsprozesse integriert.



Bestandsentwicklung

Die Entwicklung der Immobilienbestande im Konzern stellt sich zum 31.12.2014 wie folgt dar:

Wohn- Gewerbe- Sonstige
einheiten einheiten Mieteinheiten gesamt
2014 2013 2014 2013 2014 2013 2014 2013
eigener Bestand 27.915 | 27.830 1.439 1.409 | 6.601 6.637 | 35.955 | 35.876
angemieteter Bestand 29 99 0 0 0 0 29 99
Leihgrundstiicke 112 112 0 0 1 1 113 113
Restitutionsbestand 64 64 9 9 46 66 119 139
Verwaltung fur Dritte 4.962 5.073 223 222 1.091 1.057 6.276 6.352
Gesamtbestand 33.082 | 33.178 1.671 1.640 7.739 7.761 | 42.492 | 42.579

Der eigene Wohnungsbestand erhdhte sich durch:

- Kauf von zwei Objekten (32 Wohnungen),
- Umbau von Gewerbeflachen zu Wohnungen (32 Wohnungen),
- Aus-/Aufbau von Dachgeschossen (28 Wohnungen),

- Ubernahme von Wohnungen in Liquidation befindenden Fondsgesellschaften (9 Woh-
nungen).

Gegenlaufig wirken sich die Lasten-Nutzen-Wechsel von 16 Wohnungsverkaufen (im We-
sentlichen Kaufvertrage aus 2013) aus.

Veranderungen des Gewerbebestandes ergaben sich hauptsachlich aus der kleinteiligen
Vermietung eines ehemaligen Servicecenters und der Zusammenlegung des Gewerbebe-
standes im Berlin Carré in Berlin Mitte, Karl-Liebknecht-Str. 13.

Die Veranderungen im angemieteten Bestand resultieren aus fristgemafen Beendigungen
von Generalmietvertragen.

Personal

Mit der Gewerkschaft ver.di konnten die Verhandlungen Uber einen Haustarifvertrag abge-
schlossen werden. Es wurde vereinbart, dass im WBM Konzern das wohnungswirtschaftliche
Tarifwerk mit MaRgaben Anwendung findet. Dieser Anwendungstarifvertrag trat am
01.07.2014 fUr alle tarifangestellten Beschaftigten des WBM Konzerns in Kraft.



Zum 31. Dezember 2014 beschaftigte die Gesellschaft 368 Mitarbeiter/-innen.

Anzahl der Mitarbeiter/-innen/Vollzeitkrafte

31.12.2014 31.12.2013

MA * VbE** MA * VbE**
Geschaftsfliihrung 2 2,0 2 2,0
Angestellte 292 273,6 286 273,4
gewerbliche Arbeitnehmer (einschl. Hausmeister) 47 45,8 50 49,6
Mitarbeiter/-innen ohne Auszubildende 341 321,4 338 325,0
Auszubildende 21 20,4 18 18,0
Mitarbeiter/-innen in ATZ-Freiphase 6 0,0 10 0,0
Mitarbeiter/-innen gesamt 368 341,8 366 343,0

* Mitarbeiter/-innen
**Vollbeschaftigteneinheit

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiter/-innen lag zum Jahresende bei 49,1 Jahren und die
durchschnittliche Betriebszugehorigkeit bei rund 22 Jahren.

Die Personalaufwendungen einschlielich der Riickstellungen fir 2014 betrugen 20,0 Mio. €.

Aufgrund des umfangreichen Neubau- und Ankaufsprogrammes erfolgten Personalerh6hun-
gen in den Bereichen Projektentwicklung, Technik und Vergabe.

Da die Leistung eines jeden Beschaftigten den Unternehmenserfolg mit beeinflusst, haben
die Weiterbildung und die Férderung der Qualifikation der Mitarbeiter - u. a. auch aufgrund
der demografischen Entwicklung - hohe Prioritat.

Dies gilt auch fur die Nachwuchsférderung. Im Jahr 2014 hat der WBM Konzern vier Auszu-
bildende und drei Studenten der Berufsakademie eingestellt. Insgesamt beschaftigt der
WBM Konzern 17 Auszubildende und vier Studenten der Berufsakademie in den verschie-
denen Fachrichtungen der Immobilienbewirtschaftung.

Die Ausbildungsquote hat sich gegeniiber dem Vorjahr weiter erhoht; bei gegenwartig 341,8
Vollbeschéaftigteneinheiten liegt sie bei 6 %. Den drei im Berichtsjahr ausgelernten Auszubil-
denden konnte ein befristetes Arbeitsverhaltnis angeboten werden.

Angesichts der sozialen Verantwortung des Unternehmens und der demografischen Entwick-
lung der Belegschaft wurden MaRnahmen zur Gesundheitsférderung und -vorsorge angebo-
ten und durchgeflihrt. Dazu gehdorte ein Gesundheitspass, Tipps fiur gesunde Ernahrung bis
hin zur Teilnahme an vielfaltigen Programmen, wie Weight Watchers At Work, Yoga, diver-
sen Laufevents oder das Berliner Radrennen Garmin-Velothon.

Die im Rahmen der Betriebsvereinbarung zum Betrieblichen Eingliederungsmanagement fir
Langzeitkranke vereinbarten Gesprache und MaRnahmen zur dauerhaften Wiedereingliede-
rung der Betroffenen in den Arbeitsprozess wurden konsequent und kontinuierlich durchge-
fuhrt.

Um im WBM Konzern eine aktive berufliche Gleichstellung von Frauen und Mannern sicher-
zustellen, erfolgte im Mai die Neuwahl der Frauenvertreterin und ihrer Stellvertreterin. In Um-
setzung des Landesgleichstellungsgesetzes wurde der bestehende Frauenfoérderplan erst-
mals aktualisiert und fortgeschrieben. Im Reporting konnte eine sehr positive Bilanz zur Situ-
ation der Frauen im Unternehmen gezogen werden.



2.4 Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage
2.4.1 Ertragslage

Der WBM Konzern schloss das Geschéftsjahr 2014 mit einem Jahresliberschuss von
31,9 Mio. € ab. Das Ergebnis ist wesentlich beeinflusst durch einen gerichtlich festgestellten
Vergleich, der sich mit 17,8 Mio. € im auflerordentlichen Ergebnis widerspiegelt.

Angaben in TE 2014 2013 Veranderung
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 214.682 208.986 5.696
davon Istmiete 150.941 147.811 3.130
Umsatzerlése aus dem Verkauf von Grundsticken 2.883 5.702 -2.819
Ubrige Umsatzerlése 2.167 2.235 -68
219.732 216.923 2.809

Bestandsveranderungen -6.227 1.139 -7.366
Sonstige betriebliche Ertrage 29.490 56.168 -26.678
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen u. Leistungen -122.030 -110.067 -11.963
Personalaufwendungen -19.973 -19.182 =791
Abschreibungen -32.757 -40.033 7.276
Sonstige betriebliche Aufwendungen -10.540 -16.446 5.906
Finanzergebnis -37.456 -41.009 3.553
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 20.239 47.493 -27.254
Aul erordentliches Ergebnis 17.775 0 17.775
Steuern vom Einkommen und Ertrag -7.162 -2.199 -4.963
Sonstige Steuern 1.015 -892 1.907
Konzernergebnis 31.867 44.402 -12.535

Das Immobilienmanagement konnte im Berichtsjahr im Vergleich zum Vorjahr um 2,73 %
héhere Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung erzielen. Die Sollmieten stiegen um
3,2 % im Wesentlichen durch Zukaufe, Modernisierungsumlagen und Mieterhéhungen nach
§ 558 BGB. Im Vergleich zum Vorjahr erhéhten sich die Sollmieten um 4,8 Mio. € auf

157,5 Mio. €.

Der Anstieg der Erldsschmalerungen von 4,8 Mio. € auf 6,5 Mio. € basiert im Wesentlichen
auf der verstarkten Bautatigkeit. Dies spiegelt sich sowohl in hdheren Leerstandzahlen als
auch in gestiegenen Mietminderungsansprutichen wider.

Die um 3,3 Mio. € hoheren Erldse aus abgerechneten Betriebskosten als im Vorjahr ergaben
sich u. a. durch erfolgte Ankaufe in 2013 und der damit erstmaligen Erstellung von Betriebs-
kostenabrechnungen sowie zusatzlichen Abrechnungen aufgrund der Vereinheitlichung der

Abrechnungszeitraume.

Aufgrund auslaufender Vertrage entwickelten sich die Erlése aus offentlichen Férdermitteln
um -0,4 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr planmafig rucklaufig.



2014 2013 Verande-
rung

Sollmiete €/m?

Wohnung 5,70 5,56 0,14

Gewerbe 10,36 10,01 0,35
Erlésschmaélerungen in %

Wohnung 2,98 2,43 0,55

Gewerbe 7,52 4,86 2,66
Istmiete je €/m?

Wohnung 5,53 5,43 0,10

Gewerbe 9,58 9,52 0,06

Am 31.12.2014 standen 550 Wohnungen (Vorjahr: 577) leer - davon 400 aufgrund von Bau-
maflnahmen. Bei einem Gesamtbestand von 28.120 Wohnungen (ohne Drittverwaltung) ist
der vermietungsfahige Leerstand als fluktuationsbedingt zu bezeichnen.

Veri ]
2014 2013 erande
rung

Fluktuationsquote

Wohnung 5,9 % 58 % 0,1 %
Leerstandsquote (Anzahl)

Wohnung 2,0 % 2,1 % -0,1 %

ohne Bauleerstand 0,5 % 0,7 % -0,2 %

Aufgrund des Aussetzens der Verkaufsaktivitaten fur Eigentumswohnungen fielen die Um-
satzerlése aus Verkaufstatigkeit erheblich geringer als im Vorjahr aus. Ausgewiesen wer-
den die Verkaufserldse von 16 Wohnungen und 11 Teileigentumseinheiten (Vorjahr: 35
Wohnungen; 5 Teileigentumseinheiten), die zum Zeitpunkt des Verkaufsstopps im Wesentli-
chen bereits beurkundet und genehmigt waren.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit blieben auf dem Vorjahresniveau. Die Um-
satzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen reduzierten sich geringfugig
(- 0,1 Mio. €).

Die H6he der Sonstigen betrieblichen Ertrage wird wesentlich beeinflusst durch Auflésun-
gen von Prozessrisiken/-kostenruckstellungen (5,4 Mio. €) — vorrangig aufgrund positiver
Ausgange von Rechtsstreitigkeiten - sowie den Bewertungsergebnissen der Objekte

(5,2 Mio. €).

Der Anstieg der Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen resultiert im
Wesentlichen aus hoheren Aufwendungen fur Instandsetzung / Instandhaltung. Fur die Er-
haltung und Verbesserung der Immobilien wendete der WBM Konzern neben umfangreichen
Investitionsmaflnahmen im Rahmen der Instandhaltung/Instandsetzung im Berichtsjahr

58,1 Mio. € (Vorjahr 41,2 Mio. €) auf.

Aufgrund der Umstellung des Abrechnungszeitraums bei einem Energieversorger enthielten
die Betriebskostenaufwendungen des Vorjahres Heizungsaufwendungen fur 14 Monate. Die
in den Jahresvergleichen geringeren Betriebskostenaufwendungen in 2014 resultieren u. a.
aus diesem Sachverhalt. Weitere Aufwandsreduzierungen ergaben sich aus der Senkung
der Trinkwassertarife zum 01.01.2014 um 15 %.



Hohere Personalaufwendungen resultieren aus dem Abschluss des Anwendungstarifver-
trages mit Wirkung ab dem 01.01.2014.

Der Rickgang der Abschreibungen ergab sich aus den auRerplanmafigen Abschreibungen
des Vorjahres um 7,4 Mio. €.

Die Reduzierung des sonstigen betrieblichen Aufwandes ist wesentlich beeinflusst durch
um 4,5 Mio. € geringere Ruckstellungszufuhrungen fur Prozesskosten/-risiken.

Das bessere Finanzergebnis resultiert vorrangig aus geringeren Zinsaufwendungen. Diese
ergaben sich aus gunstigeren Konditionen bei den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstitu-
ten sowie geringeren Aufzinsungsbetragen von Ruickstellungen und Verbindlichkeiten.

Aufgrund eines gerichtlich festgestellten Vergleiches wurden Altverbindlichkeiten und sich
daraus ergebende Aufwendungen aus friheren Jahren durch einen Dritten in Hohe von
28,0 Mio. € ausgeglichen. Hieraus resultiert eine Berichtigung nach § 36 Abs. 4 DMBIIG,
welche zu einer Erhéhung der Sonderricklage gemaR § 27 Abs. 2 DMBIIG um 10,2 Mio. €
fuhrt. Der die Berichtigung der Sonderriicklage Ubersteigende Betrag von 17,8 Mio. € ist im
auBerordentlichen Ergebnis erfasst.



2.4.2 Vermdgenslage

Zur Darstellung der Vermoégenslage wurden restitutionsbehaftete Grundstlicke mit den zuge-
horigen Rickstellungen (T€ -1.409), unfertige Leistungen mit den entsprechenden erhalte-
nen Anzahlungen (T€ -59.169), Treuhandvermégen mit Treuhandverbindlichkeiten

(T€ 19.782) sowie Sicherheitsleistungen mit Sicherheitseinbehalten (T€ 69) saldiert.

31.12.2014 31.12.2013 Veranderung
im GJ
TE TE TE
Aktiva
Langfristiger Bereich
Sachanlagen und immaterielle
Vermogensgegenstande 1.465.615 1.431.318 34.297
Finanzanlagen 153 333 -180
Geldbeschaffungskosten 480 507 -27
Latente Steuern 45.431 45.978 -547
1.511.679 1.478.136 33.543
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Leihgrundsticke 578 674 -96
Finanzanlagen 2.180 2.408 -228
Verkaufsgrundstlicke 24.930 26.452 -1.522
Vorrate und Forderungen 5.418 10.742 -5.324
Liquide Mittel 40.288 10.780 29.508
Rechnungsabgrenzungsposten 206 292 -86
73.600 51.348 22.252
Bilanzvolumen 1.585.279 1.529.484 55.795
Passiva
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 572.348 529.134 43.214
Rickstellungen 1.129 1.209 -80
Verbindlichkeiten 847.549 843.086 4.463
Rechnungsabgrenzungsposten 21.111 21.778 -667
1.442.137 1.395.207 46.930
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Ruckstellungen 48.531 48.144 387
Verbindlichkeiten 94.611 86.133 8.478
143.142 134.277 8.865
Bilanzvolumen 1.585.279 1.529.484 55.795

Die Bilanzsumme laut Vermdgenslage erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr um 55,8 Mio. €
auf 1.585 Mio. €. Die langfristigen Vermdgensgegenstande waren mit 95,4 % durch langfris-
tige Mittel gedeckt.

Der Anstieg im Sachanlagevermogen resultiert hauptsachlich aus den geleisteten Anzahlun-
gen fur einen Immobilienerwerb von 552 Wohnungen (mit Lasten-Nutzen-Wechsel zum
01.01.2015) und dem Beginn des umfangreichen Neubauprogrammes des WBM Konzerns.
In den Folgejahren werden hier Investitionen von rd. 260,0 Mio. € erwartet.
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Auf Grund des Lasten-Nutzen-Wechsels der liberwiegend bereits in 2013 abgeschlossenen
Wohnungs- und Teileigentumsverkaufe reduzieren sich die Verkaufsgrundstiicke.

Der Anstieg des Eigenkapitals um 43,2 Mio. € resultiert aus dem positiven Jahresergebnis,
aus der Einbringung eines unbebauten Grundstickes durch den Gesellschafter und aus der
Erhéhung der Sonderriicklage gemaf § 27 Abs. 2 DMBIIG um 10,2 Mio. € (vergleiche Er-
tragslage: auBerordentliches Ergebnis). Hierbei handelt es sich um einen Sachverhalt, der
unter die Regelung des § 36 Absatz 4 des DMBIIG fallt. Daher ist eine Berichtigung der Son-
derrucklage in Hohe der Altverbindlichkeiten moglich.

Die Eigenkapitalquote (Eigenkapital im Verhaltnis zum Bilanzvolumen der Vermdgenslage)
stieg von 34,6 % auf 36,1 %.

Die langfristigen Verbindlichkeiten enthalten ausschlieBlich Darlehen gegenuber Kreditinsti-
tuten. Den erfolgten Tilgungen (29,7 Mio. €) stehen Aufnahmen von 33,8 Mio. € gegenuber,
die vorrangig den Ankauf von Immobilien und BaumafRnahmen finanzierten.

Wesentlicher Bestandteil der kurz- und mittelfristigen Verbindlichkeiten sind die Verbindlich-
keiten gegenuber anderen Kreditgebern sowie der zur kurzfristigen Finanzierung von Zah-
lungen Uber den Jahreswechsel planmafig in Anspruch genommene Kreditrahmen mit
10,0 Mio. €. Die Ruckzahlung erfolgte im Januar 2015.

2.4.3 Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung ist Bestandteil des Konzernabschlusses und wird separat darge-
stellt.

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich im Berichtsjahr (in T€) wie folgt dar:
2014 2013

Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 50.786 46.580

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -59.192 62.496
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 37.914 -116.074
Veranderung der Zahlungsmittel 29.508 -6.998
Zahlungsmittel zum 1.1. 10.780 17.778
Zahlungsmittel zum 31.12. 40.288 10.780

Der Finanzmittelbestand des WBM Konzerns beinhaltet den Kassenbestand und die Gutha-
ben bei Kreditinstituten abzuglich des Treuhandvermdgens und Sperrkonten flr Sicherheits-
einbehalte zum Stichtag. Der Zahlungsmittelbestand zum 31.12.2014 enthalt 27,6 Mio. € auf
laufenden Geschéaftskonten, die zur Erflllung von Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kre-
ditgebern dienen und Anfang Marz 2015 zur Auszahlung gelangten.

Die Erhdhung des erwirtschafteten Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit in 2014 resul-
tiert u. a. aus hoheren Istmieten und geringeren Zinsausgaben.
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Der Cashflow der Investitionstatigkeit ist stark durch die Ausgaben flr den Ankauf von Im-
mobilien (51,4 Mio. €) und die Bautatigkeit in Neubau und Bestandsobjekten (gesamt

8,3 Mio. €) bestimmt. Einnahmen von 1,2 Mio. € resultieren im Wesentlichen aus Verkaufen
von Eigentumswohnungen und Teileigentum.

Ein Zahlungseingang von 28,0 Mio. € ergibt sich aus einem gerichtlich festgestellten Ver-
gleich (vergleiche Ertragslage: auRerordentliches Ergebnis) und beeinflusst damit den Cash-
flow aus Finanzierungstatigkeit. Fur den Ankauf von Immobilien sowie die Umsetzung der
Bauprojekte wurden 33,8 Mio. € an Fremdmitteln aufgenommen. Gleichzeitig betrug die Dar-
lehenstilgung gegentiber Kreditinstituten 29,7 Mio. €. Uber den Jahreswechsel bestand eine
planmaRige Inanspruchnahme eines kurzfristigen Kredites von 10,0 Mio. € mit Ruckfuhrung
im Januar 2015. Auszahlungen an andere Kreditgeber erfolgten von 4,3 Mio. €. Hierbei han-
delt es sich um wirtschaftlich bestehende Verpflichtungen gegenliber konzernfremden Inves-
toren der Zweckgesellschaften.

Der WBM Konzern war stets in der Lage, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.
Fir eine ordnungsgemale Disposition und Liquiditatssteuerung innerhalb des WBM Kon-
zerns bestehen zwei Kreditlinien von insgesamt 34,0 Mio. €. Beide Kreditlinien sind bis auf
Weiteres gewabhrt.

2.4.4 Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die wirtschaftliche Lage des WBM Konzerns ist weiterhin stabil. Die Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage sind geordnet.

Die Hohe des Jahresuberschusses ist - wie im Vorjahr - in erheblichem Male durch Sonder-
effekte bedingt. Das operative Ergebnis vor Steuern ist positiv. Die gute wirtschaftliche Ent-
wicklung u. a. bedingt durch steigende Istmieten und sinkenden Zinsaufwand, ermdglichten
umfangreiche Investitionen in die Bestdande des WBM Konzerns. So konnten im Vergleich
zum Vorjahr 16,9 Mio. € héhere Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung zur
Werterhaltung und Wertsteigerung der Immobilien verwandt werden.

Die Investitionen in die Bestandserweiterung beeinflussen den Cashflow der Investitionsta-

tigkeit mafRgeblich. Hier spiegeln sich die starken Bemihungen des Konzerns, dem gesell-

schaftlich politischen Anspruch nach mehr bezahlbaren Wohnungen zu entsprechen, wider.
Dementsprechend resultiert die Erhéhung der Bilanzsumme im Wesentlichen aus den geta-
tigten Bestandszukaufen und —verbesserungen.

Die zum Ende des Jahres zur Verfigung stehende Liquiditat, die freien Kreditlinien und die
vorhandenen Beleihungsreserven der Immobilien belegen die gute finanzielle Situation des
Konzerns.

Zusammenfassend betrachtet steht der WBM Konzern auf einem soliden wirtschaftlichen
Fundament und stellt sich mit Zuversicht den anstehenden Aufgaben des Berliner Woh-
nungsmarktes.
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3. Nachtragsbericht

Zur Forderung des Neubaus in Berlin hat der Gesellschafter die Grundstlckseinbringung fur
die Fischerinsel 1/ Ecke MUhlendamm (Arrondierungsflache) in Berlin-Mitte und die Quedlin-
burger Str. 45 in Berlin-Charlottenburg-Wilmersdorf in die WBM beschlossen. Die vermo-
gensrechtliche Umsetzung erfolgt voraussichtlich in 2015.

Das Verwaltungsgericht Berlin hat am 24.02.2015 einen Vergleich zur Abgeltung samtlicher
etwaiger Anspriche - insbesondere auf Ricklbertragung, Erlésauskehr, Auskehr von Be-
wirtschaftungsguthaben - hinsichtlich des Vermdgenswertes Neue Schonhauser Strale 1,
1a, 1b festgestellt. Unter der aufschiebenden Bedingung der Zahlung eines Vergleichsbetra-
ges von 5,8 Mio. € durch die WBM verbleibt das Grundstuck mit 42 Wohnungen und 2 Ge-
werbeeinheiten im Bestand der Gesellschaft.

Die WBF hat mit Schreiben vom 25.02.2015 die Option zum Ruckkauf der Erbbaurechte ge-
genuber ZIMBAL zum 31.12.2015 ausgeubt.

4. Risiko-, Chancen-, und Prognosebericht
4.1 Risikobericht

Unternehmensrisiken ergeben sich aus dem unternehmerischen Alltag und sind mit der Er-
reichung von Zielen untrennbar verbunden.

Unternehmensrisiken frGhestmdglich zu erkennen und das unternehmerische Handeln auf
eine Risikobegrenzung auszurichten, ist Aufgabe des effektiven Risikomanagementsystems
des WBM Konzerns.

Das Risikomanagementsystem ist in alle Geschafts-, Planungs- und Kontrollprozesse einge-
bunden und unterstitzt fundiert bei unternehmerischen Entscheidungen. Als permanenter
Prozess in allen Bereichen dient es zur frihzeitigen und umfassenden Risikoidentifizierung.
Daraus erwachsen auch Handlungsspielrdume fur Unternehmensentscheidungen.

Der WBM Konzern hat in seinem Risikomanagementsystem die Risikostrategie, die risikopo-
litischen Leitlinien, die Berichtsinhalte, -wege und -frequenzen fixiert. Uber eine Risikoma-
nagementdatenbank werden die Entscheidungstrager zeitnah ber mdgliche neue Risiken
informiert. Identifizierte Risiken mit ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshéhe sind
von den Verantwortlichen sofort zu erfassen. Bei schwerwiegenden neu identifizierten Risi-
ken erfolgt durch das ad-hoc-Meldewesen eine Information an die Entscheidungstrager. Tur-
nusmafig wird in den Quartalsberichten tber die vorhandenen Risiken informiert.

Die mittelfristige konzernweite und bereichskonkrete Planung ist ein wesentlicher Bestandteil
des Risikomanagementsystems. Quartalsweise erfolgen Vergleichs- und Abweichungsana-
lysen sowie Jahreshochrechnungen, um Auswirkungen von Abweichungen auf das Kon-
zernergebnis zu ermitteln und regulierend eingreifen zu konnen.

Die interne Revision Uberwacht die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems prozessun-
abhangig.

13



Externe Risiken

Trotz der positiven wirtschaftlichen Entwicklung Berlins in den letzten Jahren lag die Wirt-
schaftskraft weiterhin unterhalb des Durchschnitts der anderen Bundeslander.

Obwohl die Einkommensentwicklung in Berlin geringer als in anderen Bundeslandern ausfiel,
waren die Mietforderungen aus laufenden Mietverhaltnissen in den vergangenen Jahren auf
niedrigem Niveau. Um dies beizubehalten, begegnet das Unternehmen einer negativen Ent-
wicklung mit einem konsequenten Forderungsmanagement und der Vereinbarung von Kauti-
onen.

Durch das mit dem Gesellschafter vereinbarte Mietenbiindnis und die Auswirkungen der so
genannten ,Mietpreisbremse*” bleibt das Augenmerk auf die Entwicklung der am Markt stei-
genden Kosten fur Leistungen einer rentablen Immobilienverwaltung gerichtet. Hier gilt es,
mit detaillierten Leistungsausschreibungen und Zeitvertragspreisen auf die Preisentwicklung
Einfluss zu nehmen.

Operative Risiken

In den kommenden Jahren wird der WBM Konzern hohe Investitionen, insbesondere in die
Neubauvorhaben, tatigen. Als Unternehmen mit Grundsticken, vorrangig im innerstadti-
schen Bereich, werden vor allem Verdichtungsmalinahmen geplant. Zur Umsetzung missen
daher neben den baurechtlichen Moéglichkeiten auch die nachbarschaftlichen Interessen be-
achtet werden, um den Projektablauf nicht zu hemmen.

Gleichzeitig werden grof3e MaRnahmen im Rahmen der Modernisierung und Instandhaltung
durchgefiihrt, damit die Bestandsqualitat der Immobilien des WBM Konzerns weiterhin gehal-
ten und verbessert werden kann. Sowohl bei den Neubau- als auch bei den Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsprojekten sind die umfangreichen Vergaberichtlinien Berlins zu
beachten. Insbesondere die Einhaltung der Baukosten sowie der geplante Zeithorizont fur
die Umsetzung der BaumalRnahmen werden durch die Leistungsfahigkeit der beauftragten
Bauunternehmen beeinflusst.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Im WBM Konzern analysiert ein zentrales Finanzmanagement regelmalf3ig das gesamte Kre-
ditportfolio. Verbesserungspotentiale in den Kreditbeziehungen werden kontinuierlich gepruft.
Bei anstehenden Prolongationen und Neuaufnahmen nutzt der WBM Konzern die derzeit
historisch niedrigen Zinsen.

In der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird von einem leicht steigenden Zinsniveau ausge-
gangen. Weitere Zinsanderungsrisiken werden zukUinftig zwar gesehen, aber in Anbetracht
des anstehenden Prolongationsvolumens und der geplanten Neuaufnahmen als tragfahig
angesehen.

Zeitnahe Liquiditatsprognosen erstellt das Cashmanagement regelmaRig fir den
WBM Konzern und die Einzelgesellschaften. Liquiditatspotentiale werden unternehmens-
Ubergreifend konzernintern genutzt.

Zur Begrenzung von Risiken aus Darlehen mit variablen Zinssatzen werden zum Teil auch
derivative Finanzinstrumente vereinbart. Das Sicherungsgeschaft gleicht die Zahlungsstrome
des Grundgeschaftes aus und bildet mit dem Grundgeschéaft eine Einheit.
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Personalrisiken

Die Altersstruktur im Unternehmen weist mit 49,1 Jahren einen hohen Wert aus und spiegelt
die Entwicklung in der Gesellschaft wider. Dementsprechend geht der WBM Konzern in den
nachsten 10 Jahren von Verrentungen von 30 % der Belegschaft aus. Gleichzeitig besteht
nach Entscheidung der Bundesregierung fur einige Mitarbeiter die Moglichkeit, die frihere
Rente mit 63 Jahren in Anspruch zu nehmen. Um diesen Fachkrafteabgang zu kompensie-
ren, setzt die Gesellschaft auf die Ausbildung von jungen Menschen und deren Ubernahme
auf freigewordene Stellen. Gleichzeitig werden durch organisatorische Anderungen Ge-
schéftsablaufe optimiert.

Sonstige Risiken

In den 1960er bis 1980er Jahren war es in den ehemaligen Westberliner Bezirken Ublich,
asbesthaltige Materialien in Wohn- und Geschaftsbauten zu verarbeiten. Bauten aus diesen
Jahrgangen befinden sich vereinzelt im Wohnungsbestand des WBM Konzerns. Die be-
troffenen Gebaude wurden bereits identifiziert. Mit einem ausfuhrlichen Schreiben wurden
die Mieter informiert. Die Begutachtung der Wohnungen erfolgt durch ein qualifiziertes Inge-
nieurbiro. Saniert werden die Wohnungen unter Beachtung der behérdlichen und gesetzli-
chen Vorgaben mit Unternehmen, die auf Asbestsanierung spezialisiert sind. Die Sanie-
rungsaufwendungen wurden in der Planung bereits bertcksichtigt.

Zum 31.12.2014 sind keine Risiken ersichtlich, die den Fortbestand des Konzerns oder der
Einzelunternehmen gefahrden kdnnten. DarUber hinaus sind auch im mittelfristigen Pla-
nungshorizont solche Risiken nicht erkennbar. Fir die identifizierten und quantifizierten Risi-
ken wird davon ausgegangen, dass ein eventueller Risikoeintritt durch den WBM Konzern zu
bewaltigen ist.

4.2 Chancenbericht

Aus dem unternehmerischen Alltag erwachsen neben den Risiken auch Chancen. Diese
Chancen sind zu identifizieren und wahrzunehmen, denn sie gelten als wichtiger Grundstein
fur das Wachstum eines Unternehmens. Eine Umsetzung erfolgt in der taglichen Arbeit, im-
mer unter Beachtung der daraus resultierenden Risiken.

Aus der jahrlichen aktualisierten Mittelfristplanung geht der WBM Konzern von umfassenden
Zukunftsannahmen aus. Diese Zukunftsannahmen werden mit realistischen Einschatzungen
fortgeschrieben, unter der Annahme von weiteren internen oder externen Potenzialen. Fr
das laufende Geschaftsjahr werden kurzfristige Chancen, die vom geplanten Ergebnis positiv
abweichen, in der quartalsmafligen Hochrechnung erfasst. Identifizierte langfristige Chancen
flieRen in die neue Mittelfristplanung ein.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, in denen sich der WBM Konzern bewegt, beein-
flussen die Ertrags- und Liquiditatslage des Unternehmens. Die derzeitige Entwicklung am

Berliner Wohnungsmarkt zeigt Chancen fur gezielte Investitionen auf. Die Neubauinitiative

der stadtischen Wohnungsbaugesellschaften schafft auch fir den WBM Konzern die Chan-
ce, neue Wohnungen mit interessanten Konzepten dem Wohnungsmarkt zur Verfigung zu
stellen.
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Die derzeit historisch niedrigen Zinsen sorgen fir glinstige Refinanzierungsbedingungen bei
Prolongationen und Neuaufnahmen von Krediten. Bleibt das derzeitige Zinsniveau, fuhrt es
zu einer weiteren Reduzierung der Zinslast des WBM Konzerns.

Hinsichtlich der demografischen Entwicklung ist es eine Aufgabe des WBM Konzern, sich
zukunftssicher aufzustellen. Die Chancen der eigenen Ausbildung sind zu nutzen. Dies be-
trifft sowohl die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter, um eine permanente Ausrichtung auf
den aktuellen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, als auch die Ausbildung von Schulabgén-
gern zu gut ausgebildeten Fachkraften. Gleichzeitig erfordert das Wissen um die in den
kommenden Jahren in Ruhestand gehenden Mitarbeiter, sich mit der Optimierung der Ge-
schaftsprozesse auseinanderzusetzen.

4.3 Prognosebericht

Die Entwicklung der deutschen Wirtschaft wird sich in 2015 voraussichtlich verlangsamen.
Hier wirken sich die ungunstige Entwicklung im EURO-Raum sowie die globalen politischen
Spannungen aus. Von einem gesamtwirtschaftlichen Wachstum kann aber u. a. aufgrund der
guten Konsumguternachfrage ausgegangen werden.

Der Arbeitsmarkt zeigt sich weiterhin stabil. Mit Einfihrung des Mindestlohnes wird mit einem
Anstieg der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung gerechnet.

Der Immobilienstandort Deutschland bleibt durch seine langfristige positive Entwicklung wei-
terhin bestandig. In den Ballungszentren bleibt die Nachfrage nach Immobilien als Geldanla-
ge ungebrochen hoch.

Durch die wirtschaftliche und demografische Entwicklung in Deutschland setzt sich der Zu-
zug in die GrofRstadte weiter fort. Damit halt die angespannte Lage auch am Berliner Woh-
nungsmarkt weiter an. Die Nachfrage nach Wohnungen steigt stetig. Dem Wohnungsbedarf
kann nur mit Neubau begegnet werden, wobei flr den innerstadtischen Wohnungsbau nur
begrenzt Flachen vorhanden sind. Bauprojekte missen in die vorhandene Altbebauung inte-
griert werden, damit eine Akzeptanz durch die Anwohner erreicht wird.

Der WBM Konzern hat sich dieser Aufgabe angenommen und bereits Vorhaben in der Bau-
durchfiuihrung. Im Planungszeitraum bis 2019 sollen rd. 1.600 Mietwohnungen neu entste-
hen. Der WBM Konzern stellt sich damit der sozialen Verantwortung, bezahlbaren Wohn-
raum mit einer sozialen Durchmischung zur Verfligung zu stellen.

Im mittelfristigen Planungshorizont geht der WBM Konzern von durchgehend positiven Jah-
resergebnissen aus. Diese werden im Vergleich zum Jahr 2014 voraussichtlich niedriger
ausfallen, da im Berichtsjahr einmalige Sondereffekte (siehe Ertragslage) aufgetreten sind.

Die Wohnungsmieten unterliegen dem mit dem Gesellschafter Land Berlin geschlossenen
,BUndnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten® (Mietenblindnis), das in Teilen
Uber die Mietpreisbremse des Koalitionsvertrages auf Bundesebene hinausgeht. Das Mie-
tenblndnis ist die Grundlage fur die Planung der Mietentwicklung. Prognostiziert wird eine
durchschnittliche Wohnungsmiete von 5,80 m? im Jahr 2015. Die erwarteten Erldsschmale-
rungen fur Leerstand und Mietminderungen sind stark beeinflusst durch die hohe Bautatig-
keit des Unternehmens, bleiben aber auf einem niedrigen Niveau (2,8 %).
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Neben dem Neubau bleibt die Bestandserhaltung und -entwicklung im Mittelpunkt des Un-
ternehmens. 70,1 Mio. € plant der WBM Konzern hier im Jahr 2015 zu investieren.

Liquiditatsengpasse werden im Planungszeitraum nicht erwartet.

Mit der Beendigung der letzten sale-and-lease-back-Konstruktion im Jahr 2015 wird die Kon-
zernstruktur weiter vereinfacht.

Fir die anstehenden Herausforderungen sieht sich der WBM Konzern mit seinen engagier-
ten Mitarbeitern/-innen geristet. Das wichtigste Ziel ist, auch weiterhin die Immobilien zu-
kunftsgerecht mit einem soliden finanziellen Fundament zu gestalten.

5. Corporate Governance

Im WBM Konzern werden die im Berliner Corporate Governance ausgesprochenen Empfeh-
lungen des Landes Berlin angewendet.

Dieser Lagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen. Solche voraus-
schauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen und bestimmten Annah-
men. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten. Eine Vielzahl von Fak-
toren, von denen zahlreiche au3erhalb des Einflussbereichs des WBM Konzerns liegen, be-
einflussen die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg, die Geschaftsstrategie und die Ergebnisse
des WBM Konzerns. Diese Faktoren kdnnen dazu flhren, dass die tatsachlichen Ergebnis-
se, Erfolge und Leistungen des WBM Konzerns wesentlich abweichen.

Sollten sich eines oder mehrere dieser Risiken oder Ungewissheiten realisieren oder sollte
sich erweisen, dass die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, kdnnen die tat-
sachlichen Ergebnisse sowohl positiv als auch negativ wesentlich von denjenigen Ergebnis-
sen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete, antizipierte, beabsich-
tigte, geplante, geglaubte, projizierte oder geschatzte Ergebnisse genannt worden sind.

Berlin, den 17. Marz 2015

Lars Ernst

Geschaftsfuhrer
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Anlage zum Konzernlagebericht 2014

Erklarung
der Geschiftsfiihrung und des Aufsichtsrates
der WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

I ZUSAMMENWIRKEN VON GESCHAFTSFUHRUNG UND AUFSICHTSRAT
Die GeschaftsfUhrung und der Aufsichtsrat arbeiteten eng und vertrauensvoll zusammen.

Im Jahr 2014 fanden insgesamt vier ordentliche Aufsichtsratssitzungen, zwei Prufungs-
ausschusssitzungen, eine Bau- und Vermdgensausschusssitzung sowie zwei Sitzungen des
Personalausschusses statt. Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr mittels Fragebogen
mit der Effizienz seiner Tatigkeit befasst. Die Auswertung wird der Aufsichtsrat in seiner
ersten Sitzung im Jahr 2015 vornehmen.

Alle relevanten Unternehmensangelegenheiten wurden von der Geschaftsfliihrung dem
Aufsichtsrat offen gelegt.

Der Aufsichtsrat, der Bau- und Vermégensausschuss sowie der Prifungsausschuss haben
ihre Sitzungen unter Beteiligung der Geschaftsfihrung abgehalten.

Neben dem Gesellschaftsvertrag bestehen eine Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat
sowie eine Geschaftsordnung fur die Geschaftsflihrung.

Die Geschéftsfluihrung hat die zustimmungspflichtigen Geschafte gemal den Vorgaben des
Gesellschaftsvertrages in Verbindung mit der Geschaftsordnung dem Aufsichtsrat zur
Zustimmung vorgelegt.

Die Geschaftsfihrung ist ihrer Berichtspflicht regelmafig und in schriftlicher Form unter
Beifigung der erforderlichen Dokumente nachgekommen; der zeitliche Vorlauf der
Ubersandten Dokumente fur Sitzungs- und Entscheidungstermine war ausreichend.

Die Unternehmensplanungen wurden mit dem Aufsichtsrat erdrtert und abgestimmt.
Quartalsberichte mit Soll-/Ist-Vergleichen wurden erstellt und Planabweichungen plausibel
und nachvollziehbar dargestellt. Zusatzliche Steuerungsmalinahmen wurden in konkreter
und nachvollziehbarer Form vorgeschlagen.

Geschaftsfuihrung und Aufsichtsrat sind ihren Pflichten unter Beachtung ordnungsgemaler
Unternehmensfiihrung nachgekommen; sie haben die Sorgfaltspflichten eines ordentlichen
und gewissenhaften Geschaftsflihrers und Aufsichtsrates gewahrt.

Es besteht eine D & O-Versicherung fur die Aufsichtsrate, die Geschaftsfihrer und die
Prokuristen aller zum Konzern gehérenden Unternehmen, soweit WBM mehr als 50 % der
Stimmrechte halt, ohne Selbstbehalt.



Il GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschaftsflihrung hat ausschlieldlich im Interesse des Gesellschafters und des WBM
Konzerns und dessen nachhaltiger Wertsteigerung und Wettbewerbsfahigkeit gearbeitet; fur
den Konzern nachteilige Tatigkeiten wurden nicht ausgelbt. Fir die Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen und der unternehmensinternen Richtlinien wurde von der
Geschéftsfuhrung Sorge getragen. Der Konzern verfligte Uber ein wirksames
Risikomanagement und internes Kontrollsystem.

Geschaftsverteilung und Zusammenarbeit in der Geschéaftsfihrung sind in der Geschafts-
ordnung flr die Geschaftsfuhrung geregelt. Es wurde kein Vorsitzender der Geschéfts-
fuhrung bestimmt.

Die Anstellungs- und Vergutungsregelungen wurden im Personalausschuss beraten und
entschieden. Die Verglutungsregelungen unterliegen einer regelmafigen Uberprifung.

Die Vergutung der Geschaftsfihrung setzt sich aus einem Fixum und aus einem variablen
erfolgsabhangigen Bonus zusammen. Der variable Anteil basiert auf einer Zielvereinbarung,
die am 30.04.2014 abgeschlossen und nachtraglich nicht geandert wurde. Die Vergtitung
wurde, unter Beachtung der Aufgaben und Leistungen der Mitglieder der Geschéaftsfihrung
sowie der aktuellen und erwarteten wirtschaftlichen Lage des Unternehmens festgelegt. Die
Vergutung wurde im Anhang des Jahresabschlusses des WBM Konzerns ausgewiesen.

Der Aufsichtsrat hat entschieden, die Bestellung und den Dienstvertrag eines
Geschéftsfuhrers Uber das Geschaftsjahr hinaus nicht zu verlangern. Die Suche einer
Nachfolgerin/ eines Nachfolgers ist unverzuglich durchgefuhrt worden. Der Aufsichtsrat hat
die Bestellung einer neuen Geschaftsfihrerin zum 01. April 2015 beschlossen.

Gleichzeitig ist die Bestellung des zweiten Geschaftsfuhrers fur weitere funf Jahre
beschlossen worden.

M. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach dem Gesellschaftsvertrag und der Geschéfts-
ordnung fur den Aufsichtsrat wahrgenommen. Er wurde in alle Entscheidungen gemaf} den
Zustimmungserfordernissen des Gesellschaftsvertrages und der Geschaftsordnung fir die
Geschéftsfihrung einbezogen und sah keinen erganzenden Regelungsbedarf. Er hat aulder
den im Gesellschaftsvertrag und in der Geschaftsordnung fur die Geschaftsfuhrung
enthaltenen Fallen keine weiteren Geschafte an seine Zustimmung gebunden.

Sitzungsfrequenzen und Zeitbudgets entsprachen den Erfordernissen des Unternehmens.

Die stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende und die Geschaftsflihrung kommunizierten
unter anderem Uber die Unternehmensstrategie, die Geschaftsentwicklung und das
Risikomanagement. Die Geschaftsfihrung hatte der stellvertretenden Aufsichtsrats-
vorsitzenden keine, nicht in den Aufsichtsratssitzungen behandelte, aul3erordentlichen
Ereignisse zu berichten.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschisse:
- Prifungsausschuss

- Personalausschuss und
- Bau- und Vermogensausschuss.



Der Personalausschuss hat Entscheidungskompetenzen vom Aufsichtsrat tibertragen
bekommen.

Der Bau- und Vermdgensausschuss hat analog dem Prifungsausschuss nur eine
beratende und empfehlende Funktion. Das Plenum des Aufsichtsrates wurde von den
Vorsitzenden der Ausschisse Uber die Ergebnisse der Ausschussberatungen unterrichtet

Kein Aufsichtsratsmitglied hat die maximale Zahl von flnf oder zehn (gilt fir Dienstkrafte des
Landes Berlin) Aufsichtsratsmandaten erreicht.

Herr Dr. Jurgen Heyer (Mitglied und Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 02. April 2014) ist
Mitglied des Aufsichtsrats der Hamburger Hafen und Logistik AG (HHLA) Intermodal Polska
und Prasident des Deutschen Verbandes fir Wohnungswesen, Stadtebau und
Raumordnung sowie Berater der Frankonia Eurobau AG.

Frau Dr. Margaretha Sudhof ist Mitglied in den Aufsichtsraten der

- BIM Berliner Immobilien Management GmbH (Vorsitzende)

- degewo AG

- Flughafen Berlin Brandenburg GmbH

- HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

- Liegenschaftsfonds Berlin Verwaltungsgesellschaft mbH (Vorsitzende) und
- Berlinwasser Beteiligungs GmbH (Vorsitzende).

Des Weiteren ist sie Mitglied im Verwaltungsrat der Investitionsbank Berlin Anstalt des
offentlichen Rechts.

Herr Peter Heid ist Mitglied des Aufsichtsrates des Beamten-Wohnungs-Verein zu Képenick
e. G.

Frau Regula Luscher ist Mitglied im Aufsichtsrat der BIM Berliner Immobilien Management
GmbH sowie

in Kuratorien:
- Nationale Stadtentwicklungspolitik
- Denkmal flr die ermordeten Juden Europas
- Bet- und Lehrhaus Petriplatz Berlin e. V.
- Magnus-Hirschfeld-Denkmal
in Stiftungsraten:
- PreuBischer Kulturbesitz
- Stiftung Berliner Schloss — Humboldtforum
- Stiftung PreuBische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg

im Verwaltungsausschuss des Bauhaus-Archiv und im Baukollegium.

Frau Dorette Konig ist Geschaftsfihrerin des ADAC Berlin-Brandenburg. Des Weiteren ist
sie Mitglied im Verwaltungsrat des Rundfunk Berlin-Brandenburg.

Frau Dr. Katrin Leonhardt ist Direktorin bei der KfW Bankengruppe und Mitglied des
Aufsichtsrats der Deutsche Energie- Agentur GmbH.



Die weiteren Aufsichtsratsmitglieder, Herr Jens Peter Hein, Frau Sigrid Braatz und Frau
Christiane Roseler, haben erklart, im Berichtszeitraum keine Organfunktionen oder
Beratungsaufgaben ausgetibt zu haben.

Die Gesamtvergutung des Aufsichtsrates ergibt sich aus dem Anhang zum Konzern-
abschluss. Sonderleistungen wurden nicht gezahlt.

Der Aufsichtsrat hat die zwischen ihm und der Geschaftsfihrung beabsichtigte jahrliche
Zielvereinbarung dem Gesellschafter zur Beurteilung vorgelegt.

Iv. INTERESSENKONFLIKTE

Die Mitglieder der Geschéaftsfuhrung haben die bestehenden Regeln des Wettbewerb-
verbotes beachtet. Sie haben weder Vorteile gefordert noch angenommen oder solche
Vorteile Dritten ungerechtfertigt gewahrt. Der Geschaftsfuhrung ist kein Fall der Vorteils-
nahme oder -gewahrung bei den Beschaftigten des Unternehmens bekannt geworden.

Geschéftsfuhrung und Aufsichtsrat haben die Unternehmensinteressen gewahrt und keine
persodnlichen Interessen verfolgt. Es bestanden im Aufsichtsrat und in der Geschéaftsfihrung
keine Interessenkonflikte.

Folgende Téatigkeiten in Gremien aul3erhalb der WBM wurden von den Geschéaftsflihrern
ausgeubt:

Herr Lars Ernst

e Mitglied des Unternehmensbeirates der Aareon AG

e Mitglied des Verbandsausschusses des Verbands Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

e Delegierter des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

e Mitglied des Beirats der Investitionsbank Berlin AOR

e Mitglied des Aufsichtsrats der BBT GmbH

e Mitglied im Kuratorium Berliner Mitte

Herr Uwe Schmack (Geschaftsfuhrer bis 31. Dezember 2014)
e Delegierter des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen

Der Aufsichtsrat hat den vorgenannten Mandaten der Geschaftsfiihrer zugestimmt.

Geschafte mit zum Konzern gehdérenden Unternehmen durch Mitglieder der Geschafts-
fUihrung oder ihnen nahe stehenden Personen oder ihnen personlich nahe stehenden
Unternehmen sind dem Aufsichtsrat nicht zur Zustimmung vorgelegt worden, da solche nicht
abgeschlossen wurden; der Aufsichtsrat hat von der Ausnahmeregelung fur Geschéafte mit
dem Konzern keinen Gebrauch gemacht.

Dem Aufsichtsrat wurden keine Berater-, Dienstleistungs- und Werkvertrage oder sonstige
Vertrage von Aufsichtsratsmitgliedern mit dem Konzern zur Zustimmung vorgelegt, da solche
nicht abgeschlossen wurden.

Mitgliedern der Geschéftsfihrung und Mitgliedern des Aufsichtsrates oder Angehdrigen
dieser Organmitglieder wurden keine Darlehen gewahrt.



V. TRANSPARENZ

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unternehmens, die nicht unwesentliche Auswirkungen
auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage und den aktuellen Geschaftsverlauf hatten,
sind nicht bekannt geworden.

Unternehmensinformationen (u. a. die Geschaftsberichte) sind im Internet verdffentlicht
worden.

VL. RECHNUNGSLEGUNG

Die Jahresabschlisse und die Zwischenberichte wurden entsprechend den anerkannten
deutschen Rechnungslegungsgrundsatzen aufgestellt und in den vorgesehenen Fristen dem
Gesellschafter vorgelegt.

Die Zwischenberichte wurden zwischen dem Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung intensiv
erortert. Die Bewertungsmethoden sind erlautert und begrindet.

Der Konzernabschluss fuhrt die Beteiligungsunternehmen des Konzerns auf.

VIl. ABSCHLUSSPRUFUNG

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlussprifer die Erklarung erhalten, dass keine beruflichen,
finanziellen oder sonstigen Verpflichtungen — auch nicht gegentber Organen des Abschluss-
prufers — gegenlber dem Konzern sowie seinen Organmitgliedern bestanden. An der
Unabhangigkeit des Prifers, seiner Organe und der Prifungsleiter bestanden keine Zweifel.
Der Abschlussprufer hat keine Befangenheitsgriinde vorgetragen.

Die DOMUS AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft wurde zum
Abschlussprifer 2014 gewahlt und hat den Aufsichtsrat Uber keine wesentlichen
Feststellungen und Vorkommnisse unterrichtet. Der Abschlussprufer hat an den Sitzungen
des Prufungsausschusses und des Aufsichtsrates Uber den Jahresabschluss 2014
teilgenommen.

Dem Abschlussprifer sind keine Tatsachen bekannt geworden, die eine Unrichtigkeit dieser
abgegebenen Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex ergeben.

Berlin, 17. Marz 2015

Dr. Margaretha Sudhof Lars Ernst
Stellvertrende Vorsitzende des Aufsichtsrates Geschéftsfuhrung
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