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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
Berlin

Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

1. Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschaftsgegenstand

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung und ihre Tochtergesellschaften
(HOWOGE) gehdren mit einem eigenen Wohnungsbestand im Konzern von 64.007 Wohnungen zu
den zehn grofdten Vermietern deutschlandweit. Die HOWOGE steht fir nachhaltige
Bestandsentwicklung, innovative Wohnkonzepte sowie gesellschaftiches Engagement mit
Schwerpunkt an den Standorten Lichtenberg, Hohenschénhausen, Treptow-Kopenick, Weillensee
und Pankow. Als kommunales Wohnungsbauunternehmen nimmt die HOWOGE eine zentrale Rolle
bei der Erweiterung des stadtischen Wohnungsbestandes und damit bei der Versorgung von breiten
Schichten der Bevdlkerung, insbesondere von Haushalten mit mittleren und niedrigen Einkommen, mit
preisginstigem Wohnraum ein. Stringent richtet die HOWOGE ihre Geschaftsprozesse weiter auf die
Erfillung des kommunalen Versorgungsauftrages aus und orientiert sich bei mittel- und langfristigen
Ankaufs- und Neubauengagements konsequent an den Zielstellungen der im April 2017 zwischen
dem Berliner Senat und den Ilandeseigenen Wohnungsbaugesellschaften geschlossenen
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung*
zur Bestandserweiterung. Der absolute Wohnungsbestand des Unternehmens wird durch Neubau und

Ankaufe kontinuierlich erhoht.

Der Konzern besteht neben der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
(HOWOGE) aus vier weiteren Gesellschaften, deren alleiniger Gesellschafter die HOWOGE ist:

¢  Wohnungsbaugesellschaft Lichtenberg mit beschrankter Haftung (WBL)

o HOWOGE Servicegesellschaft mbH (Servicegesellschaft)

¢ HOWOGE Warme GmbH (Warme GmbH)

e  Kramer + Kramer Bau- und Projektmanagement GmbH (Kramer + Kramer)

Die HOWOGE hat zum 1. Januar 2018 100 % der Anteile an der Kramer + Kramer Bau- und
Projektmanagement GmbH (Kramer + Kramer) Gbernommen. Gegenstand der Gesellschaft ist die
Erbringung von Projektsteuerungsleistungen gem. Ausschuss der Verbdnde und Kammern der
Ingenieure und Architekten fir die Honorarordnung (AHO), Planungs- und Baumanagement sowie

Beratungsleistungen bei Neu- und Altbauvorhaben.

Kramer + Kramer unterstitzt damit die HOWOGE in der Abwicklung der zahlreichen
Wohnungsneubauvorhaben sowie in der Vorbereitung und Durchfihrung der Schulbauvorhaben fiir

das Land Berlin.
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Die HOWOGE hat zum 28. Januar 2020 100 % der Anteile der KW Goecke S.A.R.L., Bertrange
(Luxemburg) ibernommen. Gegenstand der Gesellschaft war die Errichtung eines Mietwohngebaudes
auf dem Grundstiick Goeckestr. 32 — 34 in Berlin Lichtenberg. Die Gesellschaft soll 2021 auf die
HOWOGE verschmolzen werden.

Zudem ist die HOWOGE mit 50 % an der Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH beteiligt.

Die HOWOGE GmbH nimmt auf Basis eines Generalgeschaftsbesorgungsvertrags mit der WBL sowie
eines Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrags mit der Servicegesellschaft vollumfanglich die
strategischen Aufgaben und die finanziellen und investiven Entscheidungen bezlglich des
Bestandsmanagements und begleitenden Dienstleistungen wahr. Darlber hinaus nimmt sie die
Ubergeordneten Konzernsteuerungsfunktionen fir alle Gesellschaften wahr. Am 31. Dezember 2020
hatte die HOWOGE GmbH 28.977 Mieteinheiten (davon 24.040 Wohnungen) in ihrem Bestand.

Im Rahmen der Berliner Schulbauoffensive (BSO) ibernimmt die HOWOGE Immobiliengeschéfte, die
im Offentlichen Interesse liegen. Der Bereich Schulbau Ubernimmt dazu klassische

Bauherrenleistungen mit Koordinations- und Steuerungsaufgaben.

Die WBL ist eine reine Besitzgesellschaft mit insgesamt 47.584 Mieteinheiten (davon 39.967
Wohnungen) am 31. Dezember 2020.

Die Servicegesellschaft erbringt im Konzern wohnbegleitende Dienstleistungen, dazu gehéren u.a.
Hausmeisterdienste, sog. ,Mobile Hausmeister® fur Nachtdienste, der Betrieb von Conciergelogen
sowie der Kiezhelferservice. Daruber hinaus hat die Servicegesellschaft zwei weitere Geschaftsfelder:
Anlagenbetreuung und Bauqualitatssicherung. Mit der Anlagenbetreuung soll eine hohe Qualitat in der
Betreuung der Warme- und Stromversorgungsanlagen innerhalb des HOWOGE-Konzerns erreicht
werden. Ebenfalls werden Qualitétsziele mit dem Einsatz der Mitarbeiter in der Bauqualitatssicherung
verfolgt, die zur Kontrolle ausgefiihrter Bauleistungen in Neubau- und Sanierungsprojekten eingesetzt

werden.

Die Warme GmbH versorgt als gewerblicher Warmelieferant die Konzernbestdnde mit Heizenergie
sowie Warmwasser. Zu den Aufgaben gehdrt zudem das komplette Energiemanagement von der
Gebaudeanalyse, der Planung und Steuerung von Einsparmal3nahmen bis zur Betriebsfiihrung der
Anlagen und Verbrauchskontrolle. Einsatzmoglichkeiten regenerativer Energien mit dem Ziel der
weiteren Reduzierung von CO2-Emissionen werden fir den Konzern geprift und umgesetzt. Dariiber
hinaus erbringt die Warme GmbH zum Teil Messdienstleistungen zur Energieabrechnung fir die
Bestdnde des HOWOGE-Konzerns und liefert Strom an Mieter.

Die Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH wurde gemeinschaftlich mit der GESOBAU AG
gegrundet. Gesellschaftszweck ist die Entwicklung und Bebauung von Grundstlicken, insbesondere
des Entwicklungsgebiets ,Elisabeth-Aue® in Berlin Pankow. Diese Planung wird im Ergebnis der
Koalitionsverhandlungen bis auf Weiteres nicht weiterverfolgt. Die Gesellschaft beschaftigt zum

31. Dezember 2020 kein Personal.



1.2 Ziele und Strategien

Die strategischen Ziele und Aufgaben der HOWOGE stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit den

gesamtgesellschaftlichen Anspriichen und Herausforderungen der wachsenden Metropole Berlin.

Das geplante Bestandswachstum richtet sich nach den Zielvorgaben des Gesellschafters, nach denen
sich der Wohnungsbestand des HOWOGE-Konzerns bis zum Jahr 2026 auf 75.200 Wohnungen
erhoéhen soll. Das Bestandswachstum wird Gberwiegend durch eigene Neubauvorhaben erfolgen. Die
zu schaffenden Wohnungen sollen dabei der starken Differenzierung der Haushaltsformen und -
gréRen Rechnung tragen und flexibel auf Anderungen der Bevdlkerungsstruktur anpassbar sein.
Opportunistisch wird das Wachstum durch wirtschaftliche Ankaufe von Bestandswohnungen gemaf

den Akquisitionskriterien im Rahmen von Rekommunalisierung erganzt.

Bestandswachstum sowie systematische Weiterentwicklung und Werterhaltung des vorhandenen
Wohnungsbestandes gewahrleistet der Konzern weiterhin durch zielgerichteten Ressourceneinsatz,
quartiersspezifische Entwicklungsstrategien und aktive Portfoliosteuerung.
Nachverdichtungspotenziale des Bestandes werden dabei genutzt, um insbesondere im Rahmen
kleinerer Neubauvorhaben und Dachausbauten und —aufstockungen ékonomisch, ressourcensparend

und 6kologisch zu agieren.

Eine wesentliche Aufgabenstellung besteht darin, auch die internen Prozesse und Bedarfe des
Konzerns so auszurichten, dass die Zukunftsfahigkeit des Konzerns gesichert ist und wachsende
Anspriiche an Effektivitdt und Qualitdt der Kundenbeziehungen, stringente Umsetzung der
Neubaumalinahmen, Kommunikation mit Mietern, Politik und Gesellschaft im Land Berlin und

Wirtschaftlichkeit erflillt werden konnen.

Im Fokus stehen insbesondere kurz- bis mittelfristig die Weiterentwicklung und Implementierung
digitalisierter ~ Prozesse in die  Bewirtschaftungsablaufe = und die zukunftsadaquate
unternehmensibergreifende Personalentwicklung mit besonderem Blick auf die demografische

Entwicklung der Mitarbeiterschaft.

Dabei wird angestrebt, das operative Ergebnis in der derzeitigen GréRenordnung zu erhalten und
perspektivisch auszubauen, um die Handlungsfahigkeit im HOWOGE-Konzern auch bei einer
moglichen Anderung der Ausgangsbedingungen, die der Wachstumsstrategie aktuell zugrunde liegen,

zu sichern.

Zur Finanzierung des strategischen Wachstums tragt die Innenfinanzierung zu einem erheblichen Teil
bei. Danach wird die Verschuldungsquote in den kommenden zehn Jahren aufgrund des starken

Wachstums ansteigen und bei 70 % der Bilanzsumme bleiben.
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2. Wirtschaftsbericht 2020

21 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im Jahr 2019 expandierte die Berliner Wirtschaft wie in den Vorjahren weiter. Das reale Wachstum lag
bei 3%, womit Berlin wiederholt die Spitze aller Bundeslander gebildet hat. Danach galt es im Jahr

2020 die Wirtschaft inmitten der Corona-Pandemie zu stabilisieren.

Die Bevdlkerungszahl in Berlin wachst seit 2003 mit steigender Tendenz. Am 30.06.2020 hatte Berlin
3,762 Millionen Einwohner. In einem als realistisch eingeschatztem mittleren Wachstumsszenario wird
fir das Jahr 2030 eine Bevodlkerungszahl von etwa 3,83 Millionen Einwohnern prognostiziert. Das

bedeutet, dass Berlin klnftig jahrlich in der GréRenordnung einer kleinen Mittelstadt wachsen wird.

Die Quartiere der HOWOGE profitieren — wie der Bezirk Lichtenberg und die gesamte Stadt — von der
anhaltenden hohen Wohnungsnachfrage. Insbesondere in Lichtenberg gibt es weiterhin viele
Gefllchtete, die in den modularen Unterkinften wohnen und eigene Wohnungen im Bezirk suchen.
Unter anderem fiir die Bezirke Lichtenberg, Pankow, Treptow-Kdpenick und Marzahn-Hellersdorf wird

bis 2030 eine im Berlinvergleich Uberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung angenommen.

Empirica fUhrt in der Marktanalyse fir die HOWOGE (September 2020) aus, dass es in Berlin 2019
rund 2,026 Millionen Haushalte gab, was im Vergleich zu 2017 einer Steigerung von rd. 1,2 %
entspricht. Ende 2019 zahlte Berlin 1,968 Millionen Wohnungen. Das sind rd. 19.000 Wohnungen
mehr als im Vorjahr.

Die angeschobene Neubautatigkeit kann mit der hohen Nachfrage jedoch noch nicht Schritt halten.
Seit 2013 ist ein schrittweiser Anstieg der Baufertigstellungen im Wohnungsneubau zu verzeichnen.
18.999 berlinweit fertiggestellte Wohnungen in 2019 sind rd. 2.300 Wohnungen mehr als im Vorjahr.
Die Einwohnerzahl ist in den Jahren 2013 bis 2019 um durchschnittlich rd. 7,17% gestiegen. Die

strukturellen Verknappungstendenzen am Berliner Wohnungsmarkt werden hier wiederholt deutlich.
Bis zum Jahr 2030 erwartet die Senatsverwaltung einen Bedarf an 194.000 neuen Wohnungen.

Zur Erreichung dieser ambitionierten Neubauziele ist es notwendig, dass die entsprechenden
personellen und technischen Kapazitdten zur Verfiigung stehen, aber auch die Schaffung von
Baurecht beschleunigt wird. Insbesondere die personellen Kapazitaten in der Bauwirtschaft und den
Behorden sind zunehmend risikorelevant einzuschatzen, da diese nicht in ausreichendem Malfle
vorhanden sind. Bezogen auf die technischen Kapazitten ist festzustellen, dass sich aufgrund der
Marktregulierung durch den Mietendeckel sowie verstarkt durch die Corona-Pandemie im Verhaltnis
zu den Vorjahren die Investitionstatigkeit der anderen Marktteilnehmer reduziert hat. Das fiihrt dazu,
dass sich an den Vergabeverfahren der HOWOGE mehr Baufirmen beteiligt haben, was sich

preisdampfend ausgewirkt hat.

Die Bautatigkeit unterscheidet sich deutlich zwischen den Bezirken, was hauptsachlich an der
Verfligbarkeit von Bauland und der Baurechtschaffung liegt. Der Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt
vor allem im Zentrum und in den Ostlichen Bezirken der Stadt (dem Portfolioschwerpunkt der

HOWOGE). Da die zur Verfugung stehenden Grundsticke in der Regel nicht die notige Baureife
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aufweisen und in vielen Fallen Flachennutzungsanderungen und B-Plane aufgestellt werden mussen,
wird sich das Tempo bezogen auf die Planungsrecht- und Baurechtschaffung nicht erhéhen, sondern

wenn nicht mehr Kapazitaten in den Baudmtern zur Verfiigung stehen, eher verlangsamen.

Die weiterhin hohe Wohnungsnachfrage bestatigt die bisherigen Entwicklungen, dass die Berliner

Immobilienpreise und —mieten zu den bundesweit am starksten steigenden zahlen.

Seit dem Jahr 2015 sind laut empirica die Angebotsmieten in Berlin um @ 27 % gestiegen. Die
Angebotsmiete liegt aktuell im Berliner Durchschnitt bei EUR 10,97 m?Monat. Der Trend aus den
Vorjahren hat sich verstetigt. Der Anstieg der Angebotsmieten ist zu einem grof3en Teil auch durch
den Zuwachs an Neubauprojekten zu erkldren. Eine verlassliche Aussage zu den tatsdchlich
abgeschlossenen Mieten lasst sich daraus nicht ableiten. Darliber hinaus sind die Auswirkungen des
Mietendeckels (Absenkung Wuchergrenze) gerade auch in Hinblick auf die laufenden Rechtsverfahren

noch abzuwarten.

In Lichtenberg liegen die Angebotsmieten im Mittel bei EUR 9,99 m#*Monat und somit deutlich
oberhalb der HOWOGE- Durchschnittsmiete von EUR 6,30 m?Monat. Die Entwicklung der
Angebotsmiete verlief mit @ +25% seit 2015 ebenfalls leicht unterdurchschnittlich. Dies ist u. a. auf
den hohen Anteil von kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungen zurickzufihren.
Insbesondere die Mietenpolitik bei den kommunalen Unternehmen wirkt mietendampfend. Bei den
Ubrigen Marktteilnehmern ist die langfristige Mietentwicklung abhangig davon, ob der Mietendeckel

verfassungswidrig ist oder nicht.

Noch starker gestiegen als die Mieten sind in Berlin die Preise fir Eigentumswohnungen. Hier haben
sich die Kaufpreise seit 2015 annahrend verdoppelt. Die durchschnittlichen Angebotspreise fir
Eigentumswohnungen (Neubau und Bestand) lagen im letzten Quartal 2019 bei 4.777 €/m?. Eine neu
gebaute Eigentumswohnung wurde mit durchschnittlich 5.759 €/m? angeboten, wohingegen
Bestandseigentumswohnungen bei durchschnittlich 4.600 €/m? angeboten wurden. Alle Kaufpreise

differieren stark je nach Stadtgebiet und Baualtersklasse.

2.2 Geschéaftsverlauf

2.21 Gebaudebestand und Vermietung

Am 31. Dezember 2020 bewirtschaftete der HOWOGE-Konzern insgesamt 76.561 eigene

Mieteinheiten (Vorjahr: 74.088). Der Eigenbestand setzt sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

31.12.2020 Vorjahr
Bestand gesamt 76.561 74.088
Wohnungen 64.007 62.262
Gewerbeeinheiten 798 761
Garagen, Stellplatze und sonstige 11.587 10.899
Eigengenutzte Einheiten 169 166

Der Wohnungsbestand erhéht sich im Berichtsjahr durch eigene Neubauten um 756 Wohnungen
(Rathausstralke 14 — 17 (116 Wohnungen), Matenzeile 20, 22/Rudickenstrafle 33 — 33b (173



6
Wohnungen), Melli-Besse-Strale 64 — 70/Stralle am Flugplatz 65 — 69d (213 Wohnungen),
Glasblaserallee (119 Wohnungen) und den 1. Bauabschnitt der Frankfurter Allee 135 (135
Wohnungen)).

Durch die Ubernahme des fertiggestellten Developments GoeckestraRe 32 — 34e hat sich der

Wohnungsbestand um weitere 264 Wohnungen erhoht.

Im Rahmen der Bestandsankaufe Rhinstrafle 129 — 135, Grenadierstralle 13 — 16 und 18, Zerbster
Stralle 80 — 104, Eitelstralte 81, 82/Margaretenstralte 30, Dolgenseestralle 1a — m/Sewanstralle 168
— 180a, Franz-Mett-Stralle 12 — 16 und Ernst-Barlach-Strale 1 — 6 wurden im Berichtsjahr 725

Wohnungen in den Bestand Gibernommen.
AuBerdem ergaben sich durch Anderungen der Nutzungsart kleine Veranderungen im Bestand.

Das Berichtsjahr war stark durch die Vermietung des fertiggestellten Developments und der eigenen
Neubauten gepragt. Mit Vermietungsbeginn in finf Projekten standen dabei insgesamt 741

Wohnungen zur Vermietung an. Die Vermietung dibernahm das Neubauvermietungsteam.

Schon vor Nutzen-Lasten-Wechsel konnten bereits 88 Wohnungen vermietet werden, bis zum 31.12.
kamen weitere 228 Mietvertragsabschlisse hinzu. Die Ergebnisse stellen sich im Einzelnen

folgendermalen dar:

Projekt Beginn NLW/ Anzahl Abgeschlossene @ Abgeschlossene
Vermietung Innutzungnahme WE Vertrage zum Vertrage per
NLW (Stand 31.12.2020
31.12.2020)
Matenzeile 20, 22
/RudickenstralRe Juni 2020 01.10.2020 173 30 123
33-33b
Glasblaserallee Juli 2020 16.11.2020 119 58 82
I:gasnkfurter Allee  Oktober 2020 01.01.2021 135 0 80
Johannisgarten Oktober 2020 in drei
Bauabschnitten in 314 0 31
2021

Die Optimierung des Vermietungsprozesses wurde fortgesetzt und entsprechend der Erfahrungen aus
den Vorjahren modifiziert. Ein wesentlicher Schwerpunkt liegt auf der Sicherstellung einer
diskriminierungsfreien Vermietung. Die Prozesse in den Kundenzentren und der Neubauvermietung
wurden angepasst, wobei zum Ende des Jahres ein neues unterstitzendes Vermietungstool zum

Einsatz gekommen ist.

Im Gesamtbestand der HOWOGE betrug der Wohnungsleerstand zum 31.12.2019 1,09%. Ende
Dezember 2020 standen 1.163 Wohneinheiten (1,82%) leer. Wie schon im Vorjahr unterscheiden wir

in der Berichtsstruktur nach Leerstandgrinden.

450 Einheiten waren neubaubedingt leerstehend, was einem Leerstand von 0,7% entspricht. Dies lag
im Wesentlichen darin begrindet, dass Bauvorhaben zum Jahresende 2020 Gbernommen wurden, die

Vermietung aber erst zum Januar 2021 erfolgt."
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Fluktuationsbedingt standen 354 Wohnungen leer, dies entspricht einer Leerstandsquote von 0,55%.
Der neubaubedingte Leerstand ist stark schwankend und héngt stichtagsbezogen immer von den
konkreten Projektzugangen ab. In 2020 lag die Vermietungsquote vor Nutzen-Lasten-Wechsel bei
rund 25%.

2.2.2 Portfolio-Erweiterung

Das Jahr 2021 steht wie in den vergangenen Jahren weiterhin unter dem Fokus der
Wachstumsstrategie und dem damit verbundenem eigenen Neubau und dem Erwerb von
Developments. In den letzten Jahren wurden erhebliche Grundstlcksreserven zur Realisierung der
Neubauziele erworben bzw. wurden diese von dem Gesellschafter unentgeltlich eingebracht. In den
nachsten Jahren kommt es darauf an, die Projekte ins Bauen zu bringen, d.h. die
Entwicklungskapazitaten in die eigenen Grundstiicke werden verstarkt. Dartber hinaus ist durch den
Abschluss des Rahmenvertrages fiir die Errichtung von Typenhadusern ein wichtiger Schritt hin zum
seriellen Bauen beschritten worden. Damit soll es gelingen, preislich und zeitlich effizienter zu bauen.

Auch der Ankauf von Bestandsobjekten riickt wieder starker in den Vordergrund.

Eigener Neubau

Die folgenden Projekte wurden bis Ende des Jahres 2020 fertiggestellt und in die Bewirtschaftung

Ubernommen:
o Glasblaserallee (119 Wohnungen)
° Johannisgarten (Teilabnahme von 213 Wohnungen)

. Rathausstrale 14 — 17 (116 Wohnungen)
. Rudickenstral’e 33 (173 Wohnungen)
. Frankfurter Allee 135 (135 Wohnungen)

Fir 2021 ist die Ubernahme der folgenden Projekte in die Bewirtschaftung geplant:

. Hauptstralie 41 — 49 (73 Wohnungen)

o Im Lindenhof 21, 30 (12 Wohnungen)

o Johannisgarten (Teilabnahme von restlichen 101 Wohnungen)
. Neustrelitzer Strafle 65 (105 Wohnungen)

Die Planung von weiteren eigenen Neubauvorhaben wurde begonnen bzw. vorangetrieben. Dies

betrifft insbesondere die folgenden Projekte:

o Seehausener Stralle 33 — 39 (210 Wohnungen)

. Projekt Hermann-Dorner-Allee (Wohnen am Campus Il) (613 Wohnungen)
o Barther Straf3e 17, 19 (185 Wohnungen)

. Bahrfeldtstrale 33 — 39 (63 Wohnungen)

o Carossa Quartier (229 Wohnungen)

o Detlevstralle (462 Wohnungen)
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Falkenberger Chaussee 95 (131 Wohnungen)
Indira-Ghandi-Strale 6 (60 Wohnungen)
Joachimsthaler Strafle (100 Wohnungen)
Rosenfelder Ring 78 — 84 (90 Wohnungen)
Vincent-van-Gogh-Strafde 33 — 41 (120 Wohnungen)
Walter-Friedrich-Strafle 50 (90 Wohnungen)

Darlber hinaus ist fur folgende Bauvorhaben die Planung weitestgehend abgeschlossen bzw. liegen

bereits die Baugenehmigungen vor, so dass hier ein Baubeginn in 2021 stattfinden kann:

An der Mole (169 Wohnungen)

Anne-Frank-Stralle 8 — 10 (583 Wohnungen)

Fischerhittenstrale/Sven-Hedin-Stral’e (130 Wohnungen)

Gehrensee/Ahrensfelder Chaussee (insgesamt 510 Wohnungen, 90 im ersten Bauabschnitt)
SewanstralRe 24, 26 (99 Wohnungen)

Welsestralte 1 — 3 (110 Wohnungen)

Wittenberger Stral3e 40

Der Schwerpunkt der Grundstlicksakquise wird weiterhin die Einbringung von Grundstiicken sowie die

Verdichtung auf eigenen Grundstlicken sein. Ziel ist es, aus Kostengriinden vorhandene Baureserven

zu nutzen, da aufgrund der gestiegenen Bodenpreise kaum noch Grundstiicke von Dritten bezahlbar

gekauft werden kénnen. Fur die folgenden Projekte ist die Planung weitestgehend abgeschlossen

bzw. liegen bereits die Baugenehmigungen vor, so dass hier ein Baubeginn in 2021 stattfinden kann:

Atzpodienstrale zw. 24 und 25a (50 Wohnungen)
Elsastralle 40 (47 Wohnungen)

Gotlindestralle sudl. 67 — 77 (42 Wohnungen)
Konrad-Wolf-StraRe 117 (27 Wohnungen)
Orankestral3e 40 (16 Wohnungen)

Rummelsburger Strafte ndrdl. 39¢ (36 Wohnungen)
Woldegker Stralle (42 Wohnungen)

Zachertstralle 6stl. 31 (27 Wohnungen)

In 2019 wurde erstmalig Uber ein Pilotprojekt die Aufstockung von Wohnungen auf geeigneten

Plattenbauten, bezogen auf Machbarkeit und Kosteneffizienz, geprift. Nach weitergehender Planung

in 2020 war fur die folgenden zwei Pilotprojekte Baubeginn:

Franz-Schmidt-Str. 11 - 17 (15 Wohnungen)
Seefelder Str. 34, 36, 38 (28 Wohnungen)



Development

Auch in diesem Jahr lag ein Schwerpunkt zur Erreichung der Wachstumsziele im Ankauf von
Developments. Im Rahmen dieser Wachstumsstrategie wurden seit 2015 bereits 15 Developments in
den Bestand uberfiihrt. Weitere Projekte wurden beurkundet und befinden sich im Bau, so dass in

Summe 22 Projekte angekauft sind bzw. wurden. Die folgenden Projekte wurde in 2020 beurkundet:

. Am Birkenwaldchen (107 Wohnungen)
. Vulkanstrafte 30 (72 Wohnungen)

Folgendes Developmentprojekt wurde in 2020 fertiggestellt und an die HOWOGE (ibergeben:

o GoeckestralRe 32 — 34e (264 Wohnungen)

In 2021 ist der Nutzen-Lasten-Wechsel fir die folgenden Developments zu folgenden Zeitpunkten

avisiert:

o Friedenauer Hohe mit 238 Wohnungen zum Mai 2021

. TreskowstralRe 12 — 13 mit 35 Wohnungen zum Dezember 2021

Komplexe Sanierung

Der gesamte Bestand der HOWOGE ist in den letzten rd. 25 Jahren einer komplexen Instandsetzung
und Modernisierung unterzogen worden. Es gibt nur noch einzelne Restanten, welche im Einzelfall

umfassend saniert werden. In 2020 handelte es sich um folgende Vorhaben:

° WandlitzstralRe. 5/Wildensteiner Str. 1
. Neuendorfer Str. 87

Folgende Objekte werden in 2021 einer komplexen Instandsetzung unterzogen:
) Grevesmuhlener StralRe 16 — 20

. Hendrichplatz 2 — 10, Ruschestralte 22 — 33b

o KienhorststralRe 97, 99/Lienemannstralde 30 - 36

. LeopoldstralRe 18, 18a, 19, 19a, 20

o Rosenfelder Strafie 1, 1a/Skandinavische Strale 10 — 13a

o Turmstralle 45

Der verabschiedeten Strategie 2035 entsprechend wir sich die HOWOGE in den nachsten Jahren
insbesondere der energetischen Ertichtigung widmen. Um die Klimaziele 2050 zu erreichen, wird es
notwendig sein, den CO2-Ausstold weiter zu reduzieren. Dies wird nur durch technische Neuerungen
und Innovationen gemeinsam mit der Warme GmbH gelingen. Entsprechende Untersuchungen und
Planungen werden derzeit fur die RhinstralRe 2, 4 und die Zerbster Stralle 80 — 84 durchgefihrt. Unser

Ziel ist es alle Neubauvorhaben zukinftig mit dem Standard KfW40 zu errichten.



10

Bestandsankéaufe
Folgende Ankaufsobjekte wurden in die Bewirtschaftung tibernommen bzw. in 2020 beurkundet:

o RhinstraBe 129 — 135 (N/L-Wechsel Marz 2020)

. Grenadierstralde 13 — 16 (N/L Wechsel April 2020)

. Zerbster Stral’e 80 — 104 (N/L Wechsel April 2020)

. Eitelstralle 81, 82/Margaretenstralle 30 (N/L Wechsel April 2020)
o Franz-Mett-StralRe 12 — 16 (N/L Wechsel November 2020)

) Mehringplatz (N/L Wechsel Februar 2021)

o RuschestralBe 43 (N/L Wechsel Marz 2021)

Bei den Gebauden handelt es sich Uberwiegend um teilsanierte Bestande, entsprechende
Instandsetzungen sind in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung berticksichtigt und werden sukzessive in

den nachsten Jahren umgesetzt.

Schulbau und Schulsanierung

Am 07. Januar 2019 wurde der Rahmenvertrag fir das neue Unternehmenssegment ,Schulbau®
zwischen der HOWOGE und dem Land Berlin beschlossen und durch die Unterschriften der
Geschéftsfihrung und den drei Senatsverwaltungen (Finanzen, Bildung, Jugend und Familie sowie
Stadtentwicklung und Wohnen) wirksam. Nach derzeitigem Stand Ubernimmt die HOWOGE den
Neubau von ca. 17 Schulen sowie bis zu 8 Holzmodulbauschulen und saniert 13 Schulkomplexe.
Hierflr sind in der langfristigen Unternehmensplanung insgesamt ca. 3,0 Mrd. € eingeplant. Finanziert
wird dieses Investitionsprogramm durch Gesellschafterdarlehen wahrend der Vorplanungsphase, tber
Landesbirgschaften in der Bauphase und mittels Forfaitierung in der Vermietungsphase. Der Stand

zum Ende des Geschaftsjahres stellte sich wie folgt dar:
Schulneubau

Far 10 der 17 geplanten Schulen wurden Bedarfsprogramme abgerufen, 4 Bedarfsprogramme in 2020
fertiggestellt und an die Senatsverwaltung fir Bildung, Jugend und Familie Gibergeben. Insgesamt sind
7 Schulen bereits in der Planungsphase. Fir das Projekt ,Allee der Kosmonauten“ wurden alle

Vertragswerke unterzeichnet und mit den BaumalRnahmen begonnen.

Sanierung

12 der 13 Schulen befinden sich in der Erarbeitung der Sanierungskonzepte bzw. Bedarfsprogramme.

In 2020 wurden bereits 5 Bedarfsprogramme fertig gestellt und an die Bezirke Ubergeben.
Holzmodulbau

Standort-Checks zur Prifung der Bebaubarkeit einzelner Grundstiicke haben stattgefunden. Eine

Zuweisung konkreter Grundstlicke durch das Land Berlin (vorausichtlich 8) ist in Vorbereitung.
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223 Personalentwicklung

Der Personalbestand im Konzern entwickelte sich wie folgt:

Konzern
31.12.2020 Vorjahr
Geschaftsfihrung (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft) 2 2
Angestellte (inkl. GF der Tochtergesellschaften) 556 518
Gewerbliche Arbeitnehmer 246 238
Auszubildende 27 26
Studenten 6 6
837 790
Nach Gesellschaften untergliedert, stellt sich die Entwicklung wie folgt dar:
31.12.2020 Vorjahr
HOWOGE 573 549
Servicegesellschaft 205 188
Kramer + Kramer 28 25
Warme GmbH 31 28
837 790

Die Anzahl der im Konzern beschéaftigten Mitarbeiter“innen hat sich in 2020 um 47 Mitarbeiter*innen
erhoht (HOWOGE +24 MA, Servicegesellschaft +16 MA, Warme +3 MA, Kramer + Kramer +4).

Die HOWOGE beschéftigte zum 31. Dezember 2020 - 516 (Vorjahr: 486) Angestellte, 55 (Vorjahr: 61)
gewerbliche Mitarbeiter*innen sowie zwei Geschéftsfuhrer. Die Erhdhung ist in erster Linie auf die

Wachstumsstrategie in den unterschiedlichsten Bereichen zurtickzufiihren.

Far die HOWOGE Servicegesellschaft mbH waren am Ende des Berichtsjahres insgesamt 205
Mitarbeiter*innen (Vorjahr: 188) tatig.

Bei der HOWOGE Warme GmbH sind 30 (Vorjahr: 27) Mitarbeiter*innen, sowie ein Geschaftsfuhrer

angestellt.

Kramer + Kramer gehort seit dem 01.01.2018 als Tochterunternehmen zum HOWOGE-Konzern und

beschaftigt per 31.12.2020 — 27 Mitarbeiter*innen (Vorjahr: 24) sowie eine Geschaftsflihrerin.

Die Geschéftsfliihrer der HOWOGE nehmen in Personalunion auch die Geschéaftsfihrung der WBL
wahr. Dariliber hinaus waren die Bereichsleiterin Personal und der Bereichsleiter des operativen
Bestandsmanagements  zugleich  Geschéaftsfuhrer der  Servicegesellschaft. Der Leiter
Konzernbilanzierung und —rechnungswesen ist zugleich Geschéaftsfihrer der Kramer + Kramer Bau-

und Projektmanagementgesellschaft mbH.

Wir bieten den Mitarbeiter*innen die Moglichkeit der betrieblichen Altersversorgung durch eine

Direktversicherung. Hinzu kommt eine Absicherung gegen Berufs- und Erwerbsunfahigkeit.

Ein inhaltlicher Schwerpunkt war es auch in diesem Jahr weiterhin, die Digitalisierung innerhalb des
Personalbereiches weiter voranzureiben, um die Qualitdt und Servicestandards im Zuge des

Personalwachstums nicht nur aufrecht zu erhalten, sondern dartber hinaus auch fortwéhrend
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optimieren zu koénnen. Diverse Kernprozesse und Formulare konnten digitalisiert werden und die

digitale Personalakte steht kurz vor Abschluss des Projektes.

Ferner wurde das Projekt Employer Branding dahingehend erfolgreich beendet, als dass somit eine
klare Strategie fiir die Ausrichtung der Arbeitgebermarke entstanden ist und konkrete MalRnahmen fur

die Umsetzung erarbeitet wurden. Diese sollen im kommenden Jahr umgesetzt werden.

Weiterhin hat die HOWOGE den Folgeprozess der vorangegangenen Mitarbeiterbefragung weiter
fortgefiihrt. Mitarbeiter*innen aus den unterschiedlichsten Unternehmensbereichen haben Ideen
entwickelt, um den Arbeitsalltag zu verbessern und die Fuhrungskrafte haben konkrete

MafRnahmenplane entwickelt. Der Prozess wird im Folgejahr fortgesetzt.

Um das Potenzial der Mitarbeiter zu erschliellen und sie zu férdern, spielen Personalmanagement und
Personalentwicklung bei der HOWOGE auch weiterhin eine wichtige Rolle. Die persdnliche und
fachliche Weiterentwicklung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wurde durch ein umfangreiches und

vielfaltiges Weiterbildungsangebot unterstiitzt und erweitert.

Aufgrund der Corona- Pandemie mussten bereits geplante Weiterbildungen abgesagt werden, sofern
sie nicht digital stattfinden konnten. Die Ad-hoc-Umstellung auf digitale Formate stellte die
Mitarbeiter*innen zum  Teil vor grole Herausforderungen. Insgesamt konnten die
Weiterbildungsmalinahmen aus dem Weiterbildungskatalog jedoch auch weiterhin angeboten werden,

zwei Englischkurse konnten ebenfalls (digital) stattfinden.

Um die Belegschaft mit der neuen Situation der Home Office Arbeit zu unterstiitzen, wurden neben
regelmaRigen Beitragen mit wertvollen Tipps im Intranet ebenfalls Webinare fir Mitarbeitende und
Fihrungskrafte angeboten. Flhrungskrafte haben sich mit der neuen Herausforderung ,Flihren auf
Distanz“ beschaftigt und Mitarbeitende haben die Mdglichkeiten genutzt, an dem Webinar

~oelbstmotivation und Selbstorganisation im Home Office” teilzunehmen.

Im Fruhjahr 2020 wurde die HOWOGE im Bereich ,Vereinbarkeit von Beruf und Familie® durch die

audit berufundfamilie GmbH erfolgreich re-auditiert.

Die strategische und operative Weiterentwicklung der familien- und lebensphasenbewussten
Personalpolitik sowie die fortlaufende Verankerung von Malnahmen zur Unterstitzung der
Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben werden kontinuierlich fir alle Beschaftigtengruppen
bedarfsgerecht und passgenau umgesetzt, Uberprift und ggf. angepasst. Bei der Umsetzung wird die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie nicht als isolierte Malnahme betrachtet, sondern erfolgt
ganzheitlich im Rahmen der Personalpolitik. So ist das Thema eng mit dem Gesundheitsmanagement,
der Gleichstellungs- und Frauenférderung, Fuhrungskraftefortbildung sowie einer transparenten

Unternehmenskultur verknupft.
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2.2.4 Ertragslage

Zusammengefasst stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

2020 2020 davon 2019

gesamt Schulbau gesamt

TEUR TEUR TEUR
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung 411.863 0 390.696
Ubrige Umsatzerlése 2.181 0 1.402
Bestandsveranderung 6.704 0 7.112
Eigenleistungen 2.404 554 1.864
Sonstige betriebliche Ertrage 14.145 404 11.865
Zwischensumme betrieblicher Ertrage 437.297 958 412.939
Aufwand flr bezogene Lieferungen und Leistungen 151.479 365 145.295
Personalaufwand 47.420 1.770 41.759
Abschreibungen 74.725 0 83.811
Sonstige betriebliche Aufwendungen 26.125 909 21.750
Ertrage aus Finanzvermdgen und Zinsen 4.694 0 4.560
Zinsaufwand 28.332 99 29.455
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 11.207 -659 9.938
Sonstige Steuern 13.100 0 12.595
Jahresiiberschuss 89.607 -1.526 72.895

Die Umsatzerldse des Konzerns betrugen insgesamt Mio. EUR 414,0 (Vorjahr: Mio. EUR 392,1).

Die Steigerung der Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung resultiert u.a. insbesondere aus dem
zusatzlichen Bestand von 1.745 Wohnungen, daraus 1.020 aus Neubau. Die fir das Geschaftsjahr
prognostizierten Mietertrdge wurden erreicht. Die leerstandbedingten Erlésausfalle lagen mit Mio. EUR
7,0 leicht unter dem Niveau des Vorjahres (Mio. EUR 7,1).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ergeben sich wesentlich aus Teilschulderlassen in Héhe von Mio.
EUR 2,1 sowie aus Erlésen aus der Auflésung von Rechnungsabgrenzungsposten und
Verbindlichkeiten in Hohe von 7,0 Mio. EUR und Ruckstellungen von Mio. EUR 3,5.

Die betrieblichen Ertrage im Segment Schulbau resultieren aus der Aktivierung eigener Leistungen im
Bereich Schulbau sowie aus Kostenerstattungen durch das Land Berlin.

Der gestiegene Aufwand fiir bezogene Lieferungen und Leistungen beruht insbesondere auf dem
deutlichen Anstieg der Aufwendungen flr Betriebskosten bedingt durch die Bestandsmehrung,
dagegen blieben die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung nahezu auf dem
Vorjahresniveau .Die HOWOGE wendete hierfur Mio. EUR 55,7 (Vorjahr: Mio. EUR 56,4) auf.

Der Aufwand flr bezogene Leistungen im Schulbau ergibt sich aus Uber das Grundmodell
hinausgehender Téatigkeitsbereiche mittels gesonderten Kostenibernahmevereinbarungen mit dem

Land Berlin, die ertragswirksam weiterverrechnet werden.

Der Personalaufwand ist aufgrund des Personalzuwachs (+47 Mitarbeiter) in 2020 gestiegen (+ Mio.
EUR 5,7).
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Der Personalaufwand im Segment Schulbau spiegelt die Kosten der direkt in diesem Bereich tatigen
Mitarbeiter sowie die dem Bereich Schulbau zugeordneten Personalkosten aus anderen Bereichen

wider.

Die geringeren Abschreibungen in 2020 (- Mio. EUR 9,1) resultieren aus einem Sondereffekt in 2019.

Dagegen folgt dem Anstieg des Anlagevermdgens die Erhéhung der regelmaRigen Abschreibungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhohten sich in 2020 gegeniber dem Vorjahr um

Mio. EUR 4,4 durch verstarkte Inanspruchnahme von Beratungsleistungen.

Im Segment Schulbau war der sonstige betriebliche Aufwand von Aufwand fur juristische Beratung,

verrechneten Sachkosten aus anderen Bereichen und fiir das Multiprojektmanagement gepragt.

Der Zinsaufwand ist gegenuber dem Vorjahr trotz zusatzlicher Darlehen fur Investitionen in das

Bestandswachstum um Mio. EUR 1,1 gesunken.

Das Periodenergebnis vor Steuern im Segment Schulbau entspricht im Wesentlichen der Planung,

positive Jahresergebnisse sind erst nach Fertigstellung und Vermietung der Schulen zu erwarten.

Insgesamt erzielte der Konzern mit Mio. EUR 89,6 einen Jahresliberschuss, der Uber den

Erwartungen liegt.

2.25 Finanzlage

Die Finanzlage der Konzerngesellschaften zum 31. Dezember 2020 war ausgeglichen. Die
Gesellschaften kamen ihren Zahlungsverpflichtungen stets fristgerecht nach. Auch kinftig werden sie

in der Lage sein, ihre Zahlungen fristgemaf zu leisten.

Kapitalflussrechnung nach DRS 21 (verkirzte Darstellung):

2020 Vorjahr
Mio. EUR Mio. EUR
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 186,0 174,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -354,0 -354,3
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 154,6 153,0
Veranderung des Finanzmittelbestandes -13,4 -26,5
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 57,1 83,6
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 43,7 571

Der Finanzmittelfonds besteht ausschlieRlich aus frei verfiigbaren flissigen Mitteln (flissige Mittel
abzulglich der darin enthaltenen nicht frei verfiigbaren Treuhand- und Sperrkonten von TEUR 613;
Vorjahr: TEUR 615).

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der verfligbare Finanzmittelbestand im Konzern von
Mio. EUR 57,1 auf Mio. EUR 43,7 am 31. Dezember 2020 deutlich verringerte.
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Der Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit war 2020 eine wichtige Steuerungsgréfle im
HOWOGE-Konzern. 2020 konnte die PlangréRe (Mio. EUR 172,0) um Mio. EUR 14,0 Uberschritten

werden.

Die Cashflows aus laufender Geschaftstatigkeit und aus Finanzierungstatigkeit deckten konzernweit

zu jeder Zeit nahezu den negativen Cashflow aus Investitionstatigkeit.

2.2.6 Vermogenslage

31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
gesamt davon gesamt
Schulbau

TEUR % TEUR TEUR %
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 541 0,0 0 3.026 0,1
Sachanlagen 3.457.410 94,8 16.881 3.188.152 95,3
Sonstige Finanzanlagen 137.173 3,8 0 86.191 2,6
Summe Anlagevermogen 3.595.124 98,6 16.881 3.277.368 98,0
Umlaufvermégen
Zum Verkauf bestimmte Grundstticke und 0 0,0 0 0 0,0
andere Vorrate
Forderungen und sonstige 8.001 0,3 1.015 9.554 04
Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel 44.266 1,2 4.444 57.691 1,7
Rechnungsabgrenzungsposten 1.427 0,0 0 1.606 0,0
Summe Umlaufvermdgen 53.694 1,5 5.459 68.850 2,1

Gesamtvermégen 3.648.818 100,0 22.340 3.346.218 100,0
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31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
gesamt davon gesamt
Schulbau

TEUR % TEUR TEUR %
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital und Rucklagen 1.632.469 447 0 1.557.263 46,5
Bilanzgewinn 88.456 2,4 -3.348 71.864 21
Summe Eigenkapital 1.720.924 471 -3.348 1.629.127 48,6
Fremdkapital
Langfristig
Andere langfristige Rlckstellungen 1.310 0,0 0 1.949 0,1
Langfristige Verbindlichkeiten gegeniiber 1.519.520 41,6 25.049 1.318.767 39,4
Kreditinstituten und Gesellschaftern und
Rechnungsabgrenzungsposten
Summe langfristiges Fremdkapital 1.520.830 41,6 25.049 1.320.716 39,5
Mittel- und kurzfristig
Ubrige Riickstellungen 19.101 0,5 75 19.967 0,6
Verbindlichkeiten gegenuber 351.424 9,6 0 339.855 10,2
Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen abzuglich 6.555 0,2 0 6.507 0,2
unfertiger Leistungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 14.437 0,4 336 13.354 0,4
Leistungen
Ubrige Verbindlichkeiten 15.523 0,4 228 16.194 0,5
Rechnungsabgrenzungsposten 24 0,0 0 497 0,0
Vorgesehene Gewinnausschiittung 0 0,0 0 0 0,0
Summe mittel- und kurzfristiges 407.084 11,1 639 396.375 11,9
Fremdkapital
Summe Fremdkapital 1.927.894 52,7 25.688 1.717.092 51,4
Gesamtkapital 3.648.818 100,0 22.340 3.346.218 100,0

Das Bilanzvolumen des Konzerns unter Berlcksichtigung der Verrechnung der unfertigen Leistungen

mit erhaltenen Anzahlungen stieg im Berichtsjahr deutlich an.
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Die Vermdgenslage zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das langfristige Vermdgen ist weitgehend mit

langfristigem Kapital finanziert.

Die Zunahme des Sachanlagevermdgens um Mio. EUR 269,2 resultiert im Wesentlichen daraus, dass
den Zugangen bei den Sachanlagen von Mio. EUR 3445 (im Wesentlichen zusatzliche
Wohnungsbestande,  Herstellungskosten  fir ~ Neubauvorhaben und  Anzahlungen  fir
Grundstlickskaufe) Abschreibungen und Abgange von Mio. EUR 72,1 gegenilberstehen. Aullerdem
erhohten sich die Aktivwerte der unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Lebensversicherungen um
Mio. EUR 4,7.

Das Sachanlagevermdgen im Segment Schulbau ergibt sich aus den bauvorbereitenden Investitionen

far Schulneubau und Schulsanierung.

Die Forderungen aus Vermietung werden pauschal zu 60 % wertberichtigt. Durch intensives
Mietforderungsmanagement wurden diese Forderungen im Geschéftsjahr auf einem sehr niedrigen

Niveau gehalten.

Das wirtschaftliche Eigenkapital verringerte sich leicht auf 47,1 % (Vorjahr: 48,6 %). Insgesamt hat
sich das Eigenkapital unter Beriicksichtigung des Bilanzgewinns um Mio. EUR 91,8 erhoht.

Die Verschuldung bei Kreditgebern erhohte sich um Mio. EUR 218,8 auf Mio. EUR 1.845,9.
Zusatzlichen Darlehen von Mio. EUR 334,4 fir die Finanzierung der Neubauvorhaben und des Kaufs
zusétzlicher Wohnungsbestande stehen Tilgungen von Mio. EUR 113,6 sowie ein Teilschulderlass

von Mio. EUR 2,1 gegenuber.

Im Segment Schulbau resultieren die Verbindlichkeiten aus einem Gesellschafterdarlehen des Landes
Berlin in H6he von Mio. EUR 25,0.

Das Darlehensportfolio besteht lberwiegend aus Annuitatendarlehen mit einer durchschnittlichen
restlichen Zinsbindung von mehr als finf Jahren. Der durchschnittliche gewichtete Zins zum

Bilanzstichtag blieb im Geschaftsjahr auf einem niedrigen Niveau.

Dem Konzern stehen zudem Kreditlinien zur Verfligung, von denen aus Vorsichtsgriinden aufgrund
der coronabedingt verlangerten Bearbeitungszeit der langfristigen Darlehen, Terminkredite in Hohe

von bis zu 40 Mio. € gezogen wurden. Zum Jahresende waren alle kurzfristigen Kredite zurtickgefihrt.

Die sonstigen Ruckstellungen sind im Saldo von Verbrauch, Auflésung und Zufiihrung, insbesondere

fur Instandhaltungsaufwendungen, um Mio. EUR 3,2 gesunken.

Insgesamt ist die Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns 2020 als positiv

anzusehen.

2.3 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die HOWOGE betrachtet den Cashflow aus laufendem Geschaft (nach Abzug von
Finanzierungszinsen) als wichtige SteuerungsgréRRe. Dieser Cashflow stellte den in den Jahren der
Konsolidierung und Entschuldung erarbeiteten Spielraum fir Investitionen dar. Bei allen Investitionen

mindestens das aktuelle Niveau dieses Cashflows zu erhalten, ist vorderstes Ziel, um die
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wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Konzerns auch fir eine Situation zu erhalten, in der das

Zinsniveau sich hebt und die gesamtwirtschaftliche Situation sich verschlechtert.

Dies ist eingebettet in eine Unternehmensplanung mit weiteren Eckpunkten fir die langfristige
Planung wie Operatives Ergebnis, Verschuldungswerte, Mietsteigerungen, Kostenbenchmarks und

Wirtschaftlichkeitskriterien fir Investitionen.

24 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die HOWOGE positioniert sich mit ihrer Vision ,Wir gestalten das Berlin der Zukunft lebenswert. Mehr
als gewohnt* klar mit einer modernen, verantwortungsvollen und zukunftsorientierten
Unternehmensstrategie. Die Entwicklung von einem kommunalen Wohnungsverwalter zu einem
Quartiers- und Stadtentwickler vollzieht sie mit einer durch Nachhaltigkeit gepragten Portfoliostrategie
und durch sozialvertragliches Handeln. Insbesondere in ihren Neubauvorhaben setzt sie als
kommunales und sozialverpflichtetes Unternehmen MaRstabe in der Umsetzung innovativer und

ressourcensparender Projekte.

Die Verleihung des Bundespreises ,UMWELT & BAUEN - fur nachhaltige Gebaude, Quartiere und
Okologische Innovationen® fiir das CO2-neutrale Wohnquartier Sewanstrale in Berlin-Friedrichsfelde
im Berichtsjahr ist eine weitere Anerkennung fir diese Strategie. Die Berichterstattung uUber diesen
Preis sowie das zu einem Teil in Holzhybridbauweise errichtete Neubauprojekt ,Johannisgarten® mit
seinem innovativen Mobilitats- und Energiekonzept wurden von der Offentlichkeit positiv rezipiert und

bildeten die Schwerpunkte einer auf Nachhaltigkeitsthemen ausgerichteten Offentlichkeitsarbeit.

Die 2018 von der HOWOGE gegriundete Stiftung Stadtkultur hat ein Nutzungs- und Betreiberkonzept
zur Revitalisierung des Theaters Karlshorst entwickelt. Ab 2021 soll das Gebaude sukzessive
umgebaut und ab 2025 modular fir unterschiedliche Veranstaltungen nutzbar gemacht werden. Fir
2021 ist eine Interimsbespielung im Frihjahr und Herbst geplant, um den Standort zu reaktivieren, die
Nachfrage beim Karlshorster und Berliner Publikum zu ermitteln, die rdumlichen und akustischen
Schnittstellen mit den bisherigen Mieter*innen auf mdgliche Probleme hin abzuklopfen und Interesse
bei Veranstaltern fiir die Anmietung ab 2025 zu wecken. Ein Bauantrag fiir den Umbau des Hauses

wurde im Berichtsjahr gestellt.

Die HOWOGE hat sich aufgrund der Corona-Pandemie im Berichtsjahr nur in geringem Umfang an
Fachmessen der Immobilienwirtschaft oder Ausbildungsmessen prasentieren kénnen. Hingegen
wurde die Arbeit in zahlreichen wohnungswirtschaftlichen Netzwerken deutlich verstarkt und die

Online-Kommunikation weiter ausgebaut. Auf der Unternehmenswebsite www.howoge.de informiert

sie die Offentlichkeit und ihre Kunden. Das Wohnungsangebot wird (iberwiegend online prasentiert,
sowohl auf der eigenen Website als auch auf Immobilienportalen, der gemeinsamen Website der
Berliner landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften www.inberlinwohnen.de und seit Anfang
November 2020 Uber die Vermietungs-App ,Meine HOWOGE".

Der Vermietungsprozess erfolgt weitgehend digital und somit diskriminierungsfrei nach den Vorgaben

des AGG, des Wohnraumversorgungsgesetzes, der Kooperationsvereinbarung mit dem Berliner
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Senat unter Beachtung der vorgegebenen Quoten zur Vermietung an wohnberechtigte Haushalte und
besondere Bedarfsgruppen. Die Mitarbeiter*innen der HOWOGE sind sich ihrer besonderen
Verantwortung im sehr angespannten Berliner Wohnungsmarkt bewusst. RegelmafRige Schulungen zu
Compliance- und Wertethemen sind bei der HOWOGE verpflichtend fiir alle Mitarbeiter*innen und

FUhrungskrafte.

3. Chancen- und Risikobericht

Vor dem Hintergrund gesetzlicher Bestimmungen und der branchenspezifischen Geschaftstatigkeit
zahlt das praventive Management von Chancen und Risiken zu den origindren Aufgaben der
Unternehmensleitung. Den damit verbundenen Anforderungen tragt die Geschéaftsfihrung des
HOWOGE-Konzerns durch die Einrichtung, Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung eines
angemessenen Risikomanagementsystems (RMS) Rechnung. Die HOWOGE versteht Risiken
grundsatzlich als eine mogliche negative Abweichung von definierten Unternehmenszielen, die
insbesondere den wirtschaftlichen Erfolg bzw. die Umsetzung der Unternehmensplanung, die positive
Reputation oder die Einhaltung aller relevanten Gesetze und Vereinbarungen gefahrdet. Dies betrifft
alle internen und externen Ereignisse, Handlungen oder Versdaumnisse, die eine Bedrohung flir den
Erfolg oder die Existenz des Unternehmens darstellen sowie rechtliche Verfahren von grundséatzlicher
Bedeutung. Um der konzernweiten SchlUsselposition des Risikomanagements gerecht zu werden,
wurde das Risikomanagement gemeinsam mit der Koordination des Datenschutzes als Stabstelle

organisatorisch neu aufgesetzt und ist damit direkt der Konzerngeschaftsfiihrung unterstellt.

Im Rahmen einer halbjdhrlichen Risikoinventur werden systematisch alle relevanten Risiken und
RisikosteuerungsmalRnahmen erfasst, kategorisiert und elektronisch dokumentiert. Ziel ist es,
insbesondere die wesentlichen und bestandsgefahrdenden Risiken frihzeitig zu identifizieren und zu
Uberwachen. Dazu werden allgemeine Standardrisiken in einem Risikokatalog dokumentiert und
konkrete Sachverhalte, aus denen sich spezifische Einzelrisiken herausgebildet haben in einem
halbjahrlichen Risikobericht an die GeschaftsfUhrung zusammengefasst. Gemal Satzung werden
spezifische Einzelrisiken in einer ebenfalls halbjahrlich stattfindenden Berichterstattung an den
Aufsichtsrat kommuniziert. Die Meldeschwelle fiir spezifische Einzelrisiken wurde mit Beschluss des
Aufsichtsrates im Juni 2020 von 1 Mio. EUR auf 2,5 Mio. EUR erhoht und damit an die geltenden
Meldeschwellen des Gesellschafters angepasst. Zudem besteht unternehmensweit eine Ad-hoc-
Meldepflicht bei wesentlichen Anderungen der Risikolage. Bei der Risikobewertung wird stets eine
Quantifizierung der wesentlichen Risiken angestrebt. Sofern dies nicht mdglich oder sinnvoll erscheint,
wird in jedem Fall zumindest eine qualitative Einschatzung nach einem standardisierten Schema

vorgenommen.
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3.1 Chancen

Die Identifikation und Kommunikation von Chancen und Potenzialen ist grundsatzlich ein fester
Bestandteil der verantwortungsvollen Unternehmensfiihrung. Die sich aus der Strategie und laufenden
Geschaftstatigkeit ergebenden Handlungsoptionen liegen zudem im Verantwortungsbereich der
jeweiligen Akteure. RegelmaRige bereichsinterne und bereichstbergreifende Arbeitsberatungen bilden

hierbei u.a. die Basis zur Aufnahme und Kommunikation etwaiger Potenziale.

Auf Basis der nachhaltigen Pflege, Instandhaltung und quartiersgerechten Entwicklung der
Bestandsimmobilien ergeben sich fir die HOWOGE im Rahmen des Wachstums auch deutliche
Potenziale in Bezug auf die Schaffung bezahlbaren Wohnraums flir breite Schichten der Bevélkerung.
Im Zusammenhang mit den verstarkten Neubauaktivitaten bietet sich fir die HOWOGE die grofRe
Chance, aktiv an nachhaltigen Konzepten zur Entwicklung und Gestaltung der Stadt mitzuwirken und
damit im Auftrag des Gesellschafters einen entscheidenden Beitrag fur die Zukunft Berlins leisten zu
kénnen. Die gesammelten Erfahrungen aus bereits abgeschlossenen Projekten bilden hierbei eine

solide Basis, um die erkannten Potenziale auch weiterhin heben zu konnen.

Neben den neuen und anspruchsvollen Herausforderungen bietet die zunehmende Digitalisierung und
Automatisierung deutliche Potenziale fir das Unternehmen, die bestehende Aufbau- und
Ablauforganisation zielgerichtet weiterzuentwickeln. Dazu tragen neben der Einflihrung eines neuen
ERP-Systems u.a. eine nachhaltige Personalentwicklung und das mittlerweile re-zertifizierte
Compliance- und Wertemanagement malgeblich bei. Zur Sicherstellung einer fairen und
diskriminierungsfreien Vermietung wird auch die Digitalisierung des Vermietungsprozesses fortlaufend
weiterentwickelt. Herausforderungen, die sich aus gesellschaftlichen Verdnderungen ergeben, wird in
Form eines aktiven Kiezmanagements begegnet. Zur Hebung der Potenziale wurden der Bereich
,Prozesse und Digitalisierung“ sowie fir eine nachhaltige Quartiersweiterentwicklung die Abteilung

»,Neubau im Quartier” geschaffen.

Zur Umsetzung der Anforderungen der am 25. Mai 2018 in Kraft gesetzten EU-
Datenschutzgrundverordnung  erfolgte  Ende 2019 die Bestellung einer  externen
Datenschutzbeauftragten, welche mit Unterstlitzung der internen Datenschutzkoordinatorin die
primaren Handlungsbereich identifiziert, Malnahmen ableitet sowie deren Umsetzung begleitet. Neu
eingestellten Mitarbeiter*innen wird mit Hilfe eines webbasierten Schulungstools ein Grundverstandnis
fir personenbezogene Daten, die Rechte und Freiheiten von natiirlichen Personen sowie die
Verarbeitung personenbezogener Daten vermittelt. Daneben finden regelmaRig fachspezifische

Inhouse-Schulungen aller Mitarbeiterinnen des Konzerns statt.

Darliber hinaus ergeben sich Umsatz- und Kosteneinsparpotenziale aus einer Erweiterung der
Wertschopfungskette und der Ausweitung der angebotenen Dienstleistungen des Konzerns. Erste
Projekte wie z.B. die Bereitstellung von Mieterstrom oder die sukzessive Ubernahme von

Messdienstleistungen wurden bereits gestartet.
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3.2 Risiken

Allgemeine Standardrisiken

Hinsichtlich der Organisation und Prozesse bestehen Risiken durch Ausfall kritischer Systeme und
Kernanwendungen sowie Beeintrachtigung und Schaden durch Hacker-Angriffe, Virenbefall, Malware
oder unberechtigte Zugriffe. Im Rahmen regelmaRiger Penetrationstests werden bestehende
Schwachstellen identifiziert und beseitigt Kritische Systeme werden redundant vorgehalten. Durch
Inbetriebnahme eines modernen und skalierbaren Rechenzentrums im 2. Quartal 2021 werden diese
Risiken weiter minimiert. Die kontinuierliche Weiterentwicklung der technischen Sicherheit wird

unterstutzt durch entsprechende IT-Sicherheitskonzepte sowie Notfallhandbiicher.

Risiken aufgrund von Schwachstellen in Prozessablaufen werden durch die kontinuierliche
Digitalisierung der Geschaftsprozesse im Rahmen von Digitalisierungsprojekten reduziert. Eine neue
organisatorische Einheit zur Initierung und Priorisierung von Digitalisierungsprojekten sowie zur

Unterstutzung bei der Entwicklung digitaler Prozesse wurde geschaffen.

In der Kategorie Personal und Fuhrung bestehen Risiken aus Verlust oder Abhangigkeit von
Spezialisten und Know how Tragern. Die Neueinstellung und Nachbesetzung spezialisierter Fachleute
im Unternehmen ist eine der mafgeblichen Herausforderungen der nachsten Jahre. Das potenzielle
Risiko schlie®t auch den Weggang langjahriger Mitarbeiter ein. Das Risiko aus der demographischen
Entwicklung hat sich in den letzten Jahren erhdht. Neben den reguldren Renteneintritten, besteht
weiterhin das Risiko vorzeitiger Austritte. Fur das Monitoring wurde der Altersstrukturbericht
entwickelt, aus welchem die personalpolitischen Mallhahmen abgeleitet werden. Weitere Malinahmen
zur Risikoreduzierung sind der Ausbau des Personalentwicklungs-Konzeptes (strukturierte
Fahrungskrafte-Entwicklung, Talentmanagement etc.), die Weiterentwicklung des
Onboardingprozesses zur Vermeidung von Kiindigungen in der Probezeit sowie die Entwicklung von

KPI’s zur Friherkennung betroffener Bereiche.

In Bezug auf die Finanzen bestehen Zinsanderungsrisiken fiir Darlehen, die in der Vergangenheit
abgeschlossen wurden und deren Zinsbindungen in der Zukunft auslaufen, da die neu zu
vereinbarenden Zinssatze den dann gultigen Marktbedingungen unterliegen. Das Risiko wird durch
Kreditvertrage mit einer langen Laufzeit von 15 — 20 Jahren minimiert. Durch geglattete
Auslaufzeitpunkte der verhandelten Zinsbindungen werden Zinsanderungsrisiken unter Kontrolle
gehalten. Neben der kontinuierlichen Beobachtung der Zinsstrukturkurve erfolgt die Uberwachung und
monatliche Bewertung der Risiken ber den Zeitraum der langfristigen Unternehmensplanung (LUP),
um mogliche Zinsschwankungen und Abweichungen zeitnah erfassen zu kénnen. Zur Sicherstellung

einer jederzeitigen Zahlungsfahigkeit werden Liquiditatsreserven in ausreichender Hoéhe vorgehalten.

In den Bereichen Recht und Compliance steht die Weiterentwicklung der Unternehmenskultur der
HOWOGE und die diesbezigliche Sensibilisierung der Mitarbeiter und Fuahrungskrafte im
Vordergrund. Durch das sich weiter verknappende Angebot von bezahlbaren Wohnungen auf dem
Mietwohnungsmarkt rickt die Pravention von Vorteilsnahmen, Bestechungen, Zuwendungen und
Geschenken sowie illegaler Absprachen jeglicher Form in den Fokus. Der Prozess der

diskriminierungsfreien Vermietung wurde hierfir in 2020 weiterentwickelt. Durch regelmafige
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Schulungen auflerhalb des gewohnten Rahmens sowie umfassende Beratungs- und
Aufklarungsarbeit trégt das Compliance- und Wertemanagement dazu bei, das Bewusstsein fur
Risiko- und Compliance-Sachverhalte im gesamten Unternehmen zu scharfen.

In Bezug auf den Immobilienbestand beabsichtigt die HOWOGE, die Bestande und Objekte stets in
einem angemessenen Instandhaltungszustand zu halten und plant dafiir entsprechende Budgets. Auf
Basis einer kontinuierlichen Budgetiiberwachung und systemgestiitzten Bestandspflege werden die
damit zusammenhangenden Risiken, insbesondere eines mdglichen Instandhaltungsstaus derzeit als
gering angesehen. Die laufende Instandhaltung wurde 2019 fiir den kompletten Bestand auf ein
Pauschaldienstleistermodell umgestellt. Die Instandhaltungsleistung und der Service der Dienstleister
wurden im Rahmen von Service-Level-Agreements definiert und werden laufend Gberwacht.

Hinsichtlich Markt und Standort werden kontinuierlich Portfolioanalysen und Marktstudien
durchgefiihrt, um mdgliche Risiken frihzeitig zu identifizieren. Im Ergebnis ist kein Riickgang der
Nachfrage in Berlin zu erkennen. Aufgrund der aktuellen Marktlage wird der Anstieg von Mietausfallen
und Leerstanden weiterhin als unwahrscheinlich angesehen. In Bezug auf das Erreichen der
gesetzten Wachstumsziele wird u.a. neben weiteren Development-Ankdufen mit einem niedrigeren
Erstellungsrisiko insbesondere durch eine verstarkte Einbringung von Grundsticken durch den
Gesellschafter das Potenzial fiir eigene Neubauprojekte forciert. Nichtsdestotrotz besteht das Risiko,
die Wachstumsziele aufgrund der angespannten Lage auf den Markten fir Grundsticke und
Bauleistungen und der benannten komplizierten Prozesse zur Planungsrechtschaffung erst verzogert
zu erreichen. Die Corona-Pandemie hat zu einer weiteren zeitlichen Verlangerung der behordlichen
Genehmigungsverfahren gefiihrt. Die dadurch freiwerdenden Finanzmittel wurde in 2020 fir
zusatzliche Bestandsakquisition von Wohneinheiten genutzt, um dennoch das angestrebte

Mietwachstum erzielen zu konnen.

Im Zusammenhang mit der operativen Leistung werden die potenziellen Ausfallrisiken aus der
Bestandsbewirtschaftung als gering eingeschatzt. Das implementierte Mietenverwaltungssystem
gewahrleistet eine zeitnahe Vereinnahmung falliger Mieten und ermdglicht eine systematische
Identifikation und Anmahnung von etwaigen Mietriickstdnden. Im vergangenen Jahr wurde, auch vor
dem Hintergrund der Covid 19 Pandemie die Unterstiitzung und Betreuung von Mitschuldnern und die
Zusammenarbeit mit Behérden und Amtern zur Vermeidung von Rdumungen ausgeweitet. Insgesamt
werden die méglichen Auswirkungen auf den Konzern daher als gering eingeschéatzt. Dies belegt der
moderate Anstieg der Mietforderungen zum Ende 2020 gegenuber Ende 2019 um lediglich 350 T€ auf
ca. 2,4 Mio. €. Bezogen auf den Neubau und die Zielvorgaben des Gesellschafters ergeben sich
zunehmend auch Herausforderungen in Form von kontinuierlich steigenden Baukosten und der
teilweise begrenzten Verfigbarkeit von Bauleistungen. Um die damit zusammenhangenden
Investitions- und Baurisiken zu begrenzen, setzt die HOWOGE neben einem engmaschigen
Investitions- und Projektcontrolling auf eine frilhe Planungs- und Baurechtssicherung sowie durch
frihzeitige Ausschreibung von Bauleistungen auf eine bessere Preis- und Ressourcensicherung. Im
Prozess der Planungs- und Baurechtschaffung kann es aufgrund andauernder
Nachbarschaftsbeschwerden im Bebauungsplanverfahren zu terminlichen Verzégerungen bei

Neubauprojekten kommen. Um diesem Risiko entgegenzuwirken, werden u.a. verstarkt



23
Partizipationsverfahren mit Blrgerbeteiligung durchgefiihrt und Bezirksdmter eng in den Prozess

eingebunden.

Spezifische Einzelrisiken

Das Jahr 2020 war gepragt durch den Ausbruch der Covid 19 Pandemie. Die Auswirkungen des noch
anhaltenden Risikoereignisses wurden in einer Einzelrisikomeldung zusammengefasst und dem
Aufsichtsrat in einer Ad-Hoc Risikomeldung zur Kenntnis gegeben. Rickblickend haben die
unverziglich eingeleiteten Manahmen sowie deren regelméaRige Uberprifung im und Kommunikation
durch den Krisenstab dazu beigetragen, einen existenzbedrohenden Schaden trotz verschlechterter
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen bislang vom Unternehmen abzuwenden. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen fur das Unternehmen lagen in 2020 unter 0,4 Mio. €. Im Rahmen der regelmalligen

Krisenstabssitzungen wird die Wirksamkeit der eingeleiteten Mallnahmen Uberpruft und angepasst.

Im Bereich der rechtlichen Risiken besteht ein Risiko aus einem friheren Grundsticksverkauf in
Falkenberg und der damit verbundenen stadtebaulichen Verpflichtung zur 6ffentlichen Erschlieung,
deren Kosten zwischenzeitlich im Fall einer Insolvenz des jetzigen Eigentiimers teilweise durch eine
Bankbilrgschaft abgesichert wurden. Auf der betreffenden Flache setzt der Kaufer derzeit ein
Development um, das bereits in Teilen von der HOWOGE erworben wurde. Die im Falle einer
Insolvenz auf die HOWOGE zurlckfallenden ErschlieRungskosten betragen rund 6 Mio. € und

reduzieren sich durch fortschreitende ErschlieBungstatigkeit sukzessive.

GemaR der letzten Anderung der Bauordnung Berlin vom 17.Juni 2017 wurde der Einbau von
Rauchwarnmeldern bis spatestens 31. Dezember 2020 verpflichtend. Die Umlagefahigkeit der
Betriebskosten ist allerdings bundesweit umstritten. Die Landesgerichte haben hierzu divergierende
Urteile getroffen. Sollte es zu einer fir die HOWOGE nachteiligen héchstrichterlichen Entscheidung
kommen, muissten die Betriebskosten als nicht umlagefahige Kosten durch die HOWOGE getragen

werden. Die potenziellen wirtschaftlichen Auswirkungen liegen bei rd. 0,6 Mio. € p.a.

Mit Urteil vom 10. April 2018 hat das Bundesverfassungsgericht die bisherige Einheitsbewertung zur
Berechnung der Grundsteuer als verfassungswidrig erklart, woraufhin durch den Bundesrat in 2019
ein Gesetz zur Neuregelung der Grundsteuer verabschiedet wurde. MalRgebliche ErhebungsgroRe ist
der Immobilienwert, der anhand der Bodenrichtwerte und einer statistisch ermittelten Nettokaltmiete
(sog. Mietniveaustufe) sowie der Grundstiicksgrofie, dem Baujahr, dem Alter und der Art der
Immobilie ermittelt wird. Eine Mehrbelastung durch die neue Berechnungsmethodik ware nach
heutiger Rechtslage grundsatzlich umlagefahig, eine Anderung der Umlagefahigkeit wird aktuell
Offentlich diskutiert und hatte fir die HOWOGE erhebliche negative Ergebnisauswirkungen
(GréRenordnung 13 Mio. € p.a.) Der Gesetzesentwurf zur Anderung der Umlageféahigkeit der
Grundsteuer wurde an die Fachausschisse im Bundesrat verwiesen und ist dort ,bis auf
Wiederaufruf vertagt worden, sodass keine Plenarreife besteht. Ein Plenarbeschluss zur

Weiterleitung des Gesetzesentwufes an den Bundestag wird als gering eingeschatzt.

Im Rahmen zweier Bauvorhaben wurden projektspezifische Einzelrisiken gemeldet. Zum einen

bestehen Kosten- und Terminrisiken aufgrund einer kiindigungsbedingten Auseinandersetzung, zum
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anderen Kosten- und Terminrisiken aufgrund diverser vorgefundener Altlasten und deren Entsorgung

in einer GréRenordnung von insgesamt rd. 2,5 Mio. €.

Gesamtrisikolage

Fir den Konzern HOWOGE hat sich im Geschaftsjahr 2020 weder durch Einzelrisiken noch durch
eine zusammenfassende Betrachtung relevanter Risikosachverhalte eine Bestandsgeféahrdung
ergeben. Insgesamt beurteilen wir die moglichen Auswirkungen auf den Konzern aus den oben
genannten Risiken aufgrund deren geringer Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder Schadenhoéhe als
gering. Vor diesem Hintergrund sind in Bezug auf die Gesamtrisikolage derzeit keine

bestandsgefahrdenden Risiken fir den HOWOGE-Konzern zu benennen.

4. Prognosebericht

Die Entwicklung der HOWOGE wird auch weiterhin von dem strategischen Ziel des mit dem
Gesellschafter vereinbarten Wachstumspfads bestimmt sein. Als Zieldimension strebt der HOWOGE-
Konzern bis 2030 einen Gesamtbestand von rd. 80.000 Wohnungen an. Die HOWOGE wird deshalb
ihre  Wachstumsstrategie insbesondere durch Neubau, Grundstiickskaufe sowie Ankaufe von
Developments fortsetzen.

Die HOWOGE setzt auch in den nachsten Jahren auf eine Werterhaltung der Bestande durch
regelmafige Instandsetzung. Entsprechende Budgets sind in der langfristigen Unternehmensplanung
bertcksichtigt. Angesichts der Marktengpasse in der Baubranche ist das ein ambitioniertes Ziel. Die
hohen Servicestandards sowie die wohnbegleitenden Dienstleistungen bleiben erhalten. Durch die
kundennahe Betreuung vor Ort wird die hohe Mieterzufriedenheit sichergestellt. Die Unterstiitzung von
Vereinen und Einrichtungen in den Quartieren zur weiteren Stabilisierung und Entwicklung des
soziokulturellen Umfeldes wird fortgesetzt und zukiinftig durch den Einsatz von Sozialarbeitern
verstarkt. Im Rahmen des Kiezmanagements werden Vereine und soziale Einrichtungen in den

Wohnquartieren unterstitzt.

Nach der erfolgreichen Umstellung des ERP-Systems auf SAP wird 2021 die IT-Infrastruktur auf den
neuesten Stand der Technik gebracht. So wird im zweiten Quartal 2021 ein modernes und
skalierbares neues Rechenzentrum in Betrieb genommen. Mit Blick auf den Umzug in die neue
Unternehmenszentrale werden die Voraussetzungen fiir eine moderne Arbeitsweise mit
durchgangiger  IT-Unterstitzung von  dokumentenbasierten Prozessen und  weiterer

Performancesteigerung geschaffen.

Die Muster der Folgevertrage des Rahmenvertrages, die Projektvereinbarung sowie der Miet- und
Erbbaurechtsvertrag wurden 2020 durch die Task Force Schulbau sowie den Aufsichtsrat in ihren
Sitzungen beschlossen. Darauf aufbauend konnten im Dezember 2020 die Vertrage fur das Projekt
LAllee der Kosmonauten® projektspezifisch verhandelt und beurkundet werden. Fir drei weitere
Projekte wurden die Vertrage ebenfalls angepasst und sollten, beginnend im 1. Quartal 2021, mit den

jeweiligen Bezirken verhandelt und danach zum Abschluss gebracht werden.
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In den folgenden Jahren wird flr die HOWOGE eine kontinuierlich positive Entwicklung erwartet, die
keine wirtschaftlichen oder finanziellen Engpasse aufweist. Den Fortbestand der HOWOGE
gefahrdende Risiken sind nicht abzusehen. Fur 2021 werden ein Jahresergebnis, bereinigt um
Sondereffekte, in der GréRenordnung der letzten drei Jahre und ein operativer Cashflow auf
Vorjahresniveau erwartet. Das operative Ergebnis — als eine zentrale Steuerungsgrofie — ist fir 2021

in einer GréRenordnung von 154,9 Mio. EUR geplant.

Die tatsachliche Entwicklung kann auch wesentlich von den Erwartungen U(ber die voraussichtliche
Entwicklung abweichen, wenn sich die den Aussagen zugrunde liegenden Annahmen als nicht

zutreffend erweisen.

Berlin, den 16. Marz 2021

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrankter Haftung

Geschéftsfuhrung

Felgenhauer Schiller



Anlage zum Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2020

Erklirung zum Berliner Corporate Gover-
nance Kodex

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Berlin, (HOWOGE) hat den Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex (DCGK) in der jeweili-
gen von der fir die Beteiligungsfihrung zu-
standigen Stelle des Landes Berlin herausge-
gebenen Fassung zu beachten. Die folgende
Erklarung wird auf Grundlage der Empfehlun-
gen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex in der Fassung
vom 16. Dezember 2019 unter Bericksichti-
gung der Berliner Beteiligungshinweise der Se-
natsverwaltung fur Finanzen in der Fassung
vom 15. Dezember 2015 abgegeben.

. Zusammenwirken von Geschifts-

fiihrung und Aufsichtsrat

Die Geschéaftsfiihrung und der Aufsichtsrat ha-
ben eng und vertrauensvoll zusammen-
gearbeitet. Alle Unternehmensangelegenheiten
und Kenntnisse wurden von der Geschafts-
fihrung offengelegt. Die aufderhalb der Organe
stehenden Personen (eingeschaltete/hinzu-
gezogene Dritte) wurden auf ihre Verschwie-
genheit verpflichtet.

Der Aufsichtsrat hat seine Sitzungen in der Re-
gel unter Beteiligung der Geschéftsfiihrung ab-
gehalten.

Die strategischen Unternehmensplanungen
wurden mit dem Aufsichtsrat abgestimmt; die
Geschaftsfihrung hat regelmaflig Uber den
Umsetzungsstand berichtet.

Die Geschaftsfiihrung hat alle Geschafte von
grundlegender Bedeutung dem Aufsichtsrat zur
Zustimmung vorgelegt, soweit dies nach den
Regelungen des Gesellschaftsvertrags und der
Geschaftsanweisung fir die Geschaftsfiihrung
erforderlich war. Neben den Regelungen im
Gesellschaftsvertrag bestehen eine Geschafts-
ordnung des Aufsichtsrats und eine Geschafts-
anweisung flr die Geschaftsfiihrung.
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Die Geschéaftsfuihrung ist ihrer Berichtspflicht
regelmafig und in schriftlicher Form unter Hin-
zufiigung der erforderlichen Dokumente nach-
gekommen; der zeitliche Vorlauf der tibersand-
ten Dokumente fir Sitzungs- und Entschei-
dungstermine war ausreichend.

Soll-/Ist-Vergleiche wurden vorgenommen,
Planabweichungen plausibel und nachvollzieh-
bar dargestellt; Malnahmen eventuell erforder-
licher Gegensteuerung wurden in umsetzungs-
fahiger Form vorgeschlagen.

Die Geschaftsfiihrung und der Aufsichtsrat sind
ihren Pflichten unter Beachtung ordnungs-
gemaler Unternehmensfihrung nachgekom-
men; sie haben die Sorgfaltspflichten einer or-
dentlichen und gewissenhaften Geschafts-
fuhrung bzw. eines Aufsichtsrats gewahrt.

Die abgeschlossenen D&O-Versicherungen
sind mit unterschiedlichem Selbstbehalt fir die
Geschaftsfihrung und fir den Aufsichtsrat
fortgeflihrt worden.

Il. Geschiftsfiihrung

Die Geschaftsfiihrung hat ausschlieflich im In-
teresse des Gesellschaftszweckes und des
Unternehmens sowie dessen nachhaltiger
Wertsteigerung gearbeitet; das Unternehmen
benachteiligende Tatigkeiten wurden nicht
ausgeubt. Fur die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen und der unternehmensinternen
Richtlinien wurde von der Geschaftsfiihrung
Sorge getragen. Das Unternehmen verflgt
Uber ein angemessenes Risikomanagement
und Risikocontrolling.

Geschaftsverteilung und Zusammenarbeit in
der Geschéaftsfiihrung sind in einer Geschafts-
anweisung fur die Geschaftsfihrung und einem
Geschaftsverteilungsplan geregelt. Es wurde
kein/e Vorsitzende/r bzw. Sprecher/in der Ge-
schéaftsflihrung bestimmt.

Die Vergltung wird individualisiert und nach
Vergltungsart im Anhang zum Jahres-
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abschluss ausgewiesen.

Die Vergutung der Geschéftsfihrung wurde mit
einem Fixum und einem variablen Anteil festge-
legt. Der variable Anteil wird auf Basis von Ziel-
vereinbarungen jahrlich vereinbart. Bei der Fest-
legung der Vergutung fanden die Aufgaben und
Leistungen der einzelnen Mitglieder der Ge-
schaftsfihrung, die aktuelle und erwartete wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens sowie
Branchen- und Umfeldvergleiche eine ange-
messene Beachtung. Uber die Verglitungsrege-
lungen hat der Aufsichtsrat im Plenum beraten
und entschieden; sie sollen einer regelmafigen
Uberpriifung unterliegen.

lll. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach dem
Gesellschaftsvertrag, der Geschaftsordnung fir
den Aufsichtsrat und der Geschéaftsanweisung
fuir die Geschaftsfuhrung wahrgenommen. Er
wurde in Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung fir das Unternehmen einbezogen
und sah keinen erganzenden Regelungsbedarf.
Er hat keine weiteren Geschéafte an seine Zu-
stimmung gebunden. Sitzungsfrequenzen und
Zeitbudgets entsprachen den Erfordernissen
des Unternehmens.

Anstellungs- und Vergltungsregelungen wurden
im Plenum des Aufsichtsrats nach Vorbefas-
sung im Personalausschuss entschieden. Der
Aufsichtsrat hat keine Altershéchstgrenze fur die
Geschaftsfihrung festgelegt. Zwischen dem
Aufsichtsratsvorsitzenden und der Geschafts-
fuhrung hat ein regelmaRiger Kontakt stattge-
funden; es wurden die Unternehmensstrategie,
die Geschaftsentwicklung und das Risikoma-
nagement beraten. Die Geschaftsfuhrung hat
den Aufsichtsratsvorsitzenden fortlaufend Uber
besondere Ereignisse unterrichtet.

Der Aufsichtsrat ist am 16.09.2020 zu einer
konstituierenden Sitzung zusammengekom-
men. Die Mitglieder des Aufsichtsrates wurden
fur vier Jahre gewahit.
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AuBerhalb der Aufsichtsratssitzungen wurden 5
Beschllisse per schrifticher Abstimmung ge-
fasst.

Es haben vier ordentliche Aufsichtsratssitzun-
gen stattgefunden.

Der Aufsichtsrat hat folgende Ausschisse:

e Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und
Beteiligungscontrolling

e Personalausschuss

e Bauausschuss

Der Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und
Beteiligungscontrolling sowie der Personalaus-
schuss haben jeweils zweimal getagt. Der Bau-
ausschuss hat 2020 dreimal getagt.

Der Ausschuss fir Wirtschaft, Finanzen und Be-
teiligungscontrolling nimmt auch die Aufgaben
des Prifungsausschusses wahr. Die/der Auf-
sichtsratsvorsitzende war nicht Vorsitzende/r
des Ausschusses fur Wirtschaft, Finanzen und
Beteiligungscontrolling. Kein ehemaliges Mit-
glied der Geschaftsfiihrung ist Mitglied des Auf-
sichtsrates.

Immobilienwirtschaftliche Bewertungsfragen
wurden in der Uberwiegenden Zahl in den Sit-
zungen des Bauausschusses beraten.

Der Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen und Be-
teiligungscontrolling und der Bauausschuss ha-
ben gemal Geschaftsordnung des Aufsichtsra-
tes Entscheidungskompetenzen Ubertragen be-
kommen. Der Aufsichtsrat wurde von den Vor-
sitzenden der Ausschiisse Uber Inhalt und Er-
gebnis der Ausschussberatungen unterrichtet.

Ein Aufsichtsratsmitglied Ubte unter der MalRga-
be, dass eine Tatigkeit als Aufsichtsratsvorsit-
zende/r doppelt zahlt, insgesamt mehr als 10
Aufsichtsratsmandate aus.

Herr Hendrik Jellema ist Mitglied in folgendem
Gremium:
e Fachbeirat der

Berlin AGR.

Wohnraumversorgung
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Herr Klaus Feiler, Staatssekretar a.D., hat den
Aufsichtsrat am 31.08.2020 verlassen und war
gleichzeitig Mitglied in folgendem Aufsichtsrat:

e Messe Berlin GmbH.

Herr Senator Sebastian Scheel hat den Auf-
sichtsrat am 30.09.2020 verlassen. Er war pa-
rallel Mitglied in folgenden Aufsichtsraten:

e degewo AG

e Berlinovo Immobiliengesellschaft mbH

¢ Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin

¢ Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co.
KG (Lifo) und Sondervermdgen fur Da-
seinsvorsorge- und nicht betriebsnot-
wendige  Bestandsgrundsticke des
Landes Berlin (SODA).

Frau Elfriede Baumann ist Mitglied in folgenden
Aufsichtsraten:

e  Wiener Stadtwerke GmbH, Wien
o OBB Holding AG, Wien
e Rail Cargo Austria AG, Wien

und war bis zum 30.09.2020 Aufsichtsratsmit-
glied sowie Prifungsausschussvorsitzende der
Bundestheater-Holding GmbH, Wien.

Herr Jorn Lorenz ist Mitglied im:

e Verwaltungsrat
Berlin A6R.

Wohnraumversorgung

Frau Staatssekretarin Wenke Christoph ist seit
01.10.2020 Mitglied des Aufsichtsrats und in
folgenden weiteren Aufsichtsraten:

e degewo AG

e Berlinovo Immobiliengesellschaft mbH

o Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin

e BIM Berliner Immobilienmanagement
GmbH

e Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co.
KG (Lifo) und Sondervermdgen fiir
Daseinsvorsorge- und nicht betriebs-
notwendige Bestandsgrundstlicke des
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Landes Berlin (SODA).

Frau Staatssekretarin Vera Junker ist seit
01.09.2020 Mitglied im Aufsichtsrat und in fol-
genden weiteren Funktionen tatig:

o Aufsichtsratsvorsitzende BIM Berliner
Immobilienmanagement GmbH und des
Liegenschaftsfonds  Berlin ~ Verwal-
tungsgesellschaft sowie Aufsichtsrats-
mitglied im SODA gemafR Errichtungs-
gesetz

e Aufsichtsratsmitglied der degewo AG

o Aufsichtsratsmitglied der Flughafenge-
sellschaft Berlin-Brandenburg GmbH

e Aufsichtsratsmitglied des Berliner Insti-
tuts fir Gesundheitsforschung

e Verwaltungsratsmitglied des IT-
Dienstleistungszentrums Berlin.

Herr Staatssekretar Dr. Frank Nagele ist Mit-
glied in folgenden weiteren Aufsichtsraten:

e Tempelhof Projekt GmbH
e Tegel Projekt GmbH
e Digitalagentur Berlin GmbH

und war bis 31.08.2020 Mitglied im Aufsichtsrat
der Versorgungsbetriebe Helgoland GmbH.

Herr Frank Sparmann und Frau Babett Busch-
mann hatten im Geschaftsjahr 2020 keine wei-
teren Aufsichtsrats-, Geschaftsfihrungs-
/Vorstandsfunktionen.

Abwesenheitsbedingt konnte von Frau Wittke
keine Erklarung zum Berliner Corporate Gover-
nance Kodex fur das Geschaftsjahr 2020 abge-
geben werden und es liegen somit keine Anga-
ben zu Tatigkeiten vor.

Die Gesamtvergitung besteht aus einem Fi-
xum. Sie ist individualisiert im Anhang zum Jah-
resabschluss und im Konzernabschluss darge-
stellt.

Der Aufsichtsrat hat die zwischen ihm und der
Geschaftsleitung beabsichtigte jahrliche Ziel-
vereinbarung dem Gesellschafter zur Beurtei-
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lung vorgelegt.

Ein amtierendes Aufsichtsratsmitglied hat ab-
wesenheitsbedingt an weniger als der Halfte der
Aufsichtsratssitzungen teilgenommen.

IV. Interessenkonflikte

Die Geschaftsfihrung hat die Regeln des W ett-
bewerbsverbots beachtet. Die Geschafts-
fihrer/innen haben weder Vorteile gefordert
noch angenommen oder solche Vorteile Dritten
ungerechtfertigt gewahrt. Der Geschaftsfliihrung
ist kein Fall der Vorteilsannahme oder
-gewahrung bei den Beschéaftigten des Unter-
nehmens bekannt geworden.

Geschaftsfihrung und Aufsichtsrat haben die
Unternehmensinteressen gewahrt und keine
personlichen Interessen verfolgt.

Die Geschéftsfuhrer wirkten im Rahmen ihrer
Tatigkeit und in Abstimmung mit dem Aufsichts-
ratsvorsitzenden Herrn Jellema in folgenden
Gremien mit:

Herr Thomas Felgenhauer war im Geschafts-
jahr 2020:

o Kooptiertes Mitglied im Verbands-
ausschuss des BBU Verband Berlin-
Brandenburgischer ~ Wohnungsunter-
nehmen e.V.

e Mitglied des Verbandsausschusses des
BBW Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungs-
wirtschaft e.V.

o Delegierter des GdWw-
Verbandsausschusses (bis 23.11.2020)

o Ersatzmitglied des GdW-
Verbandsausschusses (seit
24.11.2020)

o Mitglied der GdW Bundesarbeitsge-

meinschaft fir kommunale Wohnungs-
unternehmen (seit 23.11.2020)

e Mitglied im Stiftungsrat der HOWOGE
Stiftung Stadtkultur.

Herr Ulrich Schiller war im Geschaftsjahr 2020:
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o Delegierter des Gdw-
Verbandsausschusses (seit
24.11.2020)

e Beiratsmitglied bei SLHC Smart living &
Health Center (seit 20.11.2020)
e Beiratsmitglied der Techem GmbH.

Dem Aufsichtsrat sind keine Geschafte mit dem
Unternehmen durch die Geschaftsfiihrung oder
ihnen nahestehende Personen oder ihnen per-
sonlich nahestehende Unternehmen zur Zu-
stimmung vorgelegt worden; der Aufsichtsrat hat
somit von der Ausnahmeregelung fur Geschafte
mit dem Unternehmen keinen Gebrauch ge-
macht. Dem Aufsichtsrat wurden keine Berater-,
Dienstleistungs- und Werkvertrage oder sonsti-
ge Vertrage von Aufsichtsratsmitgliedern mit
dem Unternehmen zur Zustimmung vorgelegt.
Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr keine auf
Einzelfalle bezogenen Verfahrensregelungen flr
Geschafte mit dem Unternehmen erlassen. Der
Geschaftsfihrung und Mitgliedern des Auf-
sichtsrats bzw. Angehdrigen dieser Organmit-
glieder wurden keine Darlehen gewahrt.

V. Transparenz

Tatsachen im Téatigkeitsbereich des Unterneh-
mens, die nicht unwesentliche Auswirkungen
auf die Vermdgens- und Finanzlage bzw. auf
den allgemeinen Geschaftsverlauf hatten, sind
nicht bekannt geworden.

Unternehmensinformationen werden auch Uber
das Internet veroffentlicht.

VI. Rechnungslegung

Der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr
2020 und die Zwischenberichte wurden ent-
sprechend den anerkannten Rechnungsle-
gungsgrundsatzen aufgestellt und werden in
den vorgesehenen Fristen (geprufter Jahres-
abschluss 90 Tage nach Geschéaftsjahresende,
Zwischenberichte [Quartalsberichte] 45 Tage
nach Ende des Berichtszeitraumes) dem Ge-
sellschafter vorgelegt.
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Die Bewertungsmethoden sind erldutert und
begrindet.

Die Zwischenberichte wurden im Aufsichtsrat
und im Ausschuss fur Wirtschaft, Finanzen
und Beteiligungscontrolling mit der Geschafts-
fuhrung erortert. Die Bewertungsmethoden
sind erlautert und begrindet. Der Jahresab-
schluss und die Zwischenberichte fuhren die
Beteiligungsunternehmen des Unternehmens
auf.

VII. Abschlusspriifung

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlussprifer die
Erklarung erhalten, dass keine beruflichen, fi-
nanziellen oder sonstigen Verpflichtungen —
auch nicht mit Organen des Abschlussprtifers
— mit dem Unternehmen und seinen Organ-
mitgliedern bestanden; an der Unabhangigkeit
des Prifers, seiner Organe bzw. der Priifungs-
leiter bestanden keine Zweifel. Der Ab-
schlussprufer ist aufgefordert worden, den

Berlin, den

Hendrik Jellema
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Thomas Felgenhauer
Geschéftsfuhrer

Aufsichtsratsvorsitzenden bei Vorliegen mogli-
cher Befangenheitsgriinde unverziiglich zu un-
terrichten; der Abschlussprifer hat keine Be-
fangenheitsgriinde vorgetragen.

Der Aufsichtsrat hat dem Abschlussprifer den
Prufungsauftrag erteilt. Die Honorare sind ba-
sierend auf dem Ergebnis einer 2018 durchge-
fuhrten Ausschreibung festgelegt worden.

Dem Abschlussprufer sind keine Tatsachen
bekannt geworden, die eine Unrichtigkeit die-
ser abgegebenen Erklarung zum Berliner Cor-
porate Governance Kodex ergeben.

Der Abschlussprifer wird an den Beratungen
des Ausschusses fur Wirtschaft, Finanzen und
Beteiligungscontrolling und des Aufsichtsrates
Uber den Jahresabschluss teilnehmen und
Uber wesentliche Ergebnisse seiner Prifung
berichten.

Ulrich Schiller

Geschaftsfihrer



Aktivseite

A. Anlagevermodgen

I

II.

III.

Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
. technische Anlagen
. Betriebs- und Geschéftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten
. geleistete Anzahlungen
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Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermdgen

I

II.

III.

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorréte

1. Grundstilicke ohne Bauten

2. unfertige Leistungen

3. andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstdnde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Vermégensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

-

. Geldbeschaffungskosten
. andere Rechnungsabgrenzungsposten

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschréankter Haftung,Berlin

K

zum 31.D

Konzern Wohnen Schulbau
EUR EUR EUR

541.237,18 541.237,18 0,00
2.850.403.023,29 2.850.403.023,29 0,00
21.072.311,84 21.072.311,84 0,00
165.393.936,49 165.393.936,49 0,00
173.922,83 173.922,83 0,00
20.320.444,45 20.320.444,45 0,00
2.356.089,60 2.356.089,60 0,00
278.007.461,75 278.007.461,75 0,00
40.386.551,61 23.505.925,71 16.880.625,90
79.296.243,11 79.296.243,11 0,00

3.457.409.984,97

57.385.004,75
1,00
79.788.045,05

3.440.529.359,07

57.385.004,75
1,00
79.788.045,05

16.880.625,90

0,00
0,00
0,00

137.173.050,80

137.173.050,80

0,00

3.595.124.272,95

3.578.243.647,05

16.880.625,90

0,00 0,00 0,00
106.804.271,30 106.804.271,30 0,00
0,00 0,00 0,00
106.804.271,30 106.804.271,30 0,00
1.091.791,14 1.091.791,14 0,00
0,00 0,00 0,00

9.807,59 9.807,59 0,00
984.207,34 806.313,29 177.894,05
5.895.878,09 5.058.595,95 837.282,14
7.981.684,16 6.966.507,97 1.015.176,19
44.265.974,75 39.821.842,56 4.444.132,19
159.051.930,21 153.592.621,83 5.459.308,38
201.473,04 201.473,04 0,00
1.225.871,29 1.225.864,29 7,00
1.427.344,33 1.427.337,33 7,00

3.755.603.547,49

3.733.263.606,21

22.339.941,28

(Separate Darstellung der Bereiche Wohnen und Schulbau)

. Eigenkapital

1. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalriicklagen
III. Gewinnrlcklagen
1. Sonderriicklage gemé&B § 27 DMBIIG

2. gesellschaftsvertragliche Riicklage
3. andere Gewinnriicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn/ Konzernbilanzverlust

. Riickstellungen

1. Steuerrickstellungen
2. Sonstige Riickstellungen

. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
. erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit

. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern
. sonstige Verbindlichkeiten
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. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Konzern Wohnen Schulbau
EUR EUR EUR

25.000.000,00 25.000.000,00 0,00
311.847.639,52 311.847.639,52 0,00
371.321.778,20 371.321.778,20 0,00
22.500.000,00 22.500.000,00 0,00
901.780.550,83 901.780.550,83 0,00
1.295.602.329,03  1.295.602.329,03 0,00
88.455.512,85 91.803.206,77 -3.347.693,92
1.720.905.481,40  1.724.253.175,32 -3.347.693,92
1.961.458,00 1.961.458,00 0,00
18.450.014,41 18.375.314,41 74.700,00
20.411.472,41 20.336.772,41 74.700,00
1.845.943.707,25 1.845.943.707,25 0,00
113.358.849,45 113.358.849,45 0,00
8.464.580,62 8.464.580,62 0,00
492.615,14 492.615,14 0,00
14.437.416,21 14.101.711,16 335.705,05
25.000.000,00 0,00 25.000.000,00
6.565.518,83 6.288.288,68 277.230,15

2.014.262.687,50

1.988.649.752,30

25.612.935,20

23.906,18

23.906,18

0,00

3.755.603.547,49

3.733.263.606,21

22.339.941,28

€e
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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,Berlin

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

(Separate Darstellung der Bereiche Wohnen und Schulbau)

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlicken
c) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

. Erhohung oder Verminderung des Bestandes an zum

. andere aktivierte Eigenleistungen

sonstige betriebliche Ertriage

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke

c) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung

. Abschreibungen auf immaterielle

. Ertrage aus Beteiligungen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

10.

11.

12,

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19

Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahresiiberschuss/ Jahresfehlbetrag
Verlust-/Gewinnvortrag

Entnahme aus Gewinnriicklage

Konzernbilanzgewinn/ Konzernbilanzverlust

Konzern Wohnen Schulbau
EUR EUR EUR

411.863.379,87 411.863.379,87 0,00
0,00 0,00 0,00
194.511,47 194.511,47 0,00
1.986.970,98 1.986.970,98 0,00
414.044.862,32 414.044.862,32 0,00
6.703.517,43 6.703.517,43 0,00
2.404.387,88 1.850.723,05 553.664,83
14.145.318,86 13.740.892,62 404.426,24
150.482.796,42 150.482.796,42 0,00
1.517,90 1.517,90 0,00
994.548,85 629.764,26 364.784,59
151.478.863,17 151.114.078,58 364.784,59
39.645.934,79 38.158.318,55 1.487.616,24
7.773.688,46 7.491.266,03 282.422,43
47.419.623,25 45.649.584,58 1.770.038,67
74.724.541,87 74.724.541,87 0,00
0,00 0,00 0,00
26.125.439,59 25.216.942,07 908.497,52
4.694.099,39 4.694.099,39 0,00
2.514,81 2.514,81 0,00
28.331.948,11 28.232.976,07 98.972,04
11.207.730,49 11.866.809,49 -659.079,00

102.706.554,21
13.099.907,73
89.606.646,48
-1.379.980,45

228.846,82

104.231.676,96
13.099.886,73
91.131.790,23
442.569,72

228.846,82

-1.525.122,75

21,00
-1.525.143,75
-1.822.550,17

0,00

88.455.512,85

91.803.206,77

-3.347.693,92
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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,Berlin

Konzern-Kapitalflussrechnung 31.12.2020
(Separate Darstellung der Bereiche Wohnen und Schulbau)

Konzern Wohnen Schulbau
TEUR TEUR TEUR
Periodenergebnis 89.607 91.132 -1.525
Saldo Abschreibungen abzgl. Zuschreibungen auf Anlagevermdégen 74.725 74.725 0
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen -1.505 -1.579 75
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (-) -10.274 -10.274 0
Gewinn (-)/Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 4.020 4.020 0

Zunahme (-)/Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 4.972 5.875 -903
Abnahme (-)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -3.868 -3.563 -306
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrége 28.329 28.230 99
Sonstige Beteiligungsertrage 0 0 0
Ertragsteueraufwendungen 11.208 11.208 0
Ertragsteuerzahlungen -11.208 -11.208 0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 186.005 188.566 -2.560

Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -302.716 -290.102 -12.614
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 0 0 0
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen -340 -340 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -50.982 -50.982 0
Erhaltene Zinsen 0 0 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -354.039 -341.425 -12.614

Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 296.521 296.521 0
Einzahlungen aus Gesellschafterdarlehen 0 0 0
Auszahlungen fur die planmaBige Tilgung von (Finanz-)Krediten -76.243 -76.243 0
Auszahlungen fir die auBerplanmaBigen Tilgungen und Ablésung -37.337 -37.337 0
Gezahlte Zinsen -28.332 -28.233 -99
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 154.609 154.708 -99

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -13.424 1.849 -15.273
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 57.076 37.359 19.717
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 43.652 39.208 4.444

065648/K/18 - HOWOGE Anlage 1.5



Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020



Aktivseite

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
&hnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und
Werten
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten
. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
. technische Anlagen
. Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
. geleistete Anzahlungen

VCENOUAWN

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Sonstige Vermdgensgegenstande

III. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
davon auf Treuhandkonten:
EUR 613.275,80 (Vorjahr: EUR 614.733,12)

1. Geldbeschaffungskosten
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,
Berlin

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020

EUR

Passivseite

Vorjahr
EUR

Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
1. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalriicklagen
541.237,18 3.025.620,38

2.850.403.023,29
21.072.311,84
165.393.936,49
173.922,83
20.320.444,45
2.356.089,60
278.007.461,75
40.386.551,61

79.296.243,11

57.385.004,75
1,00

79.788.045,05

1.091.791,14
9.807,59
984.207,34

5.895.878,09

201.473,04

1.225.871,29

2.743.625.740,30
22.697.544,52
162.724.982,75
4.167.149,23
14.128.980,35
1.727.411,58
165.711.694,26
27.143.568,47
46.224.822,96

3.457.409.984,97 3.188.151.894,42

III. Gewinnricklagen
1. Sonderriicklage geméB § 27 DMBIIG
2. gesellschaftsvertragliche Rucklage
3. andere Gewinnriicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Riickstellungen

371.321.778,20
22.500.000,00
901.780.550,83

p—12 1va:-LICELNE N

1.961.458,00

18.450.014,41

0,00 C. Verbindlichkeiten
11.096.722,98 1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 1.845.943.707,25
75.093.945,66 2. erhaltene Anzahlungen 113.358.849,45
137.173.050,80 86.190.668,64 3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 8.464.580,62
3.595.124.272,95 3.277.368.183,44 4. Verbindlichkeiten aus Betreuungstéatigkeit 492.615,14
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.437.416,21
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 25.000.000,00
davon aus Gesellschafterdarlehen: 25.000.000,00 (Vorjahr 25.000.000,00)
7. sonstige Verbindlichkeiten 6.565.518,83
106.804.271,30 100.100.753,87 davon aus Steuern:
EUR 676.120,68 (Vorjahr: EUR 673.048,01)
979.377,62 D.
9.207,59
454.214,35
8.110.756,07
7.981.684,16 9.553.555,63

44.265.974,75 57.690.612,68

159.051.930,21 167.344.922,18

429.114,39
1.176.833,03

1.427.344,33 1.605.947,42

3.755.603.547,49 3.446.319.053,04

25.000.000,00

311.847.639,52

1.295.602.329,03
88.455.512,85

25.000.000,00

310.055.334,52

371.321.778,20
22.500.000,00

828.385.446,63

1.222.207.224,83
71.864.124,17

1.720.905.481,40

20.411.472,41

2.014.262.687,50

23.906,18

1.629.126.683,52

291.349,09
21.624.633,66

21.915.982,75

1.627.171.036,23
106.607.983,94
9.006.849,61
492.615,14
13.354.174,07
25.000.000,00

6.695.022,82

1.788.327.681,81

6.948.704,96

3.755.603.547,49

3.446.319.053,04




3. andere aktivierte Eigenleistungen

4. sonstige betriebliche Ertrage
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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,
Berlin

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Vorjahr
EUR EUR EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

411.863.379,87
194.511,47
1.986.970,98

390.695.507,22
176.082,31
1.225.931,14
414.044.862,32 ~ 392.097.520,67

. Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen

6.703.517,43 7.111.699,53

2.404.387,88
14.145.318,86

1.863.990,57
11.865.691,93

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und

Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung 150.482.796,42 144.216.479,43
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlicke 1.517,90 1.291,40
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und

Leistungen 994.548,85 1.077.533,00

151.478.863,17 ~ 145.295.303,83

. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr

39.645.934,79 34.662.588,08

Altersversorgung und Unterstitzung 7.773.688,46 7.096.370,02
davon fir Altersversorgung:
EUR 513.606,50 (Vorjahr: EUR 477.620,44)
47.419.623,25 41.758.958,10
. Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstiande des Anlagevermoégens
und Sachanlagen 74.724.541,87 83.811.489,69
. Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 15.507,66

. sonstige betriebliche Aufwendungen 26.125.439,59 21.750.002,40

. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

4.694.099,39 4.542.492,72

11.
12,
13.
14.

15.

16.

17.

18.
19.

sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

2.514,81
28.331.948,11
11.207.730,49

2.427,23
29.454.580,29
9.938.409,98

102.706.554,21

13.099.907,73

85.490.586,02

12.595.259,18

Jahresiiberschuss 89.606.646,48 72.895.326,84
Verlust-/Gewinnvortrag -1.379.980,45 -1.260.049,49
Entnahme aus Gewinnriicklage 228.846,82 228.846,82

Konzernbilanzgewinn

88.455.512,85

71.864.124,17




Mutterunternehmen:

Firma: HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
Sitz: Berlin

Registergericht: Amtsgericht Charlottenburg

Registernummer: HRB 44819 B

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,

Berlin

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2020

A. Allgemeine Angaben

Der Konzernabschluss ist unter Beachtung der Bestimmungen des Handelsgesetzbuches und des
GmbHG aufgestellt worden. Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
entspricht der Verordnung Uber Formblatter flr die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen vom 22. September 1970, zuletzt geandert unter dem 17. Juli 2015. Sie wird um
den gesonderten Ausweis der Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlichkeiten aus Betreu-
ungstatigkeit erganzt. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Postenbezeichnungen wurden bei Bedarf nach § 265 Abs. 6 HGB an deren tatsachlichen

Inhalte angepasst.

B. Konsolidierungskreis

In den gemaf §§ 290 ff. HGB aufzustellenden Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 werden die
Jahresabschlisse der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH (HOWOGE), der Wohnungsbauge-
sellschaft Lichtenberg mbH (WBL), der HOWOGE Servicegesellschaft mbH (Servicegesellschaft), der
Kramer + Kramer Bau- und Projektmanagement GmbH (Kramer + Kramer) und der HOWOGE Warme
GmbH (Warme GmbH) mit Ubereinstimmendem Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember
einbezogen. Alle Gesellschaften haben ihren Sitz in Berlin.



Die HOWOGE ist wie folgt an den Tochtergesellschaften beteiligt:

Eigenkapital
des
Gezeichnetes Beteiligung Geschéfts- Ergebnis des

Kapital jahres Geschéftsjahres

31.12.2020 nominal 31.12.2020 2020

TEUR TEUR % TEUR TEUR
WBL 20.000 20.000 100 924.566 61.720
Servicegesellschaft 225 225 100 225 633"
Warme GmbH 500 500 100 10.654 1.512
Kramer + Kramer 25 25 100 647 22
KW Goeckestr. 13 13 100 7.580 0

S.AR.L

" vor Ergebnisabfiihrung

Entsprechend dem Willen des Gesellschafters, Land Berlin, ist die HOWOGE zu 50 % an der
Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH, Berlin (Elisabeth-Aue), beteiligt. Im Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2016 wurde erstmalig eine Quotenkonsolidierung fur das Gemeinschaftsunter-
nehmen Elisabeth-Aue vorgenommen. Im Konzernabschluss werden durch die Quotenkonsolidierung

im Wesentlichen die unbebauten Grundstiicke um Mio. EUR 6,6 erhoht.
C. Konsolidierungsmethoden

Die Kapitalkonsolidierung erfolgte bis 2010 nach der Buchwertmethode gemafl® § 301 Abs. 1
Satz 1 HGB a.F. Die Erstkonsolidierung fir die WBL erfolgte zum 31. Dezember 1999, fiir die
Servicegesellschaft zum 31. Dezember 2002 und fir die Warme GmbH zum 31. Dezember 2005 zum
Tag der erstmaligen Einbeziehung. Die Kapitalkonsolidierung ab 2010 erfolgte nach der Neubewer-
tungsmethode gemal § 301 HGB. Die Einbeziehung der Elisabeth-Aue erfolgte zum 31. Dezember

2016; Unterschiedsbetrage aus der Erstkonsolidierung sind nicht entstanden.

Der aus der Erstkonsolidierung der WBL resultierende passive Unterschiedsbetrag (TEUR 282.796)

wurde zum 31. Dezember 2010 in die Kapitalricklage eingestellt.
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Kramer + Kramer wurde zum 1. Januar 2018 erstkonsolidiert. Der aktivische Unterschiedsbetrag der
sich bis 2020 auf TEUR 923 erhoht hat, wird in 2020 mit dem Restbuchwert TEUR 819 vollabge-

schrieben.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden gegenseitige Ausleihungen, Forderungen und
Verbindlichkeiten der in den Konsolidierungskreis einbezogenen Unternehmen konsolidiert. Die
Konsolidierung gemall § 303 Abs. 1 HGB wurde fir Forderungen in Héhe von TEUR 57.657, fir
Ausleihungen in Hohe von TEUR 2.346, fir einen Rahmenkreditvertrag zwischen HOWOGE und WBL

in Hohe von TEUR 54.000 sowie flr Verbindlichkeiten vorgenommen.

Gemal § 296 Abs. 2 HGB wird auf eine Konsolidierung der Anteile an der KW Goeckestr. S.A.R.L. in

den Konzernabschluss wegen Unwesentlichkeit verzichtet.

Entsprechend § 305 Abs. 1 Nr. 1 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung grund-
satzlich nur solche Aufwendungen und Ertrage ausgewiesen, die aus dem Geschaftsverkehr mit
konzernfremden Unternehmen resultieren. Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung
wurden die konzerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen in Héhe von TEUR 76.914 eliminiert.
Entsprechend § 305 Abs. 1 Nr. 2 HGB werden konzerninterne Ertrage, soweit sie aktivierte Eigenleis-

tungen betreffen, i.H.v. TEUR 1.306 ausgewiesen.

Wesentliche Zwischenergebnisse waren in Anwendung des § 304 Abs. 2 HGB nicht zu eliminieren.

D. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden
1. Die in den Konzernabschluss Ubernommenen Vermoégensgegenstande und Schulden

sind gemaf den §§ 300 und 308 HGB nach den Bewertungsmethoden des Mutterunter-
nehmens einheitlich bewertet worden. Die Wertansatze im Jahresabschluss der HOWO-
GE wurden in der Handelsbilanz Il um in Vorjahren vorgenommene Sonderabschreibun-
gen gemal Fordergebietsgesetz (TEUR 4.747) angepasst und anschlief’end in den zu

konsolidierenden Abschluss Gbernommen.

Die Ricknahme der Sonderabschreibungen machte 2020 eine Korrektur der planmafi-
gen Abschreibungen in Hohe von TEUR 229 erforderlich. Korrespondierend hierzu wurde

dieser Betrag aus den anderen Gewinnricklagen enthnommen.

2. Das Anlagevermégen wird zu fortgefihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt, vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen, die Uber die voraussichtli-
chen Nutzungsdauern (maximal 80 Jahre) vorgenommen werden. Fremdkapitalzinsen

werden nicht aktiviert.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten von EUR 250,00 bis EUR 800,00

netto werden abgeschrieben. Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungs- oder Herstellungskos-
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ten ber EUR 800,00 netto werden Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer abge-
schrieben.

Bei voraussichtlich dauernder Wertminderung erfolgen auflerplanmaflige Abschreibun-
gen auf den niedrigeren beizulegenden Wert, wobei aul3erplanmafige Abschreibungen
auf Gebdude unter Anlehnung an den IDW RS IFA 2 nur dann vorgenommen werden,
wenn und soweit der Buchwert des Gebaudes abziiglich der Abschreibungen fir die
nachsten finf bis zehn Jahre grof3er als der entsprechende Verkehrswertanteil des Ver-
mdgensgegenstandes. Bei Neuzugangen von Immobilien mit einer Restnutzungsdauer
von mindestens 50 Jahren wird ab diesem Jahr der Beurteilungszeitraum in Anlehnung
an den IDW RS IFA 2 auf bis zu zehn Jahre verlangert. Bei Objekten des Immo-
bilienbestands, deren Ertragswert unter dem Buchwert liegt, wurden in der Vergangenheit
aulderplanmalige Abschreibungen vorgenommen. Sofern die Griinde, die zu einer au-
RerplanmaRigen Abschreibung geflihrt haben nicht mehr bestehen, werden Zuschreiben

bis zu den (fortgefihrten) Anschaffungs- und Herstellungskosten vorgenommen.

Die Berechnungsgrundlage bildet das Ertragswertverfahren nach ImmoWertV mit den

wesentlichen Einflussfaktoren:

aktualisierte Mietertrage
¢ nicht umlegbare Bewirtschaftungskostenansatze gemaf Il. Berechnungsverordnung
e Bodenwerte — Ableitung aus den Bodenrichtwerten

e Liegenschaftszins — Risikoloser Basiszinssatz von 1,01%, Zu- und Abschlage auf-
grund verschiedener Kriterien, wie z.B. Lage des Objektes, Objektqualitat, Leerstan-

de, Fluktuation u.A. Liegenschaftszins im Durchschnitt bei 2,19%

o wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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11.
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Der Basiszinssatz wird auf Grundlage des 5-jahrigen Durchschnittszinses fur 30-jahrige
Staatsanleihen abgeleitet, die Restnutzungsdauern werden aus dem objektkonkreten
technischen Zustand ermittelt. In diesem Jahr hat keine Immobilienbewertung stattgefun-
den. Hierauf wurde verzichtet, da keine Anhaltspunkte fiir etwaige Zu- oder Abschreibun-

gen vorliegen.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten oder, bei voraussichtlich dauernder
Wertminderung, dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Die anderen Finanzan-
lagen werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten (Aktivwerte der Lebensversicherun-

gen) angesetzt.

Die unfertigen Leistungen aus noch nicht abgerechneten Heiz- und Betriebskosten
werden mit den von Dritten in Rechnung gestellten Kosten unter Berlcksichtigung des

Leerstandes und des Ausfallwagnisses bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden zum Nennwert bzw. mit dem
am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert angesetzt. Den Risiken wurde durch
Pauschalwertberichtigungen bei den Forderungen aus Vermietung (TEUR 1.638) Rech-

nung getragen.

Die flissigen Mittel werden zum Nennwert bewertet.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag
angesetzt, soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach diesem Zeitpunkt

darstellen.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden mit Beschluss des Gesellschafters zwei Liegenschaften

Ubertragen und der Einbringungswert in die Kapitalriicklage eingestellt.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Sie sind in Hohe der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendi-
gen Erfiillungsbetrage (inkl. Preis- und Kostensteigerungen) angesetzt. Die Bewertung
drohender Verluste aus dem Wegfall der Anschlussforderung wurde hinsichtlich der zu-
kiinftigen Miet- und Leerstandsentwicklung sowie Finanzierungsaufwendungen ange-

passt.

Die Ruckstellungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit fristadéquaten
durchschnittlichen Zinssatzen der letzten sieben Jahre abgezinst, welche von der Deut-

schen Bundesbank bekanntgegeben worden sind.

Die Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag angesetzt.
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14.
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Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden grundsatzlich Einnahmen
vor dem Abschlussstichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrage fiir bestimmte Zeitraume da-
nach darstellen.

Die HOWOGE hat einen Antrag gemall § 34 Abs. 16 KStG zur Nichtanwendung der
Abgeltungsteuer auf den EKO02-Bestand (Mio. EUR 232,4) entsprechend § 38 Abs. 4—
10 KStG gestellt und damit die Anwendung der bisherigen Rechtslage der §§ 38 und 40
KStG beantragt.

Latente Steuern werden nach den Grundsatzen der §§ 274 und 306 HGB ermittelt.

Gemal § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird der sich nach Verrechnung ergebende Aktiviiber-

hang der latenten Steuern nicht ausgewiesen.

Latente Steuern nach § 306 Satz 1 HGB sind nicht angefallen.



13

Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung

Bilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist unter Angabe der
Abschreibungen des Geschéftsjahres im (Brutto-) Anlagenspiegel (Bestandteil des Kon-

zernanhangs) dargestellt.
Finanzanlagen

Unter dem Posten ,Andere Finanzanlagen® sind Aktivwerte von Versicherungspolicen in
Hoéhe von TEUR 79.788 bilanziert, die als Sicherheit fir eine Avalkreditlinie abgetreten
sind. Die Beteiligungen betreffen einen Anteil von 0,4 % an der GbR Dolgenseestralie,
Berlin. Das von der GbR Dolgenseestral’e 1a im Jahr 2018 ausgewiesene Eigenkapital
betragt TEUR 32.557 und das Ergebnis TEUR -325. Das erzielte, auf die HOWGOE ent-
fallende Jahresfehlbetrag betragt EUR 949,99.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen enthalten die noch nicht abgerechneten umlagefahigen
Betriebskosten.

Forderungen

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstidnde betragen insgesamt TEUR 7-982
(Vorjahr: TEUR 9.554). Davon haben Forderungen aus Vermietung in Hohe von
TEUR 20 (Vorjahr: TEUR 14) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Dariiber hinaus

bestehen keine weiteren Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Fliissige Mittel

Im Rahmen der Verwaltungsbetreuung bestehen Treuhandkonten in Hohe von
TEUR 613, die korrespondierende Verbindlichkeit wird unter den Verbindlichkeiten aus
Vermietung bzw. aus Betreuungstatigkeit ausgewiesen. Davon betreffen TEUR 8 treu-
handerisch verwaltete Projektmittel im Rahmen des Projektes ,Betriebliches Gesund-
heitsmanagement” mit einer Krankenkasse. Das korrespondierende Verbindlichkeiten-

konto steht unter dem Bilanzposten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Rechnungsabgrenzungsposten
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Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite werden Vorauszahlungen von
Versicherungen ausgewiesen sowie Geldbeschaffungskosten, die Uber die Laufzeit der

zugrunde liegenden Darlehen verteilt werden.

Eigenkapital

Zum 31. Dezember 2020 weist der Konzern folgendes Eigenkapital aus:

TEUR
Gezeichnetes Kapital 25.000
Kapitalricklage 311.847
Sonderriicklage gemaf § 27 Abs. 2 DMBIIG 371.322
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 22.500
Andere Gewinnrlicklagen 901.780
Konzernbilanzgewinn 88.456

1.720.905

Die im Konzernabschluss ausgewiesenen gesellschaftsvertraglichen Riicklagen enthalten
neben denen der Muttergesellschaft (TEUR 12.500) auch die der WBL (TEUR 10.000).



Riicklagenspiegel

Kapitalricklage

Sonderriicklage gemaf
§ 27 Abs. 2 Satz 3
DMBIIG

Gesellschaftsvertragliche

Rucklage

andere Gewinnriicklagen

Konzernbilanzgewinn

15

Sonstige
Bestand am Einstellunge  Veranderunge Bestand am
31.12.2019 Entnahme n n 31.12.2020
EUR EUR EUR EUR EUR
310.055.334,52 0,00 1.792.305,00 0,00 311.847.639,52
0,00

371.321.778,20 0,00 0,00 371.321.778,20
22.500.000,00 0,00 0,00 0,00 22.500.000,00
828.385.446,63 228.846,82 73.244.104,62 379.846,40 901.780.550,83
1.532.262.559,35 228.846,82 75.036.409,62 379.846,40 1.607.449.968,55

Der Konzernbilanzgewinn ergibt sich wie folgt:

Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2019

Einstellung in die anderen Gewinnrlcklagen

Verbleibender Vortrag

Jahresuberschuss 2020

Entnahme aus den Gewinnriicklagen

Einstellung in die Gewinnrlcklagen

Konzernbilanzgewinn zum 31. Dezember 2020

TEUR

71.864

-71.864

89.607

229

-1.380

88.456
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Riickstellungen

In den Rickstellungen sind Steuerrlckstellungen (TEUR 1.961) und folgende sonstige

Ruckstellungen in einem nicht unerheblichen Umfang enthalten:

Ruckstellungen fir

TEUR
Instandhaltungen bis 3 Monate und ausstehende Rechnungen 7.156
Drohverluste wegen Wegfall der Anschlussférderung 5.044
Ziel-, Einzel- und Gruppenpramien 1.919
Sonstige Rickstellungen 4.331

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten ergibt sich aus dem

Verbindlichkeitenspiegel (Bestandteil des Konzernanhangs)
Gewinn- und Verlustrechnung

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Aktivwerte von Versicherungen werden
nach der sog. Bruttomethode bilanziert, d.h., dass die Pramienzahlungen (TEUR 2.386)
unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen und die Erhéhung der Aktivwerte zum
Vorjahr unter den Ertrdgen aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzan-

lagevermogens (TEUR 4.694) ausgewiesen werden.
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Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

2020 Vorjahr

TEUR TEUR
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 411.863 390.696
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstlicken 0 0
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit 195 176
Erlése aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.987 1.226
414.045 392.098

Periodenfremde Ertrage und Aufwendungen sind in folgenden Posten enthalten:

TEUR
Sonstige betriebliche Ertrage
Auflésungen von Ruckstellungen 2.398
Ertrage aus der Auflésung des PRAP Erbbauzins 7.431
Ertrage ausgebuchte Forderungen (Inkasso) 190
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Abschreibungen von Mietforderungen 719

Fur die Urlaubsrickstellung wird die mathematische Methode verwendet. Diese Brutto-

methode fihrte 2020 zu einer Auflésungsbuchung.

Im Berichtsjahr wurden in den sonstigen betrieblichen Ertragen enthaltene Zuschreibun-

gen in H6he von TEUR 0,00 (Vorjahr: TEUR 1.832) im Anlagevermdgen vorgenommen.

Von den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (TEUR 11.208; Vorjahr: TEUR 9.938)
entfallen TEUR 6.154 (Vorjahr: TEUR 5.171) auf Kérperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag und TEUR 4.735 (Vorjahr: TEUR 3.648) auf Gewerbesteuern, TEUR 318 (Vorjahr:
TEUR 1.119) sind Steuern friherer Jahre.

Der Zinsaufwand enthalt Aufwendungen fur Aufzinsungen (TEUR 136; Vorjahr:
TEUR 165), davon fir Rickstellungen fiir drohende Verluste aus Vermietung (TEUR 71;
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Vorjahr: TEUR 102), die Riickstellung fur Archivierung (TEUR 2; Vorjahr: TEUR 2) und
die Jubildumsruckstellungen (TEUR 63; Vorjahr: TEUR 61).

F. Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse, nicht in der Bilanz enthaltene Geschifte und sonstige

finanzielle Verpflichtungen
Das bezifferbare Bestellobligo betragt Mio. EUR 319 fir Bauleistungen und Developments.
Erlauterungen zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung ist 2020 nach DRS 21 erstellt.

Dem in der Kapitalflussrechnung zugrunde gelegten Finanzmittelfonds werden nur Zahlungsmittel
und Zahlungsmittelaquivalente einbezogen. Er entspricht den in der Konzernbilanz ausgewiesenen
flissigen Mitteln abziglich der nicht frei verfigbaren Betrage und enthalt Mio. EUR 0,8 liquide Mittel

aus dem quotenkonsolidierten Gemeinschaftsunternehmen.

Der Finanzmittelfonds setzt sich wie folgt zusammen:

Ver-
31.12.2020 Vorjahr anderung
TEUR TEUR TEUR
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 44.266 57.691 -13.425
abzlglich
Treuhandkonten -613 -615 2
43.653 57.076 13.423

Es bestehen Kreditlinien bei der Aareal Bank AG Uber insgesamt TEUR 75.000 und bei der DKB Bank

Uber insgesamt TEUR 25.000. Die Kreditlinien wurden zum Stichtag nicht in Anspruch genommen.

Im Berichtsjahr wurden TEUR 11.208 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag gezahlt (Vorjahr:
TEUR 9.938). Weiterhin wurden TEUR 28.324 (Vorjahr: TEUR 29.051) Zinsen gezahlt bzw. TEUR 3
(Vorjahr: TEUR 2) Zinsen vereinnahmt.
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Sonstiges

Guthaben aus Mietkautionen bestehen auf bei Kreditinstituten gefiihrten Treuhandkonten

in Hohe von TEUR 56.154, die nicht in der Bilanz enthalten sind.

Fir die Berechnung der latenten Steuern wird das Temporary-Konzept angewendet. Das

Wahlrecht, den Aktiviberhang latenter Steuern auf temporare und quasi-permanente Dif-

ferenzen zwischen handels- und steuerrechtlichem Ansatz sowie auf Verlustvortrage zu

bilanzieren, wird nicht in Anspruch genommen. Konsolidierungsbedingte latente Steuern

haben sich nicht ergeben.

Aktive latente Steuern ergeben sich zum Bilanzstichtag in Héhe von TEUR 1.830 aus

Differenzen von insgesamt TEUR 6.123 zwischen der Handelsbilanz und der Steuerbi-

lanz in folgenden wesentlichen Positionen:

Sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Aktiver Ausgleichsposten

Passive latente Steuern ergeben sich zum Bilanzstichtag in Hohe von
TEUR -7.771 aus Differenzen von insgesamt TEUR -29.779 zwischen
der Handelsbilanz und der Steuerbilanz aus folgenden wesentlichen

Positionen:

Grundstlcke — Anlagevermdgen

Finanzanlagen

TEUR

5.802

142

179

-10.013

-19.766



20

Der Berechnung liegt eine Korperschaftsteuerbelastung von 15,0 % zuziglich 5,5 %
Solidaritatszuschlag sowie grundsatzlich eine Gewerbesteuermesszahl von 3,5 % bei ei-
nem Hebesatz von 410,0 % zugrunde, sofern bei einzelnen Konzerngesellschaften nicht
die erweiterte Kurzung der Gewerbesteuer angewendet wird. Die geplante Nutzung von
kdrperschaftsteuerlichen Verlustvortragen in den nachsten finf Jahren in Hohe von
TEUR 105.205 fiihrt zu weiteren aktiven latenten Steuern in Hohe von TEUR 16.649, die
geplante Nutzung von gewerbesteuerlichen Verlustvortragen in den nachsten finf Jahren
in Hohe von TEUR 124 fihrt zu weiteren aktiven latenten Steuern in Héhe von
TEUR 17,8.

Die Summe der aktiven latenten Steuern betragt TEUR 18.497.

Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlich beschaftigen Arbeitnehmer betragt im

Konzern:

Beschaftigte
gesamt

Kaufmannische Angestellte 537
Gewerbliche Arbeitnehmer 243
Auszubildende 26
BA-Studenten 6
812

Bei dem quotenkonsolidierten Gemeinschaftsunternehmen Elisabeth-Aue sind keine

Arbeitnehmer angestellt.

Das Gesamthonorar des Abschlussprifers 2020 fiir Abschlusspriferleistungen geman
§ 314 Abs. 1 Nr. 9a) HGB betragt TEUR 400. Sonstige Leistungen gemaf § 314 Abs. 1
Nr. 9d) HGB wurden im Konzern 2020 nicht erbracht.
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Geschiftsfiihrung
Ulrich Schiller ist innerhalb des HOWOGE-Konzerns verantwortlich fir die Bereiche:
- Operatives Bestandsmanagement
- Strategisches Bestandsmanagement
- Technisches Management
- Neubau
- Schulbau
- Unternehmenskommunikation und Marketing
- Prozesse und Digitalisierung
- HOWOGE Warme GmbH

- Kramer + Kramer

Thomas Felgenhauer ist innerhalb des HOWOGE-Konzerns verantwortlich fir die

Bereiche:

- Finanzen und Controlling

- Recht und Einkauf

- Konzernbilanzierung und —rechnungswesen

- Informationstechnologie und Organisation

- Personal

- HOWOGE Servicegesellschaft mbH
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Im Geschaftsjahr erhielten die Geschaftsfiihrer folgende Gesamtbezlige:

Thomas Ulrich Schiller

Felgenhauer

EUR EUR

Grundvergltung 180.000,00 180.000,00
Erfolgsabhangige

i 47.500,00 52.500,00
Vergltung
Geldwerte Vorteile (Kfz-
Nutzung,
Unfallversicherung) 9.574,08 10.542,72
Altersvorsorge 27.000,00 27.000,00
Gesamtbeziige 264.074,08 270.042,72
Zuschusse zur
Sozialversicherung 13.672,08 13.248,36

Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Hendrik Jellema (Aufsichtsratsvorsitzender)
Vorsitzender des Personalausschusses

Pensionar

Herr Klaus Feiler (stellv. Vorsitzender, Austritt 31.08.2020)

stellv. Vorsitzender des Ausschusses flur Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungs-
controlling

Mitglied im Personalausschuss

Staatssekretar a.D.

Pensionar

Herr Sebastian Scheel (Austritt 30.09.2020)

Mitglied des Bauausschuss

Vorsitzender des Bauausschusses ab 27.02.2020
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen — Senator fir

Stadtentwicklung und Wohnen
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Herr Dr. Frank Nagele
stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates (ab 16.09.2020)
Mitglied des Bauausschusses (stellv. Vorsitzender)
Senatskanzlei Berlin — Staatssekretar fiir Verwaltungs- und Infrastrukturmoderni-

sierung/Wachsende Stadt

Frau Elfriede Baumann
Vorsitzende des Ausschusses fur Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungscontrolling
ehemalige Geschaftsfuhrerin EY Austria GmbH

Pensionarin

Frau Vera Junker (ab 01.09.2020)
Mitglied im Personalausschuss
Mitglied im Ausschuss fir Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungscontrolling

Senatsverwaltung fir Finanzen — Staatssekretarin flr Finanzen

Frau Wenke Christoph (ab 01.10.2020)
Vorsitzende des Bauausschusses (ab 27.10.2020)
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen — Staatssekretarin fir

Wohnen

Frau Babette Buschmann
Vorsitzende des Ausschusses flr Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungscontrolling
Referentin Konzernsicherheit der Deutschen Bahn AG

Vertreterin des Mieterrates

Herr J6rn Lorenz

Mitglied des Personalausschusses
Mitglied des Bauausschusses

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH
Vorsitzender des Betriebsrates

(Arbeitnehmervertreter)

Frau Kerstin Wittke

Mitglied des Ausschusses flr Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungscontrolling
HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

Leiterin Zahlungsverkehr

(Arbeitnehmervertreterin)

Herr Frank Sparmann

Mitglied des Ausschusses fur Wirtschaft, Finanzen und Beteiligungscontrolling
Mitglied des Bauausschusses

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH

Leiter Kundenzentrum

(Arbeitnehmervertreter)
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Gemal Wohnraumversorgungsgesetz ist der Mieterrat berechtigt, zusatzlich zum stimm-
berechtigten Mieterratsmitglied einen Gastvertreter zu stellen, dies ist aktuell Frau Clau-
dia Leifert.

Die Gesamtbezlge der stimmberechtigten Aufsichtsratsmitglieder betrugen TEUR 54 im
Geschaftsjahr 2020 (Vorjahr: TEUR 52). Die Beteiligungshinweise des Landes Berlin er-
fordern in der neuen Fassung die Nennung der Beziige des Geschaftsjahres fiir jedes

namentlich benannte Mitglied aller Organe.

Jahrliche
Vergiitung
2020
EUR
Herr Hendrik Jellema Aufsichtsratsvorsitzender 9.632,00"
Herr Klaus Feiler stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
(Austritt 31.08.2020) 4.066,67
Frau Elfriede Baumann AR-Mitglied
Vorsitzende WFB-A 6.900,00
Herr Sebastian Scheel AR-Mitglied (Austritt 30.09.2020)
Vorsitzender BA (ab 27.02.2020) 4.841,67
Frau Kerstin Wittke AR-Mitglied 4.900,00
Herr Jorn Lorenz AR-Mitglied 4.900,00
Herr Frank Sparmann AR-Mitglied 4.900,00
Frau Babett Buschmann AR-Mitglied 4.900,00
Herr Dr. Frank Nagele stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender
(ab 16.09.2020) 5.300,01
Frau Vera Junker AR-Mitglied (ab 01.09.2020) 1.633,34
Frau Wenke Christoph AR-Mitglied (ab 01.10.2020)
Vorsitzende BA (ab 27.10.2020) 1.725,00
Claudia Leifert Gastvertreterin des Mieterrates (anwesend
18.06.20 und 09.12.20 256*)
53.954,69

" einschlieRlich Umsatzsteuer

Eine erfolgsabhangige Vergutung fir die Aufsichtsratsmitglieder wurde nicht festgelegt.

Der Konzernbilanzgewinn soll in die Gewinnriicklage eingestellt werden.
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H. Nachtragsbericht

Ereignisse von besonderer Bedeutung sind nach dem Abschlussstichtag nicht eingetreten.

Berlin, den 16. Marz 2021

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft

mit beschrankter Haftung

Geschaftsfuhrung

Felgenhauer Schiller
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Entwicklung des Konzernanlagevermogens 2020



HOWOGE

Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin

Entwicklung des Konzernanlagevermégens 2020

kum. kum.
AKIHK Zugange Abgénge Umbuchungen AKIHK i i Buchwert Buchwert
01.01.2020 (+-) 31.12.2020 01.01.2020 Geschaftsjahr auf Abgange auf Umbuchungen 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
€ € € € € € € € € € €

I. Immaterielle Vermégens-

a 15.127.795,06 1.055.986,24 975.301,52 0,00 15.208.479,78 12.102.174,68 3.540.369,44 975.301,52 0,00 0,00 14.667.242,60 541.237,18 3.025.620,38
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.918.074.531,50 1.394.533,03 2.468.247,87 173.632.063,77 4.090.632.880,43 1.174.448.791,20 66.526.002,59 744.936,65 0,00 0,00 1.240.229.857,14 2.850.403.023,29 2.743.625.740,30
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 41.076.148,77 25.533,41 0,00 0,00 41.101.682,18 18.378.604,25 1.650.766,09 0,00 0,00 0,00 20.029.370,34 21.072.311,84 22.697.544,52
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 163.599.369,13 747.065,57 1.900.000,00 3.821.888,17 166.268.322,87 874.386,38 0,00 0,00 0,00 0,00 874.386,38 165.393.936,49 162.724.982,75
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 4.167.149,23 0,00 0,00 -3.993.226,40 173.922,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 173.922,83 4.167.149,23
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 229.357,47 0,00 0,00 0,00 229.357,47 229.357,47 0,00 0,00 0,00 0,00 229.357,47 0,00 0,00
6. technische Anlagen 22.368.568,18 235.968,09 81.363,86 7.905.018,97 30.428.191,38 8.239.587,83 1.937.601,62 69.442,52 0,00 0,00 10.107.746,93 20.320.444,45 14.128.980,35
7. Betriebs- und Geschéftsausstattung 9.442.825,09 1.702.593,78 178.149,33 2.714,37 10.969.983,91 7.715.413,51 1.069.802,13 171.321,33 0,00 0,00 8.613.894,31 2.356.089,60 1.727.411,58
8. Anlagen im Bau 165.711.694,26 159.740.411,60 0,00 -47.444.644,11 278.007.461,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 278.007.461,75 165.711.694,26
9. Bauvorbereitungskosten 27.143.568,47 27.582.699,39 377.839,15  -13.961.877,10 40.386.551,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.386.551,61 27.143.568,47
10. geleistete Anzahlungen 46.224.822,96 153.033.357,82 0,00 -119.961.937,67 79.296.243,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.296.243,11 46.224.822,96
Zwischensumme: 4.398.038.035,06 344.462.162,69 5.005.600,21 0,00 4.737.494.597,54 1.209.886.140,64  71.184.172,43 985.700,50 0,00 0,00 1.280.084.612,57 3.457.409.984,97 3.188.151.894,42
1ll. Finanzanlagen

0,00 0,00 0,00 57.385.004,75 57.385.004,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 57.385.004,75 0,00

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen 11.096.722,98 46.288.282,77 0,00 -57.385.004,75 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 11.096.722,98
3. Andere Finanzanlagen 75.093.945,66 4.694.099,39 0,00 0,00 79.788.045,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.788.045,05 75.093.945,66
Zwischensumme: 86.190.668,64 50.982.382,16 0,00 0,00 137.173.050,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 137.173.050,80 86.190.668,64
Anlagevermdgen gesamt: 4.499.356.498,76 396.500.531,09 5.980.901,73 0,00 4.889.876.128,12 1.221.988.315,32  74.724.541,87  1.961.002,02 0,00 0,00 1.294.751.855,17 3.595.124.272,95 3.277.368.183,44

6¢



HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin
Konzernverbindlichkeitsspiegel zum 31. Dezember 2020 in € (V=Vorjahr)

Verbindlichkeiten

Insgesamt

dav.Restlaufzeit
unter 1 Jahr

1-5 Jahre

uber 5 Jahre

davon gesichert

gegeniber Kreditinstituten

1.845.943.707,25

75.207.017,54

251.217.138,71

1.519.519.551,00

*

1.799.551.217,91

v 1.627.171.036,23 78.297.445,35 261.557.528,53 1.287.316.062,35 1.556.244.588,82 **
erhaltene Anzahlungen 113.358.849,45 112.296.888,44 1.061.961,01 0,00
v 106.607.983,94 106.607.983,94 178.439,29 0,00
aus Vermietung 8.464.580,62 8.464.580,62 0,00 0,00
Y 9.006.849,61 9.006.849,61 0,00 0,00
aus Betreuungstatigkeit 492.615,14 492.615,14 0,00 0,00
Y 492.615,14 492.615,14 0,00 0,00
ausLul 14.437.416,21 9.030.481,29 5.187.585,01 219.349,91
Y 13.354.174,07 8.319.455,70 5.034.718,37 0,00
gegeniber Gesellschaftern 25.000.000,00 0,00 0,00 25.000.000,00
% 25.000.000,00 0,00 0,00 25.000.000,00
sonstige Verb. 6.565.518,83 6.565.518,83 0,00 0,00
\ 6.695.022,92 6.695.022,92 0,00 0,00
Gesamt 2.014.262.687,50 212.057.101,86 257.466.684,73 1.544.738.900,91 1.799.551.217,91
Y 1.788.327.681,91 209.419.372,66 266.770.686,19 1.312.316.062,35 1.556.244.588,82
Art der Sicherung: Grundpfandrecht i 1.799.551.217,91

**

Landesburgschaften

46.211.425,15

1€
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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,
Berlin

Konzern-Kapitalflussrechnung 31. Dezember 2020

2020 Vorjahr

TEUR TEUR
Periodenergebnis 89.607 72.895
Saldo Abschreibungen abzgl. Zuschreibungen auf Anlagevermoégen 74.725 81.979
Zunahme/Abnahme (-) der Rickstellungen -1.505 -8.252
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage (-) -8.518 -3.824
Gewinn (-)/Verluste aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 4.020 1.230

Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind -4.972 -8.844
Abnahme (-)/Zunahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit

zuzuordnen sind 4.320 9.583
Saldo Zinsaufwendungen/Zinsertrage 28.329 29.452
Sonstige Beteiligungsertrage 0 -16
Ertragsteueraufwendungen 11.208 9.938
Ertragsteuerzahlungen -11.208 -9.359
Cashflow aus laufender Geschiftstétigkeit 186.005 174.784
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdégen -302.716 -347.758
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens 0 0
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -340 -1.348
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -50.982 -5.248
Erhaltene Zinsen 0 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -354.039 -354.353
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 296.521 256.747
Einzahlungen aus Gesellschafterdarlehen 0 25.000
Auszahlungen fir die planmaBige Tilgung von (Finanz-)Krediten -76.243 -81.962
Auszahlungen fir die auBerplanmaBigen Tilgungen und Ablésung -37.337 -17.301
Gezahlte Zinsen -28.332 -29.455
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 154.609 153.029
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -13.424 -26.540
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 57.076 83.616
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 43.652 57.076

065648/K/18 - HOWOGE Anlage 1.5



Stand am 01.01.2019

Dotierung der Gewinnrticklage aus erwirtschafteten Konzernergebnissen
Einbringung aus Grundstiickslibertragungen

Entnahme aus Gewinnriicklagen

Sonstige Veranderungen

Ausschittung an Gesellschafter

Konzernjahresergebnis

Stand am 31.12.2019

Dotierung der Gewinnrlicklage aus erwirtschafteten Konzernergebnissen
Einbringung aus Grundstuckslibertragungen

Entnahme aus der Gewinnriicklage

Sonstige Verdnderungen

Ausschittung an Gesellschafter

Konzernjahresergebnis

Stand am 31.12.2020

HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung,

Berlin

Konzern-Eigenkapitalspiegel 2020

Gezeichnetes

Kapitalriicklage

Sonderricklage

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital

Gesellschaftsvertragliche

Konzernbilanz-

Eigenkapital gemaB

Kapital gemaB § 27 DMBIIG Ricklage u.a. gewinn Konzernbilanz
Gewinnricklagen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

25.000.000,00

302.664.878,52

371.321.778,20

780.180.398,05

70.017.198,36

1.549.184.253,13

0,00 0,00 0,00 71.277.247,85 -71.277.247,85 0,00
0,00 7.390.456,00 0,00 0,00 0,00 7.390.456,00
0,00 0,00 0,00 -228.846,82 228.846,82 0,00
0,00 0,00 0,00 -343.352,45 0,00 -343.352,45
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 72.895.326,84 72.895.326,84
25.000.000,00 310.055.334,52 371.321.778,20 850.885.446,63 71.864.124,17 1.629.126.683,52
0,00 0,00 0,00 73.244.104,62 -73.244.104,62 0,00
0,00 1.792.305,00 0,00 0,00 0,00 1.792.305,00
0,00 0,00 0,00 -228.846,82 228.846,82 0,00
0,00 0,00 0,00 379.846,40 0,00 379.846,40
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 89.606.646,48 89.606.646,48
25.000.000,00 311.847.639,52 371.321.778,20 924.280.550,83 88.455.512,85 1.720.905.481,40

Die Sonderriicklage gemaB § 27 DMBIIG wird nicht als Teil des erwirtschafteten Konzerneigenkapitals erfasst, da es sich um eine Sonderriicklage im Rahmen
der Neufestsetzung der Kapitalverhaltnisse der Muttergesellschaft zum 1. Juli 1990 (d.h. vor dem Bestehen des Konzerns) handelt.
Die Sonderriicklage gemé&B § 27 DMBIIG darf grundsatzlich nur zum Ausgleich von Verlusten oder zur Kapitalerh6hung aus Gesellschaftsmitteln verwendet werden. Eine nach

§ 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIIG gebildete Sonderriicklage kann aufgeldst oder in freie Kapitalriicklagen umgegliedert werden, soweit diese Riicklage nicht zur Deckung des in der Bilanz, in der
die Auflésung erfolgen soll, ausgewiesenen Anlagevermdgens bendtigt wird. In allen anderen Fallen ist die Auflésung oder Umgliederung in freie Kapitalriicklagen nur in

entsprechender Anwendung der fiir Gesellschaften mit beschrankter Haftung maBgeblichen Vorschriften lber die Kapitalherabsetzung zulassig.

Die Erhéhung der Kapitalriicklage 2020 resultiert aus der Einbringung der Grundstlicke in Berlin, Wittenberger Str. 40 (TEUR 690), E.Barlach Str. 1-6 (TEUR 1.102)

Vom erwirtschafteten Konzerneigenkapital sind mit Ausnahme der gesellschaftsvertraglichen Riicklagen (TEUR 22.500) grundsétzlich alle restlichen Bestandteile ausschiittbar.
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