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GRUSSWORT

Liebe Leserinnen, liebe Leser,

als wir lhnen vor einem Jahr den Geschaftsbericht fur das Jahr 2019 vorstellten, war unser Vor-
wort gepragt von Ungewissheit, wie sich die bereits grassierende Corona-Pandemie entwickeln
wurde. Aber unsere Einschatzung der Lage war gleichzeitig getragen von Zuversicht und Vertrauen

in robuste Strukturen, verantwortungsbewusste und engagierte Mitarbeiter*innen und die Werte,

welche die WBM leiten.

Wir haben uns nicht geirrt. Die WBM hat 2020, das Jahr der Herausforderungen, gut tiberstanden.

Sie hat sich als weitsichtig, widerstandsfahig und wandelbar bewiesen.

- Wir konnten trotz Einschrankungen und sich standig andernder Rahmen-
bedingungen unser Sanierungs- und Neubauprogramm wie geplant umsetzen

und unseren Wohnungsbestand vergr&iﬂern.

- Wir standen an der Seite unserer Mieter*innen, als sie uns brauchten,
und tun dies weiterhin.

- Wir haben trotz starker Beanspruchung durch das Tagesgeschaft den Umbau
der WBM vorangetrieben. Gerade in der Digitalisierung erwies sich die
Pandemie oft sogar als Treiber des Wandels.

Die Pandemie hat aber auch Spuren in unserer Bilanz hinterlassen. Das operative Ergebnis bleibt
hinter der Planung zurtck. Aber anders als in vielen Branchen, aus denen auch unsere Gewerbe-
mieter*innen kommen - Einzelhandel, Tourismus, Veranstaltungen - ist diese Krise fur die WBM
nicht existenzbedrohend. Ein Grund mehr, unsere Verantwortung gegentiber unseren Mitarbei-
ter*innen und Mieter*innen wahrzunehmen.

Das Jahr, uber das wir im vorliegenden Geschaftsbericht Rechenschaft ablegen, hat uns Demut
und Dankbarkeit gelehrt. Demut gegeniiber einer Naturkatastrophe, die wir nicht vollends im
Griff haben. Und Dankbarkeit fur das tiberaus groe Engagement, die Flexibilitat, den Erfindungs-
reichtum und die Loyalitat unserer Mitarbeiter*innen. Sie sind das eigentliche Kapital der WBM.
Und das gibt uns Zuversicht.

Wir wiinschen lhnen eine interessante und gewinnbringende Lekture.

Bleiben Sie gesund!

Christina Geib Steffen Helbig
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer
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Wohnungen am Jahresende
31.846 | 31.282

Gewerbeeinheiten am Jahresende

1.463[1.428

Mitarbeiter*innenzahl am Jahresende

409 | 401
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BAUEN UND SANIEREN
IN DER PANDEMIE

Der grof3te Teil des Jahres 2020 stand auch beim
Neubau und der Sanierung des Bestands unter den
Vorzeichen der Pandemie. Unsere Mitarbeiter*-
innen in Projektentwicklung und -realisierung
sowie Technik - selbst zum grofRen Teil im Home
Office - fanden flexible und kreative Losungen, um
diesen Herausforderungen zu begegnen. Baustellen
waren nicht wesentlich von pandemiebedingten
Kontaktbeschrankungen betroffen. Aber die Arbeit
der Genehmigungsbeharden in den Bezirksamtern
war zeitweise deutlich eingeschrankt. Wir arbeiteten
dennoch weiter an der Zukunft Berlins und unseres

Unternehmens.

So konnten wir trotz pandemiebedingter Ein-
schrankungen unser Bauprogramm erfillen:
In die Instandhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung unserer Bestande investierten
wir 83 Mio. €, 17 Mio. mehr als im Vorjahr.

In den Neubau flossen 61 Mio., 6 Mio. mehr

als im Jahr davor.

Insgesamt wuchs unser Bestand um 564 Wohnun-
gen, 191 davon im eigenen Neubau und weitere
241 Wohnungen im gemeinsam mit der Schwester-

gesellschaft degewo realisierten Bauprojekt an der

Paulsternstral3e in Spandau.

LEIPZIGER STRASSE

Der Wohn-und Gewerbekomplex an der Leipziger

Strafe wurde umfassend saniert.

Der Gewerbebestand wuchs um 20 Einheiten und
eine Unterkunft fir Geflichtete mit 275 Platzen.

Im strengen Lockdown im Frihjahr nahmen wir ins-
besondere bei Strangsanierungen Ricksicht auf
unsere Mieter*innen, die zum Beispiel wegen der
geltenden Kontaktbeschrankungen zuhause arbeiten
und ihre Kinder beschulen mussten. Hier wurden die
Arbeiten zeitweise eingeschrankt oder ganz einge-
stellt. Wo dies nicht maglich war, haben wir mit eigens
erstellten Hygieneschutzkonzepten weitergearbeitet.
Dennoch konnten wir die geplanten Sanierungs-
arbeiten und auch den Einbau von Rauchmeldern

zum Jahresende weitestgehend abschlieRen.

Die Baustellen im Neubau waren weniger von
pandemiebedingten Einschrankungen betroffen.
Unser grofites Neubauprojekt an der Paulstern-
stra8e in Spandau konnten wir sogar vorfristig
fertigstellen und gemeinsam mit unserer Partne-
rin degewo 483 neue Wohnungen ubernehmen.
Im September begruf3ten wir dort die ersten
Mieter*innen. Schon im Januar wurden die

191 Wohnungen in der Friedenstralle (Friedrichs-
hain-Kreuzberg) bezogen. Hier schlossen wir das
erste Projekt im Rahmen der Kooperativen Bau-
landgewinnung in Berlin erfolgreich ab.

FISCHERINSEL
Auf historischem Boden der Fischerinsel
bauen wir 210 Mietwohnungen.




Wir investieren auch in unseren Bestand, um unsere
Gebaude fit fur die Zukunft zu machen. Grol3e
komplexe Sanierungen fiihrten wir unter anderem
in der Louise-Schroder-Siedlung (Friedrichshain-
Kreuzberg), am Brunsbiitteler Damm (Spandau)
und in der Leipziger Stral3e durch. Dort, am Spittel-
markt, entstand im ehemaligen Vietnamesischen
Handelszentrum auch das WBM-Interimsquartier.
Der Standort bietet groBziigige und helle Biros

fir die 235 Mitarbeiter*innen, die bisher am
Firmensitz in der Dircksenstral3e 38 arbeiteten.

Dieser wird bis 2022 saniert und umgebaut.

In der Linien-und Torstral3e erprobten wir in einem
Pilotprojekt erfolgreich ein neues Herangehen an
die energetische Sanierung von Gebauden in Ele-
mentbauweise. Wir setzten die pragnante Fassade
des Plattenbau-Ensembles instand und erhielten
sie gleichzeitig als identitatsstiftendes Merkmal und
baukulturelles Beispiel der 1980er Jahre in ihrer

originalen Anmutung.

WEITSICHTIG: WIR BAUEN MIT UND FUR BERLIN

Wenn wir neu bauen, sind wir uns immer bewusst,
dass wir fur die ganze Stadt bauen. Unser Gesell-
schafter, das Land Berlin, sieht uns daher als Part-
nerin fur die Entwicklung komplexer Quartiere von
ubergeordneter stadtebaulicher Bedeutung. Dies
sind vor allem die Modellprojekte fur das Haus der
Statistik und das Quartier ,,Rathausblock Kreuz-
berg” sowie die grof3en Stadtquartiere, die beim
Umbau des Stadtraums am Molkenmarkt und an
der Breiten Stral8e entstehen werden. Hier sollen
in enger Zusammenarbeit mit anderen Akteur*in-
nen lebendige Quartiere zum Leben, Arbeiten

und Wohnen entstehen, die neben bezahlbarem
Wohnen in der Innenstadt auch Raum fur Gewerbe,
Handel, Soziales und Kultur bieten. Diese Quar-
tiere umfassen insgesamt rund 11 ha innerstadti-
sches Planungsgebiet und bieten neben Raum fur
Arbeiten und Leben auch das Potenzial fur den Bau
von rund 1.000 neuen Mietwohnungen.

UNSERE BAUSTELLEN

Baugenehmigungen

Quedlinburger Stra3e 49, 10589 Berlin (Charlottenburg) ....... 146 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten (MUF)
Askanierring 70, 13585 Berlin (Spandau) ...........

Neukirchstrale 1-4,13089 Berlin (Pankow)................cooooiiiiie e 57 Wohnungen
Grabbeallee 56, 58, 60, 13156 Berlin (Pankow).....................ooooooiiiiii 26 Wohnungen
Baubeginne

[fflandstraBe hinter 1-4, 10179 Berlin (Mitte)...............o.ocoooiiiiiioieeeeeeeeee 140 Wohnungen
Fischerinsel Ecke Mihlendamm, 10179 Berlin (Mitte) ... 210 Wohnungen, 7 Gewerbeeinheiten
Im Bau

DaumstraBe 75-85, 13599 Berlin (Spandau) ......

Fertigstellungen

Paulsternstrafle 31, 13629 Berlin (Spandau) | gemeinsam mit degewo ........ 483 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten
FriedenstraRe 85-90, 10249 Berlin (Friedrichshain) ... 191 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten
Sanierungen

Komplexe Sanierung und Dachausbau:

Leipziger StraBe 54/55 (Mitte), Louise-Schroder-Siedlung (Spandau),

Otto-Suhr-Siedlung (Kreuzberg), Zionskirchstrale (Mitte) ... insgesamt 460 Wohnungen

Energetische Sanierung:

Otto-Suhr-Siedlung (Kreuzberg), Linien-/JoachimstraBle (Mitte) ... insgesamt 536 Wohnungen

Strangsanierung:

u. a. Louise-Schroder-Siedlung (Spandau),

Nikolaiviertel (Mitte), LinienstraBe (Mitte) ........

128 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten (MUF)

364 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit

insgesamt 503 Wohnungen
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FERTIGGESTELLT

PAULSTERNSTRASSE
An der Paulsternstralle 31/
Gartenfelder Strafe 61in
Berlin-Spandau wurden 483
Mietwohnungen, dazu zwei Ge-
werbeeinheiten und eine KiTa,
vier Monate vor dem geplanten
Termin fertiggestellt. Projekt-
partner waren degewo und die
: Kilian Immobiliengruppe (KIM).
™~ Architekt: Nofer Architekten
und MHMI GmbH.

ALTE MALZEREI
In der Friedenstrafe 85-90 in

Berlin-Friedrichshain bauten
wir 191 Mietwohnungen. Wir
beteiligten uns an der Erweite-
rung der Spartacus-Grundschu-
le und des offentlichen Spiel-
platzes Pufendorfstra8e. Im
Erdgeschoss ist eine KiTa einge-
zogen. Architekten: DMSW und
bzz landschaftsarchitekten



https://www.wbm.de/neubau-berlin/friedrichshain-kreuzberg/friedenstrasse/
https://www.wbm.de/neubau-berlin/spandau/paulsternstrasse/
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IM BAU

.....

IFFLANDSTRASSE
In der IfflandstraBe 5, 6, 7 in Berlin-Mitte entstehen 140 Miet-

wohnungen in drei Zeilenbauten mit je finf Geschossen. Baubeginn
war im April 2020, im Juni wurde in Anwesenheit des Baustadtrats
des Bezirks Mitte Ephraim Gothe der Grundstein gelegt. Die Fertig-
stellung ist fur Januar 2022 geplant. Architekten: iwb Ingenieur-
gesellschaft mbH

DAUMSTRASSE

Im ersten Bauabschnitt errichten wir im Rahmen des Projekts
WATERKANT an der Daumstra3e 73-101, in Berlin-Spandau 364
Wohnungen direkt an der Havel . Die denkmalgeschitzte, ehemals
Konigliche Pulverfabrik wird saniert und in einem Konzeptverfahren
vergeben. Baubeginn war im Dezember 2018. Im Februar 2020
wurde Richtfest gefeiert. Architekt: Wiechers Beck Architekten.

FISCHERINSEL

Im Dezember 2020 begannen die Arbeiten \
an der Baugrube auf der Fischerinsel / Ecke
Mdihlendamm in Berlin-Mitte. Hier entste-

hen 210 Mietwohnungen, darunter 49

mobliert. Die Fertigstellung ist im 1. Quar-

tal 2023 geplant. Architekt: blauraum Ar-
chitekten GmbH



https://www.wbm.de/neubau-berlin/mitte/ifflandstrasse/
https://www.wbm.de/neubau-berlin/mitte/fischerinsel/
https://www.wbm.de/neubau-berlin/spandau/daumstrasse/
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SANIERUNG UND

| MODERNISIERUNG

: 379 Wohnungen wurden von Schadstoffen befreit. Gleichzeitig

\ grenzende Gewerbeobjekt bau-
ten wir als Interimsquartier fur

Wir bauen nicht nur dringend benctigte, neue Wohnungen

fir kommende Generationen. Wir investieren auch in unsere
Bestande, um sie zukunftsfest zu machen. Im Geschaftsjahr
2020 haben wir mehr als 83 Mio. € investiert. Das sind 37 €/m”.
Mittlerweile sind mehr als drei Viertel unserer Wohnungen

(76% bzw. 24.172) modernisiert oder saniert. Praktisch alle
Wohnungen in unserem Bestand (99%) wurden pinktlich zum

Jahresende mit Rauchwarnmeldern ausgerUstet. Insgesamt

haben wir eine Asbeststrategie WBM 2030+ erarbeitet, um
™~ die noch vorhandenen 1.969 belasteten Wohnungen schritt-

weise zu sanieren.

Schwerpunkte der Sanierungen lagen in Spandau, Kreuzberg
und Mitte. Fiir 330 Wohnungen erneuerten wir die Aufziige und
69 Bestandswohnungen wurden barrierefrei umgebaut.

\ LOUISE-SCHRODER-
SIEDLUNG (SPANDAU)

In der Stidekumzeile begann

die komplexe Sanierung von

170 Wohnungen.

LEIPZIGER STRASSE
54/55 (MITTE)

Die Sanierung des markanten
Wohnkomplexes in Mitte wurde
2020 abgeschlossen. Das an-

unseren Firmensitz wahrend der

Sanierungsarbeiten in der
Dircksenstralle 38 um.
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OTTO-SUHR-SIEDLUNG (KREUZBERG)

In der Oranienstral3e haben wir fir 99 Wohnungen Strangsanierung
und energetische Sanierung abgeschlossen.

ZIONSKIRCHSTRASSE (MITTE)

Bei der komplexen Sanierung eines
Objekts in der Zionskirchstral3e mit

35 Wohnungen entstanden vier neue

KARL-MARX-ALLEE
Das denkmalgeschutzte Objekt Karl-Marx-Allee 47-51

mit 69 Wohnungen bauten wir barrierefrei um.

Wohnungen im Dachausbau.

LINIEN-/JJOACHIMSTRASSE (MITTE)

In einem Pilotprojekt zur energetischen Sanierung dieser
speziellen Plattenbau-Konstruktionen setzten wir die Fassaden
instand und erhielten dabei die typische Anmutung dieser als

ein pragnantes Beispiel von Baukultur der 1980er Jahre.
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WBM.

ir stellen unsere Kund*innen in

den Mittelpunkt® - diesen Satz

leben die Mitarbeiter*innen der

WBM. Kontaktbeschrankungen
und BetriebsschlieBungen wihrend der Pandemie
stellten uns im Geschaftsjahr 2020 vor besondere
Herausforderungen. Der Publikumsverkehr im
Mieterservice an der Karl-Liebknecht-Stra3e war
die meiste Zeit stark eingeschrankt und fand zum
grofRen Teil telefonisch und digital statt. Trotz der
erschwerten Bedingungen mit Wohnungsbesich-
tigungen in Kleingruppen, einzeln oder online per
Fotodokumentation konnten wir unsere Wieder-
vermietungsquote halten.

Wahrend die Mietrickstande bei Wohnungen

nicht signifikant anstiegen, wurden viele unserer
Gewerbemieter*innen im Einzelhandel, der Gastro-
nomie, Hotellerie oder im Veranstaltungsgeschaft
von SchlieBungen und Kontaktbeschrankungen
hart getroffen. Wir vereinbarten, oft mehrfach und
unter wechselnden Rahmenbedingungen, eine faire
Lastenteilung mit unseren Gewerbemieter*innen.
Auf Antrag stundeten wir schnell und unbirokra-
tisch Mieten (346 Falle) und verhandelten insge-
samt 247 Gewerbemietvertrage neu. Dabei gab es
kein Patentrezept, sondern wir suchten und fanden
gemeinsam mit unseren Gewerbemieter*innen in
Gesprachen auf Augenhche passgenaue Losungen,
die dem Einzelfall gerecht werden. Denn wir sehen
unsere Gewerbemieter*innen als Partner*innen
und tragen Verantwortung auch dafur, dass die Mi-

schung von Branchen in unseren Gewerbeobjekten

GESAMTBESTAND 2020 | 2019

Wohneinheiten Anzahl ................. 31.846|31.282
Flachein m® ..ol 1.986.4001.951.629
Gewerbeeinheiten Anzahl ................. 1.4631.482
Flache in m® ..o, 296.585 | 285.835
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erhalten bleibt. So leisten wir einen Beitrag dazu,
der drohenden Verodung unserer Innenstadte et-

was entgegen zZu setzen.

Soziale Projekte und Kultureinrichtungen haben
es in der Innenstadt immer schwerer, bezahlbare
Flachen zu finden. Wir Ubernehmen auch hier Ver-
antwortung fur die Stadtgesellschaft und stellten
im Jahr 2020 insgesamt 48.000 m’ Gewerbe-
flache fur soziale und kulturelle Zwecke zur Verfi-
gung — zum grof3en Teil zu Mieten deutlich unter

dem Marktniveau.

Unter schwierigen Bedingungen und unter er-
hohter Arbeitsbelastung haben wir die Weichen
fur die Zukunft gestellt, um unsere Mieter*innen
noch besser betreuen zu konnen:

+ Wir haben ein neues Team Sozialmanagement
mit vier Mitarbeiter*innen aufgebaut und die
bewahrte Kooperation mit Sophia e.V. zur Sozial-
und Mietschuldenberatung fortgefihrt.

« Zwei neue Mieterbeirate haben sich 2020 konsti-
tuiert — im Heine-Viertel und in den Pepitahofen.
Damit gibt es 17 Mieterbeirate bei der WBM.

+ Im September fihrten wir flachendeckend ein
neues Kleinreparaturmanagement ein, um kleinere
Schaden schneller und effizienter beseitigen zu

konnen.

Wir wollen unsere Mieter*innen ganzheitlicher,
flexibler und besser betreuen und gleichzeitig auf
Anforderungen von Senats- und Bezirksverwal-
tungen besser reagieren konnen. Deshalb haben
wir begonnen, unser Bestandsmanagement auf
Quartiere auszurichten, die sich an den Planungs-
raumen der Berliner Verwaltung orientieren. Der
WBM-Bestand in einem solchen Quartier sollte
mindestens 1.000 Wohnungen umfassen. Im
Pilot-Quartier ,Karl-Marx-Allee Nord“ erproben
wir das neue Konzept, nach dem Quartiersbetreu-
er*innen, Property Manager®innen und Hausmeis-
ter*innen kinftig am Quartier eng zusammenar-
beiten sollen.

Die Energiewende kommt auch bei unseren Mie-
ter*innen an. Auf dem Dach unseres Neubaus in
der Friedenstral3e tragt eine Solarthermieanlage zur
Warmeversorgung bei. Gemeinsam mit den Ber-
liner Stadtwerken haben wir die Maglichkeiten, auf
Dachflachen unseres Bestands Photovoltaikanlagen

zu errichten, untersucht. Dabei haben die Berliner
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Stadtwerke auch das Interesse unserer Mieter*-

innen erfragt, klimafreundlichen Mieterstrom zu
beziehen. Mit Erfolg: Im Jahr 2021 wollen wir ge- LEISTBARE MIETEN ?

meinsam zwei erste Projekte in Friedrichshain mit G ERI N G ER LEE RSTAN D
Jjeweils rund 100 kWp Leistung umsetzen. 2020 | 2019

Doch nicht nur in der Erzeugung regenerativer
Energien, auch im Energiemanagement liegen

Potenziale. Als einziges landeseigenes Berliner Istmiete €/m’ (durchschnittlich)
Wohnungsbauunternehmen beteiligen wir uns daher Wohnung ... 6,27)6,23
am Forschungsprojekt BaltBest. In dem Projekt GeWEIbe ..o 12,16 12,66

haben sich der GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen, Hoch-
schulen, Wohnungsbauunternehmen, Messdienst-

leister und Hersteller von Messtechnik zusammen- Wohnung........ccooiiiiiiiiiiiiiiicecceee 1,6 ?,* |1,6 :A
geschlossen. BaltBest untersucht, wie sich durch Gewerbe ... 6,7% 5,5 %
eine optimierte Gebaudetechnik und Betriebsfih-
rung der CO,-Ausstol’ der Gebaude senken lasst.
SOZIALES UND KULTUR
BEI DER WBM ,

6.500 m

fur sozialorientierte Beratung /

Schulung wie Familienzentren,

Suchtberatung, aber auch Beratung 7.200 m’
Obdachloserer und Jugendlicher Unterkunft fur
7.250 m’ Geflichtete

Zentrum fir Jugend, Soziales und Kultur
Rathenower Str. (Mischnutzung) 4.300 m’
sozialorientierte Betreuung

wie Mutter-Kind-Einrichtungen,
1

Badeanstalten, Frauenhauser
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7.000 m' 500 m \

13.000 m* xr ku\turéllT l\.lutzuAr\wth-n wie 2.000 m? SGOZiil orient'iert'e :
astronomie wie z. B.
fur Kinder (KiTa, Nachhilfe, S e e Senioren / Pflege / Begegnungs- )
Suppenkichen

Kinderbetreuung) statten wie Demenz-WG
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ZUSAMMENLEBEN

-~ BEIDER WBM

k\ Unsere Mieter*innengarten

\ einen Garten beworben. Aul3er-

Wir fordern eine aktive Nachbarschaft in unseren Bestanden und
unterstutzen daher bewusst Projekte und Aktivitaten, die Gemein-

schaft bilden, integrieren und nachhaltig sind. Dabei arbeiten wir

auch mit externen Partner*innen zusammen. Die Auswahl der
Projekte und die Koordination bleibt beim WBN\—eigenen Team

Sozialmanagement.

GRUNE HOFE

erfreuen sich ungebrochener
Beliebtheit. Zu den 16 bereits
vorhandenen Grinen Hofen
kam ein neuer hinzu, acht sind
in Planung und weitere 15 Haus-

gemeinschaften haben sich fir

~C dem pflegen WBM-Mieter*in-
nen freiwillig 21 Griinanlagen

in unseren Objekten.
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JEDER EIMER ZAHLT

Als im heiBen Sommer die
StraRenbaume zu vertrocknen
drohten, unterstutzten wir

die Aktion der Umweltstadtratin
von Friedrichshain-Kreuzberg
Clara Hermann ,Jeder Eimer
zahlt“ und riefen unsere
Mieter*innen dazu auf, Baume
zu wassern. Geschaftsfihrerin
Christina Geib packte mit an.




FESTIVAL OF LIGHTS

Das Nikolaiviertel war die
Wiege Berlins. 1987 wieder-
aufgebaut, beherbergt es
heute 800 Wohnungen und
\100 Gewerbeeinheiten der
WBM. Grund genug fur uns,
dort die Lichtinstallationen
des ,Festival of Lights“ und
von ,Berlin leuchtet® zu

unterstutzen.

" Konzerte vor den Fenste /S
April{ Mai 2020 G
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BALKON-KONZERT

Als unsere Mieter*innen wahrend
des Lockdowns im April 2020 nicht
ins Konzert gehen konnten, kam die
Musik zu ihnen. Der Organist David
Cameron fuhr auf einem Lkw vor
und unterhielt die Bewohner*innen

der Pepitahofe in Spandau.
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RESTLOS GLUCKLICH

Wir kooperierten mit der Initiative ,,Restlos
glicklich®, die mit Mitmachaktionen in unse-
ren Quartieren unsere Mieter*innen fur
einen wertschatzenden Umgang mit Lebens-
mitteln, klimafreundlichen Konsum sowie
Ressourcenschutz und Klimagasentlastung

sensibilisierten.

HALLO NEUE NACHBARN \

Trotz Kontaktbeschrankungen durch die Corona-
Pandemie fanden die wochentlichen, mehrspra-
chigen Sprechstunden zur Beratung von Mieter*-
innen mit Fluchterfahrung statt — per E-Mail oder
Telefon. Zehn neue Patenschaften von alteinge-
sessenen Mieter*innen mit neu Angekommenen
entstanden. Mitarbeiter*innen der WBM packten
Weihnachtsgeschenke fur die schon traditionelle
Aktion "Weihnachten im Schuhkarton”, die an
bedirftige Familien gingen.
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ragendes Ereignis und auch aulleres

Zeichen fur den Wandel in der WBM

war unser Umzug ins Interimsquartier

am Spittelmarkt, Leipziger Strafle 54.
Unseren Firmensitz in der Dircksenstraf3e 38,
mussten wir raumen, weil wir das Gebaude bis
voraussichtlich Mai 2022 grundlegend sanieren
und dort moderne Buros fur alle Mitarbeiter*-
innen schaffen, die dann alle unter einem Dach
arbeiten werden. Kurz vor Weihnachten zogen
235 Mitarbeiter*innen aus der Dircksenstralle 38
an den Spittelmarkt. Ab Mitte 2022 werden sie
gemeinsam mit den Kolleg*innen, die derzeit noch
am Standort Karl-Liebknecht-Strafle 7 arbeiten,
in den komplett erneuerten Firmensitz an der

DircksenstrafRe einziehen.

Mit dem Wechsel ins Interimsquartier zogen wir
auch in eine neue Arbeitswelt. Statt in kleinen
Zweier- oder Einzelzimmern arbeiten die meisten
unserer Kolleg*innen in Gemeinschaftsbiros in
weiten, hohen und hellen Raumen. Alle erhielten
ein Notebook, das erleichtert das mobile Arbeiten

im Wechsel zwischen Biiro und Home Office.

Die Digitalisierung unterstitzte die Arbeit unter
den geltenden Kontaktbeschrankungen. So be-
gannen wir mit der Einflhrung eines digitalen
Dokumentenmanagementsystems und der digi-
talen Rechnungsbearbeitung. Innerhalb kirzester
Zeit gelang im ersten Lockdown der Wechsel zum

Arbeiten im Home Office. Wohnungsibergaben

INTERIMSQUARTIER
In einem ehemaligen Kaufhaus entstand
ein Interimsquartier mit hellen und weiten

Biroflachen.
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und -abnahmen werden inzwischen am Tablet digi-
tal durchgefuhrt. Die Einfihrung von MS Teams
und die Ausstattung der Konferenzraume mit
Videotechnik etablierten die digitale Zusammen-
arbeit im Alltag.

Auch die Rekrutierung neuer Mitarbeiter*innen
war unter strengen Kontaktbeschrankungen eine
Herausforderung. Das E-Recruiting kam daher
im Marz 2020 genau zur rechten Zeit. Bewer-
ber*innen konnen seitdem ihre Unterlagen direkt
auf unserer Website hochladen. Der komplette
Rekrutierungsprozess bis hin zur Personalakte ist
nunmehr digitalisiert.

Die WBM hat eine stabile Mitarbeiterschaft und
verjungt sich dennoch konsequent: Das Durch-
schnittsalter unserer Beschaftigten lag Ende
2020 bei 47 Jahre, sie waren durchschnittlich

18 Jahre im Unternehmen. Wir stellten aber auch
34 neue Kolleg*innen ein - tberwiegend im tech-
nischen Bereich der Quartiersentwicklung, sowie
10 Auszubildende und Studenten*innen.

Unsere Kommunikation haben wir mit der Einrich-
tung eines Geschaftsfihrungsburos strategisch neu
ausgerichtet. Dort werden nun die politische und

Medienkommunikation, Marketing und Offentlich-

keitsarbeit sowie die Gremienarbeit gebundelt.

— XING WBM

—~ FACEBOOK WBM
= TWITTER WBM
= LINKEDIN WBM



https://www.xing.com/pages/wbmwohnungsbaugesellschaftberlin-mittembh
https://de-de.facebook.com/WBM.de/
https://twitter.com/wbm_berlinmitte
https://www.linkedin.com/company/wbm-wohnungsbaugesellschaft-berlin-mitte-mbh
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INNOVATIONEN AUS
DER PRAXIS

DIGITALE POTENZIALANALYSE
Gemeinsam mit dem jungen Berliner Startup
yform follows you® haben wir ein digitales Tool zur
teilautomatisierten Baumassenanalyse entwickelt.
Damit konnen wir schnell, interaktiv und flexibel
das Entwicklungspotenzial von Freiflachen im
Bestand und das Bebauungspotenzial von Grund-
stlcken in der Akquise bewerten. Die Software
nutzt offentlich zugangliche Geodaten und ver-
knipft diese mit WBM-eigenen Daten. Daraus

generiert die Software automatisch verschiedene

Bebauungsszenarien.

CLUSTERLOG

Die WBM ist Spezialistin fir die Ent-
wicklung komplexer, innerstadtischer
Quartiere. Dort werden neue ge-
meinschaftliche Wohnformen, auch
Cluster-Wohnen genannt, immer mehr
nachgefragt. Bereichsiibergreifend
entwickelten wir gemeinsam ein Praxis-
handbuch zur Umsetzung. Damit
haben wir die Integration von Cluster-
Wohnen als gemeinschaftliche Wohn-
form in unser Portfolio vorbereitet.
Die ersten Clusterwohnungen wollen
wir an der Rathenower Strafle in
Moabit bauen.
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~~

GEMEINSAM IN DIE
ZUKUNFT

CORONA SCHUTZMASSNAHMEN

Infektionsschutz und Kontaktbeschrankungen

bestimmten im Jahr 2020 den Biiroalltag. Inner-
halb kirzester Zeit wechselten unsere Mitarbei-
ter*innen im ersten Lockdown ins Home Office.
Eine interne Task Force, die vom Geschafts-
fuhrungsbiro gesteuert wurde, passte die not-
wendigen Mal3nahmen standig an.

(M)EINE WBM

o
z
&
=
w

(M)eine

WBM.
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30 JAHRE WBM

Am 1. Juli 1990 entstand
die WBM Wohnungs-
baugesellschaft Berlin-
Mitte mbH aus dem VEB
Kommunale Wohnungs-
wirtschaft Mitte. Das
Jubilaumsfest konnte we-
gen pandemiebedingter
Kontaktbeschrankungen
nicht stattfinden, statt-
dessen trafen sich die
Mitarbeiter*innen mit
Abstand im Freien zum

improvisierten Eis-Essen.

-

Die Microsite (MJEINE WBM informierte ab August
2020 alle Mitarbeiter*innen Uber die bevorstehenden
Umzuge. Als Vorlaufer eines Social Intranet, dessen
Einfuhrung fur 2021 geplant ist, regte die interaktive
Plattform zu Fragen und Diskussionen an und erreich-

te binnen kurzer Zeit mehr als 300 freiwillige Nut-
zer*innen innerhalb der WBM.
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UMZUG DES RECHENZENTRUMS

Mitten im ersten Lockdown zog das Rechenzentrum mit der WBM-eigenen
Serverfarm aus unserem Firmensitz an der Dircksenstrafle in externe
Raume. Auf der gewonnenen Flache entstehen neue Biros, Empfangs-
und Beratungsraume. Durch die Auslagerung der Server wurden unser

IT-Betrieb sicherer und die Internetanbindung dreimal schneller als bisher.

AUFRAUMTAGE

Vor dem Umzug ins Interimsquartier

trennten wir uns vom Ballast der Ver-
gangenheit. An zwei Aufraumtagen
packten alle Kolleg*innen am Standort
Dircksenstral3e gemeinsam an, um

Buros und Lager zu leeren.

UMZUG \
Kurz vor Weihnach-

ten zogen 235 Mit-
arbeiter*innen von
der Dircksenstralle
ins Interimsquartier
am Spittelmarkt.

T
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CHANCEN IN DER WBM

GLEICHSTELLUNG UND DIVERSITAT

S~ Fast zwei Drittel (65 %) der Belegschaft sind Frauen.
Mit der Neuauflage des Frauenforderplans doku-
mentieren wir unsere Mal3nahmen fur Geschlechter-
gerechtigkeit und Chancengleichheit in der WBM.
Wir verstehen den Plan als Management- und Kom-
munikationsinstrument, um Talent, Wissen und
Konnen unserer Mitarbeiter*innen, zu fordern und

zum Tragen zu bringen.

EIN JAHR SOLIDARISCHES
GRUNDEINKOMMEN

Die WBM beteiligt sich mit sechs Stellen
am Senats-Projekt ,,Solidarisches Grund-
einkommen® (SGE) und gibt Langzeit-
arbeitslosen eine Chance zum beruflichen
Neustart. WBM-Quartierslaufer Axel
Biinger berichtete auf einer Pressekonfe-
renz mit dem Regierenden Birgermeister
Michael Miller und Arbeitssenatorin Elke
Breitenbach von seinen Erfahrungen.



https://www.facebook.com/watch/?v=918230841976555
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ANTEIL VON FRAUEN UND MANNERN IN DEN TARIFLICHEN ENTGELTGRUPPEN

Anteil Frauen Anteil Manner

Anteil %

Entgelt-
gruppe Anzahl
I/1TA 1,0
l/71mA 2,0
/7100 A 132,0
IV/IVA 54,0
VI/IVA 33,0
VI 11,0
1/1A 1,0
2/2A 0,0
3/3A 0,0
4/4A 7,0
5 0,0
1(GF) 1,0
AT 2. Ebene 1,0
AT 3. Ebene 9,0
AT 4. Ebene 0,0
AT sonstige 2,0

Nur Fihrungskrafte
1(GF)

FK 2. Ebene

FK 3. Ebene

FK 4. Ebene

1,0
1,0
11,0
16,0

50,0
66,7
86,3
62,8
57,9
57,9

16,7
0,0

0,0
22,6
0,0
50,0
20,0
69,2
0,0
66,7

50,0
20,0
68,8

)

Anzahl

1,0
1,0
21,0
32,0
24,0
8,0

5,0

)

0,0

)

1,0
24,0
0,0

)

1,0
4,0
4,0
2,0

1,0

1,0
4,0
5,0

14,0

Anteil %

50,0
33,3
13,7
37,2
421
421

83,3
0,0
100,0
77,4
0,0
50,0
80,0
30,8
100,0
33,3

50,0
80,0
31,3
46,7

*arithmetisches Mittel des Stundenlohns der in der Entgeltgruppe beinhalteten Erfahrungsstufen

AT: auBertarifliche Bezahlung
GF: Geschaftsfihrung
FK: Fihrungskrafte

Anzahl

Anteil %

Anteil Divers
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0

15,05

16,75
19,19
22,79
26,22
29,02

13,75
16,35
17,46
19,72
22,41

29

Durchschnittlicher
tariflicher
Stundenlohn in €*
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1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte

mbH ist die Muttergesellschaft des WBM Konzerns.

Unter den sechs landeseigenen Wohnungsbauunter-
nehmen besitzen wir den hochsten Anteil an Miet-
wohnungen innerhalb des Berliner S-Bahn-Rings.
In der Hauptstadt verfiigen wir uber fast 32.000
Mietwohnungen. Rund 78 % dieses Portfolios
befinden sich in den zentralen Stadtteilen Mitte
und Friedrichshain. Ein zweites wirtschaftliches
Standbein unseres Unternehmens stellen dartuber
hinaus mehr als 296.000 m* Gewerbeflichen dar.
Sie befinden sich einerseits konzentriert in zwei
Burohochhausern, einer Kongresshalle sowie in
Einzelhandelsimmobilien in den Berliner Geschafts-
zentren Friedrichstral3e und Alexanderplatz. Ande-
rerseits verfiigen auch viele unserer Wohnquartiere
uber erganzende Gewerbeflachen.

Unsere immobilienwirtschaftliche Kompetenz
bringen wir auch als Partnerin des Landes Berlin
bei der Entwicklung komplexer Quartiere von
ubergeordneter stadtebaulicher Bedeutung ein.
Dies sind vor allem die Modellprojekte fur das
Areal um das ehemalige Haus der Statistik und das
Quartier ,,Rathausblock Kreuzberg“ (Dragoner-
areal) sowie die groBen Stadtquartiere, die beim
Umbau des Stadtraums am Molkenmarkt/Kloster-
viertel entstehen werden. Diese Quartiere um-
fassen insgesamt rund 11 Hektar innerstadtisches

Planungsgebiet.

Unser Auftrag umfasst die Bereitstellung, die
Sicherung und die Schaffung von leistbarem
Wohnraum fur breite Schichten der Bevolkerung.
Er erweitert sich um okologische und soziale Di-
mensionen, wie die klimagerechte, sozial ausgewo-
gene und demografiegerechte Entwicklung unserer
Quartiere sowie die Unterstiitzung und Einbezie-
hung unserer Stakeholdergruppen. Wir setzen die

rechtlichen Vorgaben und Leitlinien des Landes um.

Dazu gehoren das Wohnraumversorgungsgesetz
(WoVG), die Kooperationsvereinbarung ,,Leist-
bare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohn-
raumversorgung", die Beteiligungshinweise des
Landes Berlin, das Berliner Ausschreibungs- und
Vergabegesetz (BerlinLAG) sowie der Berliner
Corporate Governance Kodex. Darliber hinaus
trat am 23.02.2020 das Gesetz zur Mietenbe-
grenzung im Wohnungswesen in Berlin (Mieten-
WoG BIn) in Kraft, welches die privaten und lan-
deseigenen Vermieter gleichermallen betrifft.

Mit den fortlaufenden Modernisierungs- und
Instandhaltungsprojekten tragen wir aktiv zum
Werterhalt und zur Wertsteigerung unserer
Bestande bei, bieten zeitgemalen Wohn- und
Gewerberaum fur unsere Mieterschaft und
leisten unseren Beitrag zur Senkung klimaschadli-

cher Emissionen.

Unter den Bedingungen eines angespannten
Wohnungsmarktes haben wir uns zum Ziel gesetzt,
unseren Immobilienbestand zu erhohen. Zur Er-
reichung dieses Ziels bauen wir auf zwei strategi-
sche Saulen: zum einen den Neubau auf eigenen,
angekauften oder vom Land Berlin eingebrachten
Grundstlicken, zum anderen die Akquise von
Bestandsimmobilien und Projektentwicklungen

im Berliner Stadtraum. In Einzelfallen bilden wir
Bietergemeinschaften und Beteiligungsverhalt-
nisse mit anderen landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen oder engagieren uns gemeinsam mit
privaten Investoren im Rahmen der kooperativen
Baulandentwicklung. In ausgewiesenen Milieu-
schutzgebieten ubt das Land Berlin das kommunale
Vorkaufsrecht gemall § 24ff BauGB zu Gunsten
der landeseigenen Wohnungsunternehmen aus,
um die angestammte Einwohnerschaft vor Ver-
drangung zu schitzen und die soziale Mischung

zu erhalten.
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Seit Beginn 2020 verbreitet sich der Corona-

Virus weltweit und wurde als Pandemie klassifiziert.

Die im Zuge der Corona-Pandemie notwendigen
Kontaktbeschrankungen beeinflussten unsere
Geschaftstatigkeit in praktisch allen Bereichen:
Modernisierungs- und Sanierungsmal3nahmen in
Anwesenheit der Mieter*innen sowie Neubaupro-
jekte mussten lberdacht und modifiziert werden.
Pandemiebedingte SchlieBungen und Kontaktbe-
schrankungen fihrten zu UmsatzeinbulRen bei

vielen unserer Gewerbemieter*innen und in der

GESCHAFTSBERICHT 2020

Folge zu Mietstundungen und Mietverzichten.
Betroffen waren auch betriebliche Ablaufe, wie
zum Beispiel die Organisation von Home Office

sowie notwendigen Arbeitsschutz- und Hygiene-

malinahmen in den Blros der WBM.

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin Mitte
mbH als Konzernmutter konzentriert als alleinige
personenhaltende Gesellschaft im Konzernver-
bund alle Aufgaben der Unternehmensfihrung,

Immobilienbewirtschaftung und Baubetreuung.

LAND BERLIN

100%

NS

WBM WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT BERLIN-MITTE MBH

10,1% 6%

\J \J

WBMI Real Estat Berliner Wohn- WBF Wohnungs- MMB Multi-
G ele stere &—  und Geschiftshaus €&— baugesellschaft Media-Berlin
" 39167 GmbHBEWOGE 947 Friedrichshain mbH Gesellschaft mbH

1

100% 100%

\J \J

| B.A.AM.

50,74%

Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH & Co.
Dritte Beteiligungs KG, Berlin i.L.*

Berlin-Anlagen- & 100%

Agentur Mitte GmbH

WBM Immobilien-

Service GmbH

6,487%

& 100%

Mertensstralle 16

GmbH &— 47,45%

Paulsternstraf3e 31
Immobilien-

gesellschaft mbH

& 47,44%

* Zweckgesellschaft
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Im Rahmen der zielgerichteten Bestandserwei-
terung plant und baut die WBM neue Mietwoh-
nungen und Gewerbeflachen und ist Partner

bei der Entwicklung komplexer Quartiere. Die
Immobilienbestande des Mutterunternehmens
befinden sich uberwiegend im Bezirk Mitte. Das
Jahresergebnis 2020 des WBM Konzerns liegt bei
24,1 Mio. € und die WBM beendet das Geschafts-
jahr mit einem Jahresfehlbetrag von -9,5 Mio. €
vor Gewinnabfiihrung der MMB sowie des Ver-
lustausgleiches an die WIS.

Die WBF Wohnungsbaugesellschaft Berlin Fried-
richshain mbH (WBF) ist eine 100 %-ige Tochter-
gesellschaft der WBM. Mit ihrem Immobilienbe-
stand (14.292 Wohnungen) - vorrangig im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg = ist die WBF Anbie-
terin in stark nachgefragten Wohnungslagen. Um
die Voraussetzungen flr eine Inanspruchnahme
der erweiterten Grundbesitzkirzung zu erfiillen,
erfolgt die Bewirtschaftung der gewerblich ge-
nutzten Flachen Uber einen Zwischenmietvertrag
durch die WBM Immobilien-Service GmbH (WIS).
Mit ihrem Immobilienbestand erwirtschaftete die
WBF im Geschaftsjahr 2020 ein Jahresergebnis
von 23,2 Mio. € (vor Ubernahme des Verlustes
der BEWOGE). Neben der Bestandsbewirtschaf-
tung errichtet die WBF Wohnbauten mit Gewerbe-
anteil. Das Bauvorhaben Friedenstrafle mit 191

Wohnungen wurde im Jahr 2020 fertiggestellt.

Als bestandshaltende Gesellschaft verfigt die
WBMI Real Estate GmbH Berlin (WBMI) aus-
schlief3lich Uber Immobilien im Bezirk Mitte. Diese
befinden sich unter anderem in der Friedrichstralle,
im Nikolaiviertel und am Alexanderplatz. Analog
zur WBF erfolgt die Bewirtschaftung der Gewer-
beimmobilien der WBMI durch die WIS. Das Jah-
resergebnis 2020 der WBMI betragt 15,8 Mio. €.
Das positive Ergebnis resultiert neben der Immo-
bilienbewirtschaftung aus der Bewertung des An-
lagevermogens. Die WBM hat 50,74 % der Anteile
der WBMI zum 31.12.2020 durch eine Sacheinlage
in die WBF eingebracht. Die WBM erhalt durch
eine Stammbkapitalerhchung bei der WBF neu ge-

schaffene Geschaftsanteile.

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

die BEWOGE wie ihre Schwestergesellschaften
ihren Gewerbebestand an die WIS vermietet. Die
BEWOGE erzielte im Jahr 2020 ein Ergebnis von
-6,6 Mio. € (vor Verlustausgleich durch die WBF),
vorrangig bedingt durch hohe Aufwendungen fur
Instandsetzung und Modernisierung. Uber einen
Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrag mit

der WBF wurde das Jahresergebnis ausgeglichen.

Die Blndelung der Aktivitaten und Geschafte, die
einer Inanspruchnahme der erweiterten gewerbe-
steuerlichen Kirzung bei den Gesellschaften WBF,
WBMI und BEWOGE entgegenstehen, erfolgt in
der WIS. Mit rund 207.000 m* Gewerbeflichen
vermietet die WIS den GroR3teil des Gewerbeport-
folios im WBM Konzern. Den bestandshaltenden
Gesellschaften WBF, WBMI und BEWOGE zahlt
die WIS eine Zwischenmiete und tragt die wirt-
schaftliche Verantwortung fir die Gewerbeimmo-
bilien. Damit erwirtschaftete sie ein Ergebnis vor
Verlustibernahme von -2,3 Mio. €. Das negative
Ergebnis steht im direkten Zusammenhang mit

den Auswirkungen der Corona-Pandemie.

Die MMB Multi-Media-Berlin Gesellschaft mbH
(MMB) ist eine 100 %-ige Tochter der WBM. Sie
stellt als Eigentimerin von Kabelnetzen in Immo-
bilien multimediale und telemetrische Dienste zur
Verfigung. Seit 2020 Gbernimmt die MMB im
Rahmen des Submeterings die Ausstattung von
Liegenschaften mit Messgeraten und bietet die
Ablesung und die Abrechnung von verbrauchs-
abhangigen Heiz- und Wasserkosten an. Die MMB
schlief3t mit einem Jahresergebnis 2020 vor Ge-
winnabfihrung von 1,1 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 m’

+ Erlosschmalerungsquote

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

dargestellt.

33
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft wurde im Jahr 2020
durch die Corona-Pandemie schwer getroffen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
fiel nach vorlaufigen Berechnungen des Statis-
tischen Bundesamts um 5% niedriger aus als im
Vorjahr. Diese scharfe Rezession nach einer zehn-
jahrigen Wachstumsphase ist vergleichbar mit dem
Einbruch nach der Finanzkrise 2008/2009, als
das BIP in Deutschland um 5,7 % fiel. Die privaten
Konsumausgaben gingen um 6 % zuriick und damit
so stark wie noch nie. Dagegen stehen um 3,4 %
erhohte Konsumausgaben des Staates. Auch der
Aullenhandel wurde massiv von der Pandemie
getroffen: Die Importe sanken preisbereinigt um
8,6 %, die Exporte um 9,9 %. Die Corona-Krise
beendete auch den 14 Jahre anhaltenden Auf-
schwung am deutschen Arbeitsmarkt. Die Zahl der
Erwerbstatigen sank 2020 gegenuber dem Vorjahr
um 447.000 Personen auf 44,8 Millionen (-1,1%).
Besonders betroffen waren geringflgig Beschaftig-
te und Selbststandige, wahrend die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten stabil blieb.

Nach einem heftigen Einbruch im ersten Halbjahr
(-5,1%) erholte sich die Berliner Wirtschaft im

[11. Quartal zunachst schneller als erwartet, um
mit dem zweiten Lockdown im IV. Quartal wieder
zu sinken (BIP: -1,1%). Auf das gesamte Jahr be-
rechnet wird ein Riickgang um 6 % erwartet. Das
wirkte sich auch auf den Arbeitsmarkt aus. Die
Arbeitslosenquote lag im Dezember 2020 bei
10,1%, das sind 2,4 Prozentpunkte mehr als im
Dezember 2019. Die Beschaftigung stieg aller-
dings gegen den Bundestrend. Im Oktober 2020
waren 1.564.800 Personen sozialversicherungs-
pflichtig beschaftigt. Das waren 0,4 % mehr als im
Vorjahresmonat, wahrend die Beschaftigung im
Bundesdurchschnitt um 0,6 % sank.

Einzelne Branchen, die in Berlin einen hoheren
Anteil an der Wirtschaftsleistung als im Bun-
desdurchschnitt haben, wurden besonders von
der Corona-Pandemie getroffen. So brachen die
Gastezahlen im Berliner Beherbergungsgewerbe
bis Oktober um 60 % ein, die Gastronomie verlor
bis September 44,7 % ihrer Umsatze (jeweils im
Vorjahresvergleich). Der Umsatz im Einzelhandel
wuchs trotz LadenschlieBungen leicht um 0,5%,
die Entwicklung blieb aber deutlich hinter dem
Bundesdurchschnitt (+3,5%) zurtck. Als Wachs-
tumstreiber erwies sich die Digitalwirtschaft, die
von der Corona-Krise profitiert. Als vergleichswei-
se robust erwies sich die von Pharma und Elektro
gepragte Berliner Industrie, deren Umsatze im
Vorjahresvergleich nur um 1,1% fielen gegenuber

11,1% in ganz Deutschland.

2.2 BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

Ende 2020 haben in Deutschland nach einer ersten
Schatzung des Statistischen Bundesamtes 83,2
Millionen Menschen gelebt. Die Bevolkerungszahl
stieg damit erstmals seit 2011 nicht. Zum Ende des
Jahres 2020 waren in Berlin 3.769.962 Einwoh-
ner‘innen gemeldet. Mit einem Plus von 467 blieb
die Einwohnerzahl gegentber 2019 beinahe unver-
andert. Im Vorjahreszeitraum war Berlins Bevolke-

rung noch um 11.700 bzw. 0,3 % gewachsen.

Die Bauinvestitionen in Deutschland stiegen nach
vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes nur noch um 1,5% (3,8 % im Vorjahr). In
ganz Deutschland wurde der Bau von 368.400
Wohnungen in 2020 genehmigt, ein Plus von
2,2% gegeniber dem Vorjahreszeitraum. In Berlin
sank dagegen die Zahl der genehmigten Wohnun-
gen in 2020 gegenuber dem Vorjahreszeitraum
um 9,2 % auf 20.459.
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Nachdem die Baupreise jahrelang kontinuierlich
anstiegen, machte sich die von der Bundesre-
gierung zur Dampfung der Corona-Krise zum

Juli 2020 auf den Weg gebrachte Senkung der
Mehrwertsteuer preisreduzierend bemerkbar.

Im IV. Quartal 2020 gab es deshalb einen mini-
malen Riickgang der Preise fir den Neubau von
Wohngebauden von 0,1%. 2021 dirfte auch das
Auslaufen der Mehrwertsteuersenkung fir wieder

steigende Bauleistungspreise sorgen.

Der Immobilienmarkt ist in Deutschland im Ver-
gleich zu anderen Branchen besser durch die Krise
gekommen. Wahrend es im Einzelhandel in diesem
Jahr Rickgange bei den Mieten gab, verzeichnete
der Burosektor zwar keine Fortsetzung der starken
Mietzuwachse, aber insgesamt immer noch ein
leichtes Plus. Im Wohnimmobilienmarkt hat die
Krise den Anstieg von Kaufpreisen und Mieten
kaum gebremst. Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 1,4 % deutschlandweit lagen
die Nettokaltmieten Uber der allgemeinen Infla-

tionsentwicklung.

In Berlin stiegen die Nettokaltmieten um 0,7 %
und damit leicht starker als die Verbraucherpreise
insgesamt (0,5%). Der Neubau von Wohngebau-

den verteuerte sich trotz N\ehrwertsteuersenkung

um 3,1%.

Wohnraum bleibt knapp. Das trifft vor allem auf
Berlin zu. Unterschiedlichen Berechnungen zufolge
fehlen zwischen 194.000 und 205.000 Wohnun-
gen in der deutschen Hauptstadt. Diese Licke wird
sich nicht so schnell schlieBen lassen. Der Uber-
hang an genehmigten, aber noch nicht fertiggestell-
ten Wohnungen stieg in Berlin weiter auf 65.047
(+2,6 %). Die Bauaktivitat wird durch Fachkrafte-
mangel, ausgelastete Kapazitaten sowie Corona
bedingte Einschrankungen gebremst. In der Folge
stieg der Auftragsbestand im Bauhauptgewerbe in
den ersten drei Quartalen 2020 um 28,1% auf

1,8 Mrd. € - der hochste Stand seit 20 Jahren.
Zudem bremsen komplexere Bauvorschriften,
schwieriger zu erschlieBende Grundstucksflachen

und steigende Baukosten den Wohnungsneubau.

Die Wohnraumknappheit lasst die Mieten weiter
steigen. In den kreisfreien Grof3stadten Deutsch-

lands erhohten sich die Mieten gegeniiber dem
Vorjahr um 1,4 %. In Berlin stiegen die Angebots-
mieten auf dem freien Markt (Online-Portale) um

3,5%.

Am 23. Februar 2020 trat mit Ruckwirkung zum
18. Juni 2019 das Gesetz zur Mietenbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) in
Kraft. Dadurch wurden zunachst Mieten verboten,
welche die am 18. Juni 2019 (Stichtag) wirksam
vereinbarte Miete Uberschritten. Ab dem 23.
November 2020 mussten Mieten, welche die im
Gesetz definierten Mietobergrenzen um mehr als
20 % uberschritten, abgesenkt werden. Die Zahl
der online angebotenen Mietwohnungen brach auf

22 % des Vorjahreswertes ein.

2.3 GESCHAFTSVERLAUF

MaRgebenden Einfluss auf die Geschaftsentwick-
lung und das Jahresergebnis im Jahr 2020 hatte
der Ausbruch der Corona-Pandemie. Mit Beginn
des ersten Lockdowns im Frihjahr hatten wir
bereits im Prognosebericht zum Jahresabschluss
2019 die in der mittelfristigen Wirtschaftsplanung
erwarteten Ergebnisse 2020 kritisch hinterfragt.

Wir konnten das Geschaftsjahr 2020 mit einem
Jahrestuberschuss von 24,1 Mio. € bei einem Plan-
wert von 16,6 Mio. € abschliefen. Das im Ver-
gleich zur Planung hchere Jahresergebnis resultiert
im Wesentlichen aus hoheren latenten Steuerer-
tragen. Ursachlich hierflr ist die Veranderung der
Konzernstruktur, die zukinftig eine noch hohere
Nutzung der vorhandenen korperschaftsteuerli-
chen Verlustvortrage ermoglicht. Daruber hinaus
stehen dem insgesamt positiven Ergebnis aus der
Immobilienbewertung geringere Umsatzerlose aus

der Hausbewirtschaﬂ:ung gegenuber.

Der im Vergleich zum Planwert (79,3 Mio. €) um
3,4 Mio. € geringere EBITDA (Ist 75,9 Mio. €)
steht in direktem Zusammenhang mit den Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie. Insbesondere
fir Einzelhandel, Gastronomie sowie Hotel- und
Beherbergungsbetriebe waren die gesetzlich und
behordlich verbundenen SchlieBungsanordnungen
sowie Nutzungseinschrankungen wahrend des
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Lockdowns mit erheblichen Einnahmeverlusten
verbunden. Daraus resultierende Liquiditatseng-
passe unserer Gewerbemieter wirkten sich auf
unser Jahresergebnis und damit auf das EBITDA
in Form von hoheren Abschreibungen und Wert-
berichtigungen auf Mietforderungen, Leerstanden
und gewahrten Mietminderungen spirbar aus.

2.3.1 BESTANDSENTWICKLUNG

Die Erweiterung des Wohnungsbestandes erfolgte
im Geschaftsjahr 2020 durch die Fertigstellung
eines Neubaus mit 191 Wohnungen und einem
Dachgeschossausbau mit vier Mietwohnungen.
Durch den Ankauf von vier Immobilien erhohte
sich der Bestand des WBM Konzerns um weitere

127 Wohnungen.

Durch die Fertigstellung des gemeinsam mit der
Schwestergesellschaft degewo realisierten Bau-
projektes in der Paulsternstra3e 31, Gartenfelder
Stralle 61-65 in Berlin Spandau erweiterte sich
der anteilige eigene Bestand in Beteiligungsunter-
nehmen um weitere 241 Wohnungen.

Der Gewerbebestand wuchs durch die angekauften
Immobilien um 16 Einheiten sowie um eine als Ge-
werbeeinheit gefihrte Unterkunft fir Flichtlinge
mit rund 275 Platzen in Verbindung mit Flachen
fur Bebauungspotenzial. Vier weitere Gewerbe-
einheiten entstanden in unserem Neubau in der
Friedenstrafle. Weitere Veranderungen resultieren
aus Flachenoptimierungen und -aufteilungen,

meist im Zusammenhang mit BaumaBnahmen.

Der WBM Konzern verwaltet neben dem eige-
nen Bestand auch die Immobilien der Mertens-

strae 16 GmbH.

2.3.2 MIETENENTWICKLUNG

Die Mietenentwicklung steht im direkten Zusam-
menhang mit den gesetzlichen Rahmenbedingun-
gen und der Kooperationsvereinbarung mit dem

Berliner Senat.

Daruber hinaus beschloss der Berliner Senat die
Aussetzung von Mieterhchungen in den landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften wahrend der
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Corona-Krise auch fir Wohnungen, die nicht dem
Mietenstopp des MietenWoG Bln unterliegen.
Dieser Beschluss wurde im September bis zum

Jahresende 2020 und aktuell bis zum 30.09.2021

verlangert.

Die durchschnittliche Wohnungssollmiete im Jahr
2020 lag bei 6,42 €/m”’ bei einem Planwert von
6,41 €/m”.

Zum Stichtag 31.12.2020 betrug die Sollmiete
fur Wohnungen 6,37 €/m” und die Istmiete
6,21€/m’. Die geringere Stichtagsmiete resultiert

vorrangig aus den Mietabsenkungen gemal} des

MietenWoG Bln zum 23. November 2020.

Die Erlosschmalerungen fir Wohnungen wurden
mit 2,3 % in der Planung kalkuliert und lagen mit
2,28 % auf Planniveau.

Die durchschnittliche Sollmiete fir Gewerbefla-
chen lag bei 13,44 €/m’ und damit im Plan. Die
Auswirkungen der Corona-Pandemie zeigten sich
insbesondere in der Entwicklung der Istmiete im
Gewerbebereich. Die MaRnahmen des Lockdowns
trafen vorrangig Gewerbebetriebe mit starkem
Kundenverkehr wie Gastronomie, Beherbergungs-

gewerbe und Einzelhandel.

Der WBM Konzern hat mit den betroffenen
Gewerbemieter*innen individuelle und kulante
Losungen gesucht. Neben Antragen auf Stundun-
gen gab es auch Antrage auf Mietverzichte von
Gewerbemietern, wobei zum Jahresende noch
nicht alle endverhandelt oder abgeschlossen waren.
Mietverzichte spiegeln sich in den Erlosschmale-
rungen wider, so dass in der Darstellung der Ge-

werbemieten die Erlosschmalerungen gegeniiber
der Planannahme (5,4 %) und dem Ergebnis des
Vorjahres (4,29 %) auf 9,5% stark gestiegen sind.

Zum 01.12.2020 hat der WBM Konzern eine Im-
mobilie erworben, die fir die Unterbringung von
Menschen mit Fluchterfahrung ausgestattet ist.

Sie umfasst 7955 m” Nutzfliche und bietet Platz
fir rund 275 Menschen.

Rund 40.500 m* Gewerbeflache stellten wir so-
zialen und kulturellen Tragern zur Verfigung, um
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Gewerbe-

Gewerbe 13,44 13,23 0,21

ERLOSSCHMALERUNGEN IN %

Wohnung 2,28 2,45 -0,17
Gewerbe 9,47 4,29 5,18
ISTMIETE JE €/M* (DURCHSCHNITTLICH)

Wohnung 6,27 6,23 0,04

Gewerbe 12,16 12,66 -0,50

Sonstige
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e nelrazlien einheiten Mieteinheiten iz
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
EIGENER BESTAND
Anzahl 31.093 30.770 1.458 1.424 7.106 7.118 39.657 39.312
davon WBM 8.947 8.815 409 382 1.363 1.361 10.719 10.558
davon WBF 14.292 14.101 6 6 2.043 2.069 16.341 16.176
davon WBMI 2.992 2.992 7 7 241 240 3.240 3.239
davon BEWOGE 4.834 4.834 0 0 1.830 1.820 6.664 6.654
davon WIS 28 28 1.036 1.029 1.629 1.628 2.693 2.685
Flache in m” 1.931.702 1.913.323 296.003 285.544 -- --  2.227.705 2.198.866
ANGEMIETETER BESTAND
Anzahl 0 0 0 0 19 19 19 19
Flache in m” 0 0 0 0 -- () 0
IDEELLER BESTAND IN BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN
Anzahl 753 512 S) 4 454 241 1.212 757
Flache in m® 54.698 38.306 582 292 -- -- 55.280 38.598
GESAMTBESTAND
Anzahl 31.846 31.282 1.463 1.428 7.579 7.378 40.888 40.088
Fliche in m” 1.986.400 1.951.629 296.585 285.835 == -- 2.282.985 2.237.464
VERWALTUNGSBESTAND FUR BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN
Anzahl 1.024 1.024 8 8 482 482 1.514 1.514
Flache 76.613 76.613 584 584 -- -- 77.196 77.196
rung one
SOLLMIETE €/M* (DURCHSCHNITTLICH) FLUKTUATIONSQUOTE
Wohnungen gesamt 6,42 6,39 0,03 Wohnung 4.2% 4.3% -0,1%
Bestandswohnungen 6,31 6,29 0,02 LEERSTANDSQUOTE
Neubauwohnungen 10,52 10,80 -0,28 Wohnung 1,6% 1,6 % 0,0%



WBM.

unter anderem Menschen in Notlagen zu unter-
stltzen sowie nachbarschaftliches und soziales

Miteinander zu fordern.

Die Fluktuationsquote des WBM Konzerns stag-
niert. Nach den ricklaufigen Entwicklungen der

letzten Jahre blieb sie im Jahr 2020 fast auf Vor-

jahresniveau.

Vermietungen waren unter den umfangreichen
Kontaktbeschrankungen des Lockdowns eine
Herausforderung. Trotz dieser erschwerten Be-
dingungen konnten bei den Bestandswohnungen
1.235 neue Vertrage abgeschlossen werden. Von
diesen Vertragen sind 38 Vermietungen tber

das Wohnungstauschportal der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften initiiert worden. Hier
tauschten Mieter*innen ihre Wohnungen zwischen
den Gesellschaften oder im Konzernbestand.

Der Anteil an Neuvermietungen von Bestands-
wohnungen an Interessent*innen mit Wohnbe-
rechtigungsschein betrug 61,4 % und erfillte
damit das in der Kooperationsvereinbarung defi-
nierte Ziel. Besondere Interessent*innengruppen
fur Wohnungen benotigen einen weitergehenden
Schutz. So sollen WBS-Vermietungen gemal? der
Kooperationsvereinbarung zu 25% an besondere
Bedarfsgruppen, wie Transferleistungsbeziehende,
Obdachlose, Gefluchtete, Schiler*innen und Stu-
dierende, erfolgen. Diese Quote konnte der WBM

Konzern 2020 erneut erfullen.

Zum 01.03.2020 erFolgte die Erstvermietung des
Neubauobjektes in der Friedenstralle. Bereits im
Mai waren alle Wohnungen vermietet.

2.3.3 BAUTATIGKEIT

Das Neubau-, Modernisierungs- und Instand-
setzungsprogramm stellte sich den Herausforde-
rungen der Corona-Pandemie. Mit Inkrafttreten
der ersten Kontaktbeschrankungen haben wir
alle BaumafBnahmen in bewohnten Wohnungen
unverziglich unterbrochen und gemeinsam mit
unseren Planungsbiros Gesundheitsschutzkon-
zepte fur die Fortfuhrung der Malinahmen ent-
wickelt. Der Lockdown, die Abstandsregelungen
und das vermehrte Arbeiten der Mieterschaft
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im Home Office verursachten einen besonders
hohen Abstimmungsbedarf, insbesondere mit
unseren Bauunternehmen fir Neubau- und Mo-
dernisierungsprojekte sowie unserer Mieterschaft.
Aullerdem waren behordliche Antrags- und Ge-
nehmigungsprozesse betroffen, was bei einzelnen
Bauprojekten zu Verzogerungen fihrte.

Im I. Quartal 2020 wurde das Bauvorhaben Frie-
denstraBe 85-90 im Berliner Stadtteil Friedrichs-
hain mit 191 Mietwohnungen, Gewerbeeinheiten
in der Erdgeschosszone sowie Tiefgaragenstell-
platzen fertiggestellt. Das Gebaude erfillt den
KfW55-Standard und verfiigt Uber eine integrierte

Solarthermieanlage.

Im neuen Wohnquartier Daumstrafle 75-85 in
Berlin-Spandau mit 364 Wohneinheiten und rund
600 m* Gewerbeflache im ersten Bauabschnitt
verliefen die Arbeiten planmallig. Die Miet-
wohnungen, welche fast alle mit Blickbeziehung
zur Havel entstehen, werden voraussichtlich im

Il. Quartal 2021 bezugsfertig sein.

Der Baubeginn fur das Neubauvorhaben in der
Ifflandstralle in Berlin-Mitte erfolgte im Il. Quar-
tal 2020. Hier entstehen drei Zeilenbauten mit
insgesamt 140 Mietwohnungen.

Nach einer intensiven Optimierungsphase im lau-
fenden Vergabeverfahren fur das Neubauvorhaben
Fischerinsel in Berlin-Mitte konnte im V. Quartal
2020 der Generalunternehmer vertraglich gebun-
den und somit auch die archaologischen Arbeiten
fortgesetzt werden. Es entstehen nach dem neuen
Entwurf 210 Mietwohnungen, eine Tiefgarage
sowie unterlagernde Gewerbeflachen, eine davon

als Klein-KiTa.

Weiterhin wurden im Geschaftsjahr 2020 die
Baugenehmigungen fur die Neubauprojekte
Quedlinburger Stralle (Berlin-Charlottenburg/
Wilmersdorf) und Askanierring (Berlin-Spandau)
mit insgesamt 274 Wohnungen erteilt. Hier
entstehen Unterkiinfte fur Flichtlinge. Auch

fir das Neubauvorhaben in der Neukirchstral3e
(Berlin-Pankow) mit 57 Wohnungen erhielten
wir die Baugenehmigung. Weitere Bauantrage

fur 66 Mietwohnungen in der Grabbeallee (Berlin-
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Pankow) und der Parkstral3e (Berlin-Spandau)

wurden zur Genehmigung eingereicht.

Fur den bereits in 2019 eingereichten Bauantrag
Rauchstral3e (1. Bauabschnitt) in Berlin-Spandau
mit 238 Wohnungen wurde die Baugenehmigung
im Januar 2021 erteilt.

2.3.4 MODERNISIERUNG
Im Jahr 2020 haben wir fir insgesamt 460

Wohneinheiten eine komplexe Modernisierung

durchgefihrt. Fir 290 Wohneinheiten in Mitte

und Kreuzberg wurden die Arbeiten abgeschlossen.

Die MaRnahmen in der Louise-Schroeder-Sied-
lung werden im |. Quartal 2021 fertiggestellt.

Im Rahmen der komplexen Modernisierung des
Wohngebaudes Zionskirchstralle 50 a-c entstan-
den durch den Ausbau des Dachgeschosses vier

neue Mietwohnungen.

In 503 Wohneinheiten in Mitte, Charlottenburg/
Wilmersdorf und Spandau erfolgten Strangsanie-

rungen.

Insgesamt 280 Wohneinheiten wurden 2020
energetisch saniert, davon konnten die Arbeiten
fur 256 Wohneinheiten in Berlin-Mitte und

Berlin-Kreuzberg abgeschlossen werden.

Wir richten die energetische Sanierung von Ge-
bauden in Elementbauweise neu aus. Im Zuge
dessen wurde das Pilotprojekt an der Linien- und
Joachimstralle fertiggestellt. Die Fassade des
Gebaudeensembles in Plattenbauweise wurde in-
standgesetzt und als ldentitat stiftendes Merkmal
sowie baukulturelles Beispiel der 1980er Jahre in

seiner originalen Anmutung erhalten.

Erganzend zu den energetischen Sanierungen
sind die Instandsetzungsarbeiten fur das mit 83
Wohneinheiten umfassende IBA-Ensemble Koch-
stralle hervorzuheben: Der fur die Internationale
Bauausstellung 1987 errichtete Komplex unter-
liegt dem stadtebaulichen Denkmalschutz. Die
Arbeiten fir die Dachdeckendammung, die Fens-
tersanierung, die Haustechnik und insbesondere
die aufwandige Instandsetzung der Klinkerfassade
konnten in 2020 abgeschlossen werden.

2.3.5 KOMPLEXE INNERSTADTISCHE
QUARTIERE

Als Partnerin des Landes Berlin entwickelt die
WBM komplexe innerstadtische Quartiere. Diese
Projekte sind gepragt von vielen unterschiedlichen
Akteur*innen und Themen, einem offenen, inter-
disziplinaren Planungsprozess mit zahlreichen
Variablen sowie einer hohen politischen Erwartungs-
haltung und Einflussnahme. Im Mittelpunkt stehen
dabei die gesellschaftspolitischen Ziele von Ge-
meinwohl und Mehrwert fur die Stadtgesellschaft.
Verzogerungen aufgrund der Corona-Pandemie

beeinflussten auch diese Planungsprozesse.

Die Revitalisierung des soziokulturellen Zentrums
an der Rathenower Stral3e in Berlin-Moabit ba-
siert auf einem in 2019 durchgefihrten Wettbe-
werbsverfahren und sieht sich hohen planerischen
und logistischen Herausforderungen gegentber.
Im Marz 2020 wurden die Ergebnisse des Ent-
wurfsverfahrens fur den offentlichen Freiraum
vorgestellt. Dem Verfahren sind neben dem Wett-
bewerbsverfahren eine Blrger*innen-Beteiligung
vorangegangen. Das Bebauungsplanverfahren
verzogerte sich pandemiebedingt. Die Vergabe
von Planungsleistungen fir Hochbau und Bau-
feldfreimachung sowie Projektsteuerung konnten

abgeschlossen werden.

Die komplexe Quartierentwicklung Breite Straf3e
in Berlin-Mitte ist Teil des Entwicklungsgebietes

»Hauptstadt Berlin = Parlaments- und Regierungs-

viertel“. Wegen der Lage im historischen Stadt-
kern soll hier in kleinteiliger Parzellierung der mit-
telalterliche Stadtgrundriss rekonstruiert werden.
Dies erforderte intensive Abstimmungen mit den
Senatsverwaltungen fir Stadtentwicklung und
Wohnen sowie fur Kultur und Europa, der Bundes-
anstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) und dem
Bezirksamt Mitte von Berlin. Mitte 2020 erfolgte
die Grundsttickseinbringung durch den Gesell-
schafter, Verhandlungen fur die Zwischennutzun-
gen wurden gefiihrt und Vorbereitungen fir den

Realisierungswettbewerb getroFFen.

Beim Rathausblock Kreuzberg (,,Dragonerareal)
ist die WBM Kooperationspartner in einem mo-
dellhaften, gemeinwohlorientierten Stadtentwick-
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lungsprojekt. Der Aushandlungsprozess unter
den sechs Partner*innen mit teils divergierenden
Zielen ist herausfordernd. Anfang 2020 wurde
nach einem Werkstattverfahren ein stadtebauli-
cher Entwurf vorgelegt, der im weiteren Verlauf
des Jahres Uberarbeitet wurde.

Seit 2014 engagiert sich der WBM Konzern in
Friedrichshain-West. 2019 begann fir dieses Ge-
biet ein Gebietsstrukturverfahren. Die Ziele dieses
Verfahrens sind die nachhaltige und integrierte
Weiterentwicklung innerstadtischer Siedlungs-
strukturen, die Anpassung der Planungen an den
Klimawandel und die veranderte Verteilung des
Transportaufkommens auf verschiedene Verkehrs-
mittel. Im Jahr 2020 wurden die aus dem Prozess

resultierenden Bebauungsvorschlage vorgestellt.

Der Molkenmarkt, einst eine der Keimzellen
Berlins, soll wieder als zentraler Platz erfahrbar
werden. Die WBM wird hier zwei Baufelder zu
einem zukunftsfahigen und stadtebaulich an-
spruchsvollen Standort fur Wohnen und Arbeiten
entwickeln. Im Jahr 2020 initiierte die Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung und Wohnen hierfur

eine Projektsteuerungsgruppe.

Das Areal am ehemaligen Haus der Statistik zahlt
zu den pragnantesten Modellprojekten der koope-
rativen Stadtentwicklung. Seit 2018 ist die WBM
hier eine von finf Kooperationsparter*innen. Im
Geschaftsjahr 2020 nahm die Projektsteuerung
ihre Arbeit auf die Abstimmungen zur Planer*in-
nen-Auswahl auf. Hier soll eine Nutzungsmischung
aus offentlicher Verwaltung, verschiedenen Wohn-
und Lebensformen, Arbeitsplatzen sowie sozialer
und kultureller Infrastruktur das monofunktional
gepragte Wohnquartier nordlich der Karl-Marx-
Allee erganzen und mit dem Alexanderplatz ver-
binden. Wie auch im Quartier Rathenower Stralle
sind hier neue Wohnformen gefragt. Aus diesem
Anlass haben wir in einem interdisziplinaren Pro-
zess mit verschiedenen Fachbereichen der WBM
das Handbuch ,,ClusterLOG* zur Realisierung von

Clusterwol’mungen erarbeitet.
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2.3.6 ANKAUF / EINBRINGUNG DURCH
DEN GESELLSCHAFTER

Im Jahr 2020 erhohte sich der Bestand des WBM
Konzerns durch Ankaufstatigkeit um 127 Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten mit rd. 9.600 m’
Gewerbeflache.

Alle 127 Wohnungen haben wir iber die Auslbung
gesetzlicher Vorkaufsrechte nach § 24 ff. BauGB in
den Bezirken Friedrichshain-Kreuzberg und Mitte
erworben. Durch die Nutzung dieses kommunalen
Vorkaufsrechts wollen die Bezirke der zunehmen-
den Gentrifizierung und Verdrangung von Haus-
halten mit geringem Einkommen entgegenwirken.
Es handelt sich dabei um Gebaude in gewachsenen
Quartiersstrukturen, wo wir bereits eigene Bestan-
de in der naheren Umgebung besitzen.

Ebenfalls bestandswirksam wurde ein Kaufvertrag
Uber ein Grundstuck auf dem Gelande der ehe-
maligen Kaserne , Alexander Barracks“ (ehemalige
Schiulerbergkaserne) in Berlin-Spandau, den wir
mit der BImA abgeschlossen haben. Der darauf
befindliche denkmalgeschitzte Bestandsbau ist
an das Landesamt fur Flichtlingsangelegenhei-
ten zum Betrieb einer Erstaufnahmeeinrichtung
vermietet. Der unbebaute Grundstucksteil ist fur
die Errichtung von modularen Unterkinften fir

Flichtlinge durch die WBM vorgesehen.

Zum Zwecke des Wohnungsneubaus hat unser
Gesellschafter vier in den Bezirken Mitte und
Spandau gelegene Grundstiicke mit einer Flache
von 18.835m” als unentgeltliche Sachwerteinlage
in die WBM eingebracht. Ein Bestandsbau auf
einem der Grundstlcke in der Rathenower Stra-
Re ist an die Gesellschaft fur StadtEntwicklung
gemeinnutzige GmbH (GSE gGmbH) verpachtet,
die als Treuhanderin des Landes Berlin die Flachen

fur besondere Bedarfsgruppen anbietet.

Die Einbringung des Grundstlickes Breite Strale
im Entwicklungsgebiet ,Hauptstadt Berlin - Par-
laments- und Regierungsviertel war mit der Ver-
pflichtung zur vorzeitigen Ablosung des diesbeziig-
lichen Ausgleichsbetrages verbunden.
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Durch die Einbringung von zwei Erbbaugrund-

sticken vom Land Berlin, deren darauf lastende
Erbbaurechte die WBM bereits erworben hatte,
konnten wir das uneingeschrankte Volleigentum

erlangen.

2.3.7 BETEILIGUNG

Die WBM ist mit einem Anteil von 47,44 %
Mitgesellschafterin an der Paulsternstraf3e 31
Immobiliengesellschaft mbH (P31). Der Unter-
nehmenszweck besteht in der Errichtung und

der anschlieenden Bewirtschaftung des neuen
Wohnquartiers fir Singles, Paare und Familien in
der PaulsternstraBe 31/ Gartenfelder Stral3e 61,
63, 65 in Berlin Spandau. Das Bauvorhaben wurde
2020 abgeschlossen. Neben 483 Wohneinheiten
wurden auch zwei Gewerbeflachen und 427 Stell-
platze in die Bewirtschaftung Ubernommen.

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 Bewirtschaf-
tung des Wohnkomplexes Berlin-Spandau, Mertens-
stralle/ Goltzstralle. Die Wohnanlage umfasst
insgesamt 1.024 Wohneinheiten. Das Bauvorhaben
wurde 2019 abgeschlossen.

2.3.8 FINANZIERUNG

Das langfristige Zinsniveau ist im Laufe des Ge-
sch'a'Ftsjahres 2020 nochmals gesunken. Damit lie-

gen weiterhin glinstige Finanzierungsbedingungen

@ Verschuldung gegenuber Kreditinstituten
€/m*> Wohn- und Gewerbeflachen

KONZERN
WBM
WBMI
WBF
BEWOGE

vor, die fir Neuaufnahmen sowie die Sicherung von

Konditionen fir Umschuldungen genutzt wurden.

Zur Finanzierung von aktuellen Neubauprojek-
ten erfolgten Kreditaufnahmen in Hohe von
44,5 Mio. €. Dem standen planmalige Tilgungen
von 22,5 Mio. € und Tilgungssubventionen von
1,7 Mio. € gegeniber. Danach beliefen sich die
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten zum
31.12.2020 auf 1.139 Mio. €.

Die durchschnittliche Zinsbelastung der Kredit-

neuaufnahmen betrug 1,18 % p.a. mit einer durch-
schnittlichen Zinsbindungsdauer von 19,5 Jahren.
Die durchschnittliche Zinslast zum Bilanzstichtag

wurde weiter auf 2,05% p.a., reduziert.

Die durchschnittliche Zinsbindungsdauer der ge-
samten Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitu-
ten ist mit 9,4 Jahren (Vorjahr 9,8 Jahre) nahezu

unverandert.

Die durchschnittliche Verschuldung gegentiber
Kreditinstituten je m” Wohn- und Gewerbefliche
stieg geringfugig auf 511 €/m” (Vorjahr 509 €/m?),
wovon ein Teil auf Kreditaufnahmen fur noch nicht
fertiggestellte Neubauten entfallt. Der Anteil
variabel verzinster Kredite reduzierte sich im Jahr

2020 leicht auf 4,9 %.

2020 | 2019 | Verande-
I'Ung
511 509 2

588 552 36
794 811 -17
461 475 -14
219 223 -4
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Geschaftsfuhrung

Angestellte

gewerbliche Arbeitnehmer*innen (einschl. Hausmeister*in)
Mitarbeiter*innen ohne Auszubildende
Auszubildende/BA-Studierende

Mitarbeiter*innen in ATZ-Freiphase

Mitarbeiter*innen gesamt

2.3.9 PERSONAL

Unser Unternehmen entwickelt sich stetig weiter
und profitiert dabei von den unterschiedlichen
Kompetenzen, Erfahrungen und Personlichkeiten
der Mitarbeiter*innen. Dabei ist es wichtig, Bedin-
gungen zu schaffen, damit die Mitarbeiter*innen
ihre Aufgaben bestmoglich wahrnehmen konnen.
Weiterbildung bleibt eine wichtige Investition in
die Belegschaft und wegen der Corona-Pandemie
eine Herausforderung. Viele Angebote konnten
nicht wie geplant als Prasenzveranstaltung umge-
setzt werden. Neue, digitale Wege mussten gefun-
den werden.

Unter anderem boten wir unseren Mitarbeiter*in-
nen den ersten digitalen Weiterbildungskatalog
an, in dem es neben fachlicher Weiterbildung auch
um die Verbesserung der Methoden-, Sozial- oder
Kommunikationskompetenzen ging.

Im Geschaftsjahr erfolgten 34 Neueinstellungen
von Mitarbeiter*innen, iiberwiegend im tech-
nischen Bereich der Quartierentwicklung, sowie
zehn Auszubildende/Studenten®*innen, unter
anderem zum*zur Immobilienkaufmann/-frau,
zum*zur Fachinformatiker®in Systemintegration,
sowie zwei Studienfachrichtungen an der Betriebs-

akademie.

Die Tarifkommissionen von Arbeitgeberverband

und Gewerkschaften haben sich aufgrund der

GESCHAFTSBERICHT 2020

31.12.2020 31.12.2019

MA* VBE** MA* VBE**

2 2,0 2 2,0
343 318,1 33l 307,3
38 36,9 42 40,7
383 357,0 375 350,0
26 25,9 24 23,7

0 - 2 _
409 382,9 401 373,7

* Mitarbeiter*innen ™ Vollbeschaftigteneinheit

Corona-Pandemie und deren nicht absehbaren
wirtschaftlichen Folgen im August 2020 auf einen

Tarifabschluss mit kurzer Laufzeit geeinigt.

Durch die geltenden Regelungen des Anwendungs-
tarifvertrages im WBM Konzern tritt die Entgelt-
tabelle am 01.12.2021 in Kraft. Die ,,Corona-Bo-
nuszahlung® in Hohe von 600 € wurde im laufen-

den Jahr an die Mitarbeiter*innen ausgereicht.

Mit der Einfihrung der Bewerbermanagement
Software Umantis haben wir unsere Bewerbungs-
prozesse im Marz 2020 digitalisiert. Vakante Stellen
werden online verwaltet und Interessierte konnen
sich direkt auf unserer Website bewerben. Abstim-
mungen mit den Bewerber*innen sind dokumentiert.
Auch die Bewerbungsgesprache konnten bei Bedarf

digital mit den Bewerber*innen gefihrt werden.

Mit dem Start der digitalen Personalakte konnten
Arbeitsablaufe automatisiert und somit beschleu-
nigt und vereinfacht werden. Der schnelle, selbst-
standige Einblick in die Dokumente, unabhangig
von Zeit und Ort, schafft Transparenz.

Psychische Erkrankungen fihren zu Arbeitsaus-
fallen und zu Kosten bei den Sozialversicherungs-
tragern und Arbeitgebern. Daraufhin hat der Ge-

setzgeber mit dem Arbeitsschutzgesetz reagiert.
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Hier wurden die Grundlagen zur Gefahrdungsbe-
urteilung am Arbeitsplatz und die entsprechende
Dokumentation festgelegt. Im Jahr 2020 wurde
mit dem Betriebsrat eine entsprechende Betriebs-
vereinbarung geschlossen, die im sogenannten
»Kompaktverfahren Psychische Belastung® (KPB)

umgesetzt wurde.

Diese Workshops wurden Anfang 2021 abgeschlos-
sen und die Arbeitsbedingungen in der WBM im
Ergebnis positiv bewertet. Durch den stetigen Wan-
del der Arbeitswelt und die flexiblen Anpassungen
der Arbeitsbedingungen wird anhand der Ergebnis-
se eine Mal3nahmenableitung in 2021 erfolgen.

Frauenforderung

Im Zweijahresrhythmus wird der Frauenforderplan
aktualisiert und den Entwicklungen angepasst. Mit
der Neuauflage des Frauenforderplanes doku-
mentiert der WBM Konzern die MaBnahmen fur

Geschlechtergerechtigkeit und Chancengleichheit.

Bestehende Benachteiligungen im Berufsleben

zu erkennen, zu benennen und abzubauen ist

das Ziel unserer Unternehmenspolitik. Von den
409 Beschaftigten am 31.12.2020 waren 266
weiblich. Dies entsprach einer Frauenquote von
65 %. Dennoch gibt es auch bei uns noch Unter-
nehmensbereiche, in denen Frauen noch unter-
reprasentiert sind. Gemeinsam arbeiten wir daran,
den Frauenanteil in diesen Bereichen sukzessive
auf 50 % zu erhchen. Dasselbe gilt Ubrigens auch
fur Bereiche, in denen Manner bislang wenig oder
kaum vertreten sind. Dort mochten wir den Man-
neranteil erhohen. So verstehen wir Gleichstellung
und Geschlechtergerechtigkeit.

Gesetz zur gleichberechtigten Teilhabe von
Frauen und Mannern in Fihrungspositionen in der

Privatwirtschaft und im offentlichen Dienst

Um den Anteil von weiblichen Fihrungskraften

in Spitzenpositionen der deutschen Wirtschaft
signifikant zu erhchen, wurde das ,Gesetz fur

die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und
Mannern an Flihrungspositionen in der Privatwirt-
schaft und im offentlichen Dienst® im April 2015

durch die Bundesregierung verabschiedet.
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Es bleibt unser Ziel, einen Frauenanteil von min-
destens 50 % der Beschaftigten in allen Bereichen
zu erreichen.

Wir fordern die Chancengleichheit in der Mitar-
beiterschaft und treffen Entscheidungen bei Ein-
stellungen oder Beforderungen nach dem Prinzip

der Gleichwertigkeit.

Der Frauenanteil im Aufsichtsrat der WBM lag
unverandert bei 44,4 % und die Geschaftsfuhrung
der WBM war paritatisch besetzt.

In der zweiten Flihrungsebene (Bereichsleitung)
betrug der Frauenanteil 20 % und in der dritten
Fuhrungsebene (Abteilungsleiter) wurden mit

einer Quote von 68,8 % die Anforderungen des

Berliner Landesgleichstellungsgesetzes erfiillt.

2.3.10 DIGITALISIERUNG

Im Jahr 2020 haben wir konsequent an der Um-
setzung unserer Digitalisierungsstrategie ge-
arbeitet. Unter den Bedingungen der Corona-
Pandemie zeigten sich auch die Vorteile der
Digitalisierung. Dies forderte das Verstandnis in
der Belegschaft fir die notwendigen Verande-
rungen. Wir haben mit der Einfihrung eines
Dokumentenmanagementsystems begonnen, um
Dokumente ortsunabhangig und strukturiert zur
Verflgung stellen zu konnen. Wohnungsiber-
gaben und -abnahmen werden am Tablet digital
mit direkter Anbindung an das ERP-System
durchgefuhrt. Mit der Einflhrung von MS Teams
und der Ausstattung der Konferenzraume mit
Videotechnik hat sich in der WBM die digitale
Zusammenarbeit gut etabliert. Gleichzeitig berei-
teten wir die fur das Jahr 2021 vorgesehene Ein-
fihrung von Office 365 und eines Social Intranet
vor und statten mit entsprechender Hardware
die digitalen Arbeitsplatze aller Mitarbeiter*innen
entsprechend aus.
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2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS-
UND FINANZLAGE

2.41 ERTRAGSLAGE
Der WBM Konzern beendete das Geschafts-

jahr 2020 mit einem Jahresiberschuss von

24,1 Mio. €. Das positive Ergebnis resultierte
vorrangig aus der Kernsparte des Unternehmens
der Immobilienbewirtschaftung sowie aus den
Ertragen aus latenten Steuern aufgrund der An-
derung der Konzernstruktur. Der im Vergleich
zum Vorjahr geringere Jahresuberschuss stand
im Wesentlichen im Zusammenhang mit hoheren
Aufwendungen zur Werterhaltung und Wert-

verbesserung der Immobilien.

Der Anstieg der Istmieten (+1,1 Mio. €) und der
Erlose aus Umlagenabrechnungen (+3,4 Mio. €)
waren die wesentlichen Faktoren der Veranderung
der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung.
Geringere Erlose aus den Parkautomaten

(-0,3 Mio. €) sowie aus Nutzungsentschadigungen
(-0,3 Mio. €) standen v. g. Erhchungen gegentiber.

Hohere Mieten im Wohnbereich (+2,5 Mio. €)
ergaben sich vorrangig durch Bestandszugange
(Neubau und Ankauf). Der Anstieg der Sollmieten
um 1,1 Mio. € in den Gewerbeobjekten resultierte
aus Neuvermietungen nach Beendigungen von
Baumal3nahmen sowie analog dem Wohnbereich
aus Bestandszugangen durch Ankaufe. Die Aus-
wirkungen der Corona-Pandemie spiegeln sich in
der Entwicklung der Erlosschmalerungen wider.

Im Vergleich zum Vorjahr werden um 1,8 Mio. €
hohere Mietminderungen ausgewiesen. Im Zusam-
menhang mit Covid-19 wurden in 2020 Mietver-
zichte in Hohe von 2,1 Mio. € gewahrt.

Die Einnahmen aus der Verpachtung der Kabel-

netze waren wesentlicher Bestandteil der Umsatz-

erlose aus anderen LieFerungen und Leistungen.

Weitere Erlose ergaben sich aus Warmelieferungen
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 ent-

standen sind.
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Die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertriage
wurde signifikant gepragt durch 4,1 Mio. € Er-
stattungen und Schadensersatzleistungen (Vorjahr
9,9 Mio. €) sowie 4,2 Mio. € Auflosungen von
Rickstellungen (Vorjahr: 5,5 Mio. €). Schadens-
ersatzleistungen erfolgten vorrangig durch Ver-
sicherungen, aufgelost wurden im Wesentlichen
Ruckstellungen fir Betriebskosten und Instand-

haltungsmafnahmen.

Die Veranderungen der Aufwendungen fiir bezo-
gene Lieferungen und Leistungen resultierten
vorrangig aus hoheren Instandhaltungs- und In-
standsetzungsaufwendungen (2020: 83,9 Mio. €;
2019: 66,0 Mio. €). Umfangreiche finanzielle
Mittel flossen in Modernisierungen und Grol3-
instandsetzungen. Begonnen wurde unter anderem
mit der komplexen Sanierung des Geschaftsgebau-
des in der Dircksenstraf3e sowie der Wohngebaude
LinienstraBe/JoachimstraRe und Lobeckstral3e/
Oranienstralle/Alexandrinenstral3e. Weitergefuhrt
wurden die BaumalBnahmen in der Leipziger Stral3e
und in diversen Objekten in Spandau. Abgeschlos-
sen wurden unter anderem die BaumalBnahmen in
der Zionskirchstraf3e 50, der Oranienstral3e 69-72
sowie der Torstrae 201-207/Novalisstral3e.

Hohere Aufwendungen fir Betriebskosten (2020:
71,7 Mio. €; 2019: 69,9 Mio. €) standen unter
anderem im Zusammenhang mit den erfolgten
Bestandserweiterungen.

Tarifanpassungen um 2,7 % zum 01.07.2020, eine
hohere Mitarbeiter*innenzahl sowie die einmalige
Corona-Bonuszahlung gemal3 des Tarifabschlusses
vom 13.08.2020 waren Ursachen des Anstiegs

der Personalaufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erhohten sich um 0,5 Mio. €. Hohere sachliche
Verwaltungskosten standen im Zusammenhang
mit hoheren Projektkosten im Zuge der Digitali-
sierung sowie der Ausstattung des Interimsquar-
tiers an der Leipziger Straf3e. Die Auswirkungen
der Corona-Pandemie zeigen sich auch in einem
Anstieg der Mietforderungen. Aus Griinden der
kaufmannischen Vorsicht erfolgten Wertberich-
tigungen auf Mietforderungen von 2,1 Mio. €
(2019: 0,5 Mio. €), davon 1,7 Mio. € aus dem
Gewerbebestand.
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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 Ruckgang des EBITDA resultierte vorrangig
aus hoheren Aufwendungen fur Instandhaltung
und Instandsetzung sowie den erhchten Erlos-
schmalerungen aus Mietverzichten und Wertbe-

richtigungen auf Mietforderungen.

Bestandszugange durch Neubau und Ankauf be-
wirkten einen Anstieg der planmalligen Abschrei-
bungen. Darliber hinaus beinhaltete der Posten
aulerplanmallige Abschreibungen von 1,9 Mio. €
(Vorjahr: 1,4 Mio. €), resultierend aus der Immo-

bilienbewertung.

Zuschreibungen von 5,1 Mio. € (Vorjahr:
1,7 Mio. €) ergaben sich aus der erfolgten

Immobilienbewertung.

T€ T€
258.835 254.920
69 622
2908 3.036
261.812 258.578
1.854 3.825
901 695
11.209 18.199
-159.009 -140.367
-83.933 -66.033
-25.570 -24.510
-15.500 -15.017
169 135
75.866 101.038
-42.689 -41.788
5.069 1.730
-21.236 -23.871
7.062 -6.216
24.073 30.893

Geringere Zinsaufwendungen von 0,9 Mio. € so-
wie hohere Tilgungssubventionen von 0,6 Mio. €
waren Ursachen der Verbesserung des Finanz-
ergebnisses. Gewahrt wurde unter anderem

ein Tilgungszuschuss von 0,7 Mio. € fir die Mo-
dernisierung eines Objektes in der Leipziger
StraBe. Der Rickgang der Zinsen im Jahresver-
gleich resultierte im Wesentlichen aus gunstigen
Marktkonditionen bei Prolongationen aus Vor-
jahren von Darlehen sowie aus geringeren Bereit-

stellungszinsen.

Den Ertragsteuern von 1,7 Mio. € stehen Ertrage
aus latenten Steuern von 8,8 Mio. € gegentiber.

T€

3.915
=553
-128
3.234
-1.471
206
-6.990
-18.642
-17.900
-1.060
-483
34
-25.172
-901
3,339
2.635
13.278

-6.820
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2.4.2 VERMOGENSLAGE

Zur Darstellung der Vermogenslage wurden unfer-
tige Leistungen mit den erhaltenen Anzahlungen
(-67.721 TE), Treuhandvermogen mit Treuhand-
verbindlichkeiten (26.337 T€) sowie restitutions-
behaftete Grundstiicke mit den zugehorigen
Ruckstellungen (50 T€) saldiert. Die Verbindlich-
keiten gegentiiber Kreditinstituten (ohne Zins-
abgrenzungen) werden dem langfristigen Bereich
zugeordnet, da bei Auslaufen grundsatzlich Pro-

longationen geplant sind.

Das Bilanzvolumen erhchte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 65,5 Mio. € auf 2.022,6 Mio. €. Die
|angfristigen Vermogensgegenstande waren zu

98,7 % durch langfristige Mittel gedeckt.

Die Erhohung des Sachanlagevermaogens basierte
auf Investitionen in Neubau- und Bestandsobjekte
inklusive Ausgleichszahlungen (62,7 Mio. €),
Immobilienankaufen (31,9 Mio. €) und der Ein-
bringung von Grundstiicken durch den Gesell-
schafter inklusive Anschaffungsnebenkosten

(11,1 Mio. €). Die Anschaffung von Betriebs- und
Geschaftsausstattung (1,2 Mio. €), Technischen
Anlagen (0,9 Mio. €) und immateriellen Ver-
mogensgegenstanden (0,2 Mio. €) wirkten sich
weiterhin bestandserhohend aus. Im Rahmen des
Programmes ,Energieefhzientes Bauen® erhielten
wir fur ein Neubauvorhaben von der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau einen Zuschuss von 0,9 Mio. €.
Vorgenannter Zuschuss sowie Zuwendungen des
Gesellschafters von 14,8 Mio. € fur Ankaufs-
objekte wurden von den Herstellungs- bzw. An-
schaffungskosten abgesetzt und reduzierten das
Sachanlagevermogen entsprechend. Zuschreibun-
gen aus Immobilienbewertungen von 5,1 Mio. €

standen Abschreibungen auf das Anlagevermogen

von 42,7 Mio. € gegenlber.

Die Veranderungen der langfristigen Finanzanla-
gen resultierten im Wesentlichen aus Ertragen aus
einer Beteiligung (+1,5 Mio. €), reduziert um die
Teilrickzahlung einer Ausleihung an ein assoziier-
tes Unternehmen mit 1,1 Mio. €.
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Der Anstieg der latenten Steuern steht im Zusam-
menhang mit der Anderung der Konzernstruktur,
die zukiinftig eine hohere Nutzung der vorhan-
denen korperschaftsteuerlichen Verlustvortrage
ermoglicht.

Hohere Forderungen aus der Vermietung sowie
gegeniber dem Finanzamt bestimmen signifikant
den Posten Vorrate und Forderungen. Die Ent-
wicklung der Forderungen aus Vermietung steht
im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie.
Hohere Forderungen gegeniiber dem Finanzamt

ergaben sich aus geleisteten Vorauszahlungen.

Der Anstieg des Eigenkapitals um 30,9 Mio. €
basierte auf der Gewinnthesaurierung sowie der
Einbringung von Grundstiicken durch den Gesell-

schafter. Die Eigenkapitalquote erhohte sich um
0,2% auf 39,2 %.

Die |angfristigen Verbindlichkeiten enthielten aus-
schlieBlich Darlehen gegentiber Kreditinstituten.
Die Erhohung basierte auf Darlehenszugangen

von 44,5 Mio. € fur NeubaumalRnahmen, denen
Tilgungen von 25,3 Mio. € gegenlber standen.

Der Anstieg der kurz- und mittelfristigen Riick-
stellungen resultierte im Wesentlichen aus im

Vergleich zum Vorjahr hoheren Zufihrungen zu
Instandsetzungs- und Modernisierungsriickstel-
lungen sowie Zufihrungen zur Ruckstellung fir

Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten.

Hohere Verbindlichkeiten gegentiber dem Ge-
sellschafter, resultierend aus noch zu zahlenden
Ausgleichsbetragen fir ein Grundstick zur Neu-
bebauung sowie einer im Voraus erhaltenen Zu-
wendung, die mit zukiinftigen Herstellungskosten
eines Wohnungsneubaus zu verrechnen ist, waren
im Wesentlichen Ursachen der Veranderung der
kurz- und mittelfristigen Verbindlichkeiten.
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31.12.2020
T€

AKTIVA

Langfristiger Bereich 1.978.380
Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande 1.884.304
Finanzanlagen 41.584
Geldbeschaffungskosten 328
Latente Steuern 52.164
Mittel- und kurzfristiger Bereich 44.181
Vorrate und Forderungen 27.789
Liquide Mittel 15.883
Rechnungsabgrenzungsposten 508
BILANZVOLUMEN 2.022.560
PASSIVA

Langfristiger Bereich 1.951.709
Eigenkapital 793.266
Riickstellungen 1.147
Verbindlichkeiten® 1.138.907
Rechnungsabgrenzungsposten 18.388
Mittel- und kurzfristiger Bereich 70.851
Ruckstellungen 39.804
Verbindlichkeiten 30.311
Rechnungsabgrenzungsposten 736

BILANZVOLUMEN 2.022.560

31.12.2019

T€

1.914.653
1.829.761
41.191
347

43.353

42.420
22.955
19.075

391

1.957.073

1.901.334
762.334
1.131
1.119.777

18.091

55.739
33.021
21.877

842

1.957.073
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Veranderung

im GJ

63.727
54.543
393
119

8.811

1.761
4.834
-3.192

117

65.487

50.375
30.932

16
19.130

297

15.111
6.782
8.434

-105

65.487
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Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Veranderung der Zahlungsmittel
Zahlungsmittel zum 1.1.

Zahlungsmittel zum 31.12.

2.4.3 FINANZLAGE

Die Kapitalﬂussrechnung ist Bestandteil des
Konzernabschlusses und wird separat dargestellt.

Der Finanzmittelbestand des WBM Konzerns
beinhaltete den Kassenbestand und die Guthaben
bei Kreditinstituten (42.220 T€) abziglich des
Treuhandvermogens (26.337 TE) am Stichtag.

Der im Vergleich zum Vorjahr geringere Cashflow
der laufenden Geschaftstatigkeit resultierte vor-
rangig aus hoheren Ausgaben zur Wertverbesse-

rung und Werterha|tung der Immobilien.

Auch im Geschaftsjahr 2020 investierte der
WBM Konzern umfangreiche finanzielle Mittel zur
Umsetzung der Wachstumsstrategie. Ausgaben
von 53,6 Mio. € fir Investitionen in Neubau- und
Bestandsobjekte sowie 36,3 Mio. € fir den An-
kauf von Immobilien pragten den Cashflow der

Investitionstatigkeit wesentlich.

Einzahlungen aus Abgangen des Finanzanlage-
vermogens standen im Zusammenhang mit der

Teilrickzahlung einer Ausleihung eines assoziierten

Unternehmens (1,1 Mio. €).

Wahrend der Cashflow der Finanzierungstatig-
keit im Vorjahr signifikant durch die Aufnahme
von 117,2 Mio. € Fremdkapital zur Finanzierung
diverser Bau- und Ankaufstatigkeiten gepragt
war, standen den in 2020 getatigten Darlehens-
aufnahmen von 44,5 Mio. €, Tilgungen von

22,5 Mio. € sowie Zinszahlungen von 23,9 Mio. €

nahezu ausgleichend gegeniiber. Zuwendungen des

70.422 84.205
-90.824 -125.862
17.210 53.366
-301192 11.710
19.075 7.365
15.883 19.075

Gesellschafters (19,1 Mio. €) im Zusammenhang
mit Ankaufsobjekten sind weiterer Bestandteil des
Cashflows der Finanzierungstatigkeit.

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 wirtschaftliche Lage des WBM Konzerns wird
von der Geschaftsfihrung trotz Corona-Pandemie
als stabil angesehen. Beeinflusst werden Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage durch die soziale und
die gesellschaftliche Verantwortung eines kommu-

nalen Unternehmens.

Die Umsetzung der Schwerpunkte der Geschafts-
politik eines kommunalen Unternehmens, die
Schaffung von zusatzlichem, bezahlbarem Wohn-
raum sowie sozial ausgerichtete Bestandspolitik

pragen die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage.

Die zum Jahresende zur Verfigung stehende Liqui-
ditat, die freien Kreditlinien und die vorhandenen
Beleihungsreserven der Immobilien belegen die

weiterhin gute finanzielle Situation des Konzerns.
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3. RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

3.1 RISIKOBERICHT

Das konzernweite Risikomanagementsystem ist in
alle Geschafts-, Planungs- und Kontrollprozesse
eingebunden und unterstitzt fundiert bei unter-
nehmerischen Entscheidungen. Als permanenter
Prozess in allen Bereichen dient es zur frihzeitigen
und umfassenden Risikoidentifizierung, -bewer-
tung und -Uberwachung. Auf dieser Basis konnen
geeignete MalBnahmen zur Risikoabwehr bzw.
-vermeidung entwickelt werden.

Das etablierte Risikomanagementsystem im WBM
Konzern umfasst die Risikostrategie, die risiko-
politischen Leitlinien, die Berichtsinhalte, -wege
und -frequenzen. Uber eine Risikodatenbank, die
einer laufenden Aktualisierung unterliegt, werden
die Entscheidungstrager Gber mogliche neue Ri-
siken informiert. Turnusmalig wird in der Quar-
talsberichterstattung 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 konnen die Auswirkungen
von Abweichungen auf das Konzernergebnis er-
kannt und analysiert und = sofern erforderlich -
regulierend eingegriffen.

Die interne Revision Uberwacht die Wirksamkeit

des Risikomanagementsystems prozessunabhangig.

Mit Ausnahme der Risiken aus der Corona-
Pandemie, die sich vorrangig in den Objektrisiken

widerspiegeln, handelt es sich im Folgenden

grundsatzlich um strategische Risiken, die mittel-
fristig von hoherer Bedeutung fir den Konzern
werden konnen.

Baurisiken

Das Jahr 2020 war wie auch die Vorjahre uber-
wiegend von kontinuierlich steigenden Baukosten
und begrenzter Verfugbarkeit von Bauleistungen

gepragt.

Pandemiebedingt war 2020 eine generell er-
schwerte Behordenabstimmung zu verzeichnen.
Die notwendigen Abstimmungsprozesse haben
sich deutlich verlangert. Seit Anderung der
Bauordnung Berlin im April 2020 werden die
verlangerten Priffristen im Zusammenhang mit
der Baugenehmigung regelmallig genutzt. Eine
frihzeitige und detaillierte Projektplanung sowie
die vorausschauende Berlcksichtigung veran-
derter Rahmenbedingungen, die Einhaltung der
Vergabevorschriften sowie ein effizientes Projekt-
controlling in sachlicher, zeitlicher und finanzieller
Hinsicht tragen zur Reduzierung der Investitions-
und Baurisiken bei.

Auch weiterhin stellen fehlende Bauflachen eine
der grofBeren Herausforderungen bei der Erfullung
der vom Gesellschafter vorgegebenen Wachstums-
ziele dar. In dieser Hinsicht setzen wir verstarkt

auf die Bereitschaft unseres Gesellschafters, freie,
landeseigene Flachen zur Verfugung zu stellen so-
wie den Verkauf nicht mehr benctigter bebaubarer
Flachen anderer Landesbeteiligungen an die stadti-

schen Wohnungsunternehmen zu forcieren.
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Seit 2017 engagieren wir uns zunehmend in der Ent-
wicklung komplexer innerstadtischer Quartiere an
verschiedenen Standorten. Des Weiteren werden
wir seitens der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen (SenSW) als Partnerin einer
qualitatsvollen Stadtentwicklung gesehen, die mit
der Realisierung von anspruchsvollen, multifunk-
tionalen Nutzungskonzepten betraut werden soll.
Auch die Bezirke Mitte und Friedrichshain-Kreuz-
berg sehen in der Baurechtschaffung zugunsten
der WBM die Chance, neben einem erweiterten
Angebot an gunstigem Wohnraum den bestehen-
den sozialen Bedarf decken zu konnen.

Diese Projekte zeichnen sich einerseits durch

die herausragenden innerstadtischen Lagen und
die entsprechend grol3e, offentliche Strahlkraft
aus. Andererseits besteht die zwingende Not-
wendigkeit zur Integration von Gewerbe sowie
sozialen und kulturellen, teilweise auch religiosen
Nutzungen. Die Projekte unterliegen dem Einfluss
mehrerer Stakeholder, wesentlich dabei die Se-
natsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
als Vertreterin unseres Gesellschafters, und haben
somit weit Uberdurchschnittlichen Abstimmungs-
bedarf. Zunehmend wird eine enge Zusammen-
arbeit mit Vertreter®innen der Stadtgesellschaft
erwartet, um die hochste Partizipationsstufe

der Koproduktion anzubieten. Diese erfordert
vorgeschaltet zum Bebauungsplanverfahren eine
sogenannte Konsensphase, welche die Projektlauf-

zeiten deutlich verlangert.

Diesen Risiken begegnen wir durch eine besonders
intensive Steuerung der Projekte unter Einsatz
zusatzlicher Ressourcen und Anwendung der ub-
lichen Mal3nahmen, wie zum Beispiel effizientem
Projektcontrolling.

Ankaufsrisiken

Zur Erweiterung unseres Immobilienbestandes
nutzen wir auch die politisch gewollte Moglichkeit
von Ankaufen auf dem freien Markt und durch

die Inanspruchnahme von Vorkaufsrechten. Diese
sind jedoch auch mit rechtlichen, wirtschaftlichen
und technischen Risiken verbunden. Wahrend bei
Ankaufen auf dem freien Markt grundsatzlich eine
sorgfaltige Due Diligence zur Risikominimierung
durchgefihrt wird, ist dies bei der Inanspruchnah-
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me von Vorkaufsrechten oft nicht moglich. Diesen
Risiken wird im Rahmen der Wirtschaftlichkeits-
berechnung durch risikoadaquate Ansatze fir zum
Beispiel Instandsetzungsmafinahmen Rechnung

getragen.

Objektrisiken

Der WBM Konzern hat einen groflen Bestand an
Gewerbeflachen. Viele davon sind an Gewerbe-
treibende in den besonders durch die Corona-Pan-
demie betroffenen Branchen Dienstleistung, Ho-
tellerie, Gastronomie und Einzelhandel vermietet.
Mit individuellen und angemessen entgegenkom-
menden Vereinbarungen mit unseren Gewerbe-
mieter*innen streben wir fir beide Seiten dauer-
haft tragfahige Losungen an. So wollen wir den
bestehenden Branchen- und Mieter*innen-Mix
weitestgehend erhalten und einer drohenden Ver-
waisung und dem damit verbundenen Wertverlust
unserer Gewerbeflachen durch Geschaftsaufgaben

und Insolvenzen entgegenwirken.

Die Auswirkungen der vollstandigen bzw. teilweisen
Aussetzung der Insolvenzantragspflicht im Zusam-
menhang mit der Pandemie werden sich erst im
Verlauf des Jahres 2021 zeigen. Es besteht das
Risiko vermehrter insolvenzbedingter Kindigungen
sowie hoherer Leerstandsquoten. Letzteres insbe-
sondere, da sich die Mieter*innen-Akquise vor
allem bei Einzelhandel und Gastronomie derzeit als

besonders schwierig erweist.

Aufgrund der im Dezember erfolgten Gesetzes-
anderung in Bezug auf § 313 BGB zur Storung
der Geschaftsgrundlage gehen wir davon aus, dass
Gewerbemieter*innen auch weiterhin Nachver-
handlungen zu den geltenden Mietvertragen for-
dern werden. Dies umfasst sowohl die Miethohe
als auch Mietverzichte sowie ggf. Veranderungen
der Vertragslaufzeiten und Kindigungsfristen
usw. Dabei sind schwerpunktmalig die Zeiten der
anordnungsbedingten SchlieBungen als auch die
behordlichen Auflagen und Anordnungen fir den
eingeschrankten Gebrauch zu berucksichtigen.
Bemessungsgrundlagen sind im Wesentlichen die

Umsatzrickgange.

Auch ist davon auszugehen, dass nach jetziger

Einschatzung die bisher vertraglich vereinbarten
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Mieten in den betroffenen Branchen zumindest fir
einen Zeitraum von von zwei bis drei Jahren vor-
aussichtlich nicht mehr in vollem Umfang bei Neu-
vertragen erzielt werden konnen. Interessent*innen
erwarten aullerdem umfassendere Incentives.
Neben Corona spielen hier auch die allgemeine
Marktentwicklung und das Nachfrageverhalten
eine Rolle. Dies ist vorwiegend in den Bereichen
Friedrichstralle, Gendarmenmarkt, Hackescher
Markt und Nikolaiviertel zu beobachten.

Der grof3e Bestand an Gewerbeflachen birgt das
Risiko von Mietausfallen aufgrund von Zahlungs-
schwierigkeiten und Insolvenzen von Gewerbemie-
ter*innen. Nach der geltenden Insolvenzordnung
sind im Falle der Insolvenz von Mieter*innen
Ruckforderungen geleisteter Mietzahlungen durch
Insolvenzverwalter*innen im Rahmen der soge-
nannten Insolvenzanfechtung zum Teil fir bis zu
zehn Jahre rickwirkend maoglich. Es besteht das
Risiko, dass Insolvenzverwalter*innen von diesem
Anfechtungsrecht fir bereits vereinnahmte

Zahlungen Gebrauch machen.

Fur die Monate April bis Juni 2020 hatte der
Gesetzgeber bereits im Rahmen des ersten Lock-
downs ein Kundigungsmoratorium angeordnet.
Mieter*innen konnen daher nicht wegen in diesem
Zeitraum aufgelaufener Mietruckstande gekindigt
werden. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass,
wenn Mieter*innen glaubhaft machen konnen,
dass die Nichtleistung auf den Auswirkungen der
Corona-Pandemie beruht, die spateste ,Falligkeit®
fur den Ausgleich der Forderungen praktisch der
30.06.2022 ist und dies unabhangig davon, ob
eine Vereinbarung geschlossen wurde. Unser Ge-
sellschafter, das Land Berlin, wies dariber hinaus
fur alle landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften
eine Verlangerung des Kindigungsschutzes wegen
Zahlungsrickstanden bis zum 30.09.2021 an.

Ob und in welcher Hohe die zumeist gestundeten
Mietforderungen in den nachsten zwei Jahren aus-
geglichen werden, hangt in erheblichem Maf3e von
der weiteren pandemischen und damit wirtschaft-
lichen Entwicklung ab. Der WBM Konzern hat
vorsorglich eine entsprechende Wertberichtigung

in seiner Bilanz verarbeitet.

Der WBM Konzern generiert seine Istmieten
vorrangig aus Wohnobjekten. Fur die Gewerbe-

objekte wurde eine Erlosschmalerungsquote

von 9,2% (4,4 Mio. €) in der Planung fir 2021
berucksichtigt. Unter einer pessimistischen Be-
trachtung von 25% Mietausfall ergibt sich eine
Ergebnisreduzierung um weitere rund 7,5 Mio. €
gegenuber dem Plan. Die damit verbundene Liqui-
ditatsreduzierung schrankt die Moglichkeiten des
Konzerns hinsichtlich geplanter Investitionen ein,
eine Bestandsgefahrdung ist damit jedoch nicht
verbunden.

Die Entwicklungen der Bestandsmieten im Wohn-
bereich sowie der Mieten in Neubauprojekten
unterliegen neben den gesetzlichen Vorgaben des
BGB den Festlegungen der Kooperationsverein-
barung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung“ sowie dem Berliner
Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschrif-
ten zur Mietenbegrenzung. Die mieten- und
wohnungspolitischen Verpflichtungen sind in der
aktuellen Wirtschaftsplanung berticksichtigt. Im
Jahr 2020 entsprach die Sollmietenentwicklung
im Wesentlichen den Planannahmen.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnraum gehen wir nicht von steigenden Woh-
nungsleerstanden aus. Mit einem aktiven und
praventiven Forderungsmanagement und der
Vereinbarung von Kautionen begegnen wir einer
negativen Entwicklung von Mietforderungen aus
laufenden Mietverhaltnissen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Der WBM Konzern unterliegt im Rahmen von
Umschuldungen und Prolongationen dem allge-
meinen Zinsanderungsrisiko. Im mittelfristigen
Planungszeitraum bis 2025 stehen im WBM
Konzern 321,3 Mio. € zur Prolongation an. Durch
Umschuldungen werden vor dem Hintergrund des
anhaltend glinstigen Zinsniveaus Verbesserungs-
potenziale hinsichtlich der Konditionen genutzt.

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

o1
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Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken aus Kre-
diten mit variablen Zinssatzen sind zum Teil auch
derivative Finanzinstrumente vereinbart. Der Anteil
langfristig gebundener Darlehen oder durch Deriva-
te abgesicherter Kredite betragt insgesamt 95,1 %.

Die Corona-Pandemie fuhrte zu einem Einbruch
der Wirtschaftsleistung und hatte zuletzt eine
negative Inflation zur Folge. Mainahmen der Eu-
ropaischen Zentralbank dienen zur Stabilisierung
der Wirtschaft. Im Resultat sind die Zinsen weiter
gesunken und werden trotz einer fur Anfang 2021
erwarteten Stabilisierung weiterhin auf einem

niedrigen Niveau erwartet.

In der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird vor
dem Hintergrund einer Erholung der Wirtschaft
mit dem Ende der Corona-Pandemie und damit
einhergehender Inflationstendenz von moderat
steigenden Zinsaufwendungen ausgegangen, wo-

mit die Ansatze als konservativ anzusehen sind.

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 Grundstiicks-, Bau-
und Baunebenkosten sowie bei Kaufpreisen fir
Immobilien flhren bei gleichzeitiger Deckelung
von Ertragspotenzialen aufgrund gesetzlicher
Vorgaben wie dem Gesetz zur Mietbegrenzung
im Wohnungswesen in Berlin MietenWoG Bln -
»Mietendeckel® im Zusammenhang mit Investiti-
onen zur Verringerung von Beleihungspotenzia-
len. Die noch nicht abschatzbaren langfristigen
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
Gewerbemieten konnen ebenfalls Einfluss auf
die Beleihbarkeit von Immobilien haben. Die
hohe Investitionstatigkeit kann dadurch zu einer
verstarkten Inanspruchnahme der vorhandenen

Beleihungsreserven fihren.

Aufgrund der aktuell vorhandenen Beleihungsreser-

ven und des positiven operativen Cashflows ist das

Risiko hoherer Zinskonditionen im WBM Konzern

in dem vorgenannten Zusammenhang derzeit gering.

In den Unternehmen des WBM Konzerns werden

regelm'a'Bige und zeitnahe Liquiditatsprognosen
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erstellt. Liquiditatspotenziale werden unterneh-
mensubergreifend konzernintern durch ein zentra-

les Cash-Pooling genutzt.

Personalrisiken

Der sich veranderte Arbeitsmarkt in Verbindung
mit notwendigen Neueinstellungen und Nach-
besetzungen spezialisierter Fachleute zur Reali-
sierung der angestrebten Expansionspolitik ist
eine malgebliche Herausforderung der nachsten
Jahre. Um dem Risiko fehlender Fach- und Fuh-
rungskrafte zu begegnen, ist eine vorausschauende
und umfassende Personalstrategie notwendig.
Dies schlie8t Personalentwicklungsmallnahmen
ebenso mit ein, wie moderne Arbeitsplatze, eine
flexible Arbeitszeitgestaltung (zum Beispiel Home
Office), ein Gesundheitsprogramm, ein betrieb-
liches Wiedereingliederungsmanagement, einen
Familienservice sowie Onboarding-Malinahmen
bei Neueinstellungen. Die Ausbildung von Fach-
krafte-Nachwuchs und dessen Ubernahme nach
erfolgreichem Abschluss sind ein weiterer wesent-
licher Baustein der Personalstrategie.

Steuerrisiken

Die Unternehmen WBMI und WBF haben in den
Geschaftsjahren 2018 ff die erweiterte Grund-
besitzklrzung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 GewStG
beantragt. Die gesetzlichen Vorgaben fir eine In-
anspruchnahme der erweiterten Kirzung sind eng.
Geschaftsvorfalle, die aulerhalb dieser Grenzen
auftreten, werden als sogenannte steuerschadliche
Geschafte angesehen und fihren insgesamt zum
Verlust der erweiterten Kirzung. Das steuerliche
Risiko, der Verlust der erweiterten Kiirzung, wird
durch zusatzliche Kontrollen der laufenden Ge-
schaftsvorfalle, Schulungen der Mitarbeiter und
durch die Weiterentwicklung des Tax Compliance
Management Systems vermindert und vermieden.
Derzeit erfolgt die Betriebspriufung der Jahre
2016-2018, in deren Ergebnis wir die Bestatigung

der Einhaltung der Kriterien erwarten.

Der Bundesrat hat im Jahr 2019 ein Gesetz zur
Neuregelung der Grundsteuer aufgrund der
Verfassungswidrigkeit der bisherigen Einheits-
bewertung zur Berechnung der Grundsteuer
verabschiedet. Nach heutiger Rechtslage ist eine
Umlage grundsatzlich gegeben. Aktuell wird eine
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Anderung der Umlagefahigkeit jedoch diskutiert,
so dass das Risiko einer Erhohung der nicht um-

|agef'a'higen Betriebskosten besteht.

Fazit

Fiur den WBM Konzern waren zum 31.12.2020
keine Risiken ersichtlich, die eine Bestandsge-
fahrdung fir den Konzern oder der Einzelunter-
nehmen ergeben konnten. Auch die mittelfristige
Planung enthalt keine Risiken, die den Fortbe-
stand oder die Zahlungsfahigkeit des Konzerns
gefahrden.

3.2 CHANCENBERICHT

Die Corona-Pandemie wird den Immobilienmarkt
verandern. Wahrend die Krise bei den Wohnim-
mobilien noch nicht angekommen ist, spirt man
bei den Gewerbeimmobilien schon sehr deutlich
die Veranderung. Die Langzeitauswirkungen wer-
den zeigen, wie sich unser Bild vom Wohnen und
Leben in der Stadt neu darstellen wird. Das Ent-
stehen neuer Wohnformen, kurzfristige Nutzungs-
anderungen und flexible Konzepte fir Immobilien
werden langfristig die Nachhaltigkeit von Immobi-
lienunternehmen bestimmen.

Die Beschleunigung der Digitalisierung durch die
Corona-Krise kann auch nach Ende der Pandemie
genutzt werden, um weitere digitale Infrastruktu-
ren und Tools zu implementieren und die digitalen
Prozesse im Unternehmen auszuweiten. Die Vor-
teile der Digitalisierung und das Verstandnis in
der Belegschaft dafiir werden tber den Lockdown
hinaus bestehen bleiben.

Das weiterhin niedrige Zinsniveau ermoglicht Hand-
lungsoptionen fir Neu- und Umfinanzierungen

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, wiirde sich
eine Reduzierung der Zinslast um ca. 5,6 Mio. €

im Planungszeitraum bis 2025 ergeben.

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

aufgenommen.

3.3 PROGNOSEBERICHT

Die Wirtschaft in Europa und somit auch in Berlin
steht noch unter dem Schock der Corona-Pan-
demie und den Lockdown-Mal3nahmen. Dazu
kommen die Angste vor der Ausbreitung von
Corona-Mutanten. Demensprechend beherr-
schen hohe Unsicherheiten die Markte. Eine
Veranderung kann nur durch die Eindammung der
Pandemie erfolgen. Die Bundesregierung geht

in ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2021 von einer
steigenden Konjunktur nach Stabilisierung der
pandemischen Lage durch Impfung grof3erer Be-
volkerungsgruppen und der damit einhergehenden
Aufhebung von Einschrankungen des 6ffentlichen
Lebens aus. Der erheblich beeintrachtigte Dienst-
leistungssektor wird dafur langere Zeit benatigen.

Mit Einsetzen der positiven Entwicklungen wird
die steigende Erwerbstatigkeit sowie in deren
Folge die Einkommenszuwachse, die den privaten

Konsum starken, erwartet.

Die zum Planungszeitpunkt bekannten Einflisse
der Corona-Pandemie insbesondere auf die Ge-
werbeimmobilien wurden bereits in der Gesamt-
planung verarbeitet. Durch den nach der Planung
erfolgten zweiten Lockdown mit gesetzlich und
behordlich verbundenen SchlieBungsanordnungen
sowie Nutzungseinschrankungen fur die Gewer-
bemieter, bereits beginnend mit dem ,,Lockdown
light“ im November 2020 und der Anderung
durch Art. 240 §7 EGBGB (Storung der Ge-
schaftsgrundlage von Miet- und Pachtvertragen),
hat sich eine neue Lage ergeben. Die Einschatzun-
gen zu Mietverzichten (Erlésschmalerungen), zur
Werthaltigkeit von Forderungen aus gestundeten
Mieten und zur Leerstandentwicklung infolge von
Insolvenzen und Geschaftsaufgaben werden sich
nach heutigen Erkenntnissen verandern. Insbeson-
dere die Annahmen fur das Geschaftsjahr 2021
werden durch den mindestens bis in das |l. Quartal
2021 anhaltenden Lockdown wesentlich beeinflusst.

Mit zeitlicher Verzégerung konnte die Corona-Kri-
se auch den Wohnbereich erreichen. Die daraus
resultierenden Forderungsausfalle oder Verschie-
bungen von Zahlungseingangen bei Wohnungsmie-
ter*innen lassen sich schwer einschatzen und sind
noch nicht Bestandteil der Mittelfristplanung.
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Fur das Jahr 2021 wurde gemal? der vom Aufsichts-
rat verabschiedeten Wirtschaftsplanung mit ei-

ner Plan-Sollmiete fir den Wohnungsbestand von
6,40 €/m” und fiir den Gewerbebestand von
13,55 €/m” kalkuliert. In dieser Planung bertick-
sichtigt wurden Erlosschmalerungen fur Wohnun-

gen von 1,6 % und fir Gewerbe von 9,2 %.

Aufwendungen fir Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung sind mit 68,2 Mio. € unter
anderem fur Objekte in der Leipziger Stralle, der
Dircksenstralle, der Stidekumzeile sowie dem
Brunsbutteler Damm veranschlagt.

Fir das Geschaftsjahr 2021 liegt das Jahresergeb-
nis gemald der verabschiedeten Wirtschafts-
planung bei 21,5 Mio. €, bei einem Plan-EBITDA
von 85,4 Mio. €.

In dieser Planung sind die Auswirkungen des zwei-
ten Lockdowns der Corona-Pandemie noch nicht
erhalten. Aktuell gehen wir davon aus, dass die
Planwerte der Sollmieten und der Erlosschmale-
rungen im Gewerbebestand nicht erreicht werden
konnen. Grundsatzlich ist im Bereich der Woh-
nungsvermietung mit keinen gravierenden Einnah-
menruckgangen oder Anderungen der Sollmieten
zu rechnen. Im Bereich Gewerbe erwarten wir
geringere Umsatzerlose und ein Anstieg der Forde-
rungsausfalle. Weiterhin kann es durch Insolvenzen
und Geschaftsaufgaben neben hoheren Abschrei-
bungen von Forderungen auch zu hoheren Leer-

standsquoten kommen.

Die seit Marz 2020 bestehende Anweisung des
Gesellschafters, Mieterhohungen aufgrund der
Corona-Pandemie in den landeseigenen Wohnungs-
unternehmen fir Wohnungen, die nicht dem
Mietenstopp gemall MietenWoG Bln unter-

liegen, und auch fir Gewerbemieter*innen bis
30.09.2021 auszusetzen, reduziert die Mietein-
nahmen in 2021 um 0,4 Mio. €.

GESCHAFTSBERICHT 2020

Aufgrund der Gberwiegend aus der Wohnungsver-
mietung resultierenden Einnahmen sehen wir

bestandsgeféihrdende Auswirkungen derzeit nicht.

Aussagen zur Mitte|fristp|anung

Wir rechnen im Planungszeitraum bis 2025 mit
durchgangig positiven Ergebnissen des WBM

Konzerns.

Gleichzeitig wird der WBM Konzern im Planungs-
zeitraum bis 2025 weiterhin einen positiven
Cashflow der laufenden Geschaftstatigkeit er-
wirtschaften, auch wenn die Corona-Pandemie
zu Rickgangen bei den Einnahmen aus Gewerbe-
vermietung fihren sollte. Die nach Abzug des
Kapitaldienstes verbleibenden finanziellen Mittel
sollen zur Umsetzung der Wachstumsstrategie
beitragen. Liquiditatsengpasse erwarten wir im

Planungszeitraum nicht.

Im Rahmen unserer Wachstumsstrategie wollen
wir die Neubautatigkeit in den nachsten Jahren
weiter fortfihren. Neben diversen Einzelprojekten
steht die Weiterentwicklung komplexer Quartiere
im Fokus. Im Planungszeitraum bis 2025 werden
verschiedene Neubauprojekte beginnen. Plan-
bestandteil ist der Zugang von rund 2.400 Woh-
nungen (davon 364 im Jahr 2021) aus Neubau-

vorhaben.

Tatsachliche Entwicklungen konnen von den
prognostizierten Erwartungen abweichen und das

voraussichtliche Ergebnis beeinflussen.
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4. CORPORATE GOVERNANCE

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

5. AUSSCHLUSS

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 aul3erhalb des Einflussbereichs
des WBM Konzerns liegen, beeinflussen die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg, die
Geschaftsstrategie und die Ergebnisse des WBM Konzerns. Diese Faktoren konnen
dazu flihren, dass die tatsachlichen Ergebnisse, die Erfolge und die 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,
konnen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv als auch negativ von denjenigen
Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete, anti-
zipierte, beabsichtigte, geplante, geglaubte, projizierte oder geschatzte Ergebnisse
genannt worden sind.

Berlin, den 31. Marz 2021

/

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 arbei-

teten eng und vertrauensvoll zusammen.

Im Jahr 2020 fanden insgesamt vier ordentliche
Aufsichtsratssitzungen, drei Prifungsausschuss-
sitzungen, drei Bau- und Vermogensausschuss-

sitzungen sowie zwei Sitzungen des Personalaus-

schusses statt.

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

Der Aufsichtsrat, der Bau- und Vermaogensaus-
schuss sowie der Prifungsausschuss haben ihre
Sitzungen unter Beteiligung der Geschaftsfiihrung
abgehalten.

Neben dem Gesellschaftsvertrag bestehen eine
Geschaftsordnung fir den Aufsichtsrat sowie eine

Geschaftsordnung fir die Geschaftsfihrung.

Die Geschaftsfuhrung hat die zustimmungs-
pflichtigen Geschafte gemal} 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
Beiflgung der erforderlichen Dokumente nach-

gekommen; der zeitliche Vorlauf der tibersandten

Dokumente fur Sitzungs- und Entscheidungs-

termine war ausreichend.

Die Unternehmensplanungen wurden mit dem Auf-
sichtsrat erortert und abgestimmt. Quartalsberich-
te mit Soll-/Ist-Vergleichen wurden erstellt und
Planabweichungen plausibel und nachvollziehbar
dargestellt. Zusatzliche Steuerungsmafnahmen
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 ge-
wissenhaften Geschaftsfuhrers und Aufsichtsrates
gewahrt.

Es besteht eine D & O-Versicherung fiir die Auf-
sichtsrate, die Geschaftsfihrer und die Prokuristen
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 ausgeubt.
Fur die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
und der unternehmensinternen Richtlinien wurde
von der Geschaftsfihrung 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 Vergtitung der Geschaftsfuhrung setzt sich
aus einem Fixum und aus einem variablen erfolgs-
abhangigen Bonus zusammen. Der variable Anteil
basiert auf einer Zielvereinbarung, die am 22.
Dezember 2019 abgeschlossen und nachtraglich
nicht geandert wurde. Die Vergitung wurde, unter
Beachtung der Aufgaben und Leistungen der Mit-
glieder der Geschaftsfihrung sowie der aktuellen
und erwarteten wirtschaftlichen Lage des Unter-
nehmens 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 gemald den Zustimmungs-
erfordernissen des Gesellschaftsvertrages und
der Geschaftsordnung fir die Geschaftsfuhrung
einbezogen und sah keinen erganzenden Rege-
lungsbedarf. Er hat auler den im Gesellschafts-
vertrag und in der Geschaftsordnung fur die
Geschaftsfihrung enthaltenen Fallen keine weite-
ren Geschafte an seine Zustimmung gebunden.

Sitzungsfrequenzen und Zeitbudgets entsprachen
den Erfordernissen des Unternehmens.

Der Aufsichtsratsvorsitzende, die stellvertretende
Aufsichtsratsvorsitzende und die Geschaftsfihrung
kommunizierten unter anderem Uber die Unter-

nehmensstrategie, die Geschaftsentwicklung und
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das Risikomanagement. Die Geschaftsfuhrung
hatte ihnen keine, nicht in den Aufsichtsratssitzun-
gen behandelte, aullerordentliche Ereignisse zu

berichten.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschisse:

- Prifungsausschuss
- Personalausschuss und

- Bau- und Vermogensausschuss.

Die Ausschusse haben im Wesentlichen eine bera-
tende und empfehlende Funktion. Innerhalb
bestimmter Wertgrenzen, die in der Geschafts-
ordnung fiir den Aufsichtsrat niedergelegt sind,
konnen die Ausschusse anstelle des Aufsichtsrates
Beschlusse fassen. Das Plenum des Aufsichtsrates
wurde von den Vorsitzenden der Ausschusse tber
die Ergebnisse der Ausschussberatungen unter-
richtet.

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

Herr Lutz Basse, Vorsitzender des Aufsichtsrats,
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 und Beirats-
vorsitzender der Wein- und Sektkellerei Jakob
Gerhardt Niersteiner Schlosskellereien GmbH &
Co. KG.

Frau Regula Liischer, stellvertretende Aufsichts-

ratsvorsitzende, ist Mitglied in den Kuratorien:

- Nationale Stadtentwicklungspolitik,

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

- Magnus-Hirschfeld-Denkmal,

den Stiftungsraten:

- Preuf3ischer Kulturbesitz,
- Stiftung Berliner Schloss - Humboldtforum,
- Stiftung Preufische Schlosser und Garten

Berlin-Brandenburg,
sowie im Baukollegium und im Verwaltungs-

ausschuss des Bauhaus-Archiv.

Seit dem 09.09.2020 ist sie Mitglied im Auf-
sichtsrat der Tempelhof Projekt GmbH.
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Frau Heidemarie Wagner ist Mitglied des Beirats
der Deutschen Bundesbank/Hauptverwaltung
Berlin und des Vorstandes der Warth & Klein
Grant Thornton AG Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft.

Herr Peter Stubbe ist Vorstandsvorsitzender der

GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen.

Die weiteren Aufsichtsratsmitglieder

- Frau Renate Hachtmann,
« 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 ausge-
ubt zu haben.

Die Gesamtvergitung des Aufsichtsrates ergibt
sich aus dem Anhang zum Konzernabschluss. Son-

derleistungen 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
beachtet. Sie haben weder Vorteile gefordert
noch angenommen oder solche Vorteile Dritten

ungerechtfe rtigt gewahrt.

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat haben die
Unternehmensinteressen gewahrt und keine per-
sonlichen Interessen verfolgt. Es bestanden im
Aufsichtsrat und in der Geschaftsfihrung keine

Interessenkonflikte.

Folgende Tatigkeiten in Gremien aullerhalb des
WBM Konzerns wurden von den Geschaftsfuhrern

ausgelbt:

GESCHAFTSBERICHT 2020

Frau Christina Geib ist Mitglied

- des Verbandsausschusses und des Prifungsaus-

schusses des Verbands Berlin-Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen e.V. (BBU),

- der technischen Fachkommission des BBU,
- der BAG kommunaler Wohnungsunternehmen

des GdW und des Fachausschusses Bildung und
Personalentwicklung des GdW,

- des Vorstandes der Arbeitsgemeinschaft groBer

Wohnungsunternehmen (AGW) und Leiterin

des Arbeitskreises Personal und Organisation der

AGW,

- im Kuratorium des Europaisches Bildungszent-

rum der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

(EBZ)- gemeinniitzige Stiftung.

Herr Steffen Helbig ist Geschaftsfuhrer der Paul-
sternstr. 31 Immobiliengesellschaft mbH.

Dartiber hinaus ist er Mitglied des Aareon Wodis
Sigma Beirats sowie des Beirats der BBT GmbH.

Der Aufsichtsrat hat den vorgenannten Mandaten
der Geschaftsfuhrung 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
fir 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 Mitgliedern
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 wur-
den entsprechend den anerkannten deutschen
Rechnungslegungsgrundsatzen aufgestellt und in
den vorgesehenen Fristen dem Gesellschafter
vorgelegt.

Der Konzernabschluss fuhrt die Beteiligungs-

unternehmen des Konzerns auf.

Die Bewertungsmethoden sind erlautert und
begriindet.

Die Zwischenberichte wurden zwischen dem

Aufsichtsrat und der Geschaftsfihrung intensiv

erortert.

Berlin, 31. Marz 2021

Lutz Basse

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Christina Geib
Geschaftsfuhrerin
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VII. ABSCHLUSSPRUFUNG

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlussprifer die Er-
klarung erhalten, dass keine beruflichen, finanziellen
oder sonstigen Verpflichtungen - auch nicht gegen-
uber Organen des Abschlussprifers gegentber dem
Konzern sowie seinen Organmitgliedern bestanden.
An der Unabhangigkeit des Prifers, seiner Organe

und der Prifungsleiter bestanden keine Zweifel.

Der Abschlussprufer hat keine Befangenheits-

grijnde vorgetragen.

Die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft
wurde zum Abschlussprifer 2020 gewahlt und hat
den Aufsichtsrat Uber keine wesentlichen Fest-

stellungen und Vorkommnisse unterrichtet.

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

schluss 2019 teilgenommen.

Dem Abschlussprufer sind keine Tatsachen be-
kannt geworden, die eine Unrichtigkeit dieser
abgegebenen Erklarung zum Berliner Corporate

Governance Kodex ergeben.

Steffen Helbig
Geschaftsfuhrer

61



WBM.

GESCHAFTSBERICHT 2020

KO
KO
RE

— [T [T

UNG

RNBILANZ &
RNSCHLUSS-

s

T

s




KONZERNBILANZ & KONZERNSCHLUSSRECHNUNG

T~

63




WBM. GESCHAFTSBERICHT 2020

KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2020

AKTIVA 31.12.2020

T€ T€
A. ANLAGEVERMOGEN 1.925.937 1.871.001
I. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstiande 543 807
1. Sachanlagen 1.883.810 1.829.003
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.474.467 1.464.555
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 254.258 247.838
3. Grundstucke ohne Bauten 57.110 36.559
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 7.539 7.539
5. Technische Anlagen und Maschinen 3.370 2.752
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.713 2135
7. An|agen im Bau 67.067 50.569
8. Bauvorbereitungskosten 17.286 14.939
9. Geleistete Anzahlungen 0 2.117
I1l. Finanzanlagen 41.584 41.191
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 51 51
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 20.572 19.129
3. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 19.950 21.000
4. Beteiligungen 5 5
5. Sonstige Ausleihungen 1.006 1.006
B. UMLAUFVERMOGEN 137.731 133.986
l. Andere Vorrate 68.561 66.687
1. Unfertige Leistungen 68.518 66.664
2. Andere Vorrate 43 23
I1. Forderungen und sonstige Vermagensgegenstinde 26.950 22.930
1. Forderungen aus Vermietung 5.430 2.526
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0 143
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.038 1.746
4. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 8.310 9.000
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1 122
6. Forderungen gegen den Gesellschafter 244 2.461
7. Sonstige Vermogensgegenstande 10.817 6.932
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 42.220 44.369
- davon Treuhandvermaégen: T€ 26.337 (Vorjahr: TE 25.294)
C.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 836 738
1. Geldbeschaffungskosten 328 347
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 508 391
D. AKTIVE LATENTE STEUERN 52.164 43.353
E. AKTIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER VERMOGENSVERRECHNUNG 0 2

KURZZEITIG FUR DEN GESELLSCHAFTER VERWALTETES GRUNDSTUCK 71 71
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PASSIVA 31.12.2020

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
I. Kapitalriicklage
1l Sonderriicklage gem3R § 27 Abs. 2 DMBIIG
IV. Konzernbilanzgewinn
1. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

2. Konzernjahresuberschuss

B. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fir Pensionen
2. Steuerruckstellungen

3. Sonstige Rickstellungen

C.VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

- davon Treuhandverbindlichkeiten: TE 26.337 (Vorjahr: T€ 25.150)

4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
- davon Treuhandverbindlichkeiten: TE€ O (Vorjahr: TE 144)
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegenlber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

7. Verbindlichkeiten gegenuber dem Gesellschafter
8. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: T€ 268 (Vorjahr: T€ 4.473)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

T€ T€
793.266 762.334
6.724 6.724
162.780 155.921
238.707 238.707
385.055 360.982
360.982 330.089
24.073 30.893
41.001 34.202
1.147 1.131
1.529 1.716
38.325 31.355
1.263.276 1.233.611
1.139.049 1.119.918
67.721 66.800
32.670 31.645
0 144
9.949 10.482
1 0
13.466 3
420 4.619
19.125 18.933

VERPFLICHTUNG GEGENUBER DEM GESELLSCHAFTER
ZUR HERAUSGABE DES VERWALTETEN GRUNDSTUCKES

7 7



WBM. GESCHAFTSBERICHT 2020

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2020

TE€ T€
1. Umsatzerlose 261.812 258.578
a) aus der Hausbewirtschaftung 258.835 254.920
b) aus Betreuungstatigkeit 69 622
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.908 3.036
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 1.854 3.325
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 901 695
4. Sonstige betriebliche Ertrage 17.170 20.202
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -159.009 -140.367
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -158.470 -139.596
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0 0
c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen -539 -771
6. Rohergebnis 122.728 142.433
7. Personalaufwand -25.570 -24.510
a) Lohne und Gehalter -20.898 -19.995
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -4.672 -4.515
- davon fir Altersversorgung T€ -705 (Vorjahr: T€ -692)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermaogens T ey
und Sachanlagen sowie auf Gebaude auf Grundstiicke des Landes Berlin
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -15.500 -15.017
10. Ertrige aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 1.453 450
11. Ertrage aus Beteiligungen 151 161
12. Ertriage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 25 20
13. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 272 177
- davon aus Abzinsung von Rickstellungen TE€ 48 (Vorjahr: TE 82)
14. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -24.028 -24.952
- davon aus Aufzinsung von Rickstellungen T€ -134 (Vorjahr: TE -116)
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 7.062 -6.216
16. Ergebnis nach Steuern 23.904 30.758
17. Sonstige Steuern 169 135

18. Konzernjahresiiberschuss 24.073 30.893
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

KAPITALFLUSSRECHNUNG

LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT | Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

Periodenergebnis

Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermagens
Abnahme/Zunahme der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens

Ertragsteueraufwand/-ertrag

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

Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie

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

Zinsaufwendungen/Zinsertrage

Ertragsteuerzahlungen

INVESTITIONSTATIGKEIT | Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen
Ein-/Auszahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen

Erhaltene Zinsen

FINANZIERUNGSTATIGKEIT | Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Auszahlungen fur die Tilgung gegentiber anderen Kreditgebern
Zuwendungen Gesellschafter

Einzahlungen/Auszahlungen von kurzfristigen Geldmarktkrediten
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten

Auszahlungen aus Sondertilgungen von Finanzkrediten

Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzkrediten

Gezahlte Zinsen

VERANDERUNG DES FINANZMITTELBESTANDES
Stand Finanzmittel zum 01.01.

Stand Finanzmittel zum 31.12.

2020

T€
70.422
24.073
37.620

6.988
2.206

-7.062

-8.435

-3.070

23.671
-5.569

-90.824

-91.919

-193

1.060

223

17.210

19.110

44.470

-22.495
-23.875

-3.192
19.075

15.883

Vorjahr

T€
84.205
30.893
40.058

-366
41

37
6.216

-6.699

-794

24.740
-9.921

-125.862
3.664
-121.155
=525

0

-7.931

95

53.366
-3.516
0
-8.500
117.200
-2.817
-22.991
-26.010

11.710
7.365
19.075

67
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KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

MUTTERUNTERNEHMEN

KONZERN-

EIGENKAPITAL-
SPIEGEL Gezeichnetes Kapital- Sonderriicklage

2020 Kapital ricklage  gem3aR § 27 DMBIIG
€ € TE€
Stand 31.12.2018 6.724 142.750 238.707
Einstellung des Jahresiiberschusses 2018 in das erwirtschaftete Kapital
Einbringung von Grundstlicken durch den Gesellschafter - 13171
Konzernjahresiiberschuss 2019 -
Stand 31.12.2019 6.724 155.921 238.707
Einstellung des Jahresiiberschusses 2019 in das erwirtschaftete Kapital
Einbringung von Grundstiicken durch den Gesellschafter - 6.859

Konzernjahrestiberschuss 2020

Stand 31.12.2020 6.724 162.780 238.707
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GEMASS
Gewinnvortr. Konzern- SRl OB
ewinnvo . a8 . o" € erwirtschaftetes BILANZ
aus dem Vorjahr jahresiiberschuss . .
Konzerneigenkapital
TE TE T€ T€
285.349 44.740 330.089 718.270
44.740 -44.740 0 0
- - - 13.171
- 30.893 30.893 30.893
330.089 30.893 360.982 762.334
30.893 -30.893 0 0
- - - 6.859
- 24.073 24.073 24.073

360.982 24.073 385.055 793.266
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