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GESCHAFTSBERICHT 2022

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
mbH ist so vielfaltig wie das Leben in der Metro-
pole Berlin: In den etwa 33.000 Mietwohnungen
leben rund 70.000 Berliner*innen aus uber 100
Nationen. Der WBM Konzern vermietet und ver-
waltet ca. 300.000 m® Gewerbeflichen — neben
erganzenden Gewerbeflachen in den Wohnquar-
tieren auch zwei Birohochhauser, eine Kongress-
halle sowie Einzelhandelsimmobilien. Wir stehen
fur bezahlbaren Wohn- und attraktiven Gewer-

beraum in der Hauptstadt und machen unsere

Bestande fit fur die Zukunft.

Als Partner des Landes Berlin bringen wir unsere
immobilienwirtschaftliche Kompetenz bei der Ent-
wicklung komplexer Quartiere von Ubergeordneter
stadtebaulicher Bedeutung wie dem Haus der
Statistik oder dem Dragonerareal ein. Uber 450
Mitarbeitende gestalten und schaffen attraktive
und lebenswerte Quartiere zum Wohnen und Ar-
beiten. Fur ein klimaneutrales Berlin investieren
wir verstarkt in unseren Bestand und setzen auf

Innovationen und Digitalisierung. Wir sind verlass-

licher Partner fir Berlin und nutzen die vielfaltigen
Gestaltungsmoglichkeiten in der Stadt: Berlin.
Urban. Mittendrin.

Unser Auftrag umfasst die Bereitstellung, Siche-
rung und Schaffung von leistbarem Wohnraum fir
breite Schichten der Bevolkerung. Er erweitert
sich um okologische und soziale Dimensionen, wie
die klimagerechte, sozial ausgewogene und de-
mografiegerechte Entwicklung unserer Quartiere

sowie die Unterstitzung und Einbeziehung unserer

Stakeholder.

Die Geschaftstatigkeit des WBM Konzerns wird
wesentlich durch die Umsetzung der Vorgaben
und Leitlinien des Landes Berlin beeinflusst.
Dazu gehoren unter anderem das Wohnraumver-
sorgungsgesetz, die Kooperationsvereinbarung
»Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung®, die Beteiligungshinweise
des Landes Berlin, das Berliner Ausschreibungs-
und Vergabegesetz sowie der Berliner Corporate

Governance Kodex.
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Zum WBM Konzern gehéren folgende Gesellschaften:

03

LAND BERLIN

100%

N2

WBM WOHNUNGSBAUGESELLSCHAFT BERLIN-MITTE MBH

gesellschaft mbH

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte
mbH als Konzernmutter konzentriert im Konzern-
verbund alle Aufgaben der Unternehmensfiihrung,
Immobilienbewirtschaftung und Baubetreuung. Im
Rahmen der zielgerichteten Bestandserweiterung
plant und baut die WBM neue Mietwohnungen
und Gewerbeflachen und ist Partner fur Berlin bei
der Entwicklung komplexer Quartiere. Die Immo-
bilienbestande des Mutterunternehmens (10.054
Wohnungen) befinden sich tiberwiegend im Bezirk
Mitte. Die WBM beendet das Geschaftsjahr mit
einem Jahresuberschuss von 36,5 Mio. € ein-
schlieBlich Gewinnabfihrungen der MMB Mul-
ti-Media-Berlin Gesellschaft mbH (MMB) und
der WBM Immobilien-Service GmbH (WIS). Das
Jahresergebnis berlcksichtigt 29,4 Mio. € aus

/.
10,1% 6% 100% 100%
Berliner Wohn- WBF Wohnungs- MMB Multi-
WBN\|6Re§:_|Estate &——  und Geschiftshaus &—— baugesellschaft Media-Berlin
" 39,16% GmbHBEWOGE 94%  Friedrichshain mbH Gesellschaft mbH
50,74%
B.A.A.M.
47,45% —> N\erteGnssl::Ge L Berlin-Anlagen- &— 100%
m Agentur Mitte GmbH
Paulsternstraf3e 31 .
47,44% —> Immobilien- WBM Immobilien- ¢ _ 445
Service GmbH

der Ausschuttung des Jahresergebnisses der WBF
Wohnungsbaugesellschaft Berlin Friedrichshain
mbH (WBF) aus dem Jahr 2021.

Die WBF Wohnungsbaugesellschaft Berlin
Friedrichshain mbH (WBF) ist eine 100 %-ige
Tochtergesellschaft der WBM. Mit ihrem Immo-
bilienbestand (14.448 Wohnungen) - vorrangig
im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg - ist die WBF
Anbieterin in stark nachgefragten Wohnlagen. Um
die Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme
der erweiterten Grundbesitzkiirzung zu erfiillen,
erfolgt die Bewirtschaftung der gewerblich genutz-
ten Flachen Uber einen Zwischenmietvertrag durch
die WBM Immobilien-Service GmbH (WIS). Mit
ihrem Immobilienbestand erwirtschaftete die WBF




WBM.

im Geschaftsjahr 2022 ein Jahresergebnis von
19,2 Mio. € (vor Ubernahme der Jahresergebnisse
der WBMI und der BEWOGE). Neben der Be-
standsbewirtschaftung errichtet die WBF Wohn-

bauten mit Gewerbeanteil.

Als bestandshaltende Gesellschaft verfiigt die
WBMI Real Estate GmbH Berlin (WBMI) tber
Immobilien mit einem hohen Anteil an Gewerbe-
flachen ausschlieBlich im Bezirk Mitte. Diese be-
finden sich unter anderem in der Friedrichstral3e,
im Nikolaiviertel und am Alexanderplatz. Analog
zur WBF erfolgt die Bewirtschaftung der Gewer-
beimmobilien der WBMI durch die WIS. Das Jah-
resergebnis 2022 der WBMI betragt 19,2 Mio. €
vor Abfihrung an die WBF.

Im Bezirk Spandau sowie in den Stadtteilen Kreuz-
berg, Charlottenburg und Tiergarten befinden sich
mehrheitlich die Immobilien der Berliner Wohn-
und Geschaftshaus GmbH BEWOGE (BEWO-
GE). Neben dem Bestand von 4.878 Wohnungen
hat die BEWOGE wie ihre Schwestergesellschaf-
ten ihren Gewerbebestand an die WIS vermietet.
Die BEWOGE erzielte im Jahr 2022 ein Ergebnis
von -4,1 Mio. € (vor Verlustausgleich durch die
WBF), vorrangig bedingt durch die Aufwendungen
fur Instandsetzung und Modernisierung. Uber ei-
nen Beherrschungs- und Gewinnabfihrungsvertrag

mit der WBF wird das Jahresergebnis ausgeglichen.

Die Biindelung der Aktivitaten und Geschafte, die
einer Inanspruchnahme der erweiterten gewer-
besteuerlichen Kirzung bei den Gesellschaften
WBF, WBMI und BEWOGE entgegenstehen
wurden, erfolgt in der WIS. Mit rund 207.000 m’
Gewerbeflachen vermietet die WIS den Grolfteil
des Gewerbeportfolios im WBM Konzern. Den
bestandshaltenden Gesellschaften WBF, WBMI
und BEWOGE zahlt die WIS eine Umsatzmiete
und tragt die wirtschaftliche Verantwortung fir die
Gewerbeimmobilien. Damit erwirtschaftete sie ein

Ergebnis vor Gewinnabfihrung von 1,2 Mio. €.

Die MMB Multi-Media-Berlin Gesellschaft mbH
(MMB) ist eine 100 %-ige Tochter der WBM. Sie
stellt als Eigentimerin von Kabelnetzen in Im-

mobilien multimediale und telemetrische Dienste
fur die Konzernunternehmen zur Verfigung. Seit
2020 ubernimmt die MMB im Rahmen des Sub-

meterings die Ausstattung von Liegenschaften
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mit Messgeraten und bietet die Ablesung und
Abrechnung von verbrauchsabhangigen Heiz- und
Wasserkosten an. Die MMB schlief3t mit einem
Jahresergebnis 2022 vor Gewinnabfihrung von
1,2 Mio. € ab.

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

abflhrungsvertrage.

Der WBM Konzern fokussiert sich bei der Evaluie-
rung seiner strategischen Ziele sowie der Steuerung
der Unternehmen auf drei wesentliche Kennzahlen:

+ EBITDA (earnings before interest, taxes,
depreciation and amortization)

« Entwicklung der Sollmiete je Quadratmeter

o Erlésschmalerungsquote.

Diese Kennzahlen werden sowohl in den periodisch
wiederkehrenden als auch in den Ad-hoc-Berich-

ten dargestellt.
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE
UND BRANCHENBEZOGENE
RAHMENBEDINGUNGEN

Konjunkturelle Lage 2022: Corona und rus-
sischer Angriffskrieg pragen wirtschaftliche
Entwicklung

Die Weltwirtschaft erholt sich dank Lockerungen
zunehmend von der Coronapandemie, ihre Aus-
wirkungen beeinflussen jedoch weiterhin die wirt-
schaftliche Entwicklung. Der russische Angriffs-
krieg gegen die Ukraine pragt die Weltwirtschaft.
Insbesondere auf den Energie- und Rohstoff-
markten sind die Auswirkungen spurbar, das wirt-
schaftliche Wachstum wird gedampft. Liefer- und
Kapazitatsengpasse fuhren zu Storungen in den
Wertschopfungsketten und bremsen die Industrie-
produktion. Die Entwicklung der Preise von Ener-
gietragern wie Gas und Ol fihrt zur Teuerung von
Produktionskosten und damit zu hoheren Preisen
von vielen Gutern des taglichen Bedarfs. Die
Inflationsrate stieg weltweit auf 8,75 %', das sind
4 Prozentpunkte mehr als im Jahr 2021. Um einer
weiter steigenden Inflation entgegenzuwirken, er-
hohen die Zentralbanken die Leitzinsen mit dem
Risiko, dabei das Wirtschaftswachstum negativ zu
beeinflussen.

Zur Entlastung der Burger*innen sowie der Unter-
nehmen hat die Bundesregierung umfangreiche
Entlastungspakete initiiert, um die Mehrkosten,
die durch hohe Energiepreise und Inflation ent-
standen sind, abzufedern.

Die durch ausbleibende Gaslieferungen aus Russ-
land ausgeloste Energiekrise hat tiefgreifende
Auswirkungen auf die deutsche und europaische
Energiewirtschaft. Zur Vermeidung von Notfall-
situationen hat die Bundesregierung durchfuih-
rungspflichtige Mal3nahmen aus den Energieein-
sparverordnungen beschlossen. Damit sollen ein

"Inflationsrate weltweit bis 2027 | Statista

unnotiger Energieverbrauch und eine reale Man-
gelsituation sowie Ausfallszenarien unterschied-

lichster Auspragung vermieden werden.

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen konnte sich
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt
noch gut behaupten. Nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis) betrug
das preisbereinigte Wachstum des Bruttoinlands-
produkts (BIP) im Jahr 2022 2,0 % und lag damit
um 1,9 % Uber dem Vorjahr.

Auch der deutsche Arbeitsmarkt zeigte sich wei-
terhin robust. Mit 45,6 Millionen Erwerbstatigen
waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im
Vorjahr in Deutschland beschaftigt. Groflen Zu-

wachs gab es insbesondere bei den sozialversiche-

rungspflichtigen Beschaftigten.

Nach einer ersten Schatzung des Statistischen

Bundesamtes (Destatis) ist die Bevolkerungszahl
im Jahr 2022 aufgrund starker Zuwanderung vor
allem aus der Ukraine von etwa 83 Millionen auf

etwa 84 Millionen gewachsen.

Die Berliner Wirtschaft wuchs 2022 nach einer
ersten Schatzung der Investitionsbank Berlin
(IBB) zum Jahresende um rund 2,5 % und damit
wie im Vorjahr starker als im Bundesdurchschnitt.
Ein Grund hierfur ist der Dienstleistungssektor,
der sich nach der Corona-Krise weiter erholte.

Auch der Berliner Arbeitsmarkt folgte diesem po-
sitiven Trend. So lag die Hauptstadt im September
2022 mit einem Zuwachs der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten von 3,9 % an der Spitze
aller Bundeslander. Die Arbeitslosenquote in Ber-
lin war allerdings mit 8,8 %’ immer noch eine der

hochsten bundesweit.

2Arbeitslosenquote in Berlin bis 2022 | Statista
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Sinkende Anzahl ausgestellter Baugenehmigun-
gen, steigende Neubaupreise und starke Nach-

frage nach Wohnraum

Die Zahl der ausgestellten Baugenehmigungen

in Deutschland sank im Jahr 2022° um 6,9 % ge-
geniber dem Vorjahr auf 354.400 Wohnungen.
Steigende Bauzinsen und -kosten, drohende Lie-
ferengpasse bei Baumaterial, der Fachkrafteman-
gel und eine generelle Ungewissheit in der Krise
waren wesentliche Griinde fir die ricklaufige

Entwicklung.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden
stiegen gegenuber dem Vorjahr auf neue Rekord-
werte. Im Geschaftsjahr 2022 lagen sie in Berlin
im Durchschnitt um 16,5 % tber dem Wert aus
2021. Der enorme Anstieg ist auf Preissteigerun-
gen fir Rohstoffe und Energie zurtickzufihren.

Laut IBB Wohnungsmarktbarometer bleibt das
Angebot an Mietwohnungen in Berlin auch 2022
deutlich hinter der Nachfrage zuriick. Die Situ-
ation verscharft sich durch die vielen vor dem
Ukrainekrieg flichtenden Menschen nochmals. Es
wird erwartet, dass viele dieser Menschen lang-
fristig in Berlin bleiben und Wohnraum benctigen.
Die groBten Bedarfe bestehen bei mittelgrof3en
bis groBen Wohnungen im unteren und mittleren
Preissegment. Das drangendste Problem fur den
Neubau von Mietwohnungen bleiben die steigen-
den Bau- und Energiekosten sowie das hohe Zins-

niveau, die spurbar das Investitionsklima driicken.

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Der WBM Konzern konzentriert sich mit seiner Ge-
schaftspolitik auf zwei Schwerpunkte: sozial ausge-
richtete Bestandsbewirtschaftung und Wohnungs-

neubau fir breite Schichten der Bevolkerung.

Das Geschaftsjahr 2022 konnte mit einem Jahres-
Uberschuss von 34,0 Mio. € bei einem Planwert
von 25,8 Mio. € beendet werden. Das hohere
Jahresergebnis resultierte im erheblichen Mal3e aus
geringeren Instandsetzungs- und Modernisierungs-
aufwendungen u. a. aufgrund fehlender wirtschaftli-
cher Angebote von Firmen bei Bauausschreibungen,
Lieferengpassen und fehlenden Personalkapazitaten
bei ausschreibenden Planungsbiros. Geringere

Personalkosten, u. a. infolge des unterplanmafigen

®Detail - Die Deutsche Bauindustrie
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Personalbestandes und Zuschreibungen zum Anla-
gevermogen im Rahmen der Immobilienbewertung
trugen weiterhin zur Verbesserung des geplanten
Jahresergebnisses bei. Das im Vergleich zum Plan-
wert (91,8 Mio. €) um 15,9 Mio. € hohere EBITDA
(Ist 107,8 Mio. €) resultiert wie das Jahresergebnis
aus den genannten geringeren Aufwendungen.

2.2.1 BESTANDSENTWICKLUNG

Durch Ankaufe und die Neubauaktivitaten konnte
im Jahr 2022 der Wohnungsbestand um 810 Woh-

nungen erweitert werden.

Mit dem Lasten-Nutzen-Wechsel der Wer-
ner-Dittmann-Siedlung zum 01.01.2022 Uber-
nahm die WBM 577 Wohnungen im Graefekiez in
Berlin-Kreuzberg in den kommunalen Bestand. Die
Wohnanlage umfasst rund 40 Aufgange in vier- bis
siebengeschossigen Gebauden und liegt in einem
sozial durchmischten Kiez.

Die Baufertigstellung in der Ifflandstral3e 5-7 er-
folgte zum 16.01.2022. Unweit des S-Bahnhofes
Jannowitzbricke entstanden im Innenstadtbereich
drei Zeilenbauten mit 140 Wohnungen.

Die Ankaufsstrategie des WBM Konzerns umfasst
den gesamten Berliner Stadtraum. Aufgrund der
Standorte seiner Bestandsimmobilien werden bei
Ankaufen die Lagen innerhalb des Berliner S-Bahn-
Rings sowie im Bezirk Spandau bevorzugt. So
konnte im Geschaftsjahr 2022 das Immobilien-
portfolio mit der Eckbebauung Frankfurter Allee
89 /Waldeyerstralle 1 mit 49 Wohnungen in
Friedrichshain-Kreuzberg und dem Objekt Hohen-
zollernring 161, 161 A-E mit 44 Wohnungen in

Spandau erganzt werden.

Der WBM Konzern verwaltet neben dem eigenen

Bestand auch die Immobilien der Mertensstrafle 16

GmbH (1.024 Wohnungen und 8 Gewerbe).
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Wohneinheiten Siiﬁiiril:aeer; Mizfer;:\i:gften Gesamt
2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
EIGENER BESTAND
Anzahl 32.400 31.590 1.460 1.447 7.453 7.209 41.313 40.246
davon WBM 10.054 9.337 425 411 1.777 1.529 12.256 11.277
davon WBF 14.448 14.399 6 6 1.954 1.981 16.408 16.386
davon WBMI 2.992 2.992 7 7 242 241 3.241 3.240
davon BEWOGE 4.878 4.834 0 0 1.865 1.844 6.743 6.678
davon WIS 28 28 1.022 1.023 1.615 1.614 2.665 2.665
Fliche in m? 2.019.368 1.961.155 297.273 297.074 2.316.659  2.258.229

ANGEMIETETER BESTAND

Anzahl 0 0 0 0 19 19 19
Flache in m’ 0 0 0 0 (o
IDEELLER BESTAND IN BETEILIGUNGSUNTERNEHMEN

Anzahl 753 753 5 5 462 462 1.220 1.220
Fliche in m’ 54.698 54.698 582 582 55.280 55.280
GESAMTBESTAND

Anzahl 33.153 32.343 1.465 1.452 7.934 7.690 42.552 41.485
Fliche in m’ 2.074.084 2.015.853 297.855 297.656 2.371.939  2.313.509

2.2.2 MIETENENTWICKLUNG

Die landeseigenen Wohnungsunternehmen haben
die soziale Verantwortung, bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfigung zu stellen. Die Entwicklung
der Wohnungsmieten in den letzten Jahren wurde
neben den gesetzlichen Rahmenbedingungen auch
deutlich durch die Gesellschafterbeschlisse des
Landes Berlin beeinflusst.

Nach der Entscheidung des Bundesverfassungsge-
richts vom 25.03.2021 bezliglich der Nichtigkeit
des Gesetzes zur Mietbegrenzung im Wohnungs-
wesen in Berlin (MietenWoG Bln - Mietendeckel)
verzichteten die stadtischen Wohnungsbaugesell-
schaften zunachst auf die Ruckkehr zur vertraglich

vereinbarten Miete.

Mit dem Gesellschafterbeschluss vom 16.08.2021
des Landes Berlin zur ,,Regelung des Mieterschut-
zes bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen
aufgrund des Wegfalls des MietenWoG BIn“ wurde
die Mietentwicklung der landeseigenen Unterneh-

men reguliert. Danach dirfen die Mieten ab 2022

bis 2025 maximal um 1% pro Jahr und im Zuge des
Mietendeckels abgesenkte Mieten frihestens mit
Ankindigung ab 01.01.2022 schrittweise um nicht
mehr als 2,5% p.a. bis maximal zur Hohe der orts-
ublichen Vergleichsmiete angehoben werden. Bei
einer Wiedervermietung darf die Vergleichsmiete
abziiglich 10 % nicht Uberschritten werden, als Un-
tergrenze gilt die Vormiete.

Zur Reduzierung der Kostenbelastungen der Mie-
tenden infolge der stark gestiegenen Energiepreise
beschloss der Gesellschafter, das Land Berlin, am
20.12.2022 eine Aussetzung der Mieterhchungen
fur Wohnungen der stadtischen Gesellschaften im
Zeitraum vom 01.11.2022 bis 31.12.2023.

Die Folgen der Energiekrise und die damit ein-
hergehende verstarkte Inflation belasten die Mie-
tenden und den WBM Konzern. Zur Dampfung
der Kostenbelastungen und des Erfordernisses der
Einsparung von Energie prift der WBM Konzern
fortlaufend Moglichkeiten hinsichtlich kurzfristig
realisierbarer MalBnahmen in seinen Objekten und
fihrt diese durch.
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Im Mietermagazin ,, MITTENDRIN.“ und auf der
Website informiert der WBM Konzern die Mieten-
den uber die aktuellen Entwicklungen, gibt Tipps
zum Sparen und weist auf Unterstitzung hin. Die
Mietenden des WBM Konzerns haben jederzeit
die Moglichkeit, eine Sozial- sowie Mietschulden-
beratung bei unserem Vertragspartner SOPHIA

Berlin GmbH in Anspruch zu nehmen.

Um hohe Nachzahlungen bei den Mietenden zu
vermeiden, hat der WBM Konzern Uberwiegend
mit der Betriebskostenabrechnung 2021 die mo-
natlichen Vorauszahlungen fur Heizkosten fur Ob-
jekte mit Fernwarmeversorgung um 90 % und fur
Erdgas/Erdol versorgte Objekte um 150 % erhoht.
Ferner hatten die Mietenden des WBM Konzerns
jederzeit auch die Maoglichkeit, selbst aktiv um
eine Erhohung ihrer Vorauszahlungen fur Heizkos-
ten zu bitten.

Bereits im September 2022 beschloss der Senat
ein sechsmonatiges Kundigungsmoratorium, um
Mietende bei Zahlungsriickstanden wegen der
gestiegenen Energiekosten vor einer Kiindigung zu
schitzen. Die landeseigenen Gesellschaften bie-
ten den Mietenden Stundungsmaoglichkeiten und

individuelle Vereinbarungen an. Raumungen auf-

grund o. g. Zahlungsruckstande werden nicht durch-

gefuhrt. Mit der 3. Erganzung zur Kooperations-
vereinbarung vom 20.12.2022 wurde das Kundi-
gungsmoratorium bis zum 31.12.2023 verlangert.

GESCHAFTSBERICHT 2022

Die durchschnittliche Wohnungssollmiete im Jahr
2022 lag mit 6,47 €/m’ bei einem Planwert von
6,48 €/m* im Wesentlichen auf Planniveau. Die
hohere Durchschnittsmiete im Vergleich zum
Vorjahr resultiert vorrangig aus den unterjahrigen
Zugangen von Neubau- und Ankaufsobjekten im
Berichtsjahr und im Vorjahr sowie den im Laufe
des Jahres erfolgten Mieterhohungen unter Be-
achtung der Festlegungen der Kooperationsver-

einbarung sowie der Gesellschafterbeschlisse.

Zum Stichtag 31.12.2022 betrug die Sollmiete fir
Wohnungen 6,49 €/m’ und die Istmiete 6,35 €/m".

Die Erlosschmalerungen fur Wohnungen wurden
mit 2,2 % in der Planung kalkuliert und lagen mit
2,3% geringfigig Uber dem Planniveau.

Die durchschnittliche Sollmiete fur Gewerbefla-
chen betrug 13,78 €/m’, bei einem Planwert von
13,73 €/m*. Wihrend die Istmiete des Vorjahres
erheblich durch Mietminderungen aus Indivi-
dualvereinbarungen im Zusammenhang mit der
Coronapandemie beeinflusst war, reduzierten sich
die Erlosschmalerungen im Berichtsjahr auf deren

Niveau vor dem Jahr 2020.

rung rung

SOLLMIETE €/M* (DURCHSCHNITTLICH)

Wohnungen gesamt 6,47 6,38 0,09
Bestandswohnungen 6,33 6,25 0,08
Neubauwohnungen 10,10 10,56 -0,16
Gewerbe 13,78 13,38 0,40

ERLOSSCHMALERUNGEN IN %

Wohnung 2,31 2,32 -0,01
Gewerbe 4,46 10,53 -5,89
ISTMIETE JE €/M* (DURCHSCHNITTLICH)

Wohnung 6,32 6,23 0,09

Gewerbe 13,14 11,97 1,17

FLUKTUATIONSQUOTE
Wohnungen 3,9% 4.4% -0,5%

LEERSTANDSQUOTE (WOHNUNGSANZAHL)
ZUM 31.12.

Wohnungen 1,6 % 2,3% -0,7%
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2.2.3 NACHHALTIGKEIT

Berlin bis zum Jahr 2045 zu einer klimaneutralen
Stadt zu entwickeln, ist das langfristige Ziel des
Berliner Senats. Zur Erreichung dieses ambitio-
nierten Zieles wird auch der WBM Konzern seinen
Beitrag leisten. Die Reduzierung des Energiebe-
darfes und die weitestgehende Deckung des not-
wendigen Bedarfes durch erneuerbare Energietra-
ger (Dekarbonisierung) sind wesentliche Saulen
der im Geschaftsjahr 2022 entwickelten Klima-
strategie des WBM Konzerns mit dem Ziel der Er-
reichung eines klimaneutralen Bestandes.

Die Strategie umfasst die zeitlichen Rahmenbe-
dingungen sowie die dazugehorigen MaBnahmen.
Neben der Reduzierung des Energiebedarfes, u. a.
durch energetische Sanierungen zur Verbesserung
der Energieefhizienzklassen der Immobilien, er-
folgen die Bewertung und Umsetzung von Ener-
giekonzepten im Rahmen der Neubautatigkeit.
Zusatzlich werden die Betreiberprozesse und tech-
nischen Anlagen unter Effizienz- und Nachhal-
tigkeitsaspekten (u. a. Energietragerumstellung)
optimiert. Durch die Reduzierung des Energie-
bedarfs sind wir langfristig weniger den volatilen
Energiemarktpreisen ausgesetzt.

Gleichzeitig entwickelte der WBM Konzern sein
Nachhaltigkeitsmanagement kontinuierlich weiter.
Prioritare Aufgaben umfassen die Weiterent-
wicklung der Nachhaltigkeitsstrategie des WBM
Konzerns, Steuerung der unternehmensweiten
Nachhaltigkeitsaktivitaten, Starkung des Nachhal-
tigkeitsbewusstseins und -netzwerks innerhalb des
Unternehmens sowie die Nachhaltigkeitsberichter-
stattung (wie die Erklarung zum Deutschen Nach-
haltigkeitskodex und der Nachhaltigkeitsbericht).

2.2.4 WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
PROJEKTE

Als wohnungswirtschaftliche Projekte werden
Neubauobjekte bezeichnet, die im Rahmen der
Bestandserweiterung an verschiedenen Standor-
ten erstellt und in den jeweiligen Quartieren und
Kiezen einen Zugewinn an neuem und bezahlba-

rem Wohnraum bieten.

Nachdem das Jahr 2021 von den Ausschreibun-
gen fur Neubauvorhaben gepragt war, konnten
im Geschaftsjahr 2022 Baubeginne fir mehrere
Neubauvorhaben erfolgen. Der Schwerpunkt lag

in Berlin-Spandau mit allein drei Bauvorhaben.

Im aktuell groBBten Bauvorhaben an der Rauch-
stralle entstehen in zwei Bauabschnitten ins-
gesamt 349 Wohnungen und eine Stadtteilbiblio-
thek. Im ersten Bauabschnitt (238 Wohnungen)
begannen die Bauarbeiten fiir Haus 1im Septem-

ber 2022 und fur Haus 2 im Dezember 2022.

Der Baubeginn fur weitere 568 Wohnplatze fur
Gefliichtete am Askanierring fand ebenfalls im
September 2022 statt. Dort werden 128 Woh-

nungen und zwei Gewerbeeinheiten entstehen.

In der Parkstral3e begannen die Baumal3nahmen fur
40 Wohnungen in Havelnahe bereits im Februar,
so dass im September ein Richtfest stattfinden
konnte. Die Fertigstellung des Objektes ist fur
Oktober 2023 vorgesehen.

In Berlin-Pankow konnte nach der Vertragsun-
terzeichnung mit dem Generalunternehmer fur
zwei Bauprojekte mit zusammen 83 Wohnungen
die notwendige Umverlegung mehrerer Abwasser-
und Gasleitungen durchgefihrt werden. Der Bau-
beginn war an der Grabbeallee im Oktober und in
der Neukirchstralle im November 2022.

Im Areal Osthafen in Friedrichshain wurden die
Baumafnahmen fortgesetzt, so dass im Oktober
das Richtfest stattfinden konnte. Die Fertigstel-
lung der 110 Wohnungen inklusive eines tragerge-
fuhrten Wohnprojektes mit einem Therapie- und
Beratungszentrum sowie einer Kindertagesstatte

ist ab September 2023 vorgesehen.

Weitere wohnungswirtschaftliche Projekte mit
rund 680 Wohnungen befinden sich in der Pro-

jektvorbereitung.

2.2.5 STADTENTWICKLUNGSPROJEKTE
Die Stadtentwicklungsprojekte des WBM Konzerns

befinden sich Gberwiegend an innerstadtischen
Standorten, an die der Gesellschafter, das Land
Berlin, hohe qualitative Ziele fir die Stadtentwick-
lung und die Stadtgesellschaft einen besonders
hohen Anspruch an die Partizipation stellen. Zu-
satzlich liegen Stadtentwicklungsprojekte verstarkt
im offentlichen Interesse und sollen unter anderem

auch soziale Trager mit Wohnraum versorgen.

Fur das Projekt Fischerinsel wurden die Bau-

leistungen 2022 fortgesetzt, so dass im Juli das
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Richtfest fur die 210 Wohn- und 7 Gewerbeein-
heiten unter Beteiligung der Berliner Stadtpolitik
gefeiert werden konnte. Die Fertigstellung des
Bauvorhabens ist Ende 2023 geplant.

Durch Verdichtung eines bestehenden Kiezes
durch BlockrandschlieBungen sollen in der Lands-
berger Allee, Pintschstral3e und Eckertstral3e 76
Wohnungen entstehen, fir die im Jahr 2022 die

Baubeginne erfo|gten.

Im Januar 2022 wurde fir zwei Grundstucke
entlang des ehemaligen Mauerstreifens an der
Bernauer Strafl8e der Vertrag mit einem Gene-
ralibernehmer fir insgesamt 86 Wohnungen und
4 Gewerbeeinheiten unterzeichnet. Die Bauge-
nehmigung wurde im Dezember 2022 erteilt und
mit dem Bau begonnen.

In der Berolinastraf3e ist ein generationentiber-
greifendes Wohnprojekt mit 72 Wohnungen fiir
lesbische Frauen geplant. Im Erdgeschoss ent-
stehen Gewerbeflachen (einschlieBlich sozialer
und kultureller Einrichtungen) zur Vermietung

an einen Tragerverein, mit u. a. Kiez-Café, Bera-
tungsraumen, Raumlichkeiten fur Veranstaltungen
und einem Nachbarschaftstreff. Im Berichtsjahr
konnte mit den bauvorbereitenden MaRnahmen

begonnen werden.

In Berlin-Mitte wandelt das Projekt Rathenower
StrafRe einen reinen Infrastrukturstandort in ei-
nen urbanen Ort gemischter Nutzungen mit 108
Wohnungen und ca. 3.000 m’ Gewerbemietfls-
che um. Die Entwurfsplanung fir Neubau und
Freiraum wurde im Il. Quartal 2022 abgeschlos-
sen. Das Projekt weist einen hohen planerischen,
kommunikativen und logistischen Aufwand auf.
Zur Einbindung wichtiger Stakeholder fanden im
[Il. Quartal 2022 Informationsveranstaltungen
und ein Nachbarschaftsfest statt. Im Rahmen der
Baufeldfreimachung erfolgte zunachst die fach-
gerechte Schadstoffsanierung sowie der Abbruch
eines Gebaudes.

Das Areal am Haus der Statistik zahlt zu den
pragnantesten Modellprojekten der kooperativen
Stadtentwicklung. Die WBM ist eine von funf
Kooperationspartner*innen fir die Bestands- und
Neubauentwicklung mit einer Mischnutzung aus
Wohnen, offentlicher Verwaltung, Gewerbe so-

wie sozialer und kultureller Infrastruktur. Ziel der
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WBM ist die Errichtung von 290 Wohnungen und
ca. 3.000 m* Gewerbemietfliche. Nachhaltige
Energie- und Mobilitatskonzepte sollen das neue
Quartier in eine ckologische Zukunft fihren. Im
Geschaftsjahr 2022 wurde mit dem Land Ber-

lin der Einbringungsvertrag fir die zukinftigen
WBM-Grundsticke unterzeichnet. Mit dem Las-
ten-Nutzen-Wechsel wird im Zeitraum der Mittel-
fristplanung gerechnet.

Das im Rathausblock Kreuzberg gelegene soge-
nannte Dragonerareal soll unter Erhalt der denk-
malgeschutzten Gebaude und einiger gewerbli-
cher Nutzungen zu einem urbanen Quartier mit
Wohnen, Gewerbe, Verwaltung und Versorgung
entwickelt werden. Ziel der WBM ist eine vorgezo-
gene Realisierung von Wohnungen auf dem Bau-
feld-Sud mit ca. 240 Wohnungen. Im Jahr 2022
wurden im Rahmen des laufenden B-Plan-Verfah-
rens das stadtebauliche Konzept endabgestimmt
sowie notwendige Gutachten (u. a. ein Larm-

schutzgutachten) erstellt.

Am Standort Breite Stral3e ist der Bau von ca. 82
Wohnungen und ca. 7.000 m’ Gewerbemietflache
in Anlehnung an den mittelalterlichen Stadtgrund-
riss mit unterschiedlichen Einzelarchitekturen ge-
plant. Zu den Projektbedingungen gehoren sozialer
Wohnungsbau, die bauliche Integration und Pra-
sentation der archaologischen Funde und die teil-
weise kulturellen Nutzungen der Gewerbeflachen.
Im Jahr 2022 wurde eine Bauvoranfrage zum Er-
gebnis des abgeschlossenen stadtebaulichen Werk-
stattverfahrens gestellt und das weitere Verfahren

zur Auslobung der Objektplanungen abgestimmt.

Als Grindungskern des mittelalterlichen Berlins
soll der Molkenmarkt im Sinne einer Stadtrepara-
tur wieder bebaut und erlebbar werden. Auf zwei
Baufeldern wird die WBM ca. 130 Wohnungen
und ca. 20.000 m* Gewerbemietflichen errich-
ten. Auf Basis der beiden Siegerentwurfe des
stadtebaulichen Wettbewerbs wurde bis zum Ill.
Quartal 2022 ein Werkstattverfahren zur Opti-
mierung der beiden Entwiirfe durchgefihrt, wel-
ches mit Empfehlungen fir die weitere Gestaltung
des Quartiers endete. Im IV. Quartal 2022 fanden
Abstimmungen zum weiteren Vorgehen und zur
Beauftragung von vertiefenden Machbarkeits-
studien statt. Die Grundstlickseinbringung wurde
bereits vertraglich gesichert und der Lasten-Nut-

zen-Wechsel wird im Planungszeitraum erwartet.
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Modernisierung

Der WBM Konzern investierte auch im Jahr 2022
weiterhin in Instandhaltungs-, Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafnahmen unter Beruck-
sichtigung von Nachhaltigkeit, Energieefhizienz
und wirtschaftlichen Erfordernissen zur Werter-
haltung und -verbesserung der Bestandsimmobi-

lien.

Die komplexe Modernisierung in einem Objekt in
Berlin-Mitte stellt aufgrund besonderer Schad-
stoffthemen ein Pilotprojekt fur weitere Mal3nah-
men mit ahnlichen Bedingungen dar. Die Arbeiten
erfordern eine bauabschnittsweise Umsetzung der
Mietenden aller 104 Wohnungen. Der fir 2022
geplante Bauabschnitt konnte planmafig umge-
setzt werden, die Fertigstellung ist bis Ende 2023
geplant.

Im Rahmen der strategischen Uberlegungen des
WBM Konzerns zur Schadstoffbeseitigung in
seinen Bestanden wurden im Berichtsjahr 229
Wohnungen bei komplexen Modernisierungen von
Asbest befreit. Weitere 47 asbestbelastete Woh-
nungen konnten im Rahmen von Mieterwechseln

saniert werden.

Im Zusammenhang mit dem Engagement der
WBM zum Erhalt des architektonischen Erbes
der ehemaligen DDR wurde im Jahr 2021 ein
Pilotprojekt zur energetischen Sanierung die-

ser Plattenbauten realisiert. Aufbauend auf den
Erkenntnissen aus diesem Projekt begannen im
Jahr 2022 in 189 Wohnungen energetische Sanie-
rungen unter Erhalt der spezifischen Baukultur in

verschiedenen Objekten.

Fertig gestellt wurden im Berichtsjahr nach um-
fangreichen Modernisierungsmal3nahmen zwei
grofflachige Gewerbeeinheiten. Im September
konnten die Mitarbeitenden der WBM in ihr mo-
dernisiertes Burogebaude in der Dircksenstral3e
38 zurtckkehren. Im Rahmen der Modernisie-
rungsarbeiten wurden durch Rick- und Umbau
von Lager- und nicht mehr notwendigen Technik-
flichen ca. 600 m* Nutz- und Biiroflichen neu
geschaffen. Dadurch wurde es moglich, dass alle
Mitarbeitenden der WBM ,unter einem Dach*
arbeiten konnen und der Standort Karl-Lieb-
knecht-Strafle freigezogen werden konnte. Neben
der Verbesserung der Arbeitsbedingungen fur

die Mitarbeitenden durch ein verandertes Raum-

konzept (Teamblros, Meeting- und Begegnungs-
points) standen auch Fragen der Energieeinspa-
rung im Mittelpunkt des Umbaus. Die komplette
Beleuchtung wurde umgestellt auf stromsparende
LED-Leuchtmittel mit einer intelligenten Licht-
steuerung in den Bliros. Eine auf dem Dach in-
stallierte Photovoltaikanlage liefert Strom, der in
das Hausnetz eingespeist wird. Die Neugestaltung
des Innenhofes durch die Verwendung von hellen
Materialien und zweckmaRigen Bauteilen fihrte
weiterhin zu einer enormen Verbesserung des Ar-
beitsumfeldes fir die Mitarbeitenden.

Weiterhin wurde unter Einbeziehung der unteren
Denkmalschutzbehorde eine Gastronomieflache
in der Poststrae 28 im beliebten Nikolaiviertel

auf den aktuell technischen Stand modernisiert.

2.2.6 ANKAUF/EINBRINGUNG DURCH
DEN GESELLSCHAFTER

Zum 01.01.2022 erfolgte der Nutzen-Lasten-
Wechsel fiir den Ankauf des Erbbaurechts an der
Werner-Dittmann-Siedlung in Berlin-Kreuzberg
mit 577 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten.
Der Gesellschafter, das Land Berlin, hat das dazu-
gehorige Erbbaurechtsgrundstiick als Sachwert-
einlage in die WBM eingebracht.

Durch den Ankauf von zwei weiteren Objekten
erhohte sich der Bestand des WBM Konzerns zu-
satzlich um 93 Wohnungen.

Zum Zwecke des Wohnungsneubaus hat die WBM
mit dem Land Berlin, vertreten durch die BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH, einen
Grundstlickstbertragungsvertrag fir die Entwick-
lung einer Teilflache des sogenannten Haus der
Statistik Areals abgeschlossen.
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2.2.7 ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Die WBM ist mit einem Anteil von 47,44 %
Mitgesellschafterin an der Paulsternstraf3e 31 Im-
mobiliengesellschaft mbH (P31). Der Unterneh-
menszweck besteht in der Errichtung und der an-
schlieBenden Bewirtschaftung des Wohnquartiers
fur Singles, Paare und Familien in der Paulstern-
stralle 31/Gartenfelder Strafle 61, 63, 65 in Berlin
Spandau. Das Bauvorhaben wurde 2020 abge-
schlossen. Neben 483 Wohneinheiten wurden
auch zwei Gewerbeflachen und 427 Stellplatze in
die Bewirtschaftung durch die Mitgesellschafterin
degewo tubernommen. Die P31 schliel3t das Ge-
schaftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss von
0,7 Mio. € ab. Die Durchschnittsmiete im Wohn-
bereich lag bei 9,29 €/m’*. Zum Jahresende waren
99,8 % der Wohnungen vermietet.

Mit einem Anteil von 47,45% ist die WBM Mit-
gesellschafterin an der Mertensstraf3e 16 GmbH
(M16). Der Unternehmenszweck besteht in der
Errichtung und der anschlieBenden Bewirtschaf-
tung des Wohnkomplexes Berlin-Spandau, Mer-
tensstralle/Goltzstral3e. Die Wohnanlage umfasst
insgesamt 1.024 Wohneinheiten. Die M16 schlie3t
das Geschaftsjahr 2022 mit einen Jahresiiber-
schuss von 2,7 Mio. € ab. Die Durchschnittsmiete
im Wohnbereich betrug 9,38 €/m”. Die Vermie-
tungsquote fir Wohnungen lag bei 99,7 % zum

Jahresende.

2.2.8 FINANZIERUNG

Das kurz- und langfristige Marktzinsniveau ist im
Laufe des Geschaftsjahres 2022, u. a. beeinflusst
von hohen Inflationsraten und den von der Eu-
ropaischen Zentralbank (EZB) durchgefihrten
Leitzinsanhebungen, deutlich angestiegen. Die
Refinanzierungskonditionen fir den WBM Kon-
zern haben sich daher erheblich verschlechtert.
Zinssatze fur Darlehen mit 20-jahriger Zinsbin-
dung haben sich gegentiber dem Jahresende 2021

in etwa vervierfacht.

Aufgrund auslaufender Zinsbindungen erfolgten
im Jahr 2022 Umfinanzierungen von insgesamt
60,2 Mio. €. Fir auslaufende Zinsbindungen im
Geschaftsjahr 2023 mit einem Gesamtumfang
von 130,6 Mio. € konnten bereits fur 121,8 Mio. €
Zinssicherungen durch Forward Konditionierungen

vorgenommen werden.

GESCHAFTSBERICHT 2022

Zur Finanzierung von Modernisierungsmafinahmen
wurden Fordermittel der KfW fir energieeffizien-

tes Sanieren in Hohe von 1,6 Mio. € aufgenommen.

Fir die Erweiterung des Immobilienportfolios
durch Neubau und Ankauf erfolgten im Berichts-
jahr Kreditaufnahmen in Hohe von 41,3 Mio. €,
davon 4,8 Mio. € im Rahmen der Bundesforde-
rung fir effiziente Gebaude der KfW als Forder-

darlehen.

Der WBM Konzern konnte vor Auslaufen der
KfW-Neubauforderung des Effizienzhauses 55 am
24.01.2022 noch fur sieben Bauvorhaben zins-

ginstige Darlehens- bzw. Zuschussmittel sichern.

Im Verlaufe des Geschaftsjahres 2022 erhohte die
KfW die technischen Mindestanforderungen

fur die Inanspruchnahme der Bundesforderung fur
effiziente Gebaude sowohl fir den Neubau als
auch fir die Sanierung. Gleichzeitig wurde der
Umfang der Forderbestandteile und -maglichkei-

ten verringert.

Positive wirtschaftliche Effekte auf Neubauobjek-
te haben die am 30.09.2022 in Kraft getretenen
Wohnungsbauforderungsbestimmungen 2022,
welche hohere Darlehensbetrage sowie Tilgungs-
verzichte beinhalten. Fir vier in der Umsetzung
befindliche Bauvorhaben konnten diese Mittel
gesichert werden. Aufgrund der kurzen Gliltig-
keitsdauer, bis September 2023, ergeben sich
allerdings Unwagbarkeiten fir Projekte in frihen

Planungsstadien.

Den im Berichtsjahr getatigten Kreditaufnahmen
standen planmafige und auBBerplanmafige Tilgun-
gen in Hohe von 35,3 Mio. € gegenuber. Danach
beliefen sich die Verbindlichkeiten gegeniiber Kre-
ditinstituten zum 31.12.2022 auf 1.223,0 Mio. €
(Vorjahr 1.215,2 Mio. €).

Aufgrund des gestiegenen Marktzinsniveaus er-
hohte sich die durchschnittliche Zinsbelastung
der Kreditneuaufnahmen und Umschuldungen
von 0,75% p.a. im Vorjahr auf 1,88 % p.a. im Jahr
2022. Die durchschnittliche Zinsbindungsdauer
lag bei 13,7 Jahren.

Die Durchschnittsverzinsung der Bankverbind-
lichkeiten des WBM Konzerns zum Bilanzstichtag
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betrug 1,85% und konnte damit gegentiber dem
Vorjahreswert (1,87 % p.a.) nahezu stabil gehalten
werden. Die durchschnittliche Zinsbindungsdauer
der gesamten Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten war mit 9,3 Jahren (Vorjahr: 9,4 Jahre)
ebenfalls nahezu unverandert.

@ Verschuldung gegentiber Kreditinstituten

€/m?* Wohn- und Gewerbeflache
KONZERN
WBM
WBMI
WBF
BEWOGE

*inklusive Werner-Dittmann-Siedlung LNW: 01.01.2022

2.2.9 PERSONAL

Mit der Umsetzung des neuen Quartiersbewirt-
schaftungs- und Hausmeisterkonzeptes fanden
organisatorische und personelle Veranderungen
statt. Die Konzeption steht im Zusammenhang mit
einer sozialraumlichen ganzheitlichen Quartiers-
betrachtung. Ziel ist es, eine hohere Kundennahe
zu erreichen und die Servicequalitat in den Quar-
tieren deutlich zu erhohen. Im Konzernbestand
konnen vielerorts zusammenhangende Quartiere
abgebildet und mit neuorganisierten Quartiersbe-
wirtschaftungsteams agil bearbeitet werden. Die
Teams verstehen sich inklusive der zustandigen

Hausmeister*innen und organisieren sich innerhalb

Die durchschnittliche Verschuldung gegentiber
Kreditinstituten je m” Wohn- und Gewerbefliche
blieb weiterhin bei 528 €/m’. Der Anteil variabel
verzinster Kredite ohne Absicherung durch Zins-
derivate stieg im Jahr 2022 auf 5,6 % (Vorjahr:
4,5 %).

2021 Verande-
rung
528 528 0
669 646 23
759 775 -16
445 447 -2
213 242 -29

eines klar abgesteckten Rahmens und mit eindeu-
tig zugeteilten Rollen selbst.

Die WBM hat sich mit ihrem Hausmeisterkonzept
fur ein Inhousing der Hausmeisterleistungen ent-
schieden. Dies war ein weiterer Schritt zu mehr
Service und Kundenzugewandtheit im Immobilien-
bestand. Bereits Ende 2021 konnten die ersten der
zusatzlichen Hausmeisterstellen besetzt werden.
Im Geschaftsjahr 2022 erhchte sich die Anzahl
der Hausmeister*innen um weitere 30 Mit-
arbeitende. Weitere Neueinstellungen erfolgten

vorrangig im Bereich Quartiersentwicklung.

31.12.2022 31.12.2021

MA* VBE** MA* VBE**

Geschaftsfihrung 2 2,0 2 2,0
Angestellte 352 327,9 347 322,7
gewerbliche Arbeitnehmer*innen (einschl. Hausmeister*in) 70 68,8 42 41,7
Mitarbeiter*innen ohne Auszubildende 424 398,7 391 366,4
Auszubildende/BA-Studierende 26 26,0 25 25,0
Mitarbeiter®innen in ATZ-Freiphase 5 - 0 -
Mitarbeiter*innen gesamt 455 424,7 416 391,4

* Mitarbeiter*innen  ** Vollbeschaftigteneinheit
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Die Entwicklungen im Arbeitsalltag sind durch die
stetig wachsenden Anforderungen aus Digitalisie-
rung, demografischem Wandel, Fachkraftemangel
sowie wirtschaftlichen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen gepragt. Die Themen Perso-
nalbindung und -gewinnung riickten immer starker
in den Fokus des Unternehmens. Employer Bran-
ding-, Motivations- und Bindungsmal3nahmen galt
es weiterzuentwickeln und umzusetzen, um Mitar-

beitende fir die WBM zu begeistern.

Essenziell wurde die Flexibilitat im Geschaftsalltag
fur das Unternehmen. Ortsunabhangiges Arbei-
ten, individuelles Gestalten des Arbeitsalltags und
Verbesserungen in der Vereinbarkeit von Familie
und Beruf gehoren zu den veranderten Gegeben-

heiten. Technische Rahmenbedingungen und das

Vertrauen in jeden Einzelnen machen dies maoglich.

Mit dem Rickzug in die ,,neue” Dircksenstraf3e
38 bietet die WBM ihren Mitarbeitenden ein
zeitgemalles Raum- und Ausstattungskonzept. Es
entstanden helle, offene und teamorientierte Ar-
beitsplatze, welche den Mitarbeitenden durch ein
Buchungssystem bedarfsgerecht zuganglich sind.

Der Gesetzgeber hat fur Unternehmen mit § 3
Nr. 11a Einkommenssteuergesetz eine gesetzliche
Rechtsgrundlage geschaffen, Beschaftigten fir
besondere Leistungen aufgrund der Corona-Krise
eine steuer- und sozialversicherungsfreie Sonder-
zahlung zusatzlich zum geschuldeten Gehalt oder
Arbeitslohn zu zahlen. Zur Abgeltung, der durch
die Coronapandemie entstandenen zusatzlichen
Erschwernisse bei der Arbeit, erhielten die Be-
schaftigten im Marz 2022 eine Einmalzahlung
(,Corona-Pramie“) von 400,00 €.

Frauenforderplan

Die Neuauflage des Frauenforderplans im Ge-
schaftsjahr 2022 belegt und dokumentiert die
festgelegten Ziele zu Geschlechtergerechtigkeit
und Chancengleichheit verknupft mit Mal3-
nahmen fur eine zeitgemalle Frauenpolitik und

Gleichstellungsarbeit in der WBM.

Bereits heute sind zwei von drei Mitarbeitenden
der WBM weiblich und 30 von 52 Fuhrungskraf-

ten Frauen.
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Gesetz zur gleichberechtigten Teilhabe von Frau-
en und Mannern in Fihrungspositionen in der

Privatwirtschaft und im offentlichen Dienst

Bereits im April 2015 wurde das ,Gesetz fur

die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und
Mannern an Fihrungspositionen in der Privat-
wirtschaft und im offentlichen Dienst® durch die
Bundesregierung verabschiedet. Verbindliches Ziel
ist es, den Anteil von weiblichen Fihrungskraften
in Spitzenpositionen der deutschen Wirtschaft

signifikant zu erhGhen.

Fuhrungsverantwortung trugen zum 31.12.2022
30 Frauen und 22 Manner im WBM Konzern.
Im Rahmen weiterer Neuausrichtungen in der
Organisation hat sich die Anzahl der weiblichen
Fuhrungskrafte mit Teamleitungsfunktion auf
16 Frauen erhoht, bei aktuell 11 Mannern in ver-
gleichbaren Positionen.

Der Frauenanteil im Aufsichtsrat der WBM lag bei
55,5% und die Geschaftsfihrung der WBM war
paritatisch besetzt, somit wurden die Anforderun-
gen des Berliner Landesgleichstellungsgesetzes
erfullt.
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2.2.10 DIGITALISIERUNG

Um innovative Ideen in das Geschaftsmodell des
WBM Konzerns zu integrieren, arbeitet die WBM
verstarkt mit Startups zusammen. Dazu ist das
Unternehmen Teil des Netzwerks von hubitation
Associates, einem etablierten, innovativen Netz-
werk zum Startup—ékosystem. Hier sollen die
Wege fur die Zukunft des Wohnens geebnet wer-
den. Im Austausch mit Startups werden Dienst-
leistungen und Technologien passgenau weiterent-
wickelt. So wurde gemeinsam mit dem Miinchener
Start-Up Convaise beispielsweise das Pilotprojekt
»Digitale Kundenkommunikation mit Hilfe eines
Chatbots” gestartet. Der mehrsprachige Assistent
soll die bestehenden Servicekanale erweitern und
helfen, die Interaktion mit den Mietenden durch
Hilfe eines sogenannten Al-Chatbots zu vereinfa-
chen. Bei den hubitation finals auf der Expo-Real
2022 konnte das Pilotprojekt den ersten Platz
erreichen.

Effizienzsteigerung durch optimierte Arbeitsab-
laufe und die damit einhergehende Kostenreduk-
tion ist ein Vorteil der Digitalisierung. In diesem
Kontext wurden das Projekt Digitaler Posteingang
finalisiert und weitere umfangreiche Projekte
hinsichtlich der Einfihrung eines Computer-
Aided-Facility-Management-Systems (CAFM)
und der Erweiterung und Verbesserung des
ERP-System und Bl-Systems initialisiert.
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2.3 ERTRAGS-, VERMOGENS-
UND FINANZLAGE

2.3.1 ERTRAGSLAGE
Der WBM Konzern beendete das Geschaftsjahr

2022 mit einem Jahresuberschuss von 34,0 Mio. €.

Das positive Ergebnis resultierte vorrangig aus der
Kernsparte des Unternehmens der Immobilienbe-
wirtschaftung. Hohere Aufwendungen zur Werter-
haltung und Wertverbesserung der Immobilien und
hohere Ertragsteueraufwendungen waren Ursache
des geringeren Jahresuberschusses im Vergleich
zum Vorjahr.

Der Anstieg der Umsatzerlése aus der Haus-
bewirtschaftung um 16,5 Mio. € resultierte
vorrangig aus hcheren Istmieten (+12,9 Mio. €)
und Umsatzerlosen aus Umlagenabrechnungen
(+3,5 Mio. €) aufgrund von Bestandserweiterun-
gen durch Neubau und Ankauf im Berichtsjahr
und im Laufe des Vorjahres. Der Anstieg der Ist-
mieten entfallt mit 7,0 Mio. € auf den Wohnbe-
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stand und mit 4,1 Mio. € auf den Gewerbebestand.
Im Wohnbestand wurden neben den Zugangen
Mieterhohungsmoglichkeiten bis zum Mieten-
moratorium ab 01.11.2022 genutzt, wahrend im
Gewerbebestand geringere Erlosschmalerungen
(2,6 Mio. €) maflgeblich sind. Die hohen Miet-
minderungen des Vorjahres inkl. periodenfremder
Mietminderungen im Zusammenhang mit den
Auswirkungen der Coronapandemie und den
individuell getroffenen Vereinbarungen mit den

Gewerbemietern reduzierten sich von 4,3 Mio. €

auf 0,3 Mio. €.

Die Einnahmen aus der Verpachtung der Kabel-
netze waren mit 2,3 Mio. € (2021: 2,3 Mio.€)
wesentlicher Bestandteil der Umsatzerlose aus an-
deren Lieferungen und Leistungen. Weitere Erlose
ergaben sich aus Warmelieferungen und weiterbe-
rechneten Betriebskosten an Dritte sowie aus ei-

nem Shared Services-Projekt mit der HOWOGE.

Die hoheren Bestandsveranderungen ergaben

sich aus den Preisentwicklungen bei den Betriebs-

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

Veranderung

TE TE TE
275.382 258.870 16.512
37 36 1
3.021 3.052 -31
278.440 261.958 16.482
18.047 2.392 15.655
1.228 952 276
14.733 14.008 725
-160.547 -137.696 -22.851
-66.213 -61.856 -4.355
-28.997 -26.264 -2.733
-15.246 -13.282 -1.965
49 195 -146
107.707 102.263 5.444
-44.669 -42.045 -2.624
1122 3.651 -2.529
-20.382 -20.040 -342
-9.745 -5.017 -4.728
34.033 38.811 -4.778
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kosten (insbesondere Heizung/Warmwasser), den
Zugangen von Immobilien und den daraus resultie-

renden hoheren abzurechnenden Betriebskosten

im Jahr 2023.

Im Posten aktivierte Eigenleistungen wurden Per-
sonal- und Sachkosten erfasst, die im Zusammen-
hang mit aktivierten Baumafnahmen entstanden

sind.

Die Hohe der sonstigen betrieblichen Ertrage
wurde erheblich durch Erstattungen und Scha-
densersatzleistungen (6,2 Mio. €; Vorjahr

4,6 Mio. €) sowie 4,2 Mio. € Auflosungen von
Ruckstellungen (Vorjahr: 5,1 Mio. €) beeinflusst.
Erstattet wurden u. a. Fremdleistungen in Hohe
von 0,9 Mio. € im Zusammenhang mit dem Bau
eines Stadtentwicklungsprojektes. Schadenser-
satzleistungen erfolgten vorrangig durch Versi-
cherungen, aufgelost wurden im Wesentlichen
Ruckstellungen fir Betriebskosten und Instand-

haltungsmalinahmen.

Die Veranderungen der Aufwendungen fiir be-
zogene Lieferungen und Leistungen resultierten
vorrangig aus den erheblichen Steigerungen

der Betriebskosten (2022: 91,4 Mio. €; 2021:
73,2 Mio. €). Diese standen im Wesentlichen

im Zusammenhang mit der Energiekrise und

dem damit verbundenen extremen Preisanstieg
insbesondere bei den Kostenarten Heizung/
Warmwasser. Darlber hinaus trugen die Betriebs-
kosten der Neubau- und Ankaufsobjekte zu einer
Erhohung des Postens bei. Bei 20,5 Mio. € der
ausgewiesenen Betriebskosten handelt es sich
um Rickstellungen vorrangig im Zusammenhang
mit verbrauchsabhangigen Kosten. Inwieweit die
auf dem Verbrauchsverhalten der Mietenden und
dem Preisanstieg basierenden Endabrechnungen
der Versorger mit den getroffenen Annahmen
Ubereinstimmen, wird sich in den nachsten Mo-
naten zeigen. Der Kompensationsbetrag gemald
Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz (2,0 Mio. €)

reduziert die Betriebskosten.

Auch die Aufwendungen fir Instandhaltung und
Instandsetzung erhohten sich im Vergleich zum
Vorjahr (2022: 66,2 Mio. €; 2021: 61,9 Mio. €).
Im Berichtsjahr wurden umfangreiche Modernisie-
rungen und Instandsetzungen weitergefihrt und
abgeschlossen, u.a. konnte die komplexe Sanierung
des Geschaftsgebaudes in der Dircksenstraf3e be-

endet werden.

Die ganzjahrige Auswirkung der Tarifanpassungen
um 4,1 % zum 01.12.2021 sowie eine hohere Mit-
arbeitendenzahl, u. a. aufgrund der Umsetzung
des Hausmeisterkonzeptes, waren Ursachen des

Anstiegs der Personalaufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen
mit 2,0 Mio. € lber dem Vorjahreswert, vorrangig
bedingt durch verauslagte Kosten fir ein Stadt-
entwicklungsprojekt (siehe auch sonstige betriebli-

che Ertrage) sowie hohere Verwaltungskosten.

Bestandszugange durch Neubau und Ankauf
bewirkten einen Anstieg der planmaRigen Ab-
schreibungen. Ausgewiesen wurden auferdem

0,2 Mio. € auBerplanmallige Abschreibungen.

Zuschreibungen von 1,1 Mio. € (Vorjahr: 3,7 Mio. €)

ergaben sich aus der erfolgten Immobilienbewertung.

Im Vergleich zum Vorjahr enthalt das Finanz-
ergebnis keine einmaligen Tilgungszuschusse fir
Baufinanzierungen. Die geringeren Ertrage von
1,6 Mio. € konnten teilweise durch geringere
Zinsaufwendungen von 0,8 Mio. € sowie hohere
Beteiligungsertrage von 0,4 Mio. € kompensiert
werden. Der Rickgang der Zinsen im Jahresver-
gleich resultierte im Wesentlichen aus giinstigen
Marktkonditionen bei Prolongationen von Darle-

hen aus Vorjahren.

Die ausgewiesenen Ertragsteuern von 9,7 Mio. €
beinhalten einen Aufwand fir latente Steuern von
5,9 Mio. €. Die latenten Steuern resultieren aus
voraussichtlich niedrigeren Verbrauchen korper-
schaftsteuerlicher Verlustvortrage bei der WBF in
den nachsten funf Jahren.
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2.3.2 VERMOGENSLAGE

Zur Darstellung der Vermogenslage wurden unfer-
tige Leistungen mit den erhaltenen Anzahlungen
(78.010 T€) und restitutionsbehaftete Grundstu-
cke mit den zugehorigen Ruckstellungen (50 TE)
saldiert. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kredi-
tinstituten (ohne Zinsabgrenzungen) werden dem
langfristigen Bereich zugeordnet, da bei Auslaufen
grundsatzlich Prolongationen geplant und hierzu
fur 2023 bereits tberwiegend die Konditionen

gesichert sind.

GESCHAFTSBERICHT 2022

Das Bilanzvolumen erhchte sich gegeniiber dem
Vorjahr um 85,2 Mio. € auf 2.212,1 Mio. €. Die
|angfristigen Vermogensgegenstande waren zu

97,6 % durch langfristige Mittel gedeckt.

Die Erhohung des Sachanlagevermaogens basierte
auf Investitionen in Neubau- und Bestandsobjekte
(68,8 Mio. €), Immobilienankaufe (37,2 Mio. €)
und auf der Einbringung eines Grundstiicks durch

den Gesellschafter, das Land Berlin (16,3 Mio. €).
Die Anschaffung von Betriebs- und Geschaftsaus-

31.12.2022 31.12.2021 Ver:a'nderung
im GJ
T€ T€

AKTIVA

Langfristiger Bereich 2.716.824 2.102.534 74.290
Sachanlagen und immaterielle Vermogensgegenstande 2.084.516 2.004.398 80.118
Finanzanlagen 48.524 48.465 59
Geldbeschaffungskosten 291 309 -18
Latente Steuern 43.493 49.362 -5.869
Mittel- und kurzfristiger Bereich 35.319 24.463 10.856
Vorrate und Forderungen 25.995 17.709 8.286
Liquide Mittel 8.459 6.068 2.391
Rechnungsabgrenzungsposten 865 686 179
BILANZVOLUMEN 2.212.143 2.126.997 85.146
PASSIVA

Langfristiger Bereich 2.124.381 2.067.207 57.174
Eigenkapita| 882.437 832.077 50.360
Ruckstellungen 1.099 1.137 -38
Verbindlichkeiten 1.222.784 1.215.115 7.669
Rechnungsabgrenzungsposten 18.061 18.878 -817
Mittel- und kurzfristiger Bereich 87.762 59.790 27.972
Ruckstellungen 47.130 29.281 17.849
Verbindlichkeiten 40.106 29.878 10.228
Rechnungsabgrenzungsposten 526 631 -105
BILANZVOLUMEN 2.212.143 2.126.997 85.146
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stattung (1,4 Mio. €) und immateriellen Vermo-
gensgegenstanden (0,4 Mio. €) wirkte sich wei-
terhin bestandserhohend aus. Die Umgliederung
einer technischen Anlage fihrte im Saldo zu einer
Reduzierung um 0,1 Mio. €. Zuschreibungen aus
Immobilienbewertungen von 1,1 Mio. € standen
Abschreibungen auf das Anlagevermogen von

44,7 Mio. € gegenuber.

Die Veranderungen der langfristigen Finanzan-
lagen resultierten im Wesentlichen aus den Be-
wertungsergebnissen von zwei assoziierten Unter-
nehmen mit Buchwerterhohungen von insgesamt
1,4 Mio. €. Dem gegentber standen Teilriickzah-
lungen von Ausleihungen dieser Unternehmen mit

1,3 Mio. €.

Die Verminderung der latenten Steuern von 49,4
Mio. €, um 5,9 Mio. €, auf 43,5 Mio. € resultiert
im Wesentlichen aus nunmehr niedrigeren vor-
aussichtlich nutzbaren korperschaftsteuerlichen
Verlustvortragen in den Wirtschaftsjahren 2023
bis 2027.

Der Anstieg der unfertigen Leistungen (gegentiiber
den Mietenden abzurechnende Betriebskosten)
bestimmt signifikant die Veranderung des Postens
Vorrate und Forderungen gegenuber dem Vorjahr.
Wihrend im Jahr 2021 unfertige Leistungen und
Anzahlungen lediglich um 1,4 Mio. € differierten,
werden in der Bilanz fir 2022 11,0 Mio. € hohere
unfertige Leistungen im Vergleich zu den geleiste-

ten Anzahlungen ausgewiesen.

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

Zahlungsmittel zum 31.12.

Der Anstieg des Eigenkapitals um 50,4 Mio. €
basierte auf dem Konzernjahresiiberschuss sowie
der Erhohung der Kapitalriicklage durch die Ein-
bringung eines Grundstiicks durch den Gesell-

schafter, das Land Berlin. Die Eigenkapitalquote
erhohte sich auf 39,9 % nach 39,1 % im Vorjahr.

Die langfristigen Verbindlichkeiten enthielten aus-
schlieBlich Darlehen gegentiber Kreditinstituten.
Die Erhohung resultierte aus Darlehenszugangen

von 41,4 Mio. € fir Neubau- und Ankaufsmal3-
nahmen und 1,6 Mio. € fur Modernisierungen, de-

nen Tilgungen von 35,3 Mio. € gegeniiber standen.

Die Erhchung der kurz- und mittelfristigen Rick-
stellungen ergab sich vorrangig aus im Vergleich
zum Vorjahr hoheren Zufiihrungen zu Betriebs-
kosten sowie fur Instandsetzungs- und Moderni-

sierungsmallnahmen.

Der Anstieg der mittel- und kurzfristigen Verbind-
lichkeiten stand im Wesentlichen im Zusammen-
hang mit dem Ankauf eines Objektes mit Nutzen/
Lastenwechsel zum 31.12.2022.

2.3.3 FINANZLAGE

Die Kapita|ﬂussrechnung ist Bestandteil des Kon-

zernabschlusses und wird separat dargestellt.

Die Entwicklung der Liquiditat stellt sich im Be-
richtsjahr (in TE) wie folgt dar:

112.049 92.094
-95.085 -162.250
-14.572 60.341
2.391 -9.815
6.068 15.883
8.459 6.068
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Der Finanzmittelbestand des WBM Konzerns be-
inhaltet den Kassenbestand und die Guthaben bei
Kreditinstituten (8.459 T€) am Stichtag.

Hohere Mieteinnahmen, geringere Ausgaben fir
Instandsetzung und Modernisierung sowie Steu-
ererstattungen waren wesentliche Ursachen der
Erhohung des Cashflows der laufenden Geschafts-
tatigkeit.

Der WBM Konzern investierte im Jahr 2022 um-
fangreiche finanzielle Mittel zur Umsetzung seiner
Wachstumsstrategie. Ausgaben von 69,5 Mio. €
fur Investitionen in Neubau- und Bestandsobjekte
sowie 25,5 Mio. € fir den Ankauf von Immobilien
pragten den Cashflow der Investitionstatigkeit

wesentlich.

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

Teilrickzahlungen von zwei Ausleihungen an asso-

zilerte Unternehmen (1,3 Mio. €).

Die notwendige Finanzierung des umfangreichen
Investitionsvolumens spiegelt sich in der Entwick-
lung des Cashflows der Finanzierungstatigkeit
wider. Im Jahr 2022 erfolgten Aufnahmen von
43,0 Mio. € Fremdkapital zur Finanzierung diver-
ser Bau- und Ankaufstatigkeiten. Tilgungen von
35,3 Mio. € sowie Zinszahlungen von 22,3 Mio. €

reduzierten den Cashflow entsprechend.

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

GESCHAFTSBERICHT 2022

2.3.4 GESAMTAUSSAGE ZUR WIRT-
SCHAFTLICHEN LAGE

Das Geschaftsjahr 2022 war wesentlich von den
Auswirkungen der Energiekrise und den Nachwir-
kungen der Coronapandemie gepragt. Ungeachtet
dessen ist die wirtschaftliche Lage der WBM
geordnet und die Entwicklung der Ertrags-, Ver-
mogens- und Finanzlage verlief insgesamt positiv.
Insbesondere im Gewerbebereich konnten die
negativen finanziellen Auswirkungen der Corona-
pandemie des Jahres 2021 im Geschaftsjahr 2022
erheblich reduziert werden und trugen damit zur
Planerfillung bei. Die weitere Umsetzung der
Wachstumsstrategie zeigte sich in 9 Baubeginnen

mit 651 Wohnungen im Berichtsjahr.
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3. RISIKO-, CHANCEN- UND
PROGNOSEBERICHT

3.1 RISIKOBERICHT

Der WBM Konzern bewegt sich in einem Umfeld,
das durch eine hohe Volatilitat, Unsicherheit und
Komplexitat gepragt ist. Die Vorhersehbarkeit
von Umweltveranderungen nimmt ab. Mit dem
etablierten Risiken-/Chancen-Managementsys-
tem wird der WBM Konzern in die Lage versetzt,
Entwicklungen innerhalb und aul3erhalb des Un-
ternehmens zu erkennen und gegebenenfalls zu

reagieren.

Das Risiken-/Chancen-Managementsystem im
WBM Konzern umfasst die Risiken- und Chan-
censtrategie, die risiko- und chancenpolitischen
Grundsatze, Ziele, Bestandteile und Organisation
des Risiken-/Chancen-Managementsystems sowie
den Risikomanagementprozess. Es unterliegt einer

laufenden Aktualisierung.

Auch im Geschaftsjahr 2022 wurde das Risiken-/
Chancen-Managementsystem weiterentwickelt.
So wurde eine systematische Bestandsaufnahme
(Risikoinventur) des Risikomanagement in Abstim-
mung mit den Risikoverantwortlichen abgeschlos-
sen, bei der potenzielle Risiken identifiziert wur-
den. Die Verantwortlichkeiten wurden innerhalb
der Aufbauorganisation weiter ausgerollt und das
Risiken-/Chancen-Managementhandbuch umfas-
send Uberarbeitet. Zusatzlich erfolgte der Produk-
tivstart einer neuen Risikomanagement-Software.

Das Risiken-/Chancen-Managementsystem ist in
alle Geschafts-, Planungs- und Kontrollprozesse
eingebunden und unterstitzt bei unternehmeri-

schen Entscheidungen. Als permanenter Prozess

in allen Bereichen dient es zur frihzeitigen und
umfassenden Risikoidentifizierung, -bewertung,
-steuerung und -Uberwachung aller externen Ein-
flussfaktoren. Auf dieser Basis konnen geeignete
MafBnahmen entwickelt werden, die negative
Auswirkungen auf die Erfolgspotentiale des WBM

Konzerns vermeiden konnen.

Im Fokus des integrierten Risiken-/Chancen-Ma-
nagementsystems stehen umfassende interne als
auch externe Geschaftsrisiken ab 100 T€ brut-
to-Auswirkung, die sich aus den Tatigkeiten der
einzelnen Unternehmen des WBM Konzerns erge-
ben. Der Erhebungs- und Betrachtungszeitraum
entspricht in der Regel dem Planungszeitraum der
Mittelfristplanung.

Die Risikoidentifikation erfolgt auf der Ebene der
Bereiche, Abteilungen und der Stabsstellen durch
die Risikoverantwortlichen oder durch den Risiko-
manager. Es werden alle risikorelevanten Einfluss-
faktoren analysiert, aus denen sich negative Aus-
wirkungen fir den WBM Konzern ergeben konnen.

Die anschlieende Risikobewertung hat zum Ziel,
eine Aussage uber das Risikopotential im Bewer-
tungszeitraum zu generieren. Dieses besteht bei
der monetaren Bewertung aus der ,,Eintrittswahr-
scheinlichkeit” und der potenziellen ,, Auswirkung®.
Die Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkung
sind — soweit moglich — mit einem konkreten
Betrag bzw. Prozentsatz anzugeben (quantitative
Bewertung). Durch Berticksichtigung bestehender
und geplanter MalBnahmen reduziert sich das er-

mittelte Bruttorisiko auf das verbleibende Restrisi-

ko (Nettorisiko).
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Mit der Risikomatrix wird die Risikolage des Un-
ternehmens nach den Dimensionen ,,Eintritts-
wahrscheinlichkeit” und ,, Auswirkung” verdichtet
visualisiert und in Risikoklassen unterteilt.
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Basierend auf den Ergebnissen der Risikobewer-
tung (Eintrittswahrscheinlichkeit und Auswirkung
nach Mal3nahmen) wird das Risikopotential be-
stimmt. Die Risikobedeutung (Risikopotential) er-
gibt sich aus den Risikoklassen, d. h. dem Produkt
aus Punktwert Auswirkung und Punktwert Ein-
trittswahrscheinlichkeit. Dabei steigt das Risiko-
potenzial mit jeder Risikoklasse von Risikoklasse O
unbedeutend bis Risikoklasse 4 schwerwiegend.
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Mit der Einordnung eines Risikos in die Risikoklas-
se 2 oder hoher wird eine festgelegte Normstrate-
gie zum Umgang mit dem Risiko auslost. Zusatzlich
unterliegen alle Risiken ab der Risikoklasse 3 einer
besonderen Aufmerksamkeit des WBM Konzern
hinsichtlich der Beobachtung, Pravention und Be-
richterstattung.

Die Berichterstattung tber die identifizierten,
analysierten und bewerteten Risiken erfolgt
regelmalig fir den WBM Konzern im Jahres-
bericht und als Risikokurzbericht als Bestand-
teil des Quartalsberichtes sowie bei Bedarf als
Ad-hoc-Berichterstattung.

Die interne Revision Uberwacht die Wirksamkeit

des Risikomanagementsystems prozessunabhangig.

Einschatzung der Risikolage
Fur den WBM Konzern waren zum 31.12.2022

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. Die teilweise erwarteten Auswirkungen
auf die Prognose der Leistungsindikatoren fur
2023 werden im Abschnitt 3.3. ,,Prognosebericht®

erlautert.

Folgende Risiken stehen im Fokus der Risikobe-
trachtung:

Baurisiken

Das Jahr 2022 war weiterhin von begrenzter Ver-
fugbarkeit von Baugrundstiicken und Bauleistun-
gen sowie von kontinuierlich steigenden Baukosten
gepragt. Dabei werden insbesondere eine hohe
Auslastung der Handwerker, der Materialmangel
wegen weltweit groBer Nachfrage nach Baumate-
rialien und der Anstieg der allgemeinen Preisstei-
gerungsrate beobachtet. Mittelfristig wird diesbe-
zuglich keine Trendwende erwartet, weshalb diese
Faktoren unmittelbar in die Kostenberechnungen
einflieBen. Mit den komplexen innerstadtischen
Quartieren an verschiedenen Standorten in Berlin
wird die WBM verstarkt mit der Realisierung der
anspruchsvollen Projekte mit multifunktionalen
Nutzungen betraut. Diese erfordern hohe Ab-

stimmungsbedarfe mit mehreren Stakeholdern

sowie einen hohen Anspruch an die Partizipation
der Stadtgesellschaft. Zu den Ublichen Baurisiken
und der aktuell schwer kalkulierbaren Marktlage
fur Bauleistungen kommen bei den vorgenannten
komplexen Quartieren extern gesteuerte Planungs-
vorgaben, erhohtes Terminrisiko aufgrund komple-
xer Abstimmungen und Genehmigungsprozesse
sowie externe Vorgaben fir Qualitaten und Ver-
mietungen. Diesen zusatzlichen Risiken wird
seitens der WBM durch Einsatz zusatzlicher perso-
neller Ressourcen, durch fachlich interdisziplinar
handelnde Projektgruppen und Anwendung der
ublichen Mal3nahmen begegnet, wie z. B. einem
effizienten Projektcontrolling. Eine Realisierung
wirtschaftlich unrentabler Bauprojekte erfolgt nicht.
Dieses Risiko ist in die Risikoklasse 3 eingestuft.

Zusatzlich zeigen bereits erste ausfihrende Bau-
unternehmen Mehrkosten nach § 313 BGB fur
Leistungen an, die vor dem Beginn des Kriegs ge-
gen die Ukraine ausgeschrieben wurden. Der Krieg
bewirkt u. a. zusatzliche Lieferschwierigkeiten und
Materialknappheit, worin eine Storung der Ge-
schaftsgrundlage bei den beauftragten Bauunter-
nehmen gesehen wird. Es wird erwartet, dass auch
fur weitere Projekte Nachtrage auf dieser Grund-
lage geltenden gemacht werden. Dieses Risiko ist

in die Risikoklasse 4 eingestuft.

Die steigenden gesetzlichen Anforderungen an die
Energieeffizienz und die Schadstoffbelastung von
Bestandsgebauden fihren zu einem steigenden
Investitionsbedarf in die Gebaude selbst bzw. in
die Erzeugung der Energie fur Warme und Strom.
Die steigenden Baukosten und stark gestiegenen
Kapitalkosten bei erheblich regulierten Mieten
verursachen einen Zielkonflikt zwischen Bestands-
und Wachstumsinvestitionen, der nur durch die
Fokussierung auf die gesetzlich vorgeschriebenen
MaBnahmen bzw. die Starkung der Einnahmensei-
te durch Mietsteigerungen bzw. zusatzliche For-
dermittel aufgelost werden kann. Dieses Risiko ist
in die Risikoklasse 3 eingestuft.

Die allgemeine Sensibilisierung und zunehmende
Fokussierung auf klimapolitische Ziele verscharf-
ten die bereits vorhandenen Zielkonflikte fur
innerstadtischen, kostenoptimierten Neubau.
Mit strengen Vorschriften im Vorschlag/Ent-
wurf zur Novellierung der EU-Richtlinie Gber die
Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Fit fur

55-Klimaschutzpaket) werden neue, ehrgeizige
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Energieefhizienzstandards fur Bestands- und Neu-
bauten festgelegt. Demnach sollen bis 2050 alle
Gebaude in der europaischen Union Null-Emissi-
ons-Gebaude sein, d. h. Gebaude mit sehr hoher
Energieeffizienz, bei denen der vorhandene Ener-
giebedarf vollstandig aus erneuerbaren Energien
gedeckt wird. Vorgesehen ist dies bereits ab 2030
fur alle Neubauten. Zusatzlich sollen bis 2033 alle
Bestandsgebaude mindestens der Gesamtenergie-
effizienzklasse D entsprechen. Mit den Anderun-
gen des Klimaschutz- und Energiewendegesetzes
(EGW BlIn) im Jahr 2021 sowie des Gebaudeener-
giegesetzes in 2023 (GEG 2023) erhchen sich
durch die Reduzierung des zulassigen Jahresprimar-
energiebedarfs bereits jetzt die Anforderungen

im Neubau. In der Mittelfristplanung wurde dem
Risiko durch zusatzliche Bestandsinvestitionen zur
Verbesserung der Gesamtenergieeffizienzklasse
begegnet. Dieses Risiko ist in die Risikoklasse O
eingestuft, da insbesondere der tiberwiegende Teil
des Investitionsbedarfes auf3erhalb der Mittelfrist-
planung liegt.

Mit dem Berliner Volksentscheid am 26.03.2023
ist das Ziel verknlpft, das Land Berlin durch
Anderung des Berliner Klimaschutz- und Ener-
giewendegesetzes zur Erreichung der Klimaneu-
tralitat bereits bis zum Jahr 2030 statt 2045 zu
verpflichten und damit den Modernisierungsdruck

auf Immobilieneigentimer deutlich zu verscharfen.

Ein weiteres Risiko ergibt sich aus dem Referen-
tenentwurf der Verordnung zur Anderung der
Gefahrstoffverordnung und anderer Arbeits-
schutzverordnungen (GefStoffV). Zwar steht die
Verbesserung des Arbeitsschutzes durch Praven-
tion berufsbedingter Erkrankungen im Fokus der
Anderungen,jedoch kann der Beschluss erhebli-
che Folgen fir die Wohnungsunternehmen haben.
Dazu zahlt der Astbest-Generalverdacht fir alle
Bestandsgebaude mit Baubeginn vor dem 31.
Oktober 1993, wonach vor allem Tatigkeiten im
und am Gebaude durch Mieter und ausfihrende
Handwerker der Asbestverdacht durch Beprobung
des Eigentumers zu widerlegen ist. Dieses Risiko

ist in die Risikoklasse 4 eingestuft.
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Objektrisiken

Der WBM Konzern hat einen grof3en Bestand an
Gewerbeflachen. Viele davon sind an Gewerbe-
treibende in den Branchen Dienstleistung, Ho-
tellerie, Gastronomie und Einzelhandel vermietet.
Aufgrund der im Dezember 2020 erfolgten Ge-
setzesanderung in Bezug auf § 313 BGB und der
aktuellen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
zur Storung der Geschaftsgrundlage gehen wir
davon aus, dass Gewerbemieter®innen auch wei-
terhin Nachverhandlungen zu den geltenden Miet-
vertragen fordern werden. Dies umfasst sowohl
die Miethohe als auch Mietverzichte sowie ggf.
Veranderungen der Vertragslaufzeiten und Kiin-
digungsfristen. Wahrend in den vergangenen zwei
Jahren das Risiko vorrangig im Zusammenhang
mit der Coronapandemie gesehen wurde, konnten
die erheblich gestiegenen Energiekosten zu einem
weiteren Aspekt der Anwendung des § 313 BGB
werden. Aktuell sinkende Grof3handelspreise fir
Energietrager wie Gas sowie Gesetze zum Brem-
sen der Preise fur Gas, Warme und Strom fur
Letztverbraucher wirken einer finanziellen Uber-
lastung der Gewerbetreibenden entgegen.Auf-
grund der weiterhin sehr angespannten wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen, vor allem der Infla-
tion und der gestiegenen Energiekosten, besteht
verstarkt das Risiko vorzeitiger aulerordentlicher
Vertragsbeendigungen und insolvenzbedingter
Kindigungen sowie daraus resultierend erhchte
Mietausfalle durch Leerstande und ein Ansteigen
der Forderungen. Nach der geltenden Insolvenz-
ordnung sind im Falle der Insolvenz von Mieter*in-
nen Rickforderungen geleisteter Mietzahlungen
durch Insolvenzverwalter*innen im Rahmen der so
genannten Insolvenzanfechtung zum Teil fir bis

zu 10 Jahre ruckwirkend moglich. Es besteht das
Risiko, dass Insolvenzverwalter*innen von diesem
Anfechtungsrecht fir bereits vereinnahmte Zah-
lungen Gebrauch machen. Dieses Risiko ist in die

Risikoklasse 3 eingestuft.

Die Einstellung bzw. Drosselung der Lieferungen
von fossilen Brennstoffen aus Russland hatte eine
erhebliche Verschlechterung der Energieversor-
gungslage zur Folge, weshalb Mitte 2022 von der
Bundesregierung die Alarmstufe (2 von 3 Stu-
fen) des Notfallplans Gas ausgerufen wurde. Die
Bundesregierung hat mehrere Malinahmen zur
Gewahrleistung der Versorgungssicherheit ein-
geleitet, u. a. die Bereitstellung von Kreditlinien,
um die Befullung der Gasspeicher zu sichern und

eine Energiesparkampagne, um den Verbrauch
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zu reduzieren. Fuhren diese nicht zum geplanten
Ergebnis bzw. treten weitere ungeplante Ereignis-
se ein, weshalb die Notfallstufe ausgerufen wird,
wurde bei einer weiteren Verschlechterung der
Versorgungslage nach Information des Energie-
vorgers Vattenfall in einzelnen Gewerbeimmobi-
lien des WBM Konzerns die Warmelieferung als
Erste gedrosselt bzw. abgeschaltet werden, mit
der Wirkung von Ansprichen auf Mietminderung
der betroffenen Gewerbemieter*innen, die nicht
Bestandteil der vorliegenden Planung sind. Die ak-
tuelle Gasversorgung wird seitens der Bundesnetz-
agentur als stabil und die Versorgungssicherheit
als gewahrleitet und damit eine Gasmangellage als
unwahrscheinlich eingeschatzt. Risiken bestehen
jedoch weiterhin fir den Winter 2023/2024.
Dieses Risiko ist in die Risikoklasse 3 eingestuft.

Die erhebliche Entwicklung der Energiepreise
ist mit einem starken Anstieg der Betriebskos-
ten, vor allem der Heiz- und Warmwasserkosten,
verbunden. Ein Teil unserer Mieterklientel wird
diese Preiserhchungen nicht eigenstandig tragen
konnen. Trotz Beratungsangeboten (Sozial- sowie
Mietschuldenberatung bei unserem Vertragspart-
ner SOPHIA Berlin GmbH) und den Moglichkei-
ten von Ratenvereinbarungen gehen wir zunachst
von einem Anstieg der Mietforderungen aus
(bereits in der Planung bertlcksichtigt). Auch fur
solche Notlagen hat der Gesetzgeber MafRnahmen
ergriffen, um einer finanziellen Uberforderung
durch hohe Betriebskostennachzahlungen entge-
genzuwirken. Der WBM Konzern generiert seine
Istmieten vorrangig aus Wohnobjekten. Die Ent-
wicklungen der Bestandsmieten im Wohnbereich
sowie der Mieten in Neubauprojekten unterliegen
neben den gesetzlichen Vorgaben des BGB den
Festlegungen der Kooperationsvereinbarung
»Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung“ samt Erganzungen, den
»Regelungen des Senatsbeschlusses zum Mieter-
schutz bei den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men aufgrund des Wegfalls des MietenWoG BIn®
sowie das zuletzt beschlossene Mietenmoratorium
bis zum 31.12.2023. Die mieten- und wohnungs-
politischen Verpflichtungen sind in der aktuellen
Wirtschaftsplanung beriicksichtigt. Aufgrund
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum
gehen wir nicht von steigenden Wohnungsleer-
standen aus. Mit einem aktiven und praventiven
Forderungsmanagement und der Vereinbarung
von Kautionen begegnen wir einer negativen

Entwicklung von Mietforderungen aus laufenden

Mietverhaltnissen. Dieses Risiko ist in die Risiko-
klasse 3 eingestuft.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Der WBM Konzern unterliegt im Rahmen von
Umschuldungen und Prolongationen dem allge-
meinen Zinsanderungsrisiko. Im mittelfristigen
Planungszeitraum bis 2027 stehen im WBM
Konzern 295,9 Mio. € (davon fir 126 Mio. € im
Jahr 2023 Zinsen unterhalb des Ansatzes in der
Planung bereits gesichert) zur Prolongation an.
Vor dem Hintergrund des derzeitig hohen und
volatilen Zinsniveaus ist ein geringfugiger Anstieg
der Durchschnittsverzinsung im Planungszeitraum
wahrscheinlich. Bei der Durchschnittsverzinsung
profitiert der WBM Konzern weiterhin von den in
den letzten Jahren abgeschlossenen langen Zins-
bindungsvereinbarungen mit glinstigen Zinssatzen.

Ein zentrales Finanzmanagement beobachtet
stetig die Zinsentwicklung. Die sich aus dem Kre-
ditportfolio und der Finanzplanung ergebenden
Finanzierungsnotwendigkeiten werden langfristig
vorbereitet und anhand der Marktbedingungen fur
Darlehensaufnahmen im Sinne eines effizienten
Beleihungs-, Zins- und Liquiditatsmanagements
optimiert. Die Vereinbarungen von neuen Zinsbin-
dungen erfolgen maglichst zeitlich verteilt. Zinsan-
derungsrisiken werden durch die Diversifikation
von Zinsbindungsterminen und die Vereinbarung
unterschiedlicher Zinsbindungsfristen gestreut.

Zur Begrenzung von Zinsanderungsrisiken aus Kre-
diten mit variablen Zinssatzen ist noch mit Laufzeit
bis Marz 2023 ein derivatives Finanzinstrument
vereinbart. Der Anteil langfristig gebundener Dar-
lehen oder durch Derivate abgesicherter Kredite

betragt insgesamt 95,5 %.

Im Rahmen der Finanzierung von Neubau- und
Modernisierungsmalinahmen sind zur Erfillung
von okologischen und sozialen Standards sowie
zur Einhaltung zunehmender gesetzlicher Vorga-
ben und klimastrategischer Ziele kostendeckende
Fordermittel erforderlich. Die gegeniiber dem
ansteigenden gesetzlichen Mindeststandard noch
hoheren Forderstandards fuhren neben Inflation
und Ressourcenengpassen zu hoheren Baukosten,
deren Kompensation tber die geplanten Forder-

programme unsicher ist.
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Die Vorgaben der EU-Kommission im Zusammen-
hang mit der EU-Taxonomie werden mittelfristig
Auswirkungen auf das europaische Finanzwesen
und damit auch auf Investoren im Immobiliensek-
tor hinsichtlich der Finanzmittelbeschaffung und
der Konditionen haben. Ziel ist es, Finanzstrome in
Richtung ckologisch und sozial nachhaltiger Inves-
titionen umzuleiten. Hierfur werden die Anforde-
rungen an nachhaltiges Handeln und die dazuge-
horigen Reportingpflichten steigen, um guinstige

Finanzierungsmittel beschaffen zu konnen.

Solange die Inflationsraten weiterhin deutlich tber
dem langfristigen Inflationsziel der EZB von 2,0 %
liegen, ist von weiteren Leitzinserhohungen im

Jahr 2023 auszugehen.

In der mittelfristigen Wirtschaftsplanung wird

vor dem Hintergrund der bereits im Jahr 2022
erfolgten Zinserhohungen, einer Erholung der
Wirtschaft mit dem Ende der Corona-Pandemie
und einer riicklaufigen Inflationsrate aufgrund der
bereits erfolgten EZB-MalBnahmen von nur leicht
weiter steigenden Zinsen gegenuber dem aktuellen
Marktzinsniveau ausgegangen. Neufinanzierungen
zur Umsetzung der Wachstumsstrategie werden
angemessen in Abhangigkeit der geschaffenen
Vermaogenswerte, der Kapitaldienstfahigkeit und
der Gesamtverschuldung im Rahmen definierter
Kennziffern (Loan to Value und Debt Service Co-
verage Ratio) getatigt.

Beleihungspotenziale werden durch die Ertrags-
kraft der Vermogenswerte des Unternehmens
ermittelt. Die Deckelung von Ertragspotenzialen
aufgrund o. g. mietenpolitischen Verpflichtungen
verringern diese Beleihungspotenziale. Dies fuhrt
dazu, dass im Rahmen von Neubau- und Ankaufs-
investitionen eine geringere Fremdkapitalauf-
nahme auf dem Investitionsobjekt realisiert werden
kann und erganzende Finanzierungen verstarkt
uber Beleihungsreserven auf Bestandsobjekten
besichert werden mussen.

Dariber hinaus legen die Banken fir die Ermitt-
lung der notwendigen Kapitaldienstfahigkeit zu-
nehmend hohere Standards aufgrund des gestie-
genen Zinsniveaus an, was ebenfalls die maximale
Beleihbarkeit der Objekte einschrankt. Zudem
wird die neue Beleihungswertverordnung im Jahr
2023 aufgrund hoherer Kapitalisierungszinsansat-

ze und Bewirtschaftungskostenansétze zu niedri-
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geren Beleihungswerten fihren. Auch reduzierte
Beleihungswerte werden, Gber die Mittelfristpla-
nung hinaus, ausreichende Finanzierungsspielrau-

me ermoglichen.

Aufgrund zusatzlich geplanter klimastrategischer
Investitionen in den Bestand und angestiegener
Zinsen werden die Cashflows in der Mittelfrist-
planung starker belastet und fihren zu geringeren

Erweiterungsinvestitionen.

Vor diesem Hintergrund und durch aktuell vor-
handene Beleihungsreserven zeigt die aufgestellte
Mittelfristplanung, dass die Auswirkungen ver-
anderter finanzwirtschaftlicher und gesetzlicher
Rahmenbedingungen im WBM Konzern in diesem
Zeitraum als jederzeit beherrschbar angesehen
werden konnen. Die finanzwirtschaftlichen Risiken
sind vor allem aufgrund des Zinsanderungsrisikos
in die Risikoklasse 4 eingestuft.

Steuerrisiken

Die Unternehmen WBMI und WBF haben in den
Geschaftsjahren 2018 ff die erweiterte Grund-
besitzkirzung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 GewStG
beantragt. Die gesetzlichen Vorgaben fir eine In-
anspruchnahme der erweiterten Kirzung sind eng.
Geschaftsvorfille, die auBerhalb dieser Grenzen
auftreten, werden als so genannte steuerschadliche
Geschafte angesehen und fuhren insgesamt zum
Verlust der erweiterten Kirzung. Die engen Gren-
zen sind durch die Anpassungen des Fondsstand-
ortgesetzes (FoStoG) geringfiigig erweitert worden.
Das steuerliche Risiko, der Verlust der erweiterten
Kirzung, wird durch zusatzliche Kontrollen der lau-
fenden Geschaftsvorfalle, Schulungen der Mitar-
beitenden und durch die Weiterentwicklung des Tax
Compliance Management Systems vermindert und
vermieden. Die Inanspruchnahme der erweiterten
Kirzung fir das Jahr 2018 wurde mit der Betriebs-
prufung im Jahr 2021 anerkannt. In den darauffol-
genden Veranlagungszeitraumen 2019 ff. werden
die Voraussetzungen erneut gepruft. Dieses Risiko
ist in die Risikoklasse 3 eingestuft.
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Personal

Der sich verandernde Arbeitsmarkt in Verbindung
mit notwendigen Neueinstellungen und Nachbe-
setzungen spezialisierter Fachleute zur Realisierung
der angestrebten Klima- und Wachstumsstrategie
ist eine maf3gebliche Herausforderung der nachsten
Jahre. Um dem Risiko fehlender Fach- und Fuh-
rungskrafte zu begegnen, positioniert sich der WBM
Konzern als attraktiver Arbeitgeber. Dies schlief3t
Personalentwicklungsmafnahmen ebenso mit ein,
wie eine moderne Arbeitsumgebung, eine flexible
und damit familienfreundliche Arbeitszeitgestaltung
(z. B. erweiterte Rahmenarbeitszeit, mobiles Arbei-
ten), ein Sport- und Gesundheitsprogramm, ein be-
triebliches Wiedereingliederungsmanagement, einen
Familienservice sowie Onboarding-Malinahmen bei
Neueinstellungen. Die Ausbildung von Fachkraf-
te-Nachwuchs und dessen Ubernahme nach erfolg-
reichem Abschluss sind ein weiterer wesentlicher
Baustein der Personalstrategie und damit ein Teil der

Risikominimierung.

3.2 CHANCENBERICHT

Das |dentifizieren von Chancen betrifft alle Un-
ternehmensbereiche des WBM Konzerns. Das
Chancenmanagement setzt auf ein potenzielles
Eintreten positiver Abweichungen aufgrund inter-
ner und externer Ereignisse sowohl mittelfristig als
auch langfristig.

Berlin bleibt trotz der Coronajahre und des Ukraine-
krieges auf Wachstumskurs. Das wieder angestie-
gene Bevolkerungswachstum, u. a. durch die Auf-
nahme von Geflichteten, sowie die eingetretene
Zuruckhaltung bei der Neubautatigkeit erhchen
den Druck auf den Wohnungsmarkt und der
Bedarf nach passendem Wohnraum in der Stadt
bleibt hoch. Der Wachstumskurs des WBM Kon-
zerns wird insbesondere durch Neubau unter Be-
ricksichtigung der veranderten Rahmenbedingun-
gen nach Maoglichkeit weiter umgesetzt, so dass
Umsatzerlose aus der Erweiterung des Bestandes
generiert werden konnen. Gleichzeitig kann die
Senkung der Leerstandzeiten und -quoten die Er-

tragskraft des Unternehmens starken.

Der Wachstumskurs des Unternehmens wird ne-
ben der Neubautatigkeit durch Immobilienankaufe
gestaltet. Mit den Veranderungen am Immobilien-

markt durch den Anstieg der Zinsen und der Infla-

tion wird erwartet, dass sich die Immobilienpreise
perspektivisch riicklaufig entwickeln. Als kommu-
nales Unternehmen werden Ankaufsobjekte im
Rahmen der Due Diligence unter den aktuellen
Marktpramissen und der Wirtschaftlichkeit ge-
priuft. Die Veranderungen am Immobilienmarkt
konnen zu Opportunitaten beim Ankauf und da-
mit zu einem hoheren Bestandswachstum fihren.

Das Land Berlin hat einen finanziellen Ausgleich
fur den erklarten Mietenstopp in Aussicht gestellt,
diesen aber bisher noch nicht konkretisiert. Die
wirtschaftlichen Auswirkungen des Mietenstopps
sind im WBM Konzern in der Mittelfristplanung
verarbeitet. Der vom Land Berlin in Aussicht ge-
stellte finanzielle Ausgleich ist nicht Bestandteil
der Planung.

Mit der Umsetzung des Quartiersbewirtschaftungs-
konzeptes wurde deutlich mehr auf Servicequalitat
und Kundennahe gesetzt. Das agile Abarbeiten

und schnellere Anpassen an Veranderungen in den
Quartiersteams sollen zur ganzheitlichen Bewirt-
schaftung mit hoherer Mieterzufriedenheit und
bindung fihren.

Den Immobilienbestand nachhaltig zu entwickeln
und den CO,-Ausstof durch klimaneutrale Ener-
gieversorgung zu reduzieren, wird zur Klimawende
beitragen. Die Verbesserung der CO,-Bilanz von
Immobilien und die Bezahlbarkeit der Mieten
bedeuten eine groe Herausforderung, aber auch
grofe Chancen fir alle Beteiligten. Investitionen
in intelligente Energienetze, energieeffiziente
Gebaude und regenerative Energien konnen sich
langfristig positiv auf die Wirtschaftlichkeit der
Immobilien auswirken. Dabei werden bezahlbare
Energie- und Heizkosten durch giinstigere rege-
nerative Energien sowie die Dekarbonisierung der
Gebaude und damit die Reduzierung von CO,-Ab-
gaben im Vordergrund stehen.

Die Digitalisierung sowie die zukinftige Nutzung
von Kl-Technologien bleiben wesentliche Chan-
centreiber, um Unternehmensprozesse zu auto-
matisieren, Kosten zu reduzieren, Arbeitsweisen

zu flexibilisieren und auch neue Geschaftsmodelle
zu entwickeln. Prozesse zu digitalisieren und zu
automatisieren ist ein fortwahrender Prozess der
Wandlung, in der die Digitalkompetenz der Mitar-
beitenden durch Weiterbildungsmal3nahmen stetig

gestarkt werden muss.
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3.3 PROGNOSEBERICHT

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
zeigt sich angesichts der hohen Inflation, der
Energiekrise und der Lieferkettenprobleme relativ
robust. Die Bundesregierung erwartet in ihrem
Jahreswirtschaftsbericht 2023 fiir Deutschland
ein leichtes Wachstum des Bruttoinlandproduktes
von 0,2 %. Es wird von einer weiteren Zunahme
der Erwerbstatigkeit ausgegangen, die Inflations-

rate wird mit 6,0 % prognostiziert, nach durch-

schnittlich 7,9 % im Jahr 2022.

Fur die Hauptstadt geht die Investitionsbank Berlin®
von einem Wirtschaftswachstum ,knapp oberhalb
der Nulllinie aus. Hohe Energiepreise, gestorte
Lieferketten und die anhaltend hohe Inflation beein-
flussen die aufkommende wirtschaftliche Erholung
nach der Coronapandemie. Dies wirkt sich neben
den steigenden Zinsen auf die Baupreisentwick-
lung aus und wird in deren Folge zu einer Reduzie-
rung der Bautatigkeit fuhren. In Kombination mit
der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum,
insbesondere durch Gefluchtete, ist tendenziell
nicht von einer Verbesserung der angespannten
Lage auf dem Wohnungsmarkt auszugehen.

In der Planung wurden Annahmen zu den infla-
tionaren Auswirkungen der Energiekrise insbe-
sondere auf die Entwicklung der Betriebskosten,
der Zinsen sowie der Baukosten getroffen. Unter
Berlcksichtigung hoherer Zinsaufwendungen und
Aufwendungen fir Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafinahmen erwartet der WBM Konzern
im Geschaftsjahr 2023 ein EBITDA von 86,5
Mio. € bei einem Jahresergebnis von 17,6 Mio. €.

Grundsatzlich ist im Bereich der Wohnungsver-
mietung mit keinen gravierenden Einnahmen-
rickgangen oder Anderungen der Sollmieten zu
rechnen. Der Senatsbeschluss zum Mietenstopp
ab 01.11.2022 bis zum 31.12.2023 aufgrund der
anhaltend hohen Inflation und der steigenden
Energiekosten ist bereits in die Mittelfristplanung
eingeflossen. Auch die zurickgenommenen
Mieterhohungen ab November 2022 wurden in
der Mietenplanung korrigiert. Der Mietenausfall
wurde fir das Geschaftsjahr 2023 mit rd. 1,0
Mio. € ermittelt. Die hierfir in Aussicht gestellte
Kompensation durch den Gesellschafter, das Land
Berlin, wurde noch nicht konkretisiert und ist

4 Jahreswirtschaftsbericht 2023 | Bundesregierung
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nicht in die Planung eingeflossen. Die Anpassung
der Vorauszahlungen aufgrund gestiegener Hei-
zungs- und Energiepreise ist in der Wirtschafts-
planung bertcksichtigt, ebenso wie ein Anstieg der
Mietforderungen aufgrund der hohen Belastungen
unserer Mietenden. Anteilig wird von hoheren Ab-
schreibungen auf Mietforderungen ausgegangen.

Die Energiekrise wirkt sich auch auf den Gewerbe-
bestand aus. Die Planung sieht nur moderat anstei-
gende Sollmieten bei hoheren Erlosschmalerungen
u. a. durch langere Prozesse von Vertragsverhand-
lungen und geanderter Nachfragestruktur vor.

Fur das Jahr 2023 wurde gemald der vom Auf-
sichtsrat verabschiedeten Wirtschaftsplanung mit
einer Plan-Sollmiete fir den Wohnungsbestand
von 6,53 €/m” und fir den Gewerbebestand von
14,34 €/m” kalkuliert. In dieser Planung beriick-
sichtigt wurden Erlosschmalerungen fir Wohnun-

gen von 2,3 % und fur Gewerbe von 5,2 %.

Aufwendungen fir Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung sind in Hohe von 76,0 Mio. €
unter anderem fir Objekte in der Seydlitzstrale,
der Antonstral3e, der Leipziger Strafle sowie der
Berolinastral3e geplant. Umfangreiche Investitio-
nen sollen insbesondere in die begonnenen Neu-
bauten flieen, u. a. mit dem Ergebnis, 506 Woh-
nungen bereits im Geschaftsjahr 2023 fertig zu

stellen und in die Bewirtschaftung zu Gbernehmen.

Aufgrund der Gberwiegend aus der Wohnungsver-
mietung resultierenden konstanten Einnahmen
sehen wir bestandsgeféhrdende Auswirkungen

derzeit nicht.

° Die Konjunktur bremst ab - Investitionsbank Berlin (ibb.de)
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Aussagen zur Mittelfristplanung

Im Planungszeitraum bis 2027 wird von durch-
gangig positiven Ergebnissen des WBM Konzerns

ausgega ngen.

Derzeit wird auch erwartet, dass der WBM Kon-
zern im Planungszeitraum bis 2027 weiterhin ei-
nen positiven Cashflow der laufenden Geschafts-
tatigkeit erwirtschaftet. Dieser wird gepragt von
nur moderat steigenden Mieten bei deutlich
hoheren Ausgaben fir Modernisierung und In-
standsetzung aufgrund der Berlcksichtigung von
MaBnahmen im Hinblick auf Klimaziele und damit

verbundener gesetzlicher Vorgaben.

Die verbleibenden finanziellen Mittel bedienen
den Kapitaldienst, der aufgrund des hoheren Zins-
niveaus und der Aufnahme weiteren Fremdkapitals
ansteigt und sollen weiterhin zur Umsetzung der
Wachstumsstrategie beitragen. Die Wirtschafts-
planung geht von einer verlangsamten Fortfih-
rung der Neubautatigkeit in den nachsten Jahren
aus. Neben der Fortsetzung diverser begonnener
Einzelprojekte steht die Weiterentwicklung der
komplexen innerstadtischen Quartiere im Fokus.
Aufgrund der sich veranderten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere der gestiege-
nen Baukosten sowie der Zinsentwicklung, ist eine
Umsetzung des ambitionierten Bauprogramms mit
Mietsteigerungen im Bestand und dem Einsatz
von Fordermitteln vorgesehen. Im Planungszeit-
raum bis 2027 sind die Fertigstellungen diverser
begonnener Bauvorhaben und auch weitere Bau-
beginne vorgesehen. In der Mittelfristplanung er-
warten wir einen Zugang von rd. 1.670 Wohnungen

aus der Neubautatigkeit.

Weitere erhebliche Kostensteigerungen durch eine
anhaltend hohe Inflation, steigende gesetzliche An-
forderungen an Bauvorhaben und ein weiterer An-
stieg des Zinsniveaus bei gleichbleibend restriktiver
Mietenwicklung werden eine Reduzierung bzw. Ver-
langsamung der Neubautatigkeit zur Folge haben.

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Aus-
ﬂihrungen erwarten wir keine Liquiditatsengpasse

im Planungszeitraum.

Tatsachliche Entwicklungen konnen von den prog-
nostizierten Erwartungen abweichen und das vor-

aussichtliche Ergebnis beeinflussen.
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4. CORPORATE GOVERNANCE

Zur Anwendung des Berliner Corporate Governance Kodex wird auf die Anlage im

Konzernlagebericht verwiesen.
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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 au3erhalb des Einflussbereichs des
WBM Konzerns liegen, beeinflussen die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg, die Ge-
schaftsstrategie und die Ergebnisse des WBM Konzerns. Diese Faktoren konnen dazu
fuhren, dass die tatsachlichen Ergebnisse, 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, kon-
nen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv als auch negativ von denjenigen Ergeb-
nissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete, antizipierte,
beabsichtigte, geplante, geglaubte, projizierte oder geschatzte Ergebnisse genannt
worden sind.

Berlin, den 24. Marz 2023

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
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Aufsichtsrat und Geschaftsfihrung des WBM
Konzerns erklaren, dass den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex in der jeweiligen Fassung unter
Berlcksichtigung der Beteiligungshinweise von der
fur die Beteiligungsfihrung zustandigen Stelle des
Landes Berlin in der aktuellen Fassung, Berliner
Corporate Governance Kodex (BCGK), grund-
satzlich entsprochen wurde. Abweichungen von
den Regelungen des BCGK werden nachfolgend
dargelegt:

Il. GESCHAFTSLEITUNG, NR. 10

In einem der beiden Anstellungsvertrage der Ge-
schaftsleitung ist kein Abfindungs-Cap geregelt.

Die Vorgaben des BCGK werden jedoch im Falle
einer vorzeitigen Beendigung des Anstellungsver-
trages berlcksichtigt.

Il. GESCHAFTSLEITUNG, NR. 11
UND 12 SOWIE
I11. AUFSICHTSRAT, NR. 12 UND 13

Der WBM-Konzern ist mit einem Bestand von rd.
33.000 Wohnungen und einem erheblichen Inves-
titionsprogramm zur Bestandserweiterung sowie
zur Instandsetzung und Sanierung der Bestande
erhohten unternehmerischen und/oder betriebli-

Berlin, den 24. Marz 2023

//M/

Peter Stubbe

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Christina Geib
Geschaftsfuhrerin

chen Risiken ausgesetzt. Fur Sorgfaltspflichtverlet-
zungen besteht im Innen- oder Aul3enverhaltnis ein

entsprechender Versicherungsschutz in Form einer

D&O-Versicherung.

Fur die Geschaftsfuhrung ist ein Selbstbehalt
(mindestens 10% der Schadenshcohe, bis hochstens
das 1,5-fache des festen jahrlichen Vergiitungsan-
spruches) in den jeweiligen Anstellungsvertragen

vereinbart.

Aufgrund der geringen Hohe der jahrlichen Ver-
gutung wurde auf einen Selbstbehalt bei den Auf-
sichtsratsmitgliedern verzichtet.

I1l. AUFSICHTSRAT, NR. 3

Eine langfristige Nachfolgeplanung fur die Mit-
glieder der Geschaftsfihrung besteht derzeit

nicht. Die maximal mogliche Bestelldauer betragt

5 Jahre.

Der Aufsichtsrat hat keine Altershochstgrenze
fur die Geschaftsfihrung fir das Ausscheiden aus
dem Unternehmen festgelegt. Aktuell ist dies je-
doch nicht von Relevanz.

/

Steffen Helbig
Geschaftsfuhrer
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KONZERNBILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2022

GESCHAFTSBERICHT 2022

AKTIVA 31.12.2022

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstinde
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
3. Grundstlcke ohne Bauten
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter
5. Technische Anlagen und Maschinen
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung
7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
9. Geleistete Anzahlungen
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
3. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen
4. Beteiligungen
5. Sonstige Ausleihungen
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate
3. Geleistete Anzahlungen
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen assoziierte Unternehmen

5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

6. Forderungen gegen den Gesellschafter
7. Sonstige Vermogensgegenstande
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

- davon Treuhandvermogen: T€ O (Vorjahr: TE 26.337)
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten
D. AKTIVE LATENTE STEUERN

T€
2.133.092
398
2.084.169
1.656.954
249.062
26.975
7.626
3.138
3.481
123.153
13.780
0
48.525
51
25.525
21.838
105
1.006
112.464
88.968
88.957
1
0
15.037
3.367
53
1.732
77

47
1.078
8.459

1.156
291
865
43.493

T€
2.052.915

561

2.003.885
1.516.735
249.688

53.442
7.540
2.910
2.885
54.317
18.367
98.005
48.465
51
24153
23.150
105
1.006
93.083
70.974
70.910
24

40
16.041
4.103

1.641

m
184
6.068

995
309
686
49.362

KURZZEITIG FUR DEN GESELLSCHAFTER VERWALTETES GRUNDSTUCK

30.025

27.996
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PASSIVA 31.12.2022

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
1. Kapitalriicklage
l1I. 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€ O (Vorjahr: TE€ 0)
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

5. Verbindlichkeiten gegenuber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

6. Verbindlichkeiten gegentber dem Gesellschafter
7. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: TE€ 801 (Vorjahr: TE 371)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

T€

882.437
6.724
179.107
238.707
457.899
423.866
34.033

48.279
1.099
5.284
41.896

1.340.902
1.222.960
78.010

7.297

18.095

13.500
1.040

18.587

T€

832.077

6.724
162.780
238.707
423.866
385.055

38.811

30.469
1.137
196
29.136

1.314.299
1.215.242
69.305

6.963

8.761

13.463
565

19.510

VERPFLICHTUNG GEGENUBER DEM GESELLSCHAFTER
ZUR HERAUSGABE DES VERWALTETEN GRUNDSTUCKES

30.025

27.996
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

TE€ T€
1. Umsatzerlose 278.440 261.958
a) aus der Hausbewirtschaftung 275.382 258.870
b) aus Betreuungstatigkeit 37 36
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.021 3.052
2. Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 18.047 2.392
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.228 952
4. Sonstige betriebliche Ertrage 15.867 19.254
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -160.547 -137.696
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -136.981 -158.470
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen -715 -539
6. Rohergebnis 153.035 146.860
7. Personalaufwand -28.997 -26.264
a) Lohne und Gehalter -23.602 -21.399
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -5.395 -4.865
- davon fir Altersversorgung T€ -759 (Vorjahr: TE€ -683)
" Sachantagin sowis suf Gobiude suf Coumiricke dos Lunds Bt 44669 42,045
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -15.246 -13.282
10. Ertrige aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen 1.671 1.267
11. Ertrage aus sonstigen Beteiligungen 64 150
12. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 124 16
13. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 146 13
- davon aus Abzinsung von Ruickstellungen TE 15 (Vorjahr: T€ 0)
14. Aufwendungen aus Verlustiibernahme 0 -6
15. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -22.399 -23.176
- davon aus Aufzinsung von Rickstellungen T€ -25 (Vorjahr: TE -136)
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -9.745 -5.017
17. Ergebnis nach Steuern 33.984 38.616
18. Sonstige Steuern 49 195

19. Konzernjahrestberschuss 34.033 38.811
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KAPITALFLUSSRECHNUNG

KAPITALFLUSSRECHNUNG 2022

T€ T€

LAUFENDE GESCHAFTSTATIGKEIT | Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 112.049 92.094
Periodenergebnis 34.033 38.811
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 43.547 38.394
Abnahme/Zunahme der Rickstellungen 13.100 -9.201
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen und Ertrage -836 -471
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -64 13
Ertragsteueraufwand/-ertrag 9.745 5.017
Abnahme/Zunahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie 13.764 4.392
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind i ’

Abnahme/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie 2314 -4.909
anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind ' '

Zinsaufwendungen/Zinsertrige 22.244 22,926
Ertragsteuerzahlungen 1.730 -2.878
INVESTITIONSTATIGKEIT | Cashflow aus der Investitionstatigkeit -95.085 -162.250
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 78 9
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -96.473 -161.323
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -133 -384
Ein-/Auszahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 1.313 2.050
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0 -2.715
Erhaltene Zinsen 131 13
FINANZIERUNGSTATIGKEIT | Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -14.572 60.341
Auszahlungen fir Verlustdeckung 0 -6
Zuwendungen Gesellschafter 0 2.530
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 43.024 108.113
Auszahlungen aus Sondertilgungen von Finanzkrediten -8.164 -2.388
Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanzkrediten -27.124 -24.872
Gezahlte Zinsen -22.308 -23.037
VERANDERUNG DES FINANZMITTELBESTANDES 2.391 -9.815
Stand Finanzmittel zum 01.01. 6.068 15.883

Stand Finanzmittel zum 31.12. 8.459 6.068
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KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

MUTTERUNTERNEHMEN

KONZERN-
EIGENKAPITAL-

SPIEGEL Gezeichnetes Kapital- Sonderriicklage
2022 Kapital ricklage  gem3aR § 27 DMBIIG
T€ T€ TE€
Stand 31.12.2020 6.724 162.780 238.707
Einstellung des Jahresiiberschusses 2020 in den Gewinnvortrag
Konzernjahresiiberschuss 2021
Stand 31.12.2021 6.724 162.780 238.707
Einstellung des Jahresiiberschusses 2021 in den Gewinnvortrag
Einbringung von Grundstiicken durch den Gesellschafter - 16.327

Konzernjahrestberschuss 2022

Stand 31.12.2022 6.724 179.107 238.707
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GEMASS
Gewinnvortr. Konzern- Sl OINEIN=
ewinnvo .ag . o" € erwirtschaftetes BILANZ
aus dem Vorjahr jahresiiberschuss . .
Konzerneigenkapital
TE TE T€ T€

360.982 24.073 385.055 793.266
24.073 -24.073 0 0
- 38.811 38.811 38.811
385.055 38.811 423.866 832.077
38.811 -38.81 (] 0
- - - 16.327
- 34.033 34.033 34.033

423.866 34.033 457.899 882.437



WBM. GESCHAFTSBERICHT 2022




KONZERNANHANG
-UR DAS
GESCHAFTSJAHR
2022




WBM.

GESCHAFTSBERICHT 2022

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM) hat ihren Sitz in
Berlin und ist eingetragen in das Handelsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
(HRB 35223 B).

Der Konzernabschluss fur das Geschaftsjahr 2022 ist nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches, des GmbH-Gesetzes und des DM-Bilanzgesetzes (DMBIIG) aufgestellt.

Die Gliederung der Konzernbilanz und der Konzerngewinn- und -verlustrechnung erfolg-
te in entsprechender Anwendung der Verordnung iiber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 05.07.2021.

Sie wird um den gesonderten Ausweis der Verbindlichkeiten aus Vermietung erganzt.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

VOLLKONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN

Die WBM ist Muttergesellschaft der nachstehenden Unternehmen, die im Wege der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss gemall § 290 HGB einbezogen werden:

UNTERNEHMEN, SITZ ANTEIL AM KAPITAL (%)

WBMI Real Estate GmbH Berlin, Berlin (WBMID) 100,0
Berliner Wohn- und Geschaftshaus GmbH BEWOGE,

Berlin (BEWOGE) 100,0
WBF Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain mbH, (00
Berlin (WBF)

WBM Immobilien-Service GmbH, Berlin (WIS) 100,0
B.AiA.M. Berlin-Anlagen-Agentur Mitte GmbH, 1000
Berlin (B.ALA.M.)

MMB Multi-Media-Berlin Gesellschaft mbH, 1000

Berlin (MMB)

Die WBM hat sich als Mutterunternehmen verpflichtet, fir die von den Tochtergesell-
schaften WBMI, BEWOGE, WBF und WIS bis 31.12.2022 eingegangenen Verpflich-
tungen im Geschaftsjahr 2023 einzustehen. Gemald Gesellschafterbeschluss jeweils
vom 17.11.2022 sind diese Tochterunternehmen fur das Geschaftsjahr 2022 nach

§ 264 Abs. 3 HGB von der Erstellung eines Lageberichts befreit.

NICHT KONSOLIDIERTE VERBUNDENE UNTERNEHMEN

Gemall § 296 Abs. 2 HGB wird die Wohnungsbaugesellschaft Friedrichshain Verwal-
tungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (WBF VuB), zum 31.12.2022 nicht
in den Konzernabschluss einbezogen, da sie insgesamt fir die Darstellung eines den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Er-

tragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung ist.
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ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Die WBM halt 47,45 % der Anteile am Kapital der Mertensstra8e 16 GmbH, Berlin
(M16). Diese Beteiligung wurde mit dem Wertansatz gemaf3 § 312 HGB unter Anwen-
dung der konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden ausgewiesen.
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert der Beteiligung (T€ 9.590) und dem
anteiligen Eigenkapital der Gesellschaft (TE€ 3.646) betragt TE€ 5.944. Ein Geschafts-
wert wird nicht ausgewiesen, da der Unterschiedsbetrag in voller Hohe dem in der M16
bilanzierten Grund und Boden sowie den Gebauden zugeordnet werden kann.

Des Weiteren halt die WBM 47,444 % der Anteile am Kapital der Paulsternstraf8e 31
Immobiliengesellschaft mbH, Berlin (P31). Diese Beteiligung wurde mit dem Wertan-
satz gemal} § 312 HGB unter Anwendung der konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden ausgewiesen. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert
der Beteiligung (TE€ 11.622) und dem anteiligen Eigenkapital der Gesellschaft (T€ -450)
betragt TE€ 12.345. Ein Geschaftswert wird nicht ausgewiesen, da der Unterschiedsbe-
trag in voller Hohe dem in der P31 bilanzierten Grund und Boden sowie dem Gebaude

zugeordnet werden kann.

Dartiber hinaus werden von den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen
Beteiligungen gemall § 271 Abs. 1 HGB gehalten, auf die ein mal3geblicher Einfluss i. S.
d. § 311 Abs. 1 HGB ausgelbt wird:

UNTERNEHMEN, SITZ ANTEIL AM KAPITAL (%)

BBcom Berlin-Brandenburgische Communikations-

gesellschaft mbH, Berlin (BBcom)

49,0

Gemald § 311 Abs. 2 HGB wurde auf die Anwendung von § 312 HGB fir BBcom
verzichtet, da diese fur die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von unterge-
ordneter Bedeutung ist.

C. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE UND ABSCHLUSS-
STICHTAG

Abschlussstichtag aller in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen ist der 31.12.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende Konsolidierungsmal3nah-
men durchgefihrt:

« Kapitalkonsolidierung,

+ Schuldenkonsolidierung,

+ Zwischenergebniseliminierung und

+ Aufwands- und Ertragskonsolidierung.

'Die vorstehenden Angaben zur Einbeziehung der Gesellschaften in den Konzernabschluss gemaf3 § 312
HGB erfolgen unter Beachtung des DRS Nr. 26 Bilanzierung von Anteilen an assoziierten Unternehmen

im Konzernabschluss.
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Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bei Unternehmenserwerben vor dem 01.01.2010
nach der Buchwertmethode durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile

an den einbezogenen Tochterunternehmen mit dem anteiligen Eigenkapital zum Zeit-
punkt der Erstkonsolidierung.

Die sich aus der Kapitalkonsolidierung ergebenden aktivischen Unterschiedsbetrage
wurden in den Vorjahren als Geschaftswerte ausgewiesen und inzwischen vollstandig
abgeschrieben. Die entstandenen passivischen Unterschiedsbetrage wurden in den
Vorjahren in die Kapitalriicklage eingestellt.

Fur Unternehmenserwerbe ab dem 01.01.2010 wird die Erwerbsmethode angewandt.
Danach wurden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Vermogens-
werte und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizulegenden

Zeitwerten in die Konzernbilanz tUbernommen.

Die sich aus der Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem neubewerteten Eigen-
kapital ergebenden aktivischen Unterschiedsbetrage wurden bereits vollstandig ergeb-

niswirksam abgeschrieben.

Die zum 31.12.2022 zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men bestehenden Ausleihungen, Forderungen, Verbindlichkeiten, Riickstellungen und

Rechnungsabgrenzungsposten wurden im Rahmen der Schuldenkonsolidierung nach

§ 303 Abs. 1 HGB eliminiert.

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung gemal3 § 304 Abs. 1 HGB wurden

konzerninterne Buchgewinne und -verluste eliminiert.

Entsprechend § 305 HGB sind im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung

konzerninterne Aufwendungen und Ertrage verrechnet worden.

D. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Im Konzernabschluss zum 31.12.2022 sind die Vermogensgegenstande und Schulden
gemal} § 308 HGB einheitlich bewertet worden.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden gegentiber dem Vorjahr im We-
sentlichen beibehalten.

Abweichend zum Vorjahr werden im Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

sowie in den Verbindlichkeiten aus Vermietung keine Mietkautionskonten als Treuhand-
vermogen und Treuhandverbindlichkeiten ausgewiesen. Im Geschaftsjahr werden diese

unterhalb der Bilanz gezeigt. Der Vorjahresausweis wurde entsprechend angepasst.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande und Sachanlagen
sind zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um planmaBige, lineare
Abschreibungen und auBerplanmallige Abschreibungen, bilanziert. In die Herstellungs-
kosten werden die Einzelkosten sowie die zurechenbaren Material- und Fertigungsge-
meinkosten einbezogen, nicht jedoch allgemeine Verwaltungsgemeinkosten und Zinsen

fur Fremdkapital.
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Bei Grundstticken, die der Gesellschafter im Wege der Einbringung der Gesellschaft
zufihrt, entsprechen die Anschaffungskosten dem Verkehrswert. Nachtragliche
Grundstlickseinbringungen zu bereits erworbenen Erbbaurechten erfolgen zum Ver-
kehrswert unter Berucksichtigung der vorhandenen Belastung mit dem Erbbaurecht.
Dartiber hinaus wird bei unbebauten Grundsticken der Barwert der eingegangenen

Verpﬂichtungen zum Zeitpunkt der Einbringung vom Verkehrswert abgesetzt.

Investitionszuschlsse werden von den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abge-
setzt und infolgedessen im Laufe der Nutzungsdauer des Vermogensgegenstandes
zeitanteilig ergebniswirksam. Tilgungsverzichte im Rahmen von Wohnbauforderpro-
grammen, die zum jeweiligen Ende des Forderzeitraumes gewahrt werden, werden in
den passiven Rechnungsabgrenzungsposten eingestellt und ergebniswirksam tber den

Forderzeitraum aufgelost.

Die Abschreibung nachtraglicher Herstellungskosten fir Gebaude (Modernisierungs-
kosten) erfolgt unter Berlcksichtigung der Richtlinie 7.4 Abs. 9 Satz 2 EStR. Kosten
von Modernisierungsmallnahmen werden als nachtragliche Herstellungskosten akti-
viert, wenn sie zu einer Anhebung des Standards in zentralen Bereichen der Ausstat-

tung flhren.

Die aktivierten Eigenleistungen sind auf Basis der nachgewiesenen Stunden mit den
unmittelbar zurechenbaren Personalkosten berechnet worden. Sie umfassen im We-

sentlichen Projektmanagement- und Projektsteuerungsleistungen.

Anschaffungskosten von abnutzbaren beweglichen Wirtschaftsgiitern des Anlagever-
maogens, die einer selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im Wirtschaftsjahr der
Anschaffung in voller Hohe als Betriebsausgaben erfasst, wenn die Anschaffungskos-
ten, vermindert um einen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fur das einzelne Wirt-

schaftsgut 800,00 € nicht Ubersteigen.

Die planmaligen Abschreibungen erfolgen linear mit den folgenden Abschreibungs-

satzen:
Immaterielle Vermogensgegenstande 20% oder 33,3%
Wohnbauten 1%-2,5%
Geschaftsbauten und andere Bauten 1,7% - 4%
Technische Anlagen und Maschinen 5%-20%
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4% -33,3%

Die Wertansatze des Sachanlagevermogens werden gemall § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB
einer Uberprijfung unterzogen. Als niedrigerer beizulegender Wert wird dabei der
Objektwert zugrunde gelegt, der unter Anwendung des Ertragswertverfahrens er-
mittelt wird. Eine dauernde Wertminderung wird angenommen, wenn der Objektwert
niedriger ist als der Buchwert unter Beriicksichtigung der mittelfristigen planmafigen
Abschreibung des Gebaudes, d. h. innerhalb eines Zeitraums von finf Jahren bzw. bei
einer Restnutzungsdauer der Immobilie von mindestens 40 Jahren innerhalb eines

Zeitraums von zehn Jahren.
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Wertautholungen von in Vorjahren aullerplanmallig abgeschriebenen Sachanlagen
werden nach § 253 Abs. 5 HGB durch entsprechende Zuschreibungen unter Berlck-
sichtigung der fortgefihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten — maximal auf den
beizulegenden Wert - bericksichtigt.

Abschreibungen auf Zugange von immateriellen Vermogensgegenstanden, Technischen
Anlagen und Maschinen sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung werden zeitanteilig
ab dem Monat der Anschaffung vorgenommen.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen werden zunachst mit dem Buchwert an-
gesetzt. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Buchwert und dem anteiligen Eigen-
kapital des assoziierten Unternehmens wird den Wertansatzen der Vermogensgegen-
stande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten des assoziierten
Unternehmens insoweit zugeordnet, als deren beizulegender Zeitwert hcher oder
niedriger ist als ihr Buchwert, und in den Folgejahren fortgefihrt, abgeschrieben oder
aufgelost. Der Wertansatz wird in den Folgejahren um den Betrag der Eigenkapitalver-
anderungen, die den dem Mutterunternehmen gehorenden Anteilen am Kapital des
assoziierten Unternehmens entsprechen, erhoht oder vermindert; auf die Beteiligung

entfallende Gewinnausschuttungen werden abgesetzt.

Die Ubrigen Finanzanlagen werden mit den Anschaffungskosten oder bei voraussicht-

lich dauernder Wertminderung mit dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Die anderen Vorrate sind entsprechend dem strengen Niederstwertprinzip mit An-

schaffungskosten oder gegebenenfalls zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nominalwert oder zum

niedrigeren beizulegenden Wert ausgewiesen.
Liquide Mittel werden mit dem Nennwert bilanziert.

Gemald § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB werden Vermogensgegenstande, die dem Zugriff al-
ler Gbrigen Glaubiger entzogen sind und ausschlieBlich der Erfillung von Schulden aus
Altersversorgungsverpflichtungen dienen, mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet

und mit diesen Schulden verrechnet. Der Zeitwert des Deckungsvermogens entspricht

dem von der Versicherungsgesellschaft mitgeteilten Aktivwert.

GemaR §298 1. V. m. § 274 HGB und § 306 HGB werden im Konzernabschluss la-
tente Steuern auf temporare Bilanzierungs- und Bewertungsunterschiede zwischen
der Konzernbilanz und den Steuerbilanzen der Einzelgesellschaften angesetzt. Dariiber
hinaus werden ertragsteuerliche Verlustvortrage in Hohe der innerhalb der nachsten
funf Jahre zu erwartenden Verlustverrechnungen berticksichtigt. Das Wahlrecht, den
Aktiviberhang latenter Steuern anzusetzen, wird zur Erhohung der Aussagekraft des
Konzernabschlusses abweichend von den Einzelabschlissen der WBM und der weiteren
konsolidierten Unternehmen ausgelbt.

Aktive latente Steuern auf abzugsfahige temporare Differenzen und steuerliche Ver-
lustvortrage werden insoweit aktiviert, als es hinreichend sicher erscheint, dass sie tat-
sachlich genutzt werden. Fir die Berechnung der latenten Steuern wurde grundsatzlich
ein Korperschaftsteuersatz von 15,83 % zugrunde gelegt. Neben der Korperschaft-
steuer von 15% und dem Solidaritatszuschlag von 5,5% wurde ein Gewerbesteuersatz
von 14,35 % berticksichtigt. Wegen der moglichen Inanspruchnahme der erweiterten

Grundbesitzkiirzung bei den Tochtergesellschaften BEWOGE, WBMI und WBF wur-

den bei diesen Gesellschaften aktive latente Steuern ohne Gewerbesteuer bewertet.
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Aktive und passive latente Steuern werden saldiert, da diese gegentiber der gleichen
Steuerbehorde bestehen und die gleichen Steuerarten betreffen.

Die Pensionsruckstellung wird entsprechend den anerkannten Regeln der Versicherungs-
mathematik ermittelt. Die Bewertung erfolgt nach dem Anwartschaftsbarwertverfah-
ren zum Erfullungsbetrag unter Berlicksichtigung einer Rentendynamik von 2,0 % p.a.
sowie unter Berlcksichtigung eines Rechnungszinsfulles gemald § 253 Abs. 2 Satz 2
HGB von 1,78 % p.a. (2021: 1,87 % p.a.) und der Richttafeln von Dr. Klaus Heubeck von
2018. Der Zinsanteil aus der Zufihrung zu den Pensionsriickstellungen sowie Effekte

aus der Anderung von Abzinsungssatzen werden im Finanzergebnis ausgewiesen.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste
sowie ungewisse Verbindlichkeiten und werden nach vernunftiger kaufmannischer Be-
urteilung mit dem notwendigen Erfillungsbetrag angesetzt. Die Ruckstellungen mit

einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem durchschnittlichen fristen-

kongruenten Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre abgezinst.

Die Ruckstellungen fur Altersteilzeitverpﬂichtungen werden mit dem notwendigen Er-
fullungsbetrag angesetzt und mit den zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Vermo-
gensgegenstanden, die ausschlieBlich der Erfillung dieser Schulden dienen, verrechnet.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfullungsbetragen angesetzt.
In den Rechnungsabgrenzungsposten gemall § 250 HGB werden Zahlungsvorgange

abgebildet, die Aufwand oder Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem Abschluss-
stichtag darstellen.
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E. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ UND KONZERN-
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. KONZERNBILANZ

Die Entwicklung des AnlagevermSgens (Anlagenspiegel) ist diesem Konzernanhang

als Anlage 1 beigefugt.

Die Zugange bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohn-
bauten (T€ 57.294) betreffen einerseits die Ankaufe von zwei bebauten Grundsti-
cken (TE€ 22.744). Daruber hinaus hat der Gesellschafter Land Berlin fiir ein im Vor-
jahr vorausbezahltes Erbbaurecht das Erbbaugrundstiick in die WBM eingebracht. Aus
der Einbringung einschliel3lich des vereinbarten Ablosebetrages resultiert ein Zugang
von T€ 24.327 und die darauf angefallenen Nebenkosten von TE€ 7.386. Nachtragliche
Baukosten gingen mit T€ 2.037 zu.

Es erfolgte ein Umbuchungszugang fiir ein erworbenes Erbbaurecht (TE 97.886) aus
den geleisteten Anzahlungen. Aufgrund der Fertigstellung eines Neubauvorhabens
erfolgte die Umbuchung der Baukosten (TE€ 22.291) und des Grundstiicks (T€ 1.625)

aus dem Posten Anlagen im Bau.

Mit Baubeginn erfolgte die Umbuchung von 11 Grundstiicken aus den Grundstiicken
ohne Bauten (T€ 26.466) in die Anlagen im Bau. Auch Bauvorbereitungskosten (TE
12.182) wurden mit Baubeginn in den Posten Anlagen im Bau umgebucht.

In den Anlagen im Bau (T€ 123.153) werden zum Bilanzstichtag 15 laufende Neubau-

projekte ausgewiesen.

Aufgrund des Verzichts auf die Einbeziehung der WBF VuB in den Konzernabschluss
wird unverandert der Buchwert von insgesamt TE 51 bei den Anteilen an verbundenen

Unternehmen ausgewiesen.

Gemald § 312 Abs. 4 Satz 1 HGB sind die Buchwerte der Beteiligungen an der M16 so-
wie an der P31in den Folgejahren nach der erstmaligen Erfassung, um den Betrag der

anteilig auf die WBM entfallenden Eigenkapitalveranderungen, anzupassen.

Die M16 schlie8t das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresuberschuss ab. Hieraus
und unter Berucksichtigung der Abschreibungen auf die aufgedeckten stillen Reser-
ven ergibt sich fir den WBM Konzern ein Anpassungsbetrag von TE 997, der den
Beteiligungsbuchwert entsprechend erhoht und unter den Zugangen in dem Posten
Beteiligungen an assoziierten Unternehmen ausgewiesen wird. Die P31 schlief3t das
Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresiiberschuss ab. Hieraus ergibt sich fir den WBM
Konzern ein Anpassungsbetrag von TE€ 375, der den Beteiligungsbuchwert entspre-
chend erhoht und unter den Zugangen in dem Posten Beteiligungen an assoziierten
Unternehmen ausgewiesen wird.

Die Ausleihungen an assoziierte Unternehmen betreffen mit T€ 16.850 das an die
M16 und mit TE 4.988 das an die P31 ausgereichte langfristige Darlehen. Die Abgange
(T€ 1.313) resultieren aus Tilgungen der Darlehen durch die M16 (T€ 1.050) und die
P31 (T€ 263).

Die Sonstigen Ausleihungen (T€ 1.006) betreffen zwei Darlehen, die an die Minder-
heitsgesellschafter der M16 und der P31 ausgereicht wurden.
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Die unfertigen Leistungen (T€ 88.957) enthalten die gegeniber Mietern und Drit-
ten zum 31.12.2022 noch nicht abgerechneten Betriebskosten. Dem Aktivposten ste-
hen erhaltene Anzahlungen (T€ 78.010) gegentber.

Mit Ausnahme der sonstigen Vermogensgegenstande besitzen alle anderen Forderun-

gen wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Forderungen gegen den Gesellschafter (T€ 1.078) betreffen mit T€ 1.013 For-
derungen aus der Weiterbelastung von Projektmanagement- und Rechtsberatungsleis-

tungen fir ein Neubauvorhaben und Forderungen gegen Behorden des Landes Berlin.

Die sonstigen Vermogensgegenstiande (T€ 8.683) betreffen im Wesentlichen die an-
teiligen Instandhaltungsrucklagen der eigenen Bestande in WEG-Anlagen (TE€ 3.901),
Forderungen an Warmeversorger fir die Dezember-Soforthilfe gemal EWSG (T€
1.968), Forderungen gegen das Finanzamt (T€ 1.818) und Forderungen gegen Versi-
cherungen (T€ 603). Von den sonstigen Vermogensgegenstanden haben TE 35 (Vor-
jahr T€ 34) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten beinhaltet Damna von T€ 291 (Vorjahr 309).

In der Konzernbilanz werden aktive latente Steuern von insgesamt Mio. € 43,5 (Vor-

jahr Mio. € 49,4) angesetzt auf:

MIO.€ MIO.€
STEUERLICHE VERLUSTVORTRAGE 13,6 18,5
Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag 13,6 18,4
Gewerbesteuer 0,0 0,1
TEMPORARE WERTDIFFERENZEN 29,9 30,9
Sachanlagen 28,6 29,7
Rickstellungen 1,3 1,2

Bilanzwert der aktiven latenten Steuern mm

Steuerliche Verlustvortrage sind in Hohe der innerhalb der nachsten 5 Jahre zu erwar-
tenden Verlustverrechnung bertlicksichtigt. Latente Steuern auf gewerbesteuerliche
Verlustvortrage werden nicht angesetzt, soweit in den Tochtergesellschaften die er-
weiterte Kurzung in Anspruch genommen wird. Nicht beriicksichtigt werden weiterhin
korperschaftsteuerliche Verlustvortrage (Mio. € 4,0) einer Tochtergesellschaft, die

fur die Dauer der bestehenden steuerlichen Organschaft nicht nutzbar sind.

Wegen der Inanspruchnahme der erweiterten Grundbesitzkﬂrzung bei Tochterge-
sellschaften wurden bei diesen Gesellschaften aktive latente Steuern bei temporaren
Wertdifferenzen ohne Gewerbesteuer ermittelt.

Die temporaren Wertdifferenzen zum 31.12.2022 zwischen der Konzernbilanz und den

Steuerbilanzen belaufen sich auf Mio. € 143,1 (Vorjahr Mio. € 145,6).
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Die Entwicklung des Eigenkapitals ist im Eigenkapitalspiegel gemal3 § 297 Abs. 1 HGB
dargestellt.

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert TE 6.724 und ist voll erbracht.

Die Kapitalriicklage beinhaltet zum Bilanzstichtag die Kapitalricklage der WBM

(T€ 114.641) und die in Vorjahren durch Anteilserwerbe erfolgsneutral realisierten pas-
sivischen Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung (T€ 64.466). Die
Erhohung der Kapitalriicklage der WBM (T€ 16.327) resultiert aus der Einbringung

eines Grundstucks des Gesellschafters, dem Land Berlin.

Der Konzernbilanzgewinn umfasst die vereinnahmten Vorjahresergebnisse der in den
Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, alle erfolgswirksamen Betrage aus der
Kapitalkonsolidierung, alle Aufrechnungsdifferenzen aus der Schuldenkonsolidierung
und die gesamten Zwischenergebnisse.

Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen mit dem 7-Jahres-Durchschnittszinssatz
von 1,44 % p. a. (2021: 1,35% p. a.) wiirde zum Bilanzstichtag zu einer um TE 24 hche-

ren Ruckstellung fihren. Dieser Betrag ist fir Ausschuttungen gesperrt.

Die Steuerrickstellungen (TE€ 5.284) betreffen mit TE€ 4.257 Grunderwerbsteuern,
davon TE 4.164 fur die Einbringung eines Grundstiicks durch den Gesellschafter, das
Land Berlin, TE 826 aus Gewerbesteuer und TE 201 aus Korperschaftsteuer.

Am Bilanzstichtag bestehen im Wesentlichen folgende sonstige Rickstellungen
(TE€ 41.896) fir:

T€

Aifvrtoge ettt
Instandhaltung (iberwiegend ausstehende Rechnungen) 11.319
Ausgleichsbetrage fur Grundsticke in Sanierungsgebieten 4.948
Prozessrisiken und -kosten 1.636
Ausstehende Rechnungen fiir Verwaltungskosten u. a. 1.437
Personalaufwendungen einschlieBlich Aufwendungen fir 1.265
Abfindungen und Altersteilzeit

Sonstige 527

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten und die gegebenen Sicherheiten sind in dem die-
sem Anhang als Anlage 2 beigefiigten Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Die Verbindlichkeiten gegentiber dem Gesellschafter (TE€ 13.500) betreffen mit
TE 9.098 einen Betrag aus der Vereinbarung iber die vorzeitige Ablosung des Aus-
gleichsbetrages in der stadtebaulichen Entwicklungsmal3nahme ,,Hauptstadt Berlin
- Parlaments- und Regierungsviertel® Ein Teilbetrag wird fallig mit Erteilung der Bau-
genehmigung und ein weiterer mit Fertigstellung der Baugrube. Daruber hinaus wird
eine Zuwendung des Landes Berlin (TE 4.264) ausgewiesen, die mit den zukinftigen

Herstellungskosten eines Wohnungsneubaus zu verrechnen ist.
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Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt uberwiegend abgegrenzte Niel3-
brauchsentgelte und Erbbauzinsen. Die vom Land Berlin gezahlten Mittel fir Mal3nah-
men im Rahmen der Zufihrung zum Sondervermagen Infrastruktur der Wachsenden
Stadt und Nachhaltigkeitsfonds (SIWANA) fir Ankaufe vor 2019 wurden in den
passiven Rechnungsabgrenzungsposten eingestellt und werden ergebniswirksam uber
die Laufzeit von 10 Jahren jahrlich mit TE 105 aufgelost. Daneben werden die im Rah-
men von Wohnbauforderprogrammen erklarten Tilgungsverzichte ausgewiesen und
uber den jeweiligen Forderzeitraum von 20 oder 30 Jahren aufgelost.

2. KONZERNGEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (TE€ 275.382, Vorjahr T€ 258.870)
beinhalten die Erlose aus der Vermietung (T€ 205.187, Vorjahr T€ 192.097), Ertrage
aus abgerechneten Umlagen (TE€ 69.225, Vorjahr 65.708) und Aufwendungszuschiisse
(TE 970, Vorjahr 1.065). Von den Erlésen aus der Vermietung wurden vereinbarte
Mietreduzierungen (TE 168, Vorjahr TE 1.248) aufgrund der Corona-Pandemie das
Vorjahr betreffend abgesetzt.

In der Konzerngewinn- und -verlustrechnung sind folgende Wesentliche perioden-
fremde Sonstige betriebliche Ertrage enthalten:

T€
Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen 4.162
Ertrage aus Zahlungseingangen auf abgeschriebene Forderungen 1.536
Ertrage aus der Auflosung von Wertberichtigungen 1.232
Ertrage aus der Zuschreibung von in Vorjahren vorgenommenen 1122
auBerplanmafigen Abschreibungen des Anlagevermogens
Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 228

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung beinhalten Grundsteuern mit T€ 8.938
(Vorjahr T€ 8.655) und periodenfremde Aufwendungen von TE 1.750, davon TE 1.304

fur Betriebskosten.

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres auf immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen beinhalten planmafige Abschreibungen (TE€ 44.445) und auBBerplan-
malige Abschreibungen (TE 223).

In den Ertragen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen (T€ 1.672) werden
die unter Berucksichtigung der Abschreibungen auf die aufgedeckten stillen Reserven
fortgeschriebenen anteiligen Jahresergebnisse der M16 (TE€ 997) und der P31 (T€ 375)
sowie die im Geschaftsjahr vorgenommene Gewinnausschittung der M16 (T€ 300)

ausgewiesen.
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Die Steuern vom Einkommen und Ertrag gliedern sich wie folgt:

MIO.€ MIO.€

TATSACHLICHER STEUERAUFWAND 3,9 2,2

davon periodenfremd 0,0 -0,3
|atenteT Steueraufwand/-ertrag aus temporaren 10 2.2
Wertdifferenzen

davon periodenfremd 0,0 0,0
latenter Steueraufwand aus dem Verbrauch korper- 33 29
schaftsteuerlicher Verlustvortrage im laufenden Jahr ’ ’
latenter Steueraufwand (-ertrag) aus der erwarteten 15 23

Verlustverrechnung bis 2027 aus Verlustvortragen

LATENTER STEUERAUFWAND 5,8 2,8

Steuern vom Einkommen und Ertrag 9,7 m

Fir die Berechnung der latenten Steuer wurde ein Korperschaftsteuersatz von 15,83 %
zugrunde gelegt. Neben der Korperschaftsteuer von 15 % und dem Solidaritatszuschlag
von 5,5% wurde ein Gewerbesteuersatz von 14,35 % berucksichtigt. Wegen der In-

anspruchnahme der erweiterten Grundbesitzkirzung bei Tochtergesellschaften wurden

bei diesen Gesellschaften aktive latente Steuern ohne Gewerbesteuer bewertet.

Ausgehend vom Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern gestaltet sich die Uberleitung

auf den tatsachlichen Ertragsteueraufwand wie folgt:

MIO.€ MIO.€
Konzernjahresergebnis vor Ertragsteuern 43,8 43,8
Erwarteter Ertragsteueraufwand 15,83 % 6,9 6,9
Gewerbesteuer 1,8 1,5
\l\/l:rtlzlzz\lgor;ii:;eaktivierter korperschaftsteuerlicher 0.1 0.6
Aufzinsung Verbindlichkeiten -0,1 0,0
Steuerfreie Ertrage aus Beteiligungen -0,3 -0,2
Ertragsteueraufwand 8,2 7,6
Periodenfremder Steuerertrag 0,0 -0,3

Steueraufwand (-ertrag) aus voraussichtlicher
Verlustverrechnung bis 2027 kérperschaft- 1,3 =283
steuerlicher Verlustvortrage

Periodenfremder Steuerertrag 185 -2,6
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Fur die Ermittlung des erwarteten Ertragsteueraufwands wurde wegen der Inanspruch-
nahme der erweiterten Kurzung bei Tochtergesellschaften, die mal3geblich die Ergeb-
nisse im Konzern beeinflussen, ein Steuersatz von 15,83% angewandt.

3. KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns durch Mit-
telzuflisse und Mittelabflisse im Laufe des Geschaftsjahres verandert haben. Hierbei
wird zwischen Zahlungsstromen aus der laufenden Geschaftstatigkeit, aus der Investi-
tionstatigkeit und aus der Finanzierungstatigkeit unterschieden. Die Konzernkapital-

flussrechnung wird unter Anwendung des DRS 21 aufgestellt.

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand zum 31.12.2022 von
TE 8.459 umfasst alle Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten. Im Finanz-
mittelfonds sind kurzfristige Tages- und Festgeldanlagen von T€ 5.472 enthalten.

F. SONSTIGE ANGABEN

1. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpﬂichtungen aus Bestellungen von

Bauleistungen (Mio. € 226,6).

Erfahren Grundstucke in Sanierungs- oder Entwicklungsgebieten durch Ma3nahmen
der Gemeinde eine Wertsteigerung (Bodenwerterhchung), so hat der Eigentiimer des
Grundstticks nach § 154 Abs. 1 BauGB der Gemeinde einen entsprechenden Aus-
gleichsbetrag zu entrichten. Den Unternehmen des WBM Konzerns werden als Eigen-
tumern von in Entwicklungsgebieten gelegenen Grundstucken in den nachsten Jahren
Zahlungsverpflichtungen von voraussichtlich Mio. € 25,9 entstehen.

Am 14.12.2021 wurde die Grundstiicksubertragung des zukinftigen Baugrundstucks
JudenstraBe (Molkenmarkt) beurkundet. Der Nutzen-Lastenwechsel wird nicht vor
2026 erwartet. Die WBM hat sich verpflichtet, samtliche mit der Vorbereitung und
Umsetzung des Vorhabens in Zusammenhang stehenden Planungs- und Baukosten
sowie die Kosten der vom Land Berlin durchgefuhrten Qualifizierungsverfahren fir
Hochbau und Freiraum von insgesamt voraussichtlich Mio. € 5,7 zu tragen.

Am 14.09.2022 wurde der Einbringungsvertrag zu den Wohnbauflachen am Haus

der Statistik notariell beurkundet. Der Nutzen-Lasten-Wechsel wird voraussichtlich
2024 erfolgen. Die WBM ist zum Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, sofern
notwendig, verpflichtet, der die Durchfihrung erforderlicher Ordnungs-, Erschlie-
Bungs- und Baumalinahmen zur Realisierung der geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes 1-105 sowie die Ubernahme der Kosten regelt. Dies betrifft die der WBM
anteilig zugeordneten Kosten fiir das Wertgutachten, die Vermessung, Herrichten und

Freimachung des Baugrundstiickes von voraussichtlich Mio. € 15,2.
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2. ANGABEN ZU DERIVATIVEN FINANZINSTRUMENTEN

Zur Begrenzung von Risiken aus Darlehen mit variablen Zinssatzen haben die ein-
bezogenen Unternehmen folgende derivative Finanzinstrumente vereinbart, denen
Grundgeschafte mit vergleichbarem, gegenlaufigem Risiko zu Grunde liegen. Auf-
grund der bestehenden Halteabsicht und des engen Sicherungszusammenhangs wird
Jjeweils das variabel verzinsliche Darlehen mit dem Derivat nach Prifung des ,,Criti-
cal-Terms-Match“ (Kongruenz von Zinssatz, Volumen und Laufzeiten) als Bewertungs-
einheit nach der ,Einfrierungsmethode® zusammengefasst. Nach dieser Methode
werden die sich ausgleichenden Wertanderungen aus dem abgesicherten Risiko nicht
bilanziert. Die angegebenen Marktwerte basieren auf Bestatigungen der jeweiligen

Kreditinstitute, die eine Mark-to-Market-Bewertung vorgenommen haben.

Finanzie- Volumen des Laufzeit des
Grund-

Laufzeit Marktwert Zinsaufwand | Zinsertrag
rungs- Grund-

geschaftes Swap bis 31.12.2022 2022 2022

instrument 3112.2022 geschéftes bis

Zinsswap 0 31.03.2022 31.03.2022 0 =3l 0

Zinsswap 120.750 31.03.2023 31.03.2023 -274 -4.309 366

Das zweite Zinsswapgeschaft wurde im Jahr 2018 um einen Zinsfloor erganzt, der keine

wesentliche Auswirkung auf die erwartete Effektivitat der Sicherungsbeziehung hat.

3. OFFENLEGUNG

Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht werden im Unternehmensregister

offengelegt.

4. PERSONAL
Die Zahl der im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer be-

trug im Mutterunternehmen neben der Geschaftsfihrung:

2022 2021

Kaufmannische/technische Angestellte 349 343
Lohnempfanger 71 39
davon Teilzeitbeschaftigte 59 55

Daruber hinaus wurden durchschnittlich 22 Auszubildende beschaftigt (Vorjahr: 23).
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5. GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN'

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahe stehende Person der WBM
i.S.d.§314 Nr. 13 HGB. Die Geschafte mit dem Land Berlin werden bei den Erlaute-
rungen zu den Grundsticken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten, den
Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten, den Grundsticken ohne Bauten,
den Forderungen gegen den Gesellschafter, den Verbindlichkeiten gegeniiber dem
Gesellschafter und dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten dargestellt.

6. ORGANE DER GESELLSCHAFT
Geschiftsfihrung

Frau Christina Geib, Geschaftsfuhrerin der WBM
Herr Steffen Helbig, Geschaftsfihrer der WBM

Die Beziige der Geschaftsfihrung betragen TE€ 534 und setzen sich wie folgt zusammen:

Beziige der Geschaftsfihrung Christ_li_n€a Geib SteFFe_Ir_1€He|big

Grundvergutung 177 162
Variable Verglitung fiir 2021 60 40
Altersversorgung 27 26
Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung 14 13
PKW 10 4

Die in der Konzernbilanz ausgewiesenen Rickstellungen fir Pensionen beinhalten aus-
schlieBlich Verpflichtungen gegentiiber einem ausgeschiedenen Geschaftsfihrer der
BEWOGE und dessen Ehefrau und geschiedenen Ehepartnerinnen. Im Geschaftsjahr
ist diese Ruckstellung mit TE 115 durch Auszahlung verbraucht und T€ 57 wurden zu-
gefihrt. Daneben erfolgte eine Aufzinsung von T€ 20. Zum Bilanzstichtag betragt die
Rickstellung T€ 1.099.

' Die Angabepflicht im Anhang bezieht sich gemaB § 314 Nr. 13 HGB und den Erlduterungen in der IDW Stellungnahme
zur Rechnungslegung RS HFA 33 nicht auf die Geschafte mit vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen, mit Tochter-
gesellschaften des Landes Berlin in ihrer Funktion als 6ffentliche Versorgungsunternehmen sowie mit Behérden des Landes

Berlin im Rahmen von gewdhnlichen Geschaftsbeziehungen.
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Aufsichtsrat

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschaftsjahr 2022 nachfolgend genannte Mitglieder
an. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten eine Grundverglitung von netto TE 51.

Grundvergutung
(netto) TE€

Herr Peter Stubbe, ehemaliger Vorstandsvorsitzender der GEWOBA AG Wohnen und Bauen, Bremen

Vorsitzender des Aufsichtsrates ab 22.09.2022 7,2

Frau Prof. Petra Kahlfeldt, Senatsbaudirektorin und Staatssekretédrin bei der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin ab 01.06.2022 3,4
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates ab 22.09.2022

Frau Anne Keilholz, Vorstandin GAG Immobilien AG, Kaoln

ab 22.09.2022 2,0
Christian Schulz-Wulkow, Geschaftsfihrer der Blacklake GmbH, Straf3lach »
ab 22.09.2022 ’

Frau Renate Hachtmann, Referatsl|eiterin Beteiligungsmanagement | der Senatsverwaltung fir Finanzen, Berlin 4,9
Frau Dr. Elizabeth Beloe, Berlin, Mitglied des Mieterrates der WBM 14

ab 22.09.2022 ’

Frau Jasmin Rudolph, Berlin, Abteilungsleiterin Bereichsbiiro, Frauenvertreterin ab 27.04.2022
Arbeitnehmer*innenvertreterin der WBM 1,4
ab 22.09.2022

Herr Jens Peter Hein, Berlin, Teamleiter Forderungsmanagement bis 31.08.2022

Legal Counsel/Unternehmensjurist ab 01.09.2022 4.9
Arbeitnehmer*innenvertreter der WBM

Herr Renald Schmidt, Berlin, Teamleiter Quartiersbetreuung 49
Arbeitnehmer*innenvertreter der WBM ’
Herr Lutz Basse, ehemaliger Vorstandsvorsitzender der SAGA Siedlungs-Aktiengesellschaft, Hamburg

Vorsitzender des Aufsichtsrates 5,8
bis 22.09.2022

Frau Heidemarie Wagner, Rechtsanwaltin, Steuerberaterin und Wirtschaftspriferin

4
bis 22.09.2022 =
Herr Dirk Bottcher, Referatsleiter bei der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin 20
bis 01.06.2022 )
Herr Henry Henning, Berlin, Mitglied des Mieterrates der WBM 35

bis 22.09.2022

Frau Ramona Morgenthaler, Berlin, Sachbearbeiterin Zwangsvollstreckung/Frauenvertreterin bis 27.04.2022
Arbeitnehmer*innenvertreterin der WBM 3,5
bis 22.09.2022
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7. HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers fur das Geschaftsjahr 2022 (T€ 91)
betrifft mit TE€ 83 die Abschlusspriufungsleistungen und mit T€ 8 andere Bestati-

gungsleistungen.

8. CORPORATE GOVERNANCE

Eine Erklarung Uber die Beachtung der vom Land Berlin ausgesprochenen Empfehlun-
gen fir Beteiligungsunternehmen des Landes Berlin (Berliner Corporate Governance

Kodex) ist dem Konzernlagebericht als Anlage beigefugt.

9. NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung fiir den Konzern sind nach Abschluss des
Geschaftsjahres 2022 nicht eingetreten.

10. ERGEBNISVERWENDUNG DES MUTTERUNTERNEHMENS

Die WBM schliel3t das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahresiberschuss von
TE 36.482 ab. Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresuberschuss des

Geschaftsjahres 2022 in die anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Berlin, den 24. Marz 2023
WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH

Christina Geib Steffen Helbig
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrer

61



WBM. GESCHAFTSBERICHT 2022




63

ANLAG
KONZE

-1 ZUM

RNANHANG




WBM. GESCHAFTSBERICHT 2022

Anschaffungs-/ Anschaffungs-/

Herstellungs-

ENTWICKLUNG DES KONZERN-
ANLAGEVERMOGENS
PER 31.12.2022

VATELY-O Abginge Umbuchungen Herstellungs-

kosten kosten

01.01.2022 31.12.2022

Entgeltlich erworbene immaterielle

. .. 3.747 133 0 0 3.880
Vermégensgegenstande
Sachanlagen
(U i) e S 2.290.040 57.294 1.078 120.521 2.466.777
Rechte mit Wohnbauten
Grundsticke mit Geschafts- und anderen A 686 0 5 e
Bauten
Grundsticke ohne Bauten 54.312 2 0 -26.468 27.846
Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 7.849 0 0 87 7.936
Bauten auf fremden Grundsticken 0 0 0 0 0
Technische Anlagen und Maschinen 4.021 88 0 434 4.543
Betriebs- und Geschaftsaustattung 6.139 1.442 73 119 7.627
Anlagen im Bau 54.316 57.725 207 11.318 123.152
Bauvorbereitungskosten 18.367 8.219 625 -12.183 13.778
Geleistete Anzahlungen 98.005 0 0 -98.005 0
Summe Sachan'agen 2.902.784 125.456 1.983 -465 3.025.792
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 51 0 0 0 51
Ausleihungen an verbundene 0 0 0 0 0
Unternehmen
Beteiligungen an assoziierten

24153 1.372 0 0 25.525

Unternehmen
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 23.150 0 1.313 0 21.837
Beteiligungen 105 0 0 0 105
Aus|e|hL.mgen ar\-UnternehTen‘, mit 0 0 0 0 0
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
Wertpapiere des Anlagevermogens 0 0 0 0 0
Sonstige Ausleihungen 1.006 0 0 0 1.006
Andere Finanzanlagen 0 0 0 0 0
Summe Finanzanlagen 48.465 1.372 1.313 0 48.524

Anlagevermogen insgesamt 2.954.996 126.961 3.296 -465 3.078.196
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Kumulierte

Abschrei-

bungen

01.01.2022

3.186

773.305

120.047

871

309

0

1.1Mm

3.254

898.897

902.083

Abschreibun-
gen des Ge-
schaftsjahres

296

38.105

5.023

293

951

44.372

44.668

Abschrei-
bungen auf

Abgange

59

59

Abschreibun-
gen auf Um-

buchungen

-465

-465

-465

Zuschrei-
bungen

1122

1.122

1.122

Kumulierte
Abschrei-
bungen

31.12.2022

3.482

809.823

125.070

871
309
0
1.404

4.146

941.623

945.105

Buchwert

31.12.2022

398

1.656.954

249.063

26.975
7.627
0

3.139
3.481
123.152
13.778

0

2.084.169

51

25.525

21.837

105

1.006

48.524

2.133.091

65

Buchwert

31.12.2021

561

1.516.735

249.688

53.441
7.540
0
2.910
2.885
54.316
18.367

98.005

2.003.887

51

24153

23.150

105

1.006

48.465

2.052.913
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DIE FRISTIGKEITEN DER VERBINDLICHKEITEN SOWIE DIE ZUR SICHERUNG
GEWAHRTEN PFANDRECHTE UND AHNLICHE RECHTE STELLEN SICH WIE FOLGT DAR:

VERBINDLICHKEITEN NACH
T€ T€ T€ T€

FRISTIGKEITEN PER 31.12.2022

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.222.959* 150.929 208.555 863.475
(1.215.243) (87.441) (296.945) (830.857)
Erhaltene Anzahlungen 78.010 78.010
(69.305) (69.305) O] O]
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.297 7.297
(6.963) (6.963) ©) )
Ve.rblndllchkelten aus Lieferungen und 18.094 16.797 1204 3
Leistungen
(8.761) (7.104) (1.527) (130)
Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht
) ) ) )
Verbindlichkeiten gegeniiber dem 13.501 139 10.362 3.000
Gesellschafter
(13.463) (4.365) (9.098) O]
Sonstige Verbindlichkeiten 1.040 1.040
(564) (564) ) )]
Summe Sachanlagen 1.340.901 254.212 220.211 866.478
Vorjahreszahlen in Klammern (1.314.299) (175.742) (307.570) (830.987)
*Art der Sicherung
Grundpfandrechtlich gesichert 1.137.438
(1.086.931)
Burgschaften Land Berlin 18.454

(27.420)
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