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GRUSSWORT
GESCHAFTSFUHRUNG

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

wir stellen lhnen mit diesem Geschaftsbericht einen Ruckblick auf ein erfolgreiches
Jahr vor, der in einer schwierigen Zeit entstanden ist. Die Zahlen, Daten und Fakten
aus dem Jahr 2019 wurden wahrend des Hohepunkts der COVID-19-Pandemie im
Frahjahr 2020 zusammengestellt. Und eigentlich wollten wir in diesem Jahr unser
30-jahriges Jubilaum feiern. Aber das wird wegen der aktuellen Situation leider nicht

moglich sein.

Das wohnungswirtschaftliche Umfeld des vergangenen Jahres war gepragt von unver-
mindert starker Nachfrage nach Wohnraum, steigenden Immobilienpreisen und knapper
werdenden Baukapazitaten. Dennoch haben wir ein gutes Ergebnis erzielt und unseren
Bestand um 415 Wohnungen vergrof3ert. In der aktuellen Krise haben uns das erfolg-
reiche Jahr 2019 und solide finanzielle Rahmenbedingungen Sicherheit gegeben. Die
WBM hat sich krisenfest gezeigt. Mitarbeiterfreundliche und flexible Regelungen fir
Arbeitsplatz und Arbeitszeit sowie eine robuste |T-Infrastruktur ermoglichten es uns,
mit Unterstitzung des Betriebsrats schnell und flexibel ins Home Office zu wechseln,
als die Pandemie-Situation dies erforderte. Alle haben ihre Verantwortung wahrge-
nommen, Vertrauen und Offenheit erwiesen sich als gelebte Werte der WBM. In einer
schwierigen Lage hatten wir immer das beruhigende Gefuhl, dass Mitarbeiter*innen und
Fuhrungskrafte zusammenstehen.

Unsere Planung fir das laufende Jahr wird durch die Corona-Krise stark beeinflusst
werden — wie genau, konnen wir hier und heute noch nicht sicher prognostizieren. Was
wir aber schon sagen konnen: Ohne das gro3e Engagement unserer Mitarbeiter*innen,
ihren Pragmatismus und ihr Augenmal3 hatten wir diese schwierige Situation bisher
nicht so gut bewaltigt, und das wird uns auch weiterhin tragen. Dafur sind wir auBer-
ordentlich dankbar.

Der Mund-Nasen-Schutz wird moglicherweise im Nachhinein das Symbol der
Corona-Krise sein. Er steht fir Schutz und Ricksichtnahme. Beide Maximen werden
uns gegenuber unseren Mieter*innen, Geschaftspartner®innen und Mitarbeiter*innen
weiterhin leiten. Bleiben Sie uns weiterhin gewogen - und vor allem gesund!

Herzlichst

Christina Geib Steffen Helbig
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer
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MITTENDRIN

RUND 31.300
MIETWOHNUNGEN

BESTANDSWACHSTUM MIETWOHNUNGEN

seit 2013

durch Ankauf von
Bestandsobjekten

2.355

Gewerbefliche in m’

285.544

WBM. KENNZAHLEN
2019 | 2018

Bilanzsumme
in Mio. €
2.049,1|1.927,6

Konzernumsatz
in Mio. €
258,6 | 247,3

KENNZAHLEN ‘05
PER 31.12.2019

durch Neubau,
fertiggestellt bis 31.12.2019

1.237

Mitarbeiterzahl am Jahresende

401

Anlagevermogen Eigenkapitalquote

in Mio. € gemal} Vermogenslage
1.871,0 | 1.766,8 39,0% | 39,0%
Eigenkapital Cashflow aus Ifd.

in Mio. € Geschaftstatigkeit in Mio. €
762,3|718,3 84,2 |106,1
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Drei Viertel (ca. 76%) unserer rund 31.300
Mietwohnungen befinden sich in den zentralen
Berliner Stadtteilen Mitte und Friedrichshain.
Damit tragen wir eine besondere Verantwor-
tung fir die soziale Mischung und bezahlbaren
Wohnraum in der Innenstadt. Wir starken
Nachbarschaften, pflegen den offenen Dia-
log und verfolgen ganzheitliche Konzepte aus
Wohnen, Gewerbe und soziokulturellem
Engagement, damit sich die Menschen in

unseren Quartieren wohlfuhlen.

AUSGEZEICHNET!

Das Projekt ,,Hallo neue Nachbarn® von WBM und
HvD erhielt den ImmobilienManager Award 2019.

oo
oo
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MITTENDRIN:
UNSERE KUNDEN

LEBENDIGE
NACHBARSCHAFTEN

15 Mieterbeirate fur das Miteinander im Quartier.

22 Griine Hofe werden von uns gefordert und
durch Mieter*innen betreut. Unser Garten ,,Rosi“

beim Hackeschen Markt war Station beim Langen

Tag der StadtNatur 2019.

Durch Spenden und Sponsorings unterstiitzen wir
gute |deen und Projekte in unseren Quartieren.

® .
kiezOnase Smmm %

Housing
First
SCHWARZENBERGE. V. Eerlin

65 Patenschaften und ein regelmaliges
Sprachcafé in unserem

MEHR INFOS

Projekt ,,Hallo neue Nachbarn®
erleichtern unseren Mieter*innen
mit Fluchterfahrung die

Integration in gewachsene

Nachbarschaften.
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RUND 12% UNSERER GEWERBEFLACHEN STELLEN WIR
FUR SOZIALE UND KULTURELLE NUTZUNGEN ZUR VERFUGUNG

gerundete Werte per 31.12.2019

6.500 m’

fur Familienzentren,

(-f\\\ Suchtberatung, Beratung

fur Jugendliche
und Obdachlose

4.300 m’
fur Mutter-Kind-Einrichtungen,

Frauenhauser, sozialorientierte

|
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| | | |
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13.000 m’ 7.000 m’ 2.000 m’ 500 m’

fur KiTas, Nachhilfe, fir Museen, fir Senioren, fir soziale

Kinderbetreuung Galerien, Pflege, Gastronomie,
Ateliers Demenz-WGs Suppenkiichen

WOHNEN FUR ALLE

Auf der Internetseite inberlinwohnen.de

MEHR INFOS

konnen Mieter*innen der landeseigenen
Wohnungsbauunternehmen das Wohnungs-

tauschportal nutzen.

6,39 € durchschnittliche In 2019 neuvermietete

Nettokaltmiete/m? Wohneinheiten fur ...

1.335 Wiedervermietungen gA4er\;\7<O:EirL\Jr:g;tnFluchterFahrung

4,3% Fluktuationsquote ... Menschen mit besonderen Bedarfen
106 Wohnungen

62% der Vermietungen ... Schiler*innen/Studierende/Azubis

fur Interessenten mit WBS 145 Wohnungen

Erreichte Werte in 2019



Zur Forderung und zum Erhalt aktiver Nachbar-
schaften in unseren Quartieren haben wir zum
November 2019 im Bereich Bestandsmanagement
das neue Team ,,Sozialmanagement® eingerichtet.
Nach einer Aufbauphase hat es im Frihjahr 2020
die Arbeit voll aufgenommen. Das neue Team soll
eine Beteiligungskultur schaffen, um im Dialog mit
unseren Mieter®innen erfolgreiche Sozialprojekte
wie ,,Hallo neue Nachbarn® weiterzufihren und
neue Angebote zielgruppengerecht zu entwickeln.
Unsere Fokusthemen sind dabei der demografi-
sche Wandel, die ganzheitliche Teilhabe fir alle

Bewohner*innen im Quartier sowie ein lebenswer-

tes und vielfaltiges Wohnumfeld.

MITTENDRIN:
UNSERE KUNDEN
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109

1.600 Mieter*innen

Kostenlose

Mietschuldenberatung
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UNSERE QUARTIER
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Immer mehr Menschen zieht es nach Berlin.
Den damit verbundenen Herausforderungen
begegnen wir zum Beispiel mit dem Bau neuer,
leistbarer Mietwohnungen oder dem Ankauf
von Bestandsimmobilien fir den Erhalt fairer
Mieten. Bei unserem Wachstumsprogramm
wollen wir dabei Nachbar*innen und Interes-
sierte zu Beteiligten machen und somit auch
die Qualitat der Planungen steigern. Doch
auch in bestehenden Quartieren dndern sich
Bedurfnisse und Rahmenbedingungen. Diesen

stellen wir uns auch mit Modernisierungspro-
Jjekten fur das Erreichen der Klimaziele 2050
oder der Integration von SmartCity-Strategien.

MITTENDRIN:
UNSERE QUARTIERE

MENSCH UND
STADT IM DIALOG

2019 haben wir als erstes landeseigenes Woh-
nungsunternehmen die in 6ffentlichen Dialog-
verfahren verfassten Leitlinien zur Birger-

beteiligung konkretisiert und daraus die WBM

Leitlinien Partizipation entwickelt.

DOWNLOAD
VEROFFENTLICHUNG
LEITLINIEN WBM

AUSGEZEICHNET!

BBU-ZukunftsAwards 2019 ehrten beispielhafte
Digitalisierungsprojekte der Wohnungswirtschaft.
Unser eigens entwickeltes, digitales Werkzeug fiir
einen digitalen Partizipationsprozess kam auf Platz
Zwei. Mittels App und Online-Software konnen
die WBM Neubauprojekte fir

alle verstandlich begleitet und

MEHR INFOS

interaktiv mitgestaltet werden.
Entwickelt wurde das Tool ge-

meinsam mit dem Berliner Start-

up ,form follows you®.

KOMPLEXE
QUARTIERE

RATHENOWER STRASSE

Auf dem Grundstick Rathenower StrafRe 16

in Moabit entwickelt die WBM ein Quartier
fur besondere Wohnformen sowie offentliche
Nutzungen und Freiraume in einem diskursiven
stadtebaulichen Entwurfsverfahren. 2019 wurden
die Entwiirfe mit der Offentlichkeit diskutiert
und der Aufstellungsbeschluss fir den B-Plan
gefasst. Die ldeen und Anregungen fiir das
Areal und die Gestaltung des
kinftigen Stadtplatzes flossen
in die Planungen ein. Die
Ergebnisse des Entwurfs-
verfahrens wurden im Marz

2020 vorgestellt. >
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> HAUS DER STATISTIK

Die kooperative Quartiersentwicklung auf dem

Areal des ehemaligen Hauses der Statistik ist
eines der wichtigsten stadtebaulichen Projekte
der WBM und ein Modellprojekt der Berliner
Stadtentwicklung insgesamt. Als einer von funf
Kooperationspartnern in der KOOPS planen wir
mit aktiver Beteiligung der Berliner Stadtgesell-
schaft ein zukunftsweisendes Quartier mit innova-

tivem Raum fur Gewerbe, Wohnen, Bildung,

BERICHTSJAHR 2019

]

i
1

“"‘uj-.;n-.u; o -

Kultur und Soziales. Auch hier gab es ein Werk-
stattverfahren fur den stadtebaulichen Entwurf.
Das Obergutachtergremium entschied sich im
Februar 2019 fur die Planungsgemeinschaft
»Teleinternetcafe und Treibhaus Landschaftsarchi-
tekten®. Auf deren Entwurfsgrundlage wird jetzt
der Bebauungsplan fir das mehr als drei Hektar
grof3e Areal am Alexanderplatz erstellt. Im Juni
unterzeichnete die KOOPS die Kooperations-
vereinbarung 3.0 fur ihre Zusammenarbeit bis zum
Abschluss des B-Planverfahrens. Highlights des
Jahres 2019 waren zudem erste Pioniernutzungen
im Bestandsgebaude, die Teilnahme an der Berlin
Art Week, die mit dem Projekt , STATISTA® auf
dem Gelande eroffnet wurde, sowie eine dauer-
hafte llluminierung der Komplexes im Rahmen von
,Berlin Leuchtet”. Auf der Seoul
Biennale of Architecture and Ur-

banism (Foto) erregte das partizi-

MEHR INFOS

pative Stadtentwicklungsprojekt
Aufsehen bei einem internationa-

len Fachpublikum.



RATHAUSBLOCK KREUZBERG
DRAGONERAREAL
Ein weiteres Modellprojekt von berlinweiter Rele-
vanz ist der Rathausblock Kreuzberg mit dem so-
genannten Dragonerareal als Kern. Auf 4,7 Hektar
in zentraler Lage soll hier ein vielfaltiges, inklusives
und okologisch zukunftsweisendes Stadtquar-
tier entwickelt werden. Es entstehen leistbarer,
bedarfsgerechter Wohnraum und Projekte fur
gemeinschaftliches, generationeniibergreifendes
Wohnen. Gewerbliche und kulturelle Nutzungen
bleiben erhalten, vorgesehen ist auch ein Lern-
und Geschichtsort - dies in Koproduktion mit der
Zivilgesellschaft. Der Grundungsrat, dem Vertre-
ter*innen aller sechs Kooperationspartner angeho-
ren, unterzeichnete im Juni 2019

MEHR INFOS

eine Kooperationsvereinbarung.
Im Herbst begann ein stadte-
bauliches Werkstattverfahren,
dessen Ergebnisse Anfang 2020

vorgestellt wurden.

MITTENDRIN:

UNSERE QUARTIERE

MODELLPROJEKT '
RATHAUSBLOCK

KREUZBERG

gemeinwohlorientiert und kooperativ
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BESTANDSWACHSTUM

Wir sind die Wohnungsbaugesellschaft fir das urbane
Berlin und stehen fir qualitatsvolle Stadtentwicklung.
Bis zum Jahr 2026 planen wir die Erweiterung unserer

Bestande auf rund 39.400 Mietwohnungen.

NEUBAU

An der LiebigstraBe in Friedrichshain

konnten insgesamt 55 Mietwohnungen

bezogen werden.

Beim Bauprojekt Friedenstrafle wurden 191 Mietwohnungen
bezugsfertig. Ein besonderer Akzent am Gebaude ist das
international bekannte Wandbild HOW LONG IS NOW
von Globalodromia/Filoart. Da es durch Bauarbeiten am
ursprunglichen Ort, dem Tacheles in Mitte, verdeckt wird,
gab die WBM dem Bild ein neues Zuhause in Friedrichshain.

In Spandau entstehen in
einem Gemeinschafts-

projekt mit unserer Schwes-

tergesellschaft degewo In den Pepitahofen wurden die letzten 212 der
483 Mietwohnungen in insgesamt 1.024 Mietwohnungen fertiggestellt.
einem neuen Stadtquartier. Die WBM und degewo feierten dies zusammen

Im September 2019 wurde mit Anwohner*innen und Projektpartner beim

in der Paulsternstrafle »Diner en Pepita®. Im September 2019 waren die
Richtfest gefeiert. Die Pepitahofe auch Auftakt der Neubautour mit
Fertigstellung ist im ersten Berlins Regierenden Birgermeister Michael Miiller
Quartal 2021 geplant. und Stadtentwicklungssenatorin Katrin Lompscher.

Gemeinsam mit Berlins Stadtentwicklungs-

senatorin Katrin Lompscher haben wir im Mai

ALLE WBM- 2019 den Grundstein fir 364 Mietwohnungen

NEUBAU- .

PROJEKTE gelegt. Entlang der DaumstraBe, direkt am

ONL'NE_ Spandauer Havelufer, entsteht ein griines Wohn-

E i E quartier. Die WBM kooperiert mit weiteren,
L]

privaten und landeseigenen Bauherren bei der

Planung der Gewerbebereiche und der Umsetzung

E innovativer Energie- und Mobilitatskonzepte.
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ANKAUF

GEWERBE

Wir vermarkten, vermieten und verwalten Gewer-
beflachen in den Toplagen Berlins. Dazu zahlen
neben Ladengeschaften mitten im Kiez und an
den belebtesten Shoppingstral3en Berlins auch
Einkaufszentren wie die Rathauspassagen direkt
am Alexanderplatz. Prominente Blrohochhauser
wie das Internationale Handelszentrum an der
FriedrichstraRe oder das Haus des Lehrers nebst
Kongresshalle runden unser Gewerbeportfolio ab.

1.428

Gewerbeeinheiten

285.544 m’
Gewerbeflache

Werte per 31.12.2019
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MITTENDRIN: 15
UNSERE QUARTIERE ‘

Durch den Ankauf von
Bestandsimmobilien wuchs
unser Portfolio in 2019
um 246 Mietwohnungen.
Damit schutzen wir
Mieter*innen vor Ver-
drangung und sichern

faire Mieten.

MEHR INFOS

MODERNISIERUNG

Fir zeitgemales Wohnen und Arbeiten sowie die
Reduzierung des CO,-Ausstol3es investierten wir
in 2019 rund 65,9 Mio. € in die Instandhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung der WBM

Immobilien.

abgeschlossene komplexe Modernisierungen

fur 320 Wohnungen

laufende komplexe Modernisierungen

fur 407 Wohnungen

Strangsanierungen
ﬂjr33% Wohnungen A

Erreichte Werte in 2019

10 Wohnungen wurden von

Schadstoffen befreit*
360 Wohnungen wurden durch

modernisierte/erneuerte Aufzuge
besser erreichbar*

Insgesamt 70% unserer Wohnungen sind
bereits mit Rauchwarnmeldern ausgestattet

*umgesetzte MaBnahmen 2019
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Im Oktober 2019 stellte sich die Unterneh-
mensleitung der WBM neu auf. Christina Geib
wechselte in die technische Geschaftsfihrung,
Steffen Helbig von der Bereichsleitung Finanzen
in die kaufmannische Geschaftsfihrung. Beide
stellen sich gemeinsam den vielfaltigen Aufgaben
und Herausforderungen des WBM Konzerns. Fur
unsere okonomische Zukunft setzen wir intern vor
allem auch auf zeitgemale digitale Prozesse und
Services, die besonders eine neue Kundenanspra-
che, die Nutzung intelligenter Gebaudeinfrastruk-
turen sowie Prozesse der betrieblichen Optimie-
rung fokussiert. Die digitale Transformation der
WBM treiben Projekte wie die Einfihrung eines
digitalen Posteingangs, die Weiterentwicklung des
Dokumentenmanagementsystems oder regelma-

Bige Schulungen fur unsere Mitarbeiter*innen.

RN
BM

NACHHALTIG
HANDELN

Das Jahr 2019 nutzten wir, um das Nachhaltig-
keitsmanagementsystem der WBM weiterzuent-
wickeln und neu aufzustellen. Unser Nachhaltig-
keitsbericht wird kiinftig im zweijahrigen Turnus
erscheinen, erstmals 2021 fir die Berichtsjahre
2019/20. Das neue Nachhaltigkeitsmanagement
verstehen wir dabei als wesentliche Unterstitzung
fur die Weiterentwicklung unserer Unterneh-
mensstrategie. Neben niichternen Kennzahlen
leitet uns dabei auch die Frage, welchen gesell-
schaftlichen Mehrwert wir fir Berlin und die
Bewohner*innen unserer Quartiere erarbeiten

konnen.



PERSONAL-
ENTWICKLUNG

Wir setzen auf engagierte und motivierte Mit-
arbeiter*innen, die wir fur die WBM begeistern
und lange zu unserer Belegschaft zahlen wollen.
Dafir bieten wir nicht nur spannende Aufgaben
an einem Arbeitsplatz am Puls Berlins, direkt am
Alexanderplatz, sondern auch attraktive Zusatz-
leistungen sowie umfassende Fortbildungs- und
FordermalRnahmen.

401
Mitarbeiter*innen 2019

24
Auszubildende und BA-Studierende

23
Neueinstellungen 2019

SOLIDARISCHES
GRUNDEINKOMMEN

Mit dem ,,Solidarischen Grundeinkommen® (SGE)
will das Land Berlin arbeitslosen Berliner*innen
eine Alternative zum Arbeitslosengeld Il und
gleichzeitig einen Mehrwert fir die Stadtgesell-
schaft bieten. Im August 2019 hat der Regierende
Burgermeister Michael Miller das Berliner Mo-
dellprojekt in unserer Zentrale am Alexanderplatz
vorgestellt, und unser neuer Mitarbeiter Rahim

Nagibulla unterschrieb als erster Teilnehmer die-

ses Programms seinen Arbeitsvertrag. Insgesamt
haben wir 2019 im Rahmen des SGE sieben Quar-
tiershelfer*innen und Quartierslaufer*innen einge-
stellt. Mit Unterstiitzung durch Weiterbildungen
und Coachings wollen wir ihnen eine dauerhafte

Perspektive bei der WBM eroffnen.

MITTENDRIN:
UNSERE WBM

KULTURWANDEL
ALS CHANCE

Damit Mitarbeiter*innen und Fihrungskrafte
gemeinsame Vorstellungen zur Weiterentwicklung
besser besprechen und Strategien der Zusammen-
arbeit effektiver entwickeln konnen, haben wir ein
neues Konzept zum Mitarbeitergesprach umge-
setzt. Hiermit konnen wir die verschiedenen Po-
tenziale und Kompetenzen noch gezielter fordern
und Weiterbildung anbieten.

ALLE UNTER EINEM DACH

Um zeitgemafem Arbeiten gerecht zu werden und
die Vernetzung unserer Unternehmensbereiche
zu fordern, bereiten wir den Umbau unserer Zen-
trale am Alexanderplatz vor. Hier werden ab 2022
alle Mitarbeiter*innen zusammen unter einem
Dach arbeiten. Im Sommer 2019 haben wir dazu
ein Musterbiiro eingerichtet, in dem bereits die
kinftige Ausstattung der Arbeitsplatze getestet

werden kann.

Wir bieten unseren Mitarbeiter*innen

vielfaltige Zusatzangebote wie einen Zuschuss
zur OPNV-Karte, Gesundheitskurse und vieles
mehr. Wer sich weiter informieren und ins Team
der WBM wechseln mochte, findet weitere
Informationen auf WBM.de oder in den Sozialen
Netzwerken.

= XING WBM
- FACEBOOK WBM
= TWITTER WBM

= LINKEDIN WBM

17
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ENGAGIERT VIELFALT MIT SYSTEM

Unter dem Titel ,Vielfalt mit System® ver-
\/ E R N E TZ E N anstalteten wir die dritte WBM Fachtagung.

Expert*innen aus Wohnungswirtschaft, Archi-
Wir unterstitzen Projekte, die offen sind fur tektur und Planung prasentierten ldeen und
alle Blirger*innen Berlins. Strategien fur eine zukunftsfahige Stadt-

entwicklung. Etwa 120 Gaste folgten unserer
F g o Einladung ins ANCB Aedes Metropolitan

L]
: E ‘L- “ I Laboratory, um Uber Wohnformen fir eine

j nachhaltige Stadtentwicklung
100
. DAZ /

[ — —

zu diskutieren. Mehr Informa-
tionen und die Dokumenta-
tionen zum kostenlosen
Download stehen auf unserer
Webseite bereit.

BESTAUBEND SCHON BERLIN

Wir besitzen grof8e Immobilienbestande mit den
dazugehorigen Grinanlagen in der Innenstadt. So
sind wir eine geborene Partnerin des Landes Berlin,
wenn es darum geht, das okologische Konzept einer
bestauberfreundlichen Stadt umzusetzen. Gemein-

sam mit Stefan Tidow, Staatsse-

MEHR INFOS

kretar in der Senatsverwaltung fir
Umwelt und Verkehr, haben wir
nahe des Strausberger Platzes auf
einer Pilotflaiche den Wettbewerb WEIHNACHTEN IM SCHUHKARTON
"Bestaubend schon Berlin" eroffnet. In vielen Berliner Familien ist das Geld knapp.
Viele Wiinsche bleiben unerfillt. Unsere Mit-
arbeiter*innen beteiligten sich daher auch 2019

an unserer Aktion "Weihnachten im Schuhkarton”
und sorgten mit kleinen Geschenken fir Freude.
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CHANCEN
UND WERTE

Wir haben die "Charta der Vielfalt" unterzeichnet
und leben deren Werte. Wir stehen fir Chan-
cengleichheit und Fairness in allen Bereichen der
WBM. Das beginnt mit dem intensiven Austausch
mit den Belegschaftsvertretungen und geht Uber
zeitgemalle Flihrungsgrundsatze bis zur Gleich-
stellung in samtlichen Unternehmensprozessen.

FRAUENFORDERUNG

Wir engagieren uns fir Geschlechtergerechtigkeit.

Der Frauenforderplan der WBM legt umfang-
reiche MalRnahmen fest und dokumentiert die

Ergebnisse.
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Frauenquote:
65%
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MITTENDRIN:
UNSERE WBM

Wir
machen uns
fiir Frauen
stark.

WBM.

Frauenfdsderplan

AUSGEZEICHNET!

Im Februar 2019 wurde uns erneut die Einhaltung
des ,,Pflichtenhefts zum ComplianceManagement
in der Immobilienwirtschaft® zertifiziert. Das
WBM Compliance- und Wertemanagement hat
fir uns einen hohen Stellenwert. Das betrifft nicht
nur unseren Verhaltenskodex, das Organisations-
handbuch und die Fihrungsgrundsatze. Wichtige
Bestandteile unserer Unternehmenskultur sind
auch der Umgang mit Geschaftspartner*innen
und eine nachhaltige Geschaftspolitik.
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ANTEIL VON FRAUEN UND MANNERN IN DEN TARIFLICHEN ENTGELTGRUPPEN

Entgelt- Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers Durchschnittlicher

tariflicher

gruppe Anzahl  Anteil %  Anzahl  Anteil %  Anzahl  Anteil % BIOLEEHELLELESS

| 0,0 0,0 1,0 100,0 0 0 13,67

| A 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 14,66

I 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 15,34

1A 7,0 77,8 2,0 22,2 0 0 16,14

Il 23,0 85,2 4,0 14,8 0 0 16,93

1A 104,0 88,9 13,0 11,1 0 0 19,03

IV 21,0 72,4 8,0 27,6 0 0 20,98

VA 29,0 55,8 23,0 44,2 0 0 22,25

\% 26,0 66,7 13,0 33,3 0 0 23,97

VA 8,0 44,4 10,0 55,6 0 0 25,74

VI 13,0 59,1 9,0 40,9 0 0 27,51

1 2,0 28,6 5,0 71,4 0 0 12,19

1A 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 13,74

2 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 15,30

2A 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 15,71

3 0,0 0,0 1,0 100,0 0 0 16,12

3A 0,0 0,0 0,0 0,0 0 0 16,98

4 7,0 21,9 25,0 78,1 0 0 17,84

4 A 0,0 0,0 2,0 100,0 0 0 19,54
AT 2. Ebene 1,0 20,0 4,0 80,0 0 0
AT 3. Ebene 8,0 80,0 2,0 20,0 0 0
AT 4. Ebene 0,0 0,0 1,0 100,0 0 0
AT sonstige 2,0 66,7 1,0 33,3 0 0

ANTEIL VON FRAUEN UND MANNERN IN DEN TARIFLICHEN ENTGELTGRUPPEN

Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers

Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %

1(GF) 1,0 50,0 1,0 50,0 0 0
2 1,0 20,0 4,0 80,0 0 0
3 10,0 76,9 3,0 23,1 0 0
4 14,0 48,3 15,0 51,7 0 0

*arithmetisches Mittel des Stundenlohns der in der Entgeltgruppe beinhalteten Erfahrungsstufen
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e« GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
mbH ist die Muttergesellschaft des WBM Konzerns.
Als eines von sechs landeseigenen Wohnungsbau-
unternehmen besitzen wir den hochsten Anteil an
Mietwohnungen innerhalb des Berliner S-Bahn-
Rings. In der Hauptstadt verfiigen wir tber mehr
als 31.000 Mietwohnungen. Rund 76 % dieses
Portfolios befinden sich in den zentralen Stadtteilen
Mitte und Friedrichshain. Ein zweites wirtschaft-
liches Standbein unseres Unternehmens stellen
dariiber hinaus mehr als 285.000 m® Gewerbefla-
chen dar. Sie befinden sich unter anderem in zwei
Burohochhausern, einer Kongresshalle sowie in
Einzelhandelsimmobilien in den Berliner Geschafts-
zentren Friedrichstral3e und Alexanderplatz. Unsere
immobilienwirtschaftliche Kompetenz bringen wir
auch als Partnerin des Landes Berlin bei der Ent-
wicklung komplexer Quartiere von Ubergeordneter
stadtebaulicher Bedeutung ein. Dies sind vor allem
die Modellprojekte fiir das Areal um das ehemalige
Haus der Statistik und das Quartier ,Rathausblock
Kreuzberg® (Dragonerareal) sowie die grof3en
Stadtquartiere, die beim Umbau des Stadtraums
am Molkenmarkt/Klosterviertel entstehen werden.
Diese Quartiere umfassen insgesamt rund 11 Hektar

innerstadtisches Planungsgebiet.

Unser gesellschaftlicher Auftrag umfasst im Kern
die Bereitstellung, Sicherung und Schaffung von
leistbarem Wohnraum fir breite Schichten der
Bevolkerung. Er erweitert sich um ckologische und
soziale Dimensionen, wie die klimagerechte, sozial
ausgewogene und demografiegerechte Entwick-
lung unserer Quartiere, sowie die Unterstutzung
und Beteiligung unserer Stakeholdergruppen. Wir
setzen die rechtlichen Vorgaben und Leitlinien
des Landes Berlin unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten nachhaltig um. Dazu gehoren das

Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG), die Koope-

rationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungs-
neubau und soziale Wohnraumversorgung®, die
Beteiligungshinweise des Landes Berlin, das Berliner
Ausschreibungs- und Vergabegesetz (BerlinLAG)
sowie der Berliner Corporate Governance Kodex.
Dariber hinaus trat am 23.02.2020 das Gesetz

zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in

Berlin (MietenWoG BlIn) in Kraft, welches die pri-
vaten und landeseigenen Vermieter*innen gleicher-
mallen betrifft.

Mit den fortlaufenden Modernisierungs- und
Instandhaltungsprojekten tragen wir aktiv zum
Werterhalt und zur Wertsteigerung unserer
Bestande bei, bieten gleichzeitig zeitgemallen
Wohn- und Gewerberaum fur unsere Mieterschaft
und leisten unseren Beitrag zur Senkung gesund-
heits- und klimaschadlicher Emissionen.

Unter den Bedingungen eines angespannten Woh-
nungsmarktes haben wir uns das Ziel gesetzt, unse-
ren Immobilienbestand zu erhohen. Zur Erreichung
dieses Ziels bauen wir auf zwei strategische Saulen:
zum einen den Neubau auf eigenen, angekauften
oder vom Land Berlin eingebrachten Grundstiicken,
zum anderen die Akquise von Bestandsimmobilien
und Projektentwicklungen im Berliner Stadtraum.
In Einzelfallen bilden wir Bietergemeinschaften und
Beteiligungsverhaltnisse mit anderen landeseige-
nen Wohnungsunternehmen oder engagieren uns
gemeinsam mit privaten Investor*innen im Rahmen
der kooperativen Baulandentwicklung. In ausgewie-
senen Milieuschutzgebieten bt das Land Berlin das
kommunale Vorkaufsrecht gemall § 24ff BauGB

zu Gunsten der landeseigenen Wohnungsunterneh-
men aus, um die angestammte Einwohnerschaft vor
Verdrangung zu schiitzen und die soziale Mischung

zu erhalten.
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Die Beteiligung der Stadtgesellschaft an Entschei-
dungen uber die raumliche Entwicklung der Stadt
Berlin ist dem Senat ein wichtiges Anliegen. Grund-
lage hierfir bildet der WBM-Leitfaden zur Partizi-
pation. Dieser Beteiligungsprozess sieht frihzeitige
Informationen und begriindete Entscheidungen fur
Neubau- und Modernisierungsmaf3nahmen vor, um
die Akzeptanz der Betroffenen zu erhohen. Durch

Konsultation mit den Beteiligten vor Ort ergeben

BERICHTSJAHR 2019

sich teilweise neue Perspektiven und dies fihrt zu
besseren Ergebnissen in der Planung und Umset-
zung. Zudem haben wir im Geschaftsjahr 2019 die
gemeinsam mit den fiinf anderen landeseigenen
Wohnungsunternehmen erarbeiteten Leitlinien
fur Partizipation im Wohnungsneubau aus dem
Jahr 2017 kritisch reflektiert und zu einer weiteren
Trialog-Veranstaltung gemeinsam mit der Hum-

boldt-Viadrina Governance-Platform eingeladen.

DIE WBM WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT BERLIN-MITTE MBH IST

EINE 100 %-1GE BETEILIGUNGSGESELLSCHAFT DES LANDES BERLIN.
FOLGENDE UNTERNEHMEN WERDEN ZUM JAHRESENDE KONSOLIDIERT
ODER ALS ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN EINBEZOGEN:

LAND BERLIN

100%

N2

WBM WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT BERLIN-MITTE MBH

60,84% 6% 100% 100%
Berliner Wohn- WBF Wohnungs- MMB Multi-
WBMIC;ReE:_'Estate &—  und Geschaftshaus &~ baugesellschaft Media-Berlin
m 39,16% GmbH BEWOGE 94%  Friedrichshain mbH Gesellschaft mbH

Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH & Co.

WBM Immobilien-

Dritte Beteiligungs KG, Berlini.L.* Service GmbH < 100%
6,487%
B.ALA.M.
Berlin-Anlagen- & 100%
Agentur Mitte GmbH
Mertensstralle 16 N
GmbH & 47,45%
Paulsternstrafle 31
Immobilien- &— 47,447,

gesellschaft mbH

* Zweckgesellschaft




Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
mbH als Konzernmutter konzentriert als alleinige
personenhaltende Gesellschaft im Konzernver-
bund alle Aufgaben der Unternehmensfihrung,
Immobilienbewirtschaftung und Baubetreuung. Im
Rahmen der zielgerichteten Bestandserweiterung
entwickelt die WBM Immobilien und ist Partnerin
bei der Entwicklung komplexer Quartiere. Die
Immobilienbestande des Mutterunternehmens
befinden sich iberwiegend im Bezirk Mitte. Die
WBM beendet das Geschaftsjahr 2019 mit einem
Jahrestberschuss von 0,1 Mio. € vor Gewinnab-
fuhrung der Beteiligungsunternehmen.

Die WBF Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain
mbH ist eine 100 %-ige Tochtergesellschaft der
WBM. Mit ihrem Immobilienbestand (14.101 Woh-
nungen) vorrangig im Bezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg ist die WBF Anbieterin in stark nachgefragten
Wohnungslagen. Um die Voraussetzungen fur eine
Inanspruchnahme der erweiterten Grundbesitz-
kiirzung zu erfiillen, erfolgt die Bewirtschaftung
der Gewerbeimmobilien Uber einen Zwischenmiet-
vertag durch die WBM Immobilien-Service GmbH
(WIS). Mit ihrem Immobilienbestand erwirtschaf-
tete die WBF im Geschaftsjahr 2019 ein Jahres-
ergebnis von 25,6 Mio. € (vor Verlustiibernahme
von der Tochtergesellschaft). Neben der Bestands-
bewirtschaftung errichtet die WBF Wohnbauten
mit geringem Gewerbeanteil. Das Bauvorhaben
LiebigstraBBe 2, 2A, 3C wurde in 2019 mit 55 Woh-
nungen fertiggestellt.

Als bestandshaltende Gesellschaft verfiigt die
WBMI Real Estate GmbH Berlin ausschliel3lich
Uber Immobilien im Bezirk Mitte. Diese befinden
sich u. a. an der Friedrichstral3e, im Nikolaiviertel
und am Alexanderplatz. Analog zur WBF erfolgt
die Bewirtschaftung der Gewerbeimmobilien der
WBMI durch die WIS. Das Jahresergebnis 2019 der
WBMI betragt 31,8 Mio. €, welches mal3geblich
durch Zuschreibungen (19,3 Mio. €) zum Anlage-

vermogen bestimmt wird.

Im Bezirk Spandau sowie in den Stadtteilen Kreuz-
berg, Charlottenburg und Tiergarten befinden sich
mehrheitlich die Immobilien der Berliner Wohn-
und Geschaftshaus GmbH BEWOGE. Neben dem
Bestand von 4.834 Wohnungen hat die BEWOGE

wie ihre Schwestergesellschaften ihren Gewerbe-

KONZERNLAGEBERICHT
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bestand an die WIS vermietet. Die BEWOGE
erzielte im Jahr 2019 ein Ergebnis von -10,6 Mio.
€ (vor Verlustausgleich durch die WBF), vorrangig
bedingt durch hohe Aufwendungen fiir Instand-
setzung und Modernisierung. Uber einen Beherr-
schungs- und Gewinnabfuhrungsvertrag mit der

WBF wurde das Jahresergebnis ausgeglichen.

Die Biindelung der Aktivitaten und Geschafte,

die einer Inanspruchnahme der erweiterten gewer-
besteuerlichen Kirzung entgegenstehen, erfolgt
im Konzern in der WIS. Mit rund 206.000 m*
Gewerbeflachen vermietet die WIS den Grol3teil
des Gewerbeportfolios im WBM Konzern. Den
bestandshaltenden Gesellschaften WBF, WBMI
und BEWOGE zahlt die WIS eine Zwischenmiete
und tragt die wirtschaftliche Verantwortung fur die
Gewerbeimmobilien. Damit erwirtschaftete sie ein

Ergebnis vor Gewinnabfihrung von 2,0 Mio. €.

Die MMB Multi-Media-Berlin Gesellschaft mbH
(MMB) ist eine 100 %-ige Tochter der WBM. Sie
stellt als Eigentumerin von Kabelnetzen in Immobili-
en multimediale und telemetrische Dienste zur Ver-
fugung. Die MMB schlie8t mit einem Jahresergeb-
nis 2019 vor Gewinnabfihrung von 1,3 Mio. € ab.

Zwischen der WBM und den Gesellschaften WIS
und MMB bestehen Beherrschungs- und Gewinn-

abflhrungsvertrage.

Der WBM Konzern fokussiert sich bei der Evaluie-
rung seiner strategischen Ziele sowie der Steuerung

der Unternehmen auf drei wesentliche Kennzahlen:

- EBITDA (earnings before interest, taxes,

depreciation and amortization)

« Entwicklung der Sollmiete je Quadratmeter

« Erlosschmalerungsquote

Diese Kennzahlen werden sowohl in den periodisch
wiederkehrenden als auch in den ad-hoc-Berichten
dargestellt.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft agierte in einem schwie-
rigen weltwirtschaftlichen Umfeld. Vor dem Hin-
tergrund von Handelsstreitigkeiten, wirtschaft-
lichen Sanktionen und der Unsicherheit bei den
Brexit-Verhandlungen stiegen die Exporte 2019
preisbereinigt um nur 0,9 %, wahrend die Importe
um 1,9 % zunahmen. Nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes erhohte sich das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Mittel
um 0,6 % gegentiber dem Vorjahr. 2019 ver-
zeichnete Deutschland dabei erstmals mehr als
45 Millionen Erwerbstatige, rund 400.000 Per-
sonen mehr als 2018. Die Zahl der sozialversiche-

rungspflichtigen Beschaftigungen stieg um 1,6 %.

Das Berliner Wirtschaftswachstum betrug 2019
nach den amtlich veroffentlichten Halbjahreszah-
len knapp 2,0 % und lag damit deutlich Gber dem
bundesdeutschen Anstieg von 0,5%. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg
bis Juli 2019 auf 1,53 Mio. Personen. Mit seiner
Wachstumsrate von 3,7 % im Vergleich zum Vor-
jahr stand Berlin an der Spitze aller Bundeslander.
Trotzdem lag im Dezember 2019 die Arbeitslosen-
quote Berlins mit 7,7 % deutlich tber dem Bun-
desdurchschnitt von 4,9 %. Im Niedriglohnsek-
tor arbeiteten 21,5% der vollzeitbeschaftigten
Berliner*innen. Laut Eduard-Pestel-Institut und
der Gewerkschaft Nahrung-Genuss-Gaststatten
(NGG) sind aufgrund der niedrigen Gehalter

31% aller Beschaftigten in Berlin von Altersarmut

bedroht.

2.2 BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Immobilienwirtschaft erbrachte im
Geschaftsjahr 2019 rund 10,6 % der Bruttowert-
schopfung. Dies entsprach einem Anstieg von

1,4 %. Die Bauinvestitionen in Deutschland stie-
gen in 2019 um 3,8 %, im Vorjahr waren es noch
2,5% gewesen. In den Neubau und die Moderni-
sierung der Wohnungsbestande flossen 2019 rund
228 Mrd. €. Bundesweit wurde bis Oktober 2019
der Bau von rund 249.300 Wohnungen in neu

zu errichtenden Wohngebauden genehmigt. Das
waren 1,2 % weniger als im entsprechenden Vor-

jahreszeitraum.

Seit 2011 zogen im Durchschnitt jahrlich

40.000 Menschen nach Berlin, womit die Nach-
frage nach Wohnraum kontinuierlich stieg. Pro
Jahr wirden damit mindestens 20.000 neue
Wohnungen benatigt. Bis Ende September 2019
wurden in der Bundeshauptstadt jedoch nur Bau-
genehmigungen fir 15.324 Wohnungen ausge-
stellt. Die Branchenverbande rechnen mit

ca. 18.000 fertiggestellten Wohnungen. Dem
stehen in Berlin Baulberhange gegenuber, die sich
zum Ende 2019 auf rund 65.000 Wohnungen in
neu zu errichtenden Wohngebauden beliefen. Laut
statistischem Landesamt sind die Grinde dafur
mangelnde Baukapazitaten und Fachkraftemangel
in der Baubranche, Verunsicherung durch poli-
tische Entscheidungen sowie langere Entschei-
dungsprozesse bei Investor*innen aufgrund hoher
Grundsttickskosten und komplexer werdender
Projekte. In Summe reiche die Bauaktivitat nicht

aus, um den Bedarf zu decken.



Die Baupreise fir Wohngebaude stiegen kontinu-
ierlich an. Sie lagen im November 2019 um 3,8 %
hoher als im November 2018. Der Hauserpreis-
index in Deutschland lag im dritten Quartal 2019
durchschnittlich 4,9 % hoher als im dritten Quar-
tal 2018. Besonders stark betroffen sind Eigen-

tumswohnungen in Berlin mit 9% Steigerung.

Die Studie ,,Global Residential Cities” des Bera-
tungsunternehmens Knight Frank wies fur Berlin
die grof3te Preissteigerung bei Immobilien im Jahr
2017 weltweit aus. Fur den Zeitraum 2014 bis
zum zweiten Quartal 2019 zeigt die Studie einen
Anstieg der Immobilienpreise in Berlin von 69 %.
Im weltweiten Vergleich lag Berlin damit im Mit-
telfeld, den hochsten Preisanstieg verzeichnete
Budapest mit 153 %. Auch fur die Zukunft prog-
nostiziert die Studie steigende Immobilienpreise

fur Berlin.

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-
wesen in Berlin — MietenWoG Bln - wurde am
30.01.2020 vom Berliner Abgeordnetenhaus
beschlossen und trat am 23. Februar 2020 mit
Rickwirkung zum 18. Juni 2019 in Kraft. Die
damit verbundenen Restriktionen haben erheb-
liche Auswirkungen auf die Mietentwicklung der
preisfreien Wohnungen im Land Berlin. Ziel des
Gesetzes ist die 6ffentlich-rechtliche Begrenzung
der Mieten fir den iberwiegenden Teil der Miet-

wohnungen in Berlin fir finf Jahre.

KONZERNLAGEBERICHT
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2.3 GESCHAFTSVERLAUF

Der WBM Konzern beendete das Jahr 2019 mit
einem Jahresergebnis von 30,9 Mio. €. Das
geplante EBITDA von 84,0 Mio. € wurde um
17,0 Mio. € Ubertroffen. Wesentlicher Faktor
waren die geringeren Aufwendungen fir Instand-
haltung/Instandsetzung gegenuber den Plan-
annahmen, da bei Ausschreibungen fir geplante
Modernisierungen teilweise keine Angebote zu
wirtschaftlich vertretbaren Konditionen eingingen.
Weiterhin wirkten sich Kostenerstattungen fir
Prozesskosten und Auflosungen von Riickstellun-

gen ertragserhohend aus.

2.3.1 BESTANDSENTWICKLUNG

Der WBM Konzern konnte seinen Eigenbestand
um 415 Wohneinheiten erhohen, davon 246

aus dem Ankauf von vier Objekten, 55 aus Neu-
baumallnahmen sowie 112 Wohnungen aus der
Beendigung von Grundstticksleihvertragen und
Ankauf/Einbringung in den eigenen Bestand.
Durch die Fertigstellung des gemeinsam mit der
Schwestergesellschaft degewo realisierten Bau-
projektes ,Pepitahofe” in der Mertensstrafle 16
GmbH (M16) in Berlin Spandau erweiterte sich
der anteilige eigene Bestand in Beteiligungsun-
ternehmen um weitere 106 Wohnungen. Die
Veranderungen im Gewerbebestand resultierten
vorrangig aus dem Ankauf von Immobilien sowie
aus Zusammenlegungen und Neuaufmaflen von

Gewerbeflachen.

Der WBM Konzern verwaltet die gesamten Immo-
bilien der M16, somit auch den anteilig auf degewo

entfallenden Anteil von 512 Wohnungen, 292 m’
Gewerbeflache und 241 sonstigen Einheiten.
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Gewerbe- Sonstige

Wohneinheiten einheiten Mieteinheiten Gesamt
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
EIGENER BESTAND
Anzahl 30.770 30.355 1.424 1.418 7.118 7.105 39.312 38.878
davon WBM 8.815 8.457 382 370 1.361 1.349 10.558 10.176
davon WBF 14.101 14.044 6 6 2.069 2.067 16.176 16.117
davon WBMI 2.992 2.992 7 7 240 241 3.239 3.240
davon BEWOGE 4.834 4.834 0 0 1.820 1.821 6.654 6.655
davon WIS 28 28 1.029 1.035 1.628 1.627 2.685 2.690
Fliche in m’ 1.913.323  1.887.278 285544  284.209 - -~ 2.198.866 2.171.487
LEIHGRUNDSTUCKE
Anzahl 0 112 0 0 0 1 0 113
Flache in m’ 0 5.096 0 0 = - 0 5.096
ANGEMIETETER BESTAND
Anzahl 0 0 0 0 19 9 19 9
Flache in m’ 0 0 0 0 -- -- 0 (o
IDEELLER BESTAND IM BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN
Anzahl 512 406 4 1 241 195 757 602
Fliche in m’ 38.306 29.719 292 19 = - 38.598 29.738
GESAMTBESTAND
Anzahl 31.282 30.873 1.428 1.419 7.378 7.310 40.088 39.602
Flache 1.951.629  1.922.093 285.835  284.228 - -~ 2.237.464 2.206.321

2.3.2 MIETENENTWICKLUNG

Verande-

2019 2018

rung Das Land Berlin nimmt als Gesellschafter we-

sentlich Einfluss auf die Mietentwicklung des
WBM Konzerns. Neben der Mietpreisbremse und

SOLLMIETE €/M* (DURCHSCHNITTLICH)

Wohnungen gesamt 2l 82 ol der weiteren Berliner Regelung des Wohnraum-
Bestandswohnungen 6,29 6,19 0,10 versorgungsgesetzes (WoVG) setzte die Koopera-
Neubauwohnungen 10.80 10.69 011 tionsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungs-
neubau und soziale Wohnraumversorgung® einen
Gewerbe 13,23 12,75 0,48 klaren Rahmen zur Mietpreisgestaltung des Woh-
ERLOSSCHMALERUNGEN IN % nungsbestandes.
Wohnung 2,45 2,15 0,30
Der Senat von Berlin beschloss am 18. Juni 2019
Gewerbe 4,29 3,91 0,38 . . « oo
zusatzlich den sogenannten ,,Mietendeckel® fir
ISTMIETE JE €/M* (DURCHSCHNITTLICH) preisfreien Wohnraum. Damit waren Mieterho-
Wohnung 6,23 6,14 0,09 hungen gemal} § 558 BGB ab diesem Zeitpunkt

nicht mehr m6g|ich.
Gewerbe 12,66 12,26 0,40
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rung

FLUKTUATIONSQUOTE

Wohnung 4,3% 4,5%
LEERSTANDSQUOTE
Wohnung 1,6 % 1,8%

Die durchschnittliche Wohnungssollmiete im Jahr
2019 lag bei 6,39 €/m” bei einem Planwert von

6,41 €/m’. Die geringere Sollmiete resultierte u. a.

aus der Umsetzung des Entwurfs zum MietenWoG
Bln, welches z. B. im wesentlichen Mieterhohun-

gen nach dem 18.06.2019 untersagt.

Am Stichtag 31.12.2019 betrug die Sollmiete
fur Wohnungen 6,42 €/m” und die Istmiete
6,29€/m”.

Die Erlsschmalerungen fir Wohnungen wurden
mit 1,7 % in der Planung kalkuliert und lagen mit
2,45% uber dem Planwert. Der Anstieg resul-
tierte u. a. aus hoheren Erlosschmalerungen im
Zusammenhang mit Baumal3nahmen (u. a. Um-

setzwohnungen aufgrund von Asbestsanierungen)

und Ankaufen.

Das Immobilienportfolio umfasst neben dem
Wohnungsbestand einem hohen Anteil unter-
schiedlichster Gewerbeflachen. Neben kleinen
Ladenlokalen in beliebten Kiezgegenden wer-
den auch hochwertige Biroimmobilien an der
Friedrichstrae vermietet. Der WBM Konzern
bietet somit ein breitgefachertes Angebot an
Gewerbeflachen, das individuell und flexibel der
spezifischen Nutzung angepasst wird. Auch mit
der Moglichkeit, neue Nutzungskonzepte von
Gewerbeflachen umzusetzen, optimieren wir unser

Angebot.

Im Geschaftsjahr erhohten sich die Istmieten

in den Gewerbeimmobilien um 0,40 €/m? auf
12,66 €/m”. Bei einem Anteil von Uber 20 % an
den Umsatzerlosen trugen die Gewerbeimmobili-
en wesentlich zum Jahresergebnis bei. Die Erlos-
schmalerungen fir Gewerbe wurden mit 4,8 % in
der Planung kalkuliert und lagen mit 4,3 % unter

dem Planwert.

-0,2%

-0,2%

Rund 33.000 m’ Gewerbeflache stellten wir
sozialen und kulturellen Tragern zur Verfugung,
um Menschen in Notlagen zu unterstiitzen sowie
nachbarschaftliches und soziales Miteinander zu

fordern.

Die Fluktuationsquote in Berlin ist laut BBU
Marktmonitor bei den Verbandsunternehmen
insgesamt ricklaufig. Die gleiche Entwicklung
lasst sich an den Daten des WBM Konzerns erken-
nen. Im Jahr 2013 lag die Fluktuationsquote des
WBM Konzerns bei 5,8 % und sank bis zum Jahr
2019 auf 4,3 %.

Im Jahr 2019 erfolgten 1.335 Wiedervermietun-
gen in Bestandswohnungen, wobei 24 Vermie-
tungen Uber das Wohnungstauschportal der lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaften initiiert
wurden. Gemal3 der Kooperationsvereinbarung
erfolgte bei 62% der Neuvermietungen in Be-
standswohnungen die Vermietung an Interessen-

ten mit Wohnberechtigungsschein (WBS).

Besondere Interessentengruppen fir Wohnungen
benotigen einen weitergehenden Schutz. So sollen
WBS-Vermietungen gemald der Kooperationsver-
einbarung zu 25% an besondere Bedarfsgruppen
wie Transferleistungsbeziehende, Obdachlose,
Gefllchtete, Schiler*innen und Studieren-

de erfolgen. Die zugesagte Quote konnte der
WBM Konzern in diesem Jahr erneut erfillen.

2.3.3 BAUTATIGKEIT
Auch 2019 verfolgte der WBM Konzern im Rah-

men der Neubauoffensive eine klare Wachstums-
strategie. Das Neubauprogramm fokussierte sich
speziell auf unsere innerstadtischen Quartiere, um
auch innerhalb des S-Bahn-Rings bezahlbaren und

zeitgemallen Wohnraum schaffen zu konnen.
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Im ersten Quartal 2019 haben wir das Bauvorha-
ben LiebigstralRe 2, 2A, 3C in Berlin-Friedrichs-
hain mit 55 Wohnungen fertiggestellt. Von den
insgesamt 55 Wohnungen wird ein Drittel durch
Forderung im preisreduzierten Segment ange-
boten. Zum 31.12.2019 waren alle Wohnungen
vermietet.

Der Bau des Neubauvorhabens FriedenstralRe
85-90 in Friedrichshain ging planmafig voran.
Im Frihjahr 2019 konnten wir das Richtfest mit
dem Generalunternehmer feiern. Es entstanden
neben den 191 Wohnungen, davon 64 im gefor-
derten Marktsegment, 48 Tiefgaragenstellplatze
sowie Gewerbeeinheiten in der Erdgeschosszo-
ne. Die Baufertigstellung und Ubernahme der
Wohnungen in die Bewirtschaftung erfolgte am
01.03.2020. Somit konnten diese bereits am
Markt zur Vermietung angeboten und vermietet
werden. Wir beteiligten uns im Rahmen einer
kooperativen Baulandentwicklung an der Erwei-
terung der benachbarten Grundschule sowie dem
Ausbau eines weiteren offentlichen Spielplatzes in
der Pufendorfstrale.

Auf dem Gelande der "Koniglichen Pulverfabrik
zu Spandau” entsteht das neue Wohnquartier

SWATERKANT Berlin“ an der Daumstral8e 75-85
mit 364 Wohneinheiten im ersten Bauabschnitt,
ca.600 m” Gewerbeflache und 160 Stellplatzen.
Der Generalunternehmer wurde im Jahr 2018
beauftragt und die Arbeiten schritten 2019 plan-
malig voran. Das Grundstiick liegt direkt an der
Havel. Die Wohnungen werden im Jahr 2021 fer-
tiggestellt.

Fur das Neubauvorhaben in der Ifflandstralle
konnten wir nach umfangreicher Birger*innen-
beteiligung im Winter 2019 einen Vertrag mit
einem Generalunternehmer schlieBen. Ab 2020
werden auf dem Grundstuck drei Zeilenbauten
mit 140 Wohneinheiten entstehen.

Im Geschaftsjahr 2019 haben wir Baugenehmi-
gungen fir eine Gesamtzahl von 433 Wohnungen
erhalten, die sich auf die Projekte Areal Stralauer
Allee, Landsberger Allee 62¢, Pintschstral3e 10,
EckertstraBe 7 und Fischerinsel verteilen. Fur
insgesamt 451 Wohnungen haben wir 2019 die
Bauantrage eingereicht, dies betrifft die Woh-
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nungsbauvorhaben in der Berolinastra8e und
Rauchstrae 34-40 (1. Bauabschnitt) sowie das
Projekt Quedlinburger Stralle 45 mit Modularen
Unterkiinften fir Flichtlinge (MUF).

Weitere 19 Projekte mit einer Gesamtanzahl von
ca. 1.500 Wohnungen befinden sich in Planung

bzw. in Vorbereitung.

Im Rahmen der Entwicklung komplexer inner-
stadtischer Quartiere planen wir mit einem
Neubaupotenzial von ca. 1.000 Wohnungen im
WBM Konzern.

2.3.4 MODERNISIERUNG

Neben dem umfangreichen Neubauprogramm
haben wir weiterhin erheblich in die Instand-
haltungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungs-
malinahmen unter Bericksichtigung von Nach-
haltigkeit, Energieefhzienz und wirtschaftlichen
Erfordernissen zur Werterhaltung und -verbesse-

rung der Bestandsimmobilien investiert.

Im Wohnquartier in Spandau fihren wir seit eini-
gen Jahren kontinuierlich weitgreifende Moderni-
sierungsmal3nahmen durch. Im Jahr 2019 konnten
wir dort die Arbeiten in tiber 320 Wohneinheiten
beenden. Die Mal3nahmen werden in den kom-
menden Jahren weitergefihrt. Fortgesetzt
wurden die Modernisierungsmalnahmen in der
Leipziger Stral3e 54-58 (273 WE) in Mitte und in
der Oranienstraf3e 69-72 (99 WE) in Kreuzberg.
In der ZionskirchstralRe 50 (35 WE) haben wir
mit der Modernisierung der Bestandswohnungen
begonnen. Ein Dachausbau lasst dort weitere vier
Wohnungen in nachgefragter Wohnlage entstehen.

Neben den komplexeren Modernisierungsmal3-
nahmen wurden in 338 Wohnungen Strangsanie-
rungen durchgefihrt und fur die Mieter*innen von
weiteren 360 Wohnungen die Aufzliige moderni-
siert bzw. erneuert.

Die Planungen fir energetische Sanierungen und
komplexe Modernisierungen wurden fortgesetzt
und bereits zum grofen Teil zum Jahreswechsel
beauftragt.



Zur Optimierung der Gewerbeflachen und Steige-
rung der Attraktivitat haben wir 2019 zahlreiche
Gewerbeflachen modernisiert. Hierzu gehoren
Einheiten in der Neuen Schonhauser StrafRe 1A,
1B, der Kopenicker Stral3e 96-101 sowie der Tor-
stral3e 201-205. Die Umgestaltung der Flachen
in der Leipziger Stral3e 54-58 und Poststral3e 28
wird in 2020 fortgesetzt. Aufgrund der anliegen-
den Denkmal- bzw. Milieuschutzbestimmungen
fihren wir hierzu intensive Abstimmungen mit den
beteiligten Behorden, um eine behutsame und

stimmige Sanierung durchzufihren.

Im Rahmen komplexer Modernisierungen
ersetzten wir in rund 110 Wohnungen asbest-

haltige Wand- und Bodenbelage.

Gemall Landesbauordnung Berlin sind alle
Wohnungen bis zum 31.12.2020 mit Rauchwarn-

meldern auszustatten. Der Umsetzungsgrad im

WBM Konzern per 31.12.2019 betrug 70 %.

2.3.5 KOMPLEXE QUARTIERE
Die WBM hat sich als Partnerin des Landes Berlin

und seiner Bezirke aktiv in die ganzheitliche und
nachhaltige Entwicklung komplexer innerstad-
tischer Quartiere eingebracht. Ein besonderer
Schwerpunkt liegt auf den beiden Standorten
»Haus der Statistik® in Mitte sowie ,Dragonerareal®
im Herzen Kreuzbergs aufgrund des Neubaupo-

tenzials dort.

Nach Abschluss des stadtebaulichen Wett-
bewerbsverfahrens fur das Haus der Statistik
arbeitete die Kooperation (,,Koop5“) aus BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH, Bezirk-
samt Mitte, Senatsverwaltung fir Stadtentwick-
lung und Wohnen, WBM und ZUsammenKUNFT
Berlin eG an der Weiterentwicklung des Sie-
gerentwurfes. Ende 2019 fasste das Bezirksamt
den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan.

Fur die Entwicklung des Dragonerareals wurde
Mitte 2019 ebenfalls eine Kooperationsvereinba-
rung zwischen Land Berlin (vertreten durch die
BIM), Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen,
WBM, Vernetzungstreffen Rathausblock und Fo-

rum Rathausblock unterzeichnet und das stadte-
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bauliche Werkstattverfahren auf den Weg ge-
bracht. Die Entwurfe wurden Ende Januar 2020
offentlich vorgestellt. Der Siegerentwurf dient als

Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren.

2.3.6 ANKAUF/EINBRINGUNG DURCH
DEN GESELLSCHAFTER

Im Jahr 2019 erhohte sich der Bestand des WBM
Konzerns durch die Ankaufstétigkeit um 246
Wohnungen und rund 1.300 m’ Gewerbefliche.

Ein Objekt haben wir tber das ausgelbte ge-
setzliche Vorkaufsrecht nach § 24 ff. BauGB im
Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg erworben. Durch
die Nutzung dieses kommunalen Vorkaufsrechts
beabsichtigen die Bezirke, der zunehmenden
Gentrifizierung und Verdrangung von Haushalten
mit geringen Einkommen entgegenzuwirken. Es
handelt sich dabei um Gebaude in gewachsenen
Quartiersstrukturen, in denen die WBM bereits
mit eigenen Bestanden in der naheren Umgebung

vertreten ist.

Im Geschaftsjahr wurden die zwei Leih- und
Generalmietvertrage mit dem Land Berlin zum
30.06.2019 und zum 30.11.2019 beendet und
abgerechnet. Die Grundstiicke und die darauf
errichteten Senior*innenwohnhauser sowie ein
weiteres Senior*innenwohnhaus wurden mit
Grundsttickskaufvertrag vom 21.12.2018 und mit
Kauf- und Grundstickstbertragungsvertrag vom
21.11.2019 vom Land Berlin unter Anrechnung
des jeweiligen Entschadigungsanspruches aus der
Abrechnung der gekiindigten Grundstucksleihver-
trage erworben.

Durch Einbringung von drei Erbbaugrundstiicken
vom Land Berlin, deren darauf lastende Erbbau-
rechte wir bereits erworben hatten, konnten wir
fur diese Immobilien uneingeschranktes Volleigen-

tum erlangen.

Ebenfalls bestandswirksam wurden zwei bereits im
Jahr 2018 mit der Bundesanstalt fir Immobilien-
aufgaben abgeschlossene Grundstickskaufvertra-
ge uber Baugrundsticke in Berlin-Mitte mit einer
Grundstticksflache von insgesamt 2.838 m’ zum
Zwecke des Wohnungsneubaus.
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2.3.7 BETEILIGUNG

Die WBM ist mit einem Anteil von 47,45 % Mit-
gesellschafterin an der Mertensstraf3e 16 GmbH
(M16). Der Unternehmenszweck besteht in

der Errichtung und der anschlieBenden Bewirt-
schaftung des Wohnkomplexes "Pepitahofe” in
Berlin-Spandau, Mertensstral3e / Goltzstrale.
Die Wohnanlage umfasst insgesamt 1.024 Wohn-
einheiten. Mit der Ubernahme der letzten

212 Wohnungen konnte das Bauvorhaben 2019

abgeschlossen werden.

Mit einem Geschaftsanteilskauf und -Ubertra-
gungsvertrag hat die WBM im Jahr 2018 47,44 %
der Geschaftsanteile der Paulsternstrae 31 Im-
mobiliengesellschaft mbH (P31) erworben. Die
P31 errichtet 483 Wohnungen auf den von ihr
erworbenen Grundstiicken in Berlin-Spandau. Die
Baufertigstellung wird im ersten Quartal 2021

erwartet.

2.3.8 FINANZIERUNG

Das langfristige Zinsniveau ist im Laufe des
Geschaftsjahres 2019 nochmals deutlich um
ca. 110 Basispunkte gesunken und hat sich erst
zum Jahresende wieder etwas stabilisiert

(+ ca. 50 Basispunkte). Damit liegen weiterhin
gunstige Finanzierungsbedingungen vor, die fur
Neuaufnahmen und Prolongationen genutzt
wurden.

Zur Finanzierung von aktuellen und zukUnFtigen
Neubaupro_jekten konnte ein Rahmenkreditver-
trag mit der Europaischen Investitionsbank tber

100 Mio. € abgeschlossen werden.

@ Verschuldung gegentiber Kreditinstituten

€/m? Wohn- und Gewerbeflachen

KONZERN
WBM
WBMI
WBF
BEWOGE
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Der WBM Konzern setzte in 2019 sein Instand-
setzungs- und Modernisierungsprogramm fort, fur
welches Fordermittel der Kreditanstalt fur Wie-
deraufbau (KfW) fir energieeffizientes Sanieren in
Hohe von 21,5 Mio. € abgerufen werden konnten.

Daruber hinaus wurden auslaufende Zins-

bindungen fir Umfinanzierungen in Hohe von

42,4 Mio. € genutzt.

Den Neuaufnahmen von 117,2 Mio. €, vorrangig
fur Neubau und Ankauf, standen planmafige
Tilgungen von 22,9 Mio. € sowie auBerplanma-
Bige Tilgungen und Tilgungssubventionen von

2,8 Mio. € gegenlber. Danach beliefen sich die
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zum
31.12.2019 auf 1.119,9 Mio. €

Die durchschnittliche Zinsbelastung der Kredit-
neuaufnahmen und Umfinanzierungen betrug
1,41% p.a. mit einer durchschnittlichen Zins-
bindungsdauer von 14,7 Jahren. Damit wurde
die durchschnittliche Zinslast zum Bilanzstichtag
weiter auf 2,08 % p.a. reduziert.

Die durchschnittliche Zinsbindungsdauer der ge-
samten Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten ist mit 9,8 Jahren (Vorjahr 9,7 Jahre) nahezu
gleich geblieben.

Die durchschnittliche Verschuldung gegentiber
Kreditinstituten je m” Wohn- und Gewerbefliche
stieg auf 509 €/m’® (Vorjahr 477 €/m*), wobei ein
Teil aus Kreditaufnahmen fiir noch nicht fertigge-
stellte Neubauten resultierte. Der Anteil variabel
verzinster Kredite reduzierte sich im Jahr 2019

leicht auf 5,1%.

Verande-
rung
509 477 32
552 490 62
811 768 43
475 472 3
223 189 34



2.3.9 PERSONAL
Der WBM Konzern benotigt bei den wachsenden

und sich stetig verandernden Anforderungen
durch den Gesellschafter und den Immobilien-
markt gut ausgebildete und qualifizierte Mitar-
beiter*innen. Der Erfolg unseres Unternehmens
setzt eine engagierte und motivierte Arbeitneh-
merschaft voraus. Eine dauerhafte Mitarbeiter*in-
nenbindung bedarf eines attraktiven Arbeitgebers.
Dementsprechend sind wir daran interessiert, Mit-
arbeiter*innenpotenziale personlich, fachlich und
methodisch weiterzuentwickeln und neue Mitar-
beiter*innen fur das Unternehmen zu begeistern.

Im Geschaftsjahr erfolgten 23 Neueinstellungen
von Mitarbeiter*innen, iberwiegend im Bereich
Quartiersentwicklung, sowie die Anstellung neun
Auszubildender in den unterschiedlichsten Fach-
richtungen.

Mit der Einflhrung eines ,Solidarischen Grund-
einkommens” (SGE) mochte unser Gesellschafter,
das Land Berlin, arbeitslosen Berliner*innen eine
Alternative zum Arbeitslosengeld Il und gleich-
zeitig einen Mehrwert fir die Stadtgesellschaft
schaffen. Der WBM Konzern hat 2019 im Rahmen
dieses Programms insgesamt sieben Quartiers-
helfer*innen und Quartierslaufer®innen regular
eingestellt. Die neuen Kolleg*innen werden nach
Tarif entlohnt und derzeit Uber den Landeshaushalt
refinanziert. Durch entsprechende Weiterbildun-
gen und Coachings soll diesen Mitarbeiter®innen

eine dauerhafte Perspektive bei der WBM ermaog-

licht werden.
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Mit der Digitalisierung des Personalmanagement-
systems wurde ein weiterer wichtiger Baustein zur
erfolgreichen Umsetzung unserer Digitalstrategie
gelegt. Das Projekt startete im Rahmen des Sha-
red Services im Januar 2019 in einem gemeinsa-
men Kick-off mit unserer Schwestergesellschaft

HOWOGE.

Fir die vollstandige Einfuhrung des digitalen Per-
sonalmanagementsystems ist eine Projektlaufzeit
bis August 2020 geplant. In einem ersten Schritt
konnten im September 2019 die neue Zeiterfas-
sung, die Manager- und Employee Self-Services
sowie das Reisemanagement implementiert wer-

den.

Die Einfuhrung der digitalen Personalakte im Jahr
2020 wird ein weiterer wichtiger Meilenstein auf
dem Weg zum papierlosen Biiro sein und gleichzei-
tig die betrieblichen Ablaufe fir Mitarbeiter*innen
deutlich verbessern.

31.12.2019 31.12.2018
MA* VBE** MA* VBE**

Geschaftsfuhrung 2 2,0 2 2
Angeste”te 33l 307,3 328 310
gewerbliche Arbeitnehmer*innen (einschl. Hausmeister®in) 42 40,7 41 40
Mitarbeiter*innen ohne Auszubildende 375 350,0 371 353
Auszubildende/BA-Studierende 24 23,7 21 21
Mitarbeiter*innen in ATZ-Freiphase 2 0,0 2 =
Mitarbeiter*innen gesamt 401 373,7 394 373,4

* Mitarbeiter*innen  ** Vollbeschaftigteneinheit

2019
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Tarifvertrag

Mit der Vereinten Dienstleistungsgewerkschaft
(ver.di) haben wir einen Anwendungstarifver-

trag (AWTV) vereinbart. Der AWTYV trat am
01.01.2019 in Kraft und sieht eine schrittweise
Angleichung der Arbeitszeit und der Entgelte

an die Flachentarifvertrage der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft bis 01.12.2021 vor. Danach
erfolgt die Entlohnung entsprechend des Tarifver-
trages fur die Beschaftigten im WBM Konzern.

Frauenférderung

Zu den Grundsatzen des WBM Konzerns geho-

ren die Forderung der Chancengleichheit in der
Mitarbeiterschaft und das Treffen von Einstel-
lungs- und Beforderungsentscheidungen nach
dem Prinzip der Gleichwertigkeit. Wir streben
einen Frauenanteil von mindestens 50% der Be-
schaftigten in allen Bereichen an. Per 31.12.2019
waren von 401 Beschaftigten 264 weiblich. Dies
entsprach einer Frauenquote von mehr als 65 %.
Damit waren Frauen in fast allen Bereichen uber-
durchschnittlich vertreten. Es gilt, Gleichstellung
jederzeit und in samtlichen Prozessen sicherzustel-
len: auf unserem Wachstumskurs, in den Digitali-
sierungsdynamiken und auch im Hinblick auf unse-

ren innerbetrieblichen demographischen Wandel.

Gesetz zur gleichberechtigten Teilhabe von Frau-
en und Mannern in Fuhrungspositionen in der

Privatwirtschaft und im offentlichen Dienst

Vor finf Jahren, am 25. November 2014, hat der
Bundestag das "Gesetz fur die gleichberechtigte
Teilhabe von Frauen und Mannern an Fihrungs-
positionen in der Privatwirtschaft und im offent-
lichen Dienst" beschlossen. Seit 2016 ist es in
Kraft und verpflichtet Unternehmen, verbindliche
ZielgroBen zur Erhohung des Frauenanteils in
Fuhrungspositionen festzulegen. Ein Frauenanteil
von mindestens 50 % in allen Bereichen des WBM
Konzern ist anzustreben.

Ein ausgewogenes Verhaltnis von Frauen und
Mannern, kombiniert mit einem gesunden Unter-
nehmensklima, steht fir den WBM Konzern wei-
terhin im Fokus. So war es maglich, auch in 2019
Frauen in Fihrungspositionen zu bringen und sie

gezie|t zu unterstutzen.
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Der Frauenanteil im Aufsichtsrat der WBM lag
unverandert bei 44,4 % und die Geschaftsfihrung
der WBM war paritatisch besetzt.

In der zweiten Fihrungsebene (Bereichsleitung)
betrug der Frauenanteil 20 % und in der dritten
Fuhrungsebene (Abteilungsleitung) wurden mit
einer Quote von 76,9 % die Anforderungen des

Berliner Landesgleichstellungsgesetzes erfullt.

2.3.10 DIGITALISIERUNG
Die Digitalstrategie des WBM Konzerns bildet in

definierten Handlungsfeldern den roten Faden
fur die digitale Transformation. Dies betrifft zum
einen die Schaffung von Rahmenbedingungen

und zum anderen die Umsetzung konkreter Digi-
talisierungsprojekte. Beispielsweise wurde durch
die Etablierung eines Prozessmanagements und
die Weiterentwicklung des Projektmanagements
die Basis gestarkt, um die Projekte der digitalen
Roadmap der WBM umzusetzen. Diese waren zum
Beispiel die Einfihrung von mobilen Prozessen in
der Vermietung, Digitalisierung von Personalpro-
zessen sowie die Weiterentwicklung der Bestands-
datenbank. Die WBM hat auch fir die Zukunft
einen klaren Fokus fir die weitere Umsetzung und
arbeitet an zahlreichen Projekten, vom Kunden-
kommunikationsmanagement und von der elektro-
nischen Rechnungsbearbeitung bis zum digitalen
Posteingang/Dokumentenmanagementsystem

2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS-
UND FINANZLAGE

2.4.1 ERTRAGSLAGE
Der WBM Konzern beendete das Geschaftsjahr

2019 mit einem Jahrestberschuss von in Hohe von
30,9 Mio. €. Das positive Ergebnis resultierte im
Wesentlichen aus dem Kerngeschaft des Unter-
nehmens, der Immobilienbewirtschaftung. Der im
Vergleich zum Vorjahr geringere Jahrestberschuss
stand im Wesentlichen im Zusammenhang mit
hoheren Aufwendungen zur Werterhaltung und
Wertverbesserung der Immobilien und geringeren

Zuschreibungen zum Anlagevermaogen.
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Veranderung

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen u. Leistungen

- davon Instandhaltung / Instandsetzung
Personalaufwendungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Steuern

EBITDA

Abschreibungen

Zuschreibungen

Finanzergebnis

Ertragsteuern

JAHRESERGEBNIS

Der Anstieg der Istmieten (+7,9 Mio. €) und der
Erlose aus Umlagenabrechnungen (+2,3 Mio. €)
waren die wesentlichen Faktoren der Veranderung
der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung.
Hohere Mieten im Wohnbereich (+6,1 Mio. €)
ergaben sich vorrangig durch Bestandszugange
(Neubau und Ankauf). Mieterhohungen nach
§558 und § 559 BGB und Mietanpassungen bei
Neuvermietungen wirkten sich weiterhin auf die
Mietentwicklung aus. Im Vergleich zum Vorjahr
erhohten sich die Istmieten im Gewerbebestand
um 1,4 Mio. €. Die Steigerung resultierte neben
den Fertigstellungen umfangreicher Baumalinah-
men und den anschlieBenden Vermietungen aus
Neuvermietungen zu besseren Konditionen sowie
erfolgten Ankaufen.

T€ T€
254.920 244.330
622 1
3.036 2.940
258.578 247.271
3,325 2.438
695 868
18.199 18.819
-140.367 -119.311
-66.033 -49.527
-24.510 -22.990
-15.017 -15.142
135 145
101.038 112.095
-41.788 -40.376
1.730 7.481
-23.871 -25.557
-6.216 -8.904
30.893 44.739

Das Honorar fur die Verwaltung des Bestandes der
M16 fir 2018 und 2019 wurden in den Umsatz-

erlosen aus Betreuungstatigkeit dargestellt.

Die Einnahmen aus der Verpachtung der Kabel-
netze waren wesentlicher Bestandteil der Umsatz-
erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen.
Weitere Erlose ergaben sich aus Warmelieferun-
gen und weiterberechneten Betriebskosten an

Dritte sowie aus einem Shared Services Projekt

mit der HOWOGE.

Im Posten aktivierte Eigenleistungen wurden
Personal- und Sachkosten erfasst, die im Zusam-
menhang mit aktivierten Baumal3nahmen entstan-

den sind.

T€
10.590
621
96
11.307
887
-173
-620
-21.056
-16.506
-1.520

125

-11.058
-1.412
-5.751
1.686
2.689

-13.846
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Die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertriage
wurde wesentlich gepragt durch 9,9 Mio. € Er-
stattungen und Schadensersatzleistungen (Vorjahr
7.9 Mio. €) sowie 5,5 Mio. € Auflésungen von
Ruckstellungen (Vorjahr: 8,2 Mio. €). Erstattet
wurden u. a. Prozesskosten fur Rechtsstreite um
Objekte in der Karl-Marx-Allee. Aufgelost wurden
im Wesentlichen Ruckstellungen fur Betriebskos-

ten, Instandhaltung und Prozesskosten.

Die Veranderungen der Aufwendungen fiir bezo-
gene Lieferungen und Leistungen resultierten vor-
rangig aus hoheren Instandhaltungs- und Instand-
setzungsaufwendungen. Umfangreiche finanzielle
Mittel flossen in Modernisierungen und Grof3-
instandsetzungen. Begonnen wurde u. a. mit der
komplexen Sanierung der Oranienstral3e 69-71 und
der Zionskirchstral3e 50a-c. Weitergefihrt wurden
die Baumafnahmen am Bersarinplatz, der Leipziger

Straf3e und in diversen Objekten in Spandau.

Hohere Aufwendungen fiir Betriebskosten
(2019: 69,9 Mio. €; 2018: 66,6 Mio. €) standen
u. a. im Zusammenhang mit den erfolgten
Bestandserweiterungen.

Bestandteil des Postens ,,sonstige Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung® waren u. a. die Aufwen-
dungen fir die Installation der Rauchwarnmelder.
Diese trugen signifikant zur Erhchung vorgenann-
ter Aufwendungen bei.

Tarifanpassungen und Neueinstellungen zusatzli-
cher Mitarbeiter*innen waren Ursache der hohe-

ren Personalaufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
blieben auf Vorjahresniveau. Hoheren sachlichen
Verwaltungskosten (vorrangig Projektkosten und
Aufwendungen fir Aus- und Weiterbildung) sowie
Gerichts- und Anwaltskosten standen geringere
Zufuhrungen zu Rickstellungen gegenuber.
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Der Ruckgang des EBITDA resultierte vorrangig
aus hoheren Aufwendungen fir Instandhaltung

und Instandsetzung.

Bestandszugange durch Neubau und Ankauf be-
wirkten einen Anstieg der planmalligen Abschrei-
bungen. Darliber hinaus beinhaltete der Posten
aulerplanmalige Abschreibungen von 1,4 Mio. €
(Vorjahr: 1,7 Mio. €) resultierend aus der Immobi-

lienbewertung.

Zuschreibungen ergaben sich aus der erfolgten
Immobilienbewertung.

Geringere Zinsaufwendungen von 1,2 Mio. €
waren Ursache der Verbesserung des Finanz-
ergebnisses. Der Ruckgang der Zinsen im Jahres-
vergleich resultierte aus glinstigen Marktkondi-
tionen bei Prolongationen und Neuaufnahmen

von Darlehen.

Niedrigere tatsachliche Steuerbelastungen bei
der WBM von 4,1 Mio. € (aus hoheren Instand-
haltungsaufwendungen), denen hchere Aufwen-
dungen bei den latenten Steuern von 1,2 Mio. €
gegeniberstanden, waren wesentliche Ursache

des Ruckgangs der Ertragsteuern um 2,7 Mio. €.

2.4.2 VERMOGENSLAGE

Zur Darstellung der Vermogenslage wurden unfer-
tige Leistungen mit den erhaltenen Anzahlungen
(-66.665 TE), Treuhandvermogen mit Treuhand-
verbindlichkeiten (25.294 T€) sowie restitutions-
behaftete Grundstiicke mit den zugehorigen
Ruckstellungen (50 T€) saldiert. Die Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (ohne Zin-
sabgrenzungen) werden dem langfristigen Bereich
zugeordnet, da bei Auslaufen grundsatzlich Pro-

longationen geplant sind.
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Verand
31.12.2019 31.12.2018 anderung
im GJ

AKTIVA
Langfristiger Bereich 1.914.653 1.811.911 102.742
Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande 1.829.761 1.733.913 95.848
Finanzanlagen 41.191 32.810 8.381
Geldbeschaffungskosten 347 367 -20
Latente Steuern 43.353 44.821 -1.468
Mittel- und kurzfristiger Bereich 42.420 29.014 13.406
Vorrate und Forderungen 22.955 21.215 1.740
Liquide Mittel 19.075 7.365 11.710
Rechnungsabgrenzungsposten 391 434 -43
BILANZVOLUMEN 1.957.073 1.840.925 116.148
PASSIVA
Langfristiger Bereich 1.901.334 1.766.622 134.712
Eigenkapita| 762.334 718.270 44,064
Ruickstellungen 1.131 1.111 20
Verbindlichkeiten® 1.119.777 1.028.385 91.392
Rechnungsabgrenzungsposten 18.091 18.857 -766
Mittel- und kurzfristiger Bereich 55.739 74.302 -18.563
Ruckstellungen 33.021 42.067 -9.046
Verbindlichkeiten* 21.877 31.289 -9.412
Rechnungsabgrenzungsposten 842 947 -105
BILANZVOLUMEN 1.957.073 1.840.925 116.148

* Umgliederung Verbindlichkeiten ehemaliger Leihgrundstiicke von mittel- und kurzfristiger Bereich in langfristigen Bereich
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Das Bilanzvolumen erhchte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 116,2 Mio. € auf 1.957,1 Mio. €. Die
|angfristigen Vermogensgegenstande waren zu

99,3% durch langfristige Mittel gedeckt.

Die Erhohung des Sachanlagevermogens basier-
te vorrangig auf Investitionen in Neubau- und
Bestandsobjekte (40,6 Mio. €), Immobilien-
ankaufen (80,3 Mio. €) und der Einbringung von
Grundstiicken inklusive Anschaffungsnebenkosten
(13,9 Mio. €). Die Anschaffung von Betriebs- und
Geschaftsausstattung (0,6 Mio. €), immateriellen
Vermogensgegenstanden (0,5 Mio. €) und tech-
nischen Anlagen (0,2 Mio. €) wirkten sich wei-
terhin bestandserhohend aus. Zuschreibungen aus
Immobilienbewertungen von 1,7 Mio. € standen
Abschreibungen auf das Anlagevermogen von

41,8 Mio. € gegeniber.

Der Anstieg des langfristigen Finanzanlagen-
vermogens resultierte aus Beteiligungszugangen
an den assoziierten Unternehmen M16 und P31
sowie einer Darlehensvergabe im Zusammenhang
mit v. g. Beteiligungen.

Die Veranderung des Postens Vorrate und Forde-
rungen wurde signiﬁkant durch eine zum Jahres-
ende ausstehende Zahlung aus der Verpachtung

der Kabelnetze bestimmt (1,4 Mio. €). Der Aus-
gleich der Forderung erfolgte im Januar 2020.

Der Anstieg des Eigenkapitals um 44,1 Mio. €
basierte auf der Gewinnthesaurierung sowie der
Einbringung von Grundstlicken durch den Gesell-
schafter. Die Eigenkapitalquote blieb unverandert
bei 39,0 %.
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Die langfristigen Verbindlichkeiten enthielten aus-
schlieflich Darlehen gegenuber Kreditinstituten.
Die Erhchung basierte vorwiegend auf Darlehens-
zugangen von 117,2 Mio. € fir Ankaufe und Bau-
mafnahmen, denen Tilgungen von 25,8 Mio. €

gegenulberstanden.

Die Veranderung der kurz- und mittelfristigen
Rickstellungen ergab sich im Wesentlichen

aus dem Verbrauch von Steuerriickstellungen
(5,9 Mio. €) bzw. deren Ausweis in den kurz- und
mittelfristigen Verbindlichkeiten (3,8 Mio. €).
Die Zahlungen der Verbindlichkeiten erfolgten
im Januar 2020.

Der Riickgang der kurz- und mittelfristigen Ver-
bindlichkeiten resultierte vorrangig aus der Ruck-
zahlung der in 2018 in Anspruch genommenen
Kreditlinie (8,5 Mio. €) sowie durch Auszahlungen
an konzernfremde Investoren einer Zweckgesell-

schaft (3,5 Mio. €).



2.4.3 FINANZLAGE

KONZERNLAGEBERICHT

Die Kapitalflussrechnung ist Bestandteil des Konzernabschlusses und wird separat dargestellt.

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich im Berichtsjahr (in TE) wie folgt dar:

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

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

Zahlungsmittel zum 31.12.

Der Finanzmittelbestand des WBM Konzerns
beinhaltete den Kassenbestand und die Guthaben
bei Kreditinstituten (44.369 T€) abziiglich des
Treuhandvermogens (25.294 TE) am Stichtag.

Der im Vergleich zum Vorjahr geringere Cash-
flow der laufenden Geschaftstatigkeit resultierte
vorrangig aus hcheren Ausgaben zur Wertverbes-
serung und Werterhaltung der Immobilien und
hoheren Ertragsteuerzahlungen. Der Anstieg der
Ertragsteuerzahlungen basierte auf hcheren Vor-
auszahlungen sowie Abschlusszahlungen fir 2017

und 2018.

Auch im Geschaftsjahr 2019 investierte der

WBM Konzern umfangreiche finanzielle Mittel zur
Umsetzung der Wachstumsstrategie. Ausgaben
von 37,9 Mio. € fir Investitionen in Neubau- und
Bestandsobjekte sowie 82,5 Mio. € fur den Ankauf
von Immobilien pragten den Cashflow der Inves-
titionstatigkeit wesentlich. Weiterhin erfolgten
Zahlungen flr die Beteiligungszugange an den
assoziierten Unternehmen M16 und P31. Zusatzlich
wurden Darlehen von 1,0 Mio. € ausgereicht. Die
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermagens basierten auf Grundstick-

sabrechnungen gegeniber dem Gesellschafter.

Der Cashflow der Finanzierungstatigkeit wurde
signifikant durch die Aufnahme von Fremdkapital
von 117,2 Mio. € zur Finanzierung diverser Bau-
und Ankaufstatigkeiten gepragt. Dem gegentiiber

84.205 106.101
-125.863 -152.829
53.367 42.338
11.710 -4.388
7.365 11.753
19.074 7.365

standen planmaBige Tilgungen (23,0 Mio.€),
Sondertilgungen (2,8 Mio. €), die Riickzahlung
derin 2018 in Anspruch genommenen Kreditlinie
(8,5 Mio. €) sowie Zinszahlungen (26,0 Mio. €).
Weiterhin erfolgten Auszahlungen von 3,5 Mio. €
an konzernfremde Investoren im Rahmen der
Schlussausschittung einer zu liquidierenden
Zweckgesellschaft.

Der WBM Konzern war stets in der Lage, seinen
Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Fiir eine
ordnungsgemalle Disposition und Liquiditatssteu-
erung innerhalb des WBM Konzerns bestehen zwei
Kreditlinien von insgesamt 34,0 Mio. €. Diese
sind bis auf Weiteres gewahrt.

2.4.4 GESAMTAUSSAGE
ZUR WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die Geschaftsfiuhrung beurteilt den wirtschaft-
lichen Verlauf des WBM Konzerns im Berichtsjahr
positiv. Die Umsetzung der Schwerpunkte der
Geschaftspolitik eines kommunalen Unterneh-
mens, die Schaffung von zusatzlichem, bezahl-
barem Wohnraum sowie sozial ausgerichtete
Bestandspolitik pragen die Ertrags-, Vermogens-

und Finanzlage.

Die zum Jahresende zur Verflgung stehende
Liquiditat, die freien Kreditlinien und die vorhan-
denen Beleihungsreserven der Immobilien belegen
die gute finanzielle Situation des Konzerns.
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RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

3.1 RISIKOBERICHT

Das etablierte Risikomanagementsystem des
WBM Konzerns ist in alle Geschafts-, Planungs-
und Kontrollprozesse eingebunden und unterstutzt
fundiert bei unternehmerischen Entscheidungen.
Als permanenter Prozess in allen Bereichen dient
es zur frihzeitigen und umfassenden Risikoiden-
tifizierung, Bewertung und Uberwachung. Auf
dieser Basis konnen geeignete Maflnahmen zur

Risikoabwehr bzw. -vermeidung entwickelt werden.

Der WBM Konzern hat in seinem Risikomanage-
mentsystem die Risikostrategie, die risikopoliti-
schen Leitlinien, die Berichtsinhalte, -wege und
-frequenzen fixiert. Uber eine Risikodatenbank, die
einer standigen Aktualisierung unterliegt, werden
die Entscheidungstrager zeitnah Gber mogliche
neue Risiken informiert. Turnusmafig wird in der
Quartalsberichterstattung an den Aufsichtsrat
uber die vorhandenen Risiken informiert.

Die unternehmens- und bereichskonkrete Wirt-
schaftsplanung dient dem Risikomanagement-
system als Basis flr periodisch wiederkehrenden
Vergleichs- und Abweichungsanalysen sowie
Jahresprognosen. Somit werden die Auswirkungen
von Abweichungen auf das Konzernergebnis frih-
zeitig erkannt und analysiert und - sofern erfor-

derlich - regulierend eingegriffen.

Die interne Revision Uberwacht die Wirksamkeit
des Risikomanagementsystems prozessunabhangig.

Die im Folgenden erlauterten Risiken sind grund-
satzlich strategische Risiken, die mittelfristig von
hoherer Bedeutung fur den Konzern werden kon-
nen. Wie auch im Prognosebericht erwahnt, waren
Einflusse auf die Planeinhaltung fur 2020 bisher
lediglich aus Verzogerungen bei Vergaben und der
Umsetzung von Bau- und Instandhaltungsleistun-

gen zu erwarten.

Aufgrund der Auswirkungen der Coronavirus-Pande-
mie konnen diese Risiken jetzt auch kurzfristig eine
hohe Bedeutung fir die WBM erlangen. Dies wird

zusammengefasst im Prognosebericht dargestellt.

Baurisiken

Kontinuierlich steigenden Baukosten, eine be-
grenzte Verfugbarkeit von Bauleistungen sowie
fehlende Bauflachen stellen Herausforderungen
bei der Erfullung der vom Gesellschafter vorge-
gebenen Wachstumsziele dar. Eine friihzeitige und
detaillierte Projektplanung sowie die vorausschau-
ende Berticksichtigung veranderter Rahmenbedin-
gungen, die Einhaltung der Vergabevorschriften
sowie ein effizientes Projektcontrolling in sachli-
cher, zeitlicher und finanzieller Hinsicht tragen zur

Reduzierung der Investitions- und Baurisiken bei.

Hinsichtlich der Bauflachen setzt der WBM Kon-
zern verstarkt auf die Bereitschaft des Gesell-
schafters, freie, landeseigene Flachen zur Ver-
fugung zu stellen sowie den Verkauf nicht mehr
benotigter bebaubarer Flachen anderer Landes-
beteiligungen an die stadtischen Wohnungsunter-
nehmen zu forcieren.

Seit 2017 engagiert sich die WBM zunehmend in
der Entwicklung komplexer innerstadtischer Quar-
tiere an verschiedenen Standorten. Des Weiteren
wird die WBM seitens der Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung und Wohnen (SenSW) als Part-
ner in der qualitatsvollen Stadtentwicklung gese-
hen, der mit der Realisierung von anspruchsvollen
multifunktionalen Nutzungskonzepten betraut
werden soll. Auch die Bezirke Mitte und Friedrichs-
hain-Kreuzberg sehen in der Baurechtschaffung
zugunsten der WBM die Chance, neben einem er-
weiterten Angebot an glinstigem Wohnraum auch

bestehenden sozialen Bedarf decken zu konnen.



Diese Projekte zeichnen sich einerseits durch die
herausragenden innerstadtischen Lagen und die
entsprechend grofBe offentliche Strahlkraft aus,
andererseits besteht die zwingende Notwendigkeit
zur Integration von Gewerbe sowie sozialen und
kulturellen, teilweise auch religiosen Nutzungen.

Dabei unterliegen die Projekte dem Einfluss meh-
rerer Stakeholder (dabei wesentlich SenSW als
ein Vertreter des Gesellschafters der WBM) und
erfordern somit weit mehr als durchschnittlichen
Abstimmungsbedarf. Zunehmend wird die enge
Zusammenarbeit mit Vertreter®innen der Stadt-

gesellschaft erwartet, um die hochste der vier

Partizipationsstufen anzubieten: Die Koproduktion.

Ein weiteres Merkmal stellt somit das Erfordernis
dar, vorgeschaltet zum Bebauungsplanverfahren
eine sogenannte Konsensphase zu durchlaufen,
was die Projektlaufzeit deutlich verlangert.

Zu den ublichen Baurisiken und der aktuell schwer
kalkulierbaren Marktlage fir Bauleistungen kom-
men bei den vorgenannten Projekten hinzu:

- extern gesteuerte Planungsvorgaben,

- unvorhersehbare Abstimmungsergebnisse,

- erhohtes Terminrisiko aufgrund komplexer
Abstimmungen und Genehmigungsprozesse,

- erhohtes Kostenrisiko aufgrund externer
Qualitatsvorgaben und Terminverzégerung,

- erhohtes Vermietungsrisiko aufgrund
externer Belegung der Mietflachen und

hoherem Gewerbeanteil.

Diesen zusatzlichen Risiken wird durch eine be-
sonders intensive Steuerung der Projekte unter
Einsatz zusatzlicher Ressourcen und Anwendung
der Ublichen MalBhahmen, wie z. B. einem effizien-

ten Projektcontrolling, begegnet.

Ankaufsrisiken

Ankaufe sowohl auf dem freien Markt als auch
durch die Inanspruchnahme von Vorkaufsrechten
stellen eine weitere, auch politisch gewollte Mog-
lichkeit dar, den Immobilienbestand des Konzerns
zu erweitern. Diese sind jedoch auch mit recht-
lichen, wirtschaftlichen und technischen Risiken
verbunden. Sofern die Rahmenbedingungen fir
die Akquisition es zulassen, wird grundsatzlich eine
sorgfaltige Due Diligence zur Risikominimierung

durchgefihrt.
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Objektrisiken

Die Entwicklungen der Bestandsmieten sowie der
Mieten in Neubauprojekten unterliegen neben
den gesetzlichen Vorgaben des BGB den Festle-
gungen der Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare
Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraum-
versorgung® sowie dem Gesetz zur Neuregelung
gesetzlicher Vorschriften zur Mietbegrenzung. Die
mieten- und wohnungspolitischen Verpflichtungen
sind in der aktuellen Wirtschaftsplanung beriick-
sichtigt. Inwiefern die getroffenen Annahmen zu
Neuvermietungen und den damit meist verbun-
denen Mietabsenkungen der Realitat entsprechen,

wird sich im Verlauf des Jahres 2020 zeigen.

Schnelle Strukturveranderungen im Einzelhan-
del, u. a. bedingt durch den stetig wachsenden
Online-Handel, bergen ein Risiko im Segment
der gewerblichen Immobilien. Durch die Res-
trukturierung von Flachen, z.B. die Umwandlung
von Einzelhandelsflachen in Obergeschossen zu
Biroraumen, flexibleren Flachenoptimierungen
und der Weiterentwicklung des Service- und
Dienstleistungsgedankens werden Moglichkeiten
gesehen, neue Mieter*innen zu akquirieren sowie
vorhandene zu halten.

Der verhaltnismafig grofle Bestand an Gewer-
beflachen birgt das Risiko von Mietausfallen
aufgrund von Zahlungsschwierigkeiten und In-
solvenzen der Gewerbemieter*innen. Nach der
geltenden Insolvenzordnung (InsO) sind im Falle
der Insolvenz eines™r Mieter*in Rickforderungen
geleisteter Mietzahlungen durch ein*e Insolvenz-
verwalter*in im Rahmen der sogenannten Insol-
venzanfechtung nach §§ 129 ff InsO bis zu

10 Jahre ruckwirkend moglich, sofern der*die
Vermieter®in zum Zeitpunkt der Mietzahlung
Kenntnis von der drohenden Insolvenz des Mieters
hatte. Es besteht das Risiko, dass Insolvenzverwal-
ter*innen von diesem Anfechtungsrecht Gebrauch

machen.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnraum geht der WBM Konzern nicht von
steigenden Wohnungsleerstanden aus. Mit einem
aktiven und praventiven Forderungsmanagement
und der Vereinbarung von Kautionen wird einer
negativen Entwicklung von Mietforderungen aus

laufenden Mietverhaltnissen begegnet.
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Finanzwirtschaftliche Risiken

Der WBM Konzern unterliegt im Rahmen

von Umschuldungen und Prolongationen dem
allgemeinen Zinsanderungsrisiko. Im mittel-
fristigen Planungszeitraum bis 2024 stehen im
WBM Konzern 267,0 Mio. € zur Prolongation an.
Durch Umschuldungen werden vor dem Hinter-
grund des anhaltend glnstigen Zinsniveaus Ver-
besserungspotenziale hinsichtlich der Konditionen

genutzt.

Ein zentrales Finanzmanagement beobachtet
stetig die Zinsentwicklung und gleicht das Kredit-
portfolio mit den Marktentwicklungen und den
Finanzplanungen ab. Risiken werden durch die
Diversifikation von Zinsbindungsterminen und
die Vereinbarung langfristiger Zinskonditionen
gesenkt.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken aus
Krediten mit variablen Zinssatzen sind zum Teil
auch derivative Finanzinstrumente vereinbart. Der
Anteil langfristig gebundener und durch Derivate
abgesicherter Kredite liegt bei 94,9%.

In der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird,
ausgehend von einem sehr geringen Ausgangsni-
veau, von moderat steigenden Zinsaufwendungen
ausgegangen. Die Ansatze in der mittelfristigen
Finanzplanung sind als konservativ anzusehen, da
die wirtschaftlichen Indikatoren und die anhalten-
de Strategie der Europaischen Zentralbank auf ein
weiterhin niedriges Zinsniveau hindeuten. Politi-
sche Einflisse konnen dennoch zu kurzfristigen

Schwankungen am Zinsmarkt fuhren.

Umfangreiche Neufinanzierungen zur Umsetzung
der Wachstumsstrategie werden angemessen in
Abhangigkeit der geschaffenen Vermogenswerte
und der Gesamtverschuldung im Rahmen defi-

nierter Kennziffern (Loan to Value) getatigt.

Der anhaltende Anstieg bei Baukosten und Kauf-
preisen fur Immobilien fihrt bei gleichzeitiger De-
ckelung von Ertragspotenzialen aufgrund gesetz-
licher Vorgaben, wie das Gesetz zur Neuregelung
der gesetzlichen Vorschriften zur Mietbegrenzung
(,Mietendeckel“) im Zusammenhang mit Investiti-

onen, zur Verringerung von Beleihungspotenzialen.
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Aufgrund der aktuell vorhandenen Beleihungsre-
serven und des positiven operativen Cashflows ist

das Risiko hoherer Zinskonditionen im WBM Kon-

zern in dem vorgenannten Zusammenhang derzeit

gering.

In den Unternehmen des WBM Konzerns werden
regelmafige und zeitnahe Liquiditatsprognosen
erstellt. Liquiditatspotenziale werden unterneh-
menstbergreifend konzernintern durch ein zentra-

les Cash-Pooling genutzt.

Personalrisiken

Zur Realisierung der operativen und strategi-
schen Ziele des WBM Konzerns sind qualifizierte
Fach- und Flihrungskrafte zwingend erforderlich.
Die Umsetzung der angestrebten nachhaltigen
Expansionspolitik unter dem Aspekt des demo-
grafischen Wandels bedingt eine umfassende
Personalstrategie, um dem Risiko fehlender Fach-
und Flihrungskrafte zu begegnen. Dies schlief3t
PersonalentwicklungsmalBnahmen ebenso mit ein,
wie moderne Arbeitsplatze, eine flexible Arbeits-
zeitgestaltung (z. B. Home Office), ein Gesund-
heitsprogramm, ein betriebliches Wiedereinglie-
derungsmanagement oder einen Familienservice.
Die Ausbildung von Fachkrafte-Nachwuchs und
dessen Ubernahme nach erfolgreichem Abschluss
ist ein weiterer wesentlicher Baustein der Perso-
nalstrategie.

Steuerrisiken

Die Unternehmen WBMI, WBF und BEWOGE
nehmen die Moglichkeit der erweiterten Grund-
besitzklrzung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 GewStG
wahr. Die gesetzlichen Vorgaben fir eine Inan-
spruchnahme der erweiterten Kurzung sind eng.
Geschaftsvorfalle, die aulerhalb dieser Grenzen
auftreten, werden als schadlich angesehen (kurz:
steuerschadliches Geschaft) und fihren insgesamt
zum Verlust der erweiterten Kirzung. Das steuer-
liche Risiko, der Verlust der erweiterten Kirzung,
wird durch zusatzliche Kontrollen der laufenden
Geschaftsvorfalle, Schulungen der Mitarbeiter*in-
nen und durch die Weiterentwicklung des Tax
Compliance Management Systems vermindert
und vermieden.



Fazit

Zum 31.12.2019 waren keine Risiken ersichtlich,
die den Fortbestand des Konzerns oder der Ein-
zelunternehmen gefahrden konnten. Auch die

mittelfristige Planung enthalt keine Risiken, die
den Fortbestand oder die Zahlungsfahigkeit des

Konzerns gefahrden.

3.2 CHANCENBERICHT

Berlin bleibt eine wachsende Metropolregion.
Der WBM Konzern und die landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften setzen weiter auf eine
Wachstumsstrategie aus Neubau und Ankauf, um
weitere Ertragspotenziale auszuschopfen. Auch
die Modernisierung und Instandsetzung sind ein
Beitrag, um den Unternehmenswert zu erhchen
und die Unternehmen des WBM Konzerns zu
starken. Dabei ist die Gestaltung der einzelnen
Wohnquartiere ein Grundstein fir die Erhohung

der Mieter*innenzufriedenheit und -bindung.

Die digitale Transformation im Unternehmen

ist ein notwendiger strukturell umzusetzender
Prozess. Die damit verbundene Veranderung der
Arbeitsformen und Arbeitsbedingungen kann

nur gemeinsam bewaltigt werden. Nur dann ist es
moglich, das Vertrauen in den technologischen
Fortschritt zu starken, Mitarbeiter*innen Schritt
fur Schritt mitzunehmen und Veranderungen von
Unternehmensprozessen transparent zu gestalten
und somit die Potenziale der Digitalisierung zu

nutzen.

Das weiterhin niedrige Zinsniveau ermaglicht
Handlungsoptionen fir Neu- und Umfinanzie-
rungen im WBM Konzern, die zur Steigerung der
Ertrags- und Finanzlage genutzt werden konnen.
Sollte sich die tatsachliche Zinsentwicklung mit
0,2% p. a. unterhalb der Planannahmen bewegen,
wurde sich eine Reduzierung der Zinslast

um ca. 3,2 Mio. € im Planungszeitraum bis

2024 ergeben.

Die ldentifikation und Entwicklung neuer
Geschaftsfelder im WBM Konzern sollen zum
Unternehmenswachstum beitragen und das Kern-
geschaft unterstitzen. Mit Energie- und Warme-

KONZERNLAGEBERICHT
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management-Dienstleistungen kann z. B. den
Anforderungen an eine effiziente Energieversor-
gung Rechnung getragen und eine Bundelung von

Kompetenzen und Daten erreicht werden.

In die Prognoserechnung flieBen Chancen ein,
sofern sie als wahrscheinlich eingeschatzt werden,
und sie werden auch in die zukiinftige Planerstel-

|ung aquenommen.

3.3 PROGNOSEBERICHT

Die Coronavirus-Pandemie wird die gesamte
Wirtschaft in Europa und somit auch Berlin massiv
beeinflussen. In vielen Bereichen der Wirtschaft
herrscht derzeit ein Ausnahmezustand. Erschwe-
rend kommt die Ungewissheit tber die Dauer der
Krise hinzu. All die positiven Aspekte, die das Jahr
2019 pragten und noch Anfang 2020 galten, wie
hohe Erwerbstatigkeit, reale Einkommenszuwach-
se, anhaltend glinstige Finanzierungsbedingungen
sowie eine weiterhin hohe Zuwanderung in die Bal-
lungsgebiete und die damit verbundene anhaltende
Neubaunachfrage sowie eine ansteigende Kauf-
und Mietpreisentwicklung in den groften Stadten
und deren Umland werden sich moglicherweise so

im weiteren Verlauf des Jahres nicht fortsetzen.

Aufgrund des gleichbleibend niedrigen Zinsni-
veaus und anhaltender Zuwanderung konnte auch
fir 2020 von einem weiteren Wachstum der
Berliner Wirtschaft und des Immobilienmarktes
ausgegangen werden. Aufgrund der Auswirkungen
der Coronavirus-Pandemie muss diese Prognose
jedoch revidiert werden. Die Hohe der Auswir-
kungen in der Immobilienwirtschaft wird, analog
zur gesamten Wirtschaft, abhangig von der Dauer
der Krise sein. Mit Forderungsausfallen aufgrund
fehlender Liquiditat insbesondere von Gewerbe-
mieter*innen in besonders betroffenen Branchen
wie Gastronomie, Einzelhandel, Hotel- und Be-
herbergungsbetriebe sowie Entertainment, spate-
ren Fertigstellungen von Bauvorhaben aufgrund
fehlender Mitarbeiter*innen und Verzégerungen
bei der Beschaffung von Baustoffen muss ebenso
gerechnet werden wie mit verschobenen Baube-
ginnen und hoheren Erlsschmalerungen infolge
langerer Leerstande.
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Das MietenWoG BlIn wurde in der vom Aufsichts-
rat verabschiedeten Mittelfristplanung bis 2024
fur die Berechnung der Mietentwicklung, soweit
zum Planungszeitpunkt bekannt, bereits bertick-
sichtigt. Sein Einfluss auf die Bau- und Moderni-
sierungstatigkeit in der Stadt und somit auf deren
Preisentwicklung kann derzeit nicht abschlieBend

eingeschatzt werden.

Fir das Jahr 2020 wurde gemal} der vom Auf-
sichtsrat verabschiedeten Wirtschaftsplanung mit
einer Plan-Sollmiete fur den Wohnungsbestand
von 6,41 €/m’ und fiir den Gewerbebestand

von 13,43 €/m” kalkuliert. In dieser Planung
beriicksichtigt wurden Erlosschmalerungen fir
Wohnungen von 2,3 % und fiir Gewerbe mit 5,4%
kalkuliert. Aufwendungen fur Instandhaltung,
Instandsetzung und Modernisierung sind mit

77,3 Mio. € u. a. fur Objekte in der Leipziger Stra-
Re, der Sidekumzeile sowie dem Brunsbitteler
Damm veranschlagt. Fur das Geschaftsjahr 2020
liegt das geplante Jahresergebnis bei 16,6 Mio. €,
bei einem Plan-EBITDA von 79,3 Mio. €.

In dieser Planung sind die Auswirkungen der
Corona-Pandemie noch nicht erhalten. Auf-
grund der Pandemie muss davon ausgegangen
werden, dass Plan und Ist erheblich voneinander
abweichen werden. Dabei konnen sich nicht nur
ergebnisvermindernde, sondern auch gegenlaufige
Effekte ergeben, deren Auswirkungen wir jeweils
nicht verlasslich schatzen konnen. Grundsatzlich
werden im Bereich der Wohnungsvermietung
keine gravierenden Einnahmenrickgange oder
Anderungen der Sollmieten erwartet. Jedoch kon-
nen die Einnahmen im Bereich Gewerbe und die
Aufwendungen fir Instandhaltung und Instand-
setzung deutlich unter den Planungen liegen. Da
sich diese entgegengesetzt auf das EBITDA aus-
wirken, lasst sich die Gesamtauswirkung fir 2020
derzeit nicht verlasslich bestimmen. Daher bleibt
das Plan-EBITDA derzeit unverandert. Aufgrund
der Uberwiegend aus der Wohnungsvermietung
resultierenden Einnahmen werden bestandsge-
fahrdende Auswirkungen derzeit nicht gesehen.
Die Auswirkungen auf die Immobilienwerte sind
angesichts der umfangreichen Stitzungsmaf3nah-
men der Regierungen und der Zentralbanken nicht
prognostizierbar.

BERICHTSJAHR 2019

Aussagen zur Mitte|fristp|anung

Bestandteil der verabschiedeten Mittelfrist-
planung sind die kalkulierten Auswirkungen des
Mietendeckels, die Auswirkungen der Pandemie
sind es nicht. Der WBM Konzern budgetiert im
Planungszeitraum bis 2024 durchgangig positive
Ergebnisse.

Der WBM Konzern will die Neubautatigkeit in den
nachsten Jahren weiter fortfihren. Neben diver-
sen Einzelprojekten steht die Weiterentwicklung
komplexer Quartiere im Fokus. Im Planungszeit-
raum bis 2024 wird mit diversen Neubauprojekten
begonnen. Planbestandteil ist der Zugang von rund
2.900 Wohnungen aus eigenen Neubauvorhaben
und Neubauten in einer Beteiligung (davon 190 in
2020).

Im Planungszeitraum bis 2024 wird weiterhin

von einem positiven Cashflow der laufenden
Geschaftstatigkeit ausgegangen, auch wenn die
Coronavirus-Pandemie zu Riickgangen bei den
Einnahmen aus Gewerbevermietung fihren sollte.
Die nach Abzug des Kapitaldienstes verbleiben-
den finanziellen Mittel sollen zur Umsetzung

der Wachstumsstrategie beitragen. Liquiditats-
engpasse werden im Planungszeitraum nicht

erwartet.

Tatsachliche Entwicklungen konnen von den
prognostizierten Erwartungen abweichen und

das voraussichtliche Ergebnis beeinflussen.
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CORPORATE GOVERNANCE

Im WBM Konzern werden die im Berliner Corporate Governance Kodex ausgesproche-

nen Empfehlungen des Landes Berlin angewendet.

Dieser Lagebericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen und Informationen. Solche
vorausschauenden Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen und be-
stimmten Annahmen. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten.
Eine Vielzahl von Faktoren, von denen zahlreiche auf3erhalb des Einflussbereichs des
WBM Konzerns liegen, beeinflussen die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg, die Ge-
schaftsstrategie und die Ergebnisse des WBM Konzerns. Diese 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, kon-
nen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv als auch negativ von denjenigen Ergeb-
nissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete, antizipierte,
beabsichtigte, geplante, geglaubte, projizierte oder geschatzte Ergebnisse genannt
worden sind.

Berlin, den 27. Marz 2020

Christina Geib Steffen Helbig
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer
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ERKLARUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG
UND DES AUFSICHTSRATES DER

WBM WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT
BERLIN-MITTE MBH ZUM BERLINER
CORPORATE GOVERNANCE KODEX

|. ZUSAMMENWIRKEN
VON GESCHAFTSFUHRUNG
UND AUFSICHTSRAT

Die Geschaftsfihrung und der Aufsichtsrat

arbeiteten eng und vertrauensvoll zusammen.

Im Jahr 2019 fanden insgesamt fiinf ordentliche
Aufsichtsratssitzungen, zwei Prifungsausschuss-
sitzungen, vier Bau- und Vermogensausschuss-
sitzungen sowie zwei Sitzungen des Personal-
ausschusses statt. Im Rahmen seiner Sitzung am
30. September 2019 befasste sich der Aufsichts-
rat auch mit der Effizienz seiner Tatigkeit.

Alle relevanten Unternehmensangelegenheiten
wurden von der Geschaftsfihrung dem Aufsichts-
rat offen gelegt.

Der Aufsichtsrat, der Bau- und Vermogensaus-
schuss sowie der Prufungsausschuss haben ihre
Sitzungen unter Beteiligung der Geschaftsfihrung
abgehalten.

Neben dem Gesellschaftsvertrag bestehen eine
Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat sowie eine

Geschaftsordnung fur die Geschaftsfihrung.

Die Geschaftsfihrung hat die zustimmungs-
pflichtigen Geschafte gemald den Vorgaben des
Gesellschaftsvertrages in Verbindung mit der
Geschaftsordnung dem Aufsichtsrat zur Zustim-
mung vorgelegt.

Die Geschaftsfuhrung ist ihrer Berichtspflicht
regelmalig und in schriftlicher Form unter Beifu-

gung der erforderlichen Dokumente nachgekom-

men; der zeitliche Vorlauf der Ubersandten Doku-
mente fir Sitzungs- und Entscheidungstermine
war ausreichend.

Die Unternehmensplanungen wurden mit dem
Aufsichtsrat erortert und abgestimmt. Quartals-
berichte mit Soll-/Ist-Vergleichen wurden erstellt
und Planabweichungen plausibel und nachvollzieh-
bar dargestellt. Zusatzliche Steuerungsmalnah-
men wurden in konkreter und nachvollziehbarer
Form vorgeschlagen.

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat sind ihren
Pflichten unter Beachtung ordnungsgemaller
Unternehmensfihrung nachgekommen; sie haben
die Sorgfaltspflichten eines ordentlichen und
gewissenhaften Geschaftsfihrers und Aufsichts-

rates gewahrt.

Es besteht eine D & O-Versicherung fir die Auf-
sichtsrate, die Geschaftsfihrer und die Prokuris-
ten aller zum Konzern gehorenden Unternehmen,
soweit WBM mehr als 50 % der Stimmrechte halt.

Diese ist mit Ausnahme der Geschaftsfuhrer ohne

Selbstbehalt.

Il. GESCHAFTSFUHRUNG

Die Geschaftsfihrung hat ausschlieBlich im Inte-
resse des Gesellschafters und des WBM Konzerns
und dessen nachhaltiger Wertsteigerung und
Wettbewerbsfahigkeit gearbeitet; fir den Konzern
nachteilige Tatigkeiten wurden nicht ausgetibt.
Fur die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmun-
gen und der unternehmensinternen Richtlinien

wurde von der Geschaftsflihrung Sorge getragen.



Der Konzern verflgte tber ein wirksames Risiko-

management und internes Kontrollsystem.

Die Geschaftsfihrung hat die Vorschriften des

Landesgleichstellungsgesetzes Berlin beachtet.

Die Geschaftsverteilung und die Zusammenarbeit
in der Geschaftsfihrung sind in der Geschaftsord-
nung fur die Geschaftsfihrung geregelt. Es wurde

kein Vorsitzender der Geschaftsflihrung bestimmt.

Die Anstellungs- und Vergitungsregelungen wur-
den im Personalausschuss und Aufsichtsrat bera-
ten und entschieden. Die Vergutungsregelungen

unterliegen einer regelm'a'Bigen Uberprﬂfung.

Die Verglitung der Geschaftsfuhrung setzt sich
aus einem Fixum und aus einem variablen erfolgs-
abhangigen Bonus zusammen. Der variable Anteil
basiert auf einer Zielvereinbarung, die am 28. Mai
2019 abgeschlossen und nachtraglich nicht gean-
dert wurde. Die Vergltung wurde, unter Beach-
tung der Aufgaben und Leistungen der Mitglieder
der Geschaftsfuhrung sowie der aktuellen und
erwarteten wirtschaftlichen Lage des Unterneh-
mens festgelegt. Die gezahlte Vergiitung wurde
im Anhang des Konzernabschlusses des WBM

Konzerns ausgewiesen.

I11. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach dem
Gesellschaftsvertrag und der Geschaftsordnung
fur den Aufsichtsrat wahrgenommen. Er wurde in
alle Entscheidungen gemal} den Zustimmungser-
fordernissen des Gesellschaftsvertrages und der
Geschaftsordnung fur die Geschaftsfihrung ein-
bezogen und sah keinen erganzenden Regelungs-
bedarf. Er hat aufer den im Gesellschaftsvertrag
und in der Geschaftsordnung fir die Geschafts-
fuhrung enthaltenen Fallen keine weiteren
Geschafte an seine Zustimmung gebunden.

Sitzungsfrequenzen und Zeitbudgets entsprachen

den Erfordernissen des Unternehmens.

Es erfolgten Teilnahmen von Aufsichtsratsmit-
gliedern an Schulungsveranstaltungen fir
Aufsichtsrate.

ANLAGE ZUM
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Der Aufsichtsratsvorsitzende, die stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende und die Geschaftsfih-
rung kommunizierten unter anderem uber die
Unternehmensstrategie, die Geschaftsentwicklung
und das Risikomanagement. Die Geschaftsfuh-
rung hatte ihnen keine, nicht in den Aufsichtsrats-
sitzungen behandelte, auBerordentliche Ereignisse
zu berichten.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschisse:

- Prifungsausschuss
- Personalausschuss und

- Bau- und Vermogensausschuss.

Die Ausschlsse haben nur eine beratende und
empfehlende Funktion. Das Plenum des Auf-
sichtsrates wurde von den Vorsitzenden der Aus-
schisse uber die Ergebnisse der Ausschussbera-

tungen unterrichtet.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat die maximale Zahl
von finf oder zehn (gilt fur Dienstkrafte des
Landes Berlin) Aufsichtsratsmandaten erreicht.
Herr Lutz Basse, Vorsitzender des Aufsichts-
rats, ist Mitglied des Aufsichtsrates der
EUROPA-CENTER AG und des Beirates

der C.E. Danger GmbH & Co. KG, Vorstand

der EUROPA-CENTER Uwe Heinrich Suhr
Stiftung, Beiratsvorsitzender der Wein- und
Sektkellerei Jakob Gerhardt Niersteiner Schloss-
kellereien GmbH & Co. KG. und beratend fur
die Allthings GmbH tatig.

Frau Dr. Margaretha Sudhof (Mitglied des
Aufsichtsrates bis zum 25. Juli 2019) war Mitglied

in den Aufsichtsraten der

- BIM Berliner Immobilien Management GmbH

(Vorsitzende),

- degewo AG,
- Berliner Baderbetriebe (BBB) Anstalt

des offentlichen Rechts,

- Berliner Stadtreinigungsbetriebe (BSR)

Anstalt des offentlichen Rechts,

- Flughafen Berlin Brandenburg GmbH,

Frau Regula Lischer ist Mitglied in den

Kuratorien:

- Nationale Stadtentwicklungspolitik,

- Denkmal fur die ermordeten Juden Europas,
- Bet- und Lehrhaus Petriplatz Berline. V.,

- Magnus-Hirschfeld-Denkmal,
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den Stiftungsraten:

- PreuBischer Kulturbesitz,
- Stiftung Berliner Schloss - Humboldtforum,
- Stiftung Preufische Schlosser und Garten

Berlin-Brandenburg,
sowie im Baukollegium und im Verwaltungsaus-
schuss des Bauhaus-Archiv.

Frau Heidemarie Wagner ist Mitglied des Beirats
der Deutschen Bundesbank/ Hauptverwaltung

Berlin.

Herr Peter Stubbe ist Vorstandsvorsitzender der

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen.

Die weiteren Aufsichtsratsmitglieder

- Frau Renate Hachtmann (Mitglied des

Aufsichtsrates seit dem 6.November 2019),

« Herr Jens Peter Hein,

- Herr Henry Henning (Mitglied des Mieterrates

der WBM),

- Frau Ramona Morgenthaler und
- Herr Martin Puschel

haben erklart, im Berichtszeitraum keine weiteren
Organfunktionen oder Beratungsaufgaben aus-
gelibt zu haben.

Die Gesamtvergiitung des Aufsichtsrates ergibt
sich aus dem Anhang zum Konzernabschluss.
Sonderleistungen wurden nicht gezahlt.

Der Aufsichtsrat hat die zwischen ihm und der
Geschaftsfihrung beabsichtigte jahrliche Ziel-
vereinbarung dem Gesellschafter zur Beurteilung

vorgelegt.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als der

Halfte der Aufsichtsratssitzungen teilgenommen.

IV.INTERESSENKONFLIKTE

Die Mitglieder der Geschaftsfihrung haben die
bestehenden Regeln des Wettbewerbverbotes be-
achtet. Sie haben weder Vorteile gefordert noch
angenommen oder solche Vorteile Dritten unge-
rechtfertigt gewahrt. Der Geschaftsfuhrung ist
ein Compliance-Verstof in Verbindung mit einer
mutmallichen Vorteilsnahme bekannt geworden,
sie hat die erforderlichen MalBnahmen ergriffen

und konsequent umgesetzt.

BERICHTSJAHR 2019

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat haben die
Unternehmensinteressen gewahrt und keine
personlichen Interessen verfolgt. Es bestanden
im Aufsichtsrat und in der Geschaftsfihrung
keine Interessenkonflikte.

Folgende Tatigkeiten in Gremien auflerhalb
der WBM wurden von den Geschaftsfuhrern

ausgeubt:

Frau Christina Geib ist Mitglied des Verbands-
ausschusses und des Prifungsausschusses des
Verbands Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. (BBU) sowie des Aareon

Wodis Sigma Beirats.

Des Weiteren ist sie Mitglied in der BAG kommu-
naler Wohnungsunternehmen des GdW und des
Fachausschusses Bildung und Personalentwicklung
des GdW, Mitglied des Vorstandes der AGW und
Leiterin des Arbeitskreises Personal und Organi-
sation des AGW sowie Mitglied im Kuratorium des
EBZ.

AuBerdem war sie bis 31. Oktober 2019
Geschaftsfiuhrerin der Mertensstrale 16 GmbH,

Berlin.

Herr Jan Robert Kowalewski (Geschaftsfuhrer
bis 30.September 2019) war Mitglied der techni-

schen Fachkommission des BBU.

Herr Helbig (Geschaftsfihrer seit dem
30. September 2019) ist Geschaftsfihrer der
Paulsternstr. 31 Immobiliengesellschaft mbH.

Der Aufsichtsrat hat den vorgenannten Mandaten
der Geschaftsfihrung zugestimmt.

Geschafte mit zum Konzern gehorenden Unter-
nehmen durch Mitglieder der Geschaftsfihrung
oder ihnen nahe stehende Personen oder ihnen
personlich nahe stehende Unternehmen sind
dem Aufsichtsrat nicht zur Zustimmung vorgelegt
worden, da solche nicht abgeschlossen wurden;
der Aufsichtsrat hat von der Ausnahmeregelung
fur Geschafte mit dem Konzern keinen Gebrauch
gemacht.



Dem Aufsichtsrat wurden keine Berater-, Dienst-

leistungs- und Werkvertrage oder sonstige Vertra-
ge von Aufsichtsratsmitgliedern mit dem Konzern

zur Zustimmung vorgelegt, da solche nicht abge-

schlossen wurden.

Mitgliedern der Geschaftsfihrung und Mitglie-
dern des Aufsichtsrates oder Angehorigen dieser

Organmitglieder wurden keine Darlehen gewahrt.

V. TRANSPARENZ

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unternehmens,
die nicht unwesentliche Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage und den aktu-
ellen Geschaftsverlauf hatten, sind nicht bekannt
geworden.

Unternehmensinformationen sind auch im Inter-

net veroffentlicht worden.

VI. RECHNUNGSLEGUNG

Die Jahresabschlisse und die Zwischenberichte
wurden entsprechend den anerkannten deutschen
Rechnungslegungsgrundsatzen aufgestellt und

in den vorgesehenen Fristen dem Gesellschafter
vorgelegt.

Der Konzernabschluss fihrt die Beteiligungs-

unternehmen des Konzerns auf.

Berlin, 27. Marz 2020

Lutz Basse
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Christina Geib
Geschaftsfuhrerin
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Die Bewertungsmethoden sind erlautert und
begriindet.

Die Zwischenberichte wurden zwischen dem Auf-

sichtsrat und der Geschaftsfihrung intensiv erortert.

VII. ABSCHLUSSPRUFUNG

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlussprifer die
Erklarung erhalten, dass keine beruflichen, finanzi-
ellen oder sonstigen Verpflichtungen - auch nicht
gegenuber Organen des Abschlussprifers gegen-
uber dem Konzern sowie seinen Organmitgliedern
bestanden. An der Unabhangigkeit des Priifers,
seiner Organe und der Prifungsleiter bestanden
keine Zweifel. Der Abschlussprufer hat keine
Befangenheitsgriinde vorgetragen.

Die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
wurde zum Abschlussprifer 2019 gewahlt und
hat den Aufsichtsrat Uber keine wesentlichen

Feststellungen und Vorkommnisse unterrichtet.

Der Abschlussprifer des Vorjahres, die KPMG
AG, hat an den Sitzungen des Prifungsausschus-
ses und des Aufsichtsrates tber den Jahresab-

schluss 2018 teilgenommen.

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

Governance Kodex ergeben.

Steffen Helbig
Geschaftsfuhrer
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA 31.12.2019

T€ T€
A. ANLAGEVERMOGEN 1.871.001 1.766.772
I. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstiande 807 788
1. Sachanlagen 1.829.003 1.733.174
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.464.555 1.414.710
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 247.838 252.600
3. Grundstucke ohne Bauten 36.559 15.696
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 7.539 7.539
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.752 2.737
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2135 2.179
7. An|agen im Bau 50.569 27.555
8. Bauvorbereitungskosten 14.939 10.158
9. Geleistete Anzahlungen 2117 0
I1l. Finanzanlagen 41.191 32.810
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 51 51
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 19.129 11.754
3. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 21.000 21.000
4. Beteiligungen 5 5
5. Sonstige Ausleihungen 1.006 0
B. UMLAUFVERMOGEN 133.986 115.244
l. Andere Vorrate 66.687 63.358
1. Unfertige Leistungen 66.664 63.339
2. Andere Vorrate 23 19
I1. Forderungen und sonstige Vermagensgegenstinde 22.930 21.196
1. Forderungen aus Vermietung 2.526 2.289
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 143 143
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.746 613
4. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 9.000 9.304
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 122 127
6. Forderungen gegen den Gesellschafter 2.461 1.492
7. Sonstige Vermogensgegenstande 6.932 7.228
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 44.369 30.690
- davon Treuhandvermaogen: T€ 25.294 (Vorjahr: T€ 23.325)
C.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 738 801
1. Geldbeschaffungskosten 347 367
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 391 434
D. AKTIVE LATENTE STEUERN 43.353 44.821

E. AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER VERMOGENSVERRECHNUNG 2

0
0

KURZZEITIG FUR DEN GESELLSCHAFTER VERWALTETES GRUNDSTUCK 7



KONZERNBILANZ & ‘ 55
KONZERNSCHLUSSRECHNUNG

PASSIVA 31.12.2019

TE€ T€
A. EIGENKAPITAL 762.334 718.270
|. Gezeichnetes Kapita| 6.724 6.724
1. Kapitalriicklage 155.921 142.750
I1l. Sonderriicklage gem3B § 27 Abs. 2 DMBIIG 238.707 238.707
\A Konzernb”anzgewinn 360.982 330.089
1. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 330.089 285.349
2. Konzernjahresiiberschuss 30.893 44.740
B. RUCKSTELLUNGEN 34.202 43.226
1. Rickstellungen fir Pensionen 1131 111
2. Steuerruckstellungen 1.716 10.117
3. Sonstige Riickstellungen 31.355 31.998
C.VERBINDLICHKEITEN 1.233.611 1.146.338
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 1.119.918 1.038.221
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 0 3.699
3. Erhaltene Anzahlungen 66.800 65.077
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.645 29.683
- davon Treuhandverbindlichkeiten: TE€ 25.150 (Vorjahr: T€ 23.325)
S. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 144 402
- davon Treuhandverbindlichkeiten: TE€ 144 (Vorjahr: TE€ 0)
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.482 8.730
7. Verbindlichkeiten gegenliber dem Gesellschafter 3 23
8. Sonstige Verbindlichkeiten 4.619 503
- davon aus Steuern: TE€ 4.473 (Vorjahr: TE€ 354)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 18.933 19.804

VERPFLICHTUNG GEGENUBER DEM GESELLSCHAFTER
ZUR HERAUSGABE DES VERWALTETEN GRUNDSTUCKES

oI
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

T€ T€

1. Umsatzerlose 258.578 247.271
a) aus der Hausbewirtschaftung 254.920 244.330
b) aus Betreuungstatigkeit 622 1
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.036 2,940

2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 3.325 2.438

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 695 868

4. Sonstige betriebliche Ertrage 20.202 26.590

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -140.367 -119.311
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -139.596 -118.699
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0 -1
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen =771 -611

6. Rohergebnis 142.433 157.856

7. Personalaufwand -24.510 -22.991
a) Lohne und Gehalter -19.995 -18.812
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -4.515 -4.179

- davon fir Altersversorgung TE€ -692 (Vorjahr: T€ -620)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermaogens e e
und Sachanlagen sowie auf Gebaude auf Grundstiicken des Landes Berlin

9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -15.017 -15.142

10. Ertrige aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 450 0

11. Ertrage aus Beteiligungen 161 177

12. Ertridge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 20 21

13. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 177 105
- davon aus Abzinsung von Riickstellungen T€ 82 (Vorjahr: TE 23)

14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -24.952 -26.151
- davon aus Aufzinsung von Rickstellungen T€ -116 (Vorjahr: TE -99)

15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.216 -8.904
- davon latente Steuern TE -1.468 (Vorjahr: TE -270)

16. Ergebnis nach Steuern 30.758 44.595

17. Sonstige Steuern 135 145

18. Konzernjahresiiberschuss 30.893 44.740
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2019

T€

LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT | Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 84.205
Periodenergebnis 30.893
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 40.058
Abnahme/Zunahme der Rickstellungen -366
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage 4
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 37
Ertragsteueraufwand/-ertrag 6.216
Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie P
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind i
Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie 704
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Zinsaufwendungen/Zinsertrige 24.740
Ertragsteuerzahlungen -9.921
INVESTITIONSTATIGKEIT | Cashflow aus der Investitionstatigkeit -125.862
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 3.664
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -121.155
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -535
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -7.931
Erhaltene Zinsen 95
Auszahlungen/Einzahlungen von Krediten fur Beteiligungen 0
FINANZIERUNGSTATIGKEIT | Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 53.366
Auszahlungen fir die Tilgung gegentiber anderen Kreditgebern -3.516
Einzahlungen/Auszahlungen von kurzfristigen Geldmarktkrediten -8.500
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 117.200
Auszahlungen aus Sondertilgungen von Finanzkrediten -2.817
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanzkrediten -22.991
Gezahlte Zinsen -26.010
VERANDERUNG DES FINANZMITTELBESTANDES 11.710
Stand Finanzmittel zum 01.01. 7.365

Stand Finanzmittel zum 31.12. 19.075

T€
106.101
44.740
32.895
397
491
-158
8.904

-5.866

1.082

25.970
-2.354

-152.829
268
-137.785
-166
-5.978
82
-9.250

42.338

8.500
90.813
-8.530

-23.686
-24.759

-4.388
11.753
7.365
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KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

MUTTERUNTERNEHMEN

KONZERN-

EIGENKAPITAL-
SPIEGEL Gezeichnetes Kapital- Sonderricklage

2019 Kapital rucklage  gemiB § 27 DMBIIG
T€ T€ TE€

Stand 31.12.2017 6.724 139.169 238.707
Einstellung des Jahrestiberschusses 2017 in das erwirtschaftete Kapital
Einbringung eines Grundstiickes durch den Gesellschafter - 3.581
Konzernjahresiberschuss 2018
Stand 31.12.2018 6.724 142.750 238.707
Einstellung des Jahresiiberschusses 2018 in das erwirtschaftete Kapital
Einbringung eines Grundstiickes durch den Gesellschafter - 13471

Konzernjahrestberschuss 2019

Stand 31.12.2019 6.724 155.921 238.707
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KONZERNBILANZGEWINN EIGENKAPITAL
GEMASS
. Summe KONZERN-
Gewinnvortrag Konzern- .
. . . erwirtschaftetes BILANZ
aus dem Vorjahr jahresiiberschuss . .
Konzerneigenkapital
TE TE€ T€ TE€
256.537 28.812 285.349 669.949
28.812 -28.812 0 0
- - - 3.581
- 44.740 44.740 44.740
285.349 44.740 330.089 718.270
44.740 -44.740 0 0
- - - 13171
- 31.179 31.179 31.179

330.089 31.179 361.268 762.620
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