HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung
Berlin

Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

1. Grundlagen des Konzerns

1.1 Geschiftsgegenstand

Die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung und ihre Tochtergesellschaften
(HOWOGE) gehdren mit einem eigenen Wohnungsbestand im Konzern von 64.007 Wohnungen zu
den zehn groflten Vermietern deutschlandweit. Die HOWOGE steht fur nachhaltige
Bestandsentwicklung, innovative Wohnkonzepte sowie gesellschaftliches 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 Bevolkerung, insbesondere von Haushalten mit mittleren und niedrigen Einkommen, mit
preisgunstigem Wohnraum ein. Stringent richtet die HOWOGE ihre Geschaftsprozesse weiter auf die
Erfullung 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 landeseigenen 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:

o  Wohnungsbaugesellschaft Lichtenberg mit beschrankter Haftung (WBL)

e HOWOGE Servicegesellschaft mbH (Servicegesellschaft)

e 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) Ubernommen. Gegenstand der Gesellschaft ist die
Erbringung von Projektsteuerungsleistungen gem. Ausschuss der Verbande und Kammern der
Ingenieure und Architekten fiir 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 Durchfiihrung der Schulbauvorhaben fur

das Land Berlin.


https://de.wikipedia.org/wiki/Ausschuss_der_Verb%C3%A4nde_und_Kammern_der_Ingenieure_und_Architekten_f%C3%BCr_die_Honorarordnung
https://de.wikipedia.org/wiki/Ausschuss_der_Verb%C3%A4nde_und_Kammern_der_Ingenieure_und_Architekten_f%C3%BCr_die_Honorarordnung

Die HOWOGE hat zum 28. Januar 2020 100 % der Anteile der KW Goecke S.A.R.L., Bertrange
(Luxemburg) Gibernommen. 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 fiir 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) Gbernimmt 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 gehdren u.a.
Hausmeisterdienste, sog. ,Mobile Hausmeister® fir Nachtdienste, der Betrieb von Conciergelogen
sowie der Kiezhelferservice. Dartber 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 Qualitatsziele mit dem Einsatz der Mitarbeiter in der Bauqualitatssicherung
verfolgt, die zur Kontrolle ausgeflihrter Bauleistungen in Neubau- und Sanierungsprojekten eingesetzt

werden.

Die Warme GmbH versorgt als gewerblicher Warmelieferant die Konzernbestadnde mit Heizenergie
sowie Warmwasser. Zu den Aufgaben gehoért zudem das komplette Energiemanagement von der
Gebdudeanalyse, der Planung und Steuerung von Einsparmalinahmen bis zur Betriebsfliihrung der
Anlagen und Verbrauchskontrolle. Einsatzmdglichkeiten regenerativer Energien mit dem Ziel der
weiteren Reduzierung von CO2-Emissionen werden fiir den Konzern gepriift und umgesetzt. Dariiber
hinaus erbringt die Warme GmbH zum Teil Messdienstleistungen zur Energieabrechnung flr die
Bestéande 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
erhéhen soll. Das Bestandswachstum wird Uberwiegend durch eigene Neubauvorhaben erfolgen. Die
zu schaffenden Wohnungen sollen dabei der starken Differenzierung der Haushaltsformen und -
gréRen Rechnung tragen und flexibel auf Anderungen der Bevolkerungsstruktur anpassbar sein.
Opportunistisch wird das Wachstum durch wirtschaftliche Ankaufe von Bestandswohnungen geman

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 6konomisch, 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
Anspriche an Effektivitdt und Qualitdt der Kundenbeziehungen, stringente Umsetzung der
Neubaumalnahmen, Kommunikation mit Mietern, Politik und Gesellschaft im Land Berlin und

Wirtschaftlichkeit erflllt 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
mdglichen 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.



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 wéchst seit 2003 mit steigender Tendenz. Am 30.06.2020 hatte Berlin
3,762 Millionen Einwohner. In einem als realistisch eingeschatztem mittleren Wachstumsszenario wird
fur das Jahr 2030 eine Bevdlkerungszahl von etwa 3,83 Millionen Einwohnern prognostiziert. Das
bedeutet, dass Berlin kiinftig jahrlich in der Grofkenordnung 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 Unterkiinften wohnen und eigene Wohnungen im Bezirk suchen.
Unter anderem fir die Bezirke Lichtenberg, Pankow, Treptow-Képenick und Marzahn-Hellersdorf wird

bis 2030 eine im Berlinvergleich Uberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung angenommen.

Empirica flhrt 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 Kapazitaten zur Verfiigung stehen, aber auch die Schaffung von
Baurecht beschleunigt wird. Insbesondere die personellen Kapazitaten in der Bauwirtschaft und den
Behdrden sind zunehmend risikorelevant einzuschatzen, da diese nicht in ausreichendem Malie
vorhanden sind. Bezogen auf die technischen Kapazitaten ist festzustellen, dass sich aufgrund der
Marktregulierung durch den Mietendeckel sowie verstérkt durch die Corona-Pandemie im Verhaltnis
zu den Vorjahren die Investitionstatigkeit der anderen Marktteilnehmer reduziert hat. Das flhrt 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
Verfugbarkeit von Bauland und der Baurechtschaffung liegt. Der Schwerpunkt der Bautétigkeit liegt
vor allem im Zentrum und in den oOstlichen Bezirken der Stadt (dem Portfolioschwerpunkt der

HOWOGE). Da die zur Verfugung stehenden Grundstiicke in der Regel nicht die nétige Baureife



aufweisen und in vielen Fallen Flachennutzungsanderungen und B-Plane aufgestellt werden muissen,
wird sich das Tempo bezogen auf die Planungsrecht- und Baurechtschaffung nicht erhéhen, sondern

wenn nicht mehr Kapazitaten in den Bauamtern 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 grofden Teil auch durch
den Zuwachs an Neubauprojekten zu erkldren. Eine verlassliche Aussage zu den tatsachlich
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 zurlckzufthren.
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 Geschaftsverlauf

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 erhdht sich im Berichtsjahr durch eigene Neubauten um 756 Wohnungen
(Rathausstralte 14 — 17 (116 Wohnungen), Matenzeile 20, 22/Ridickenstrale 33 — 33b (173



Wohnungen), Melli-Besse-StralRe 64 — 70/StraRe 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 Rhinstralle 129 — 135, Grenadierstralle 13 — 16 und 18, Zerbster
StralBe 80 — 104, EitelstralRe 81, 82/Margaretenstrale 30, Dolgenseestralle 1a — m/Sewanstralte 168
— 180a, Franz-Mett-Stralte 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 tbernahm 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

folgendermalien 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
/Rudickenstralle Juni 2020 01.10.2020 173 30 123
33-33b
Glasblaserallee Juli 2020 16.11.2020 119 58 82
|1::r3a5nkfurter 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."



Fluktuationsbedingt standen 354 Wohnungen leer, dies entspricht einer Leerstandsquote von 0,55%.
Der neubaubedingte Leerstand ist stark schwankend und hangt stichtagsbezogen immer von den
konkreten Projektzugéangen 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 Grundstiicksreserven 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 Grundsticke werden verstarkt. Dartber hinaus ist durch den
Abschluss des Rahmenvertrages fur die Errichtung von Typenhausern 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)

. Rathausstralle 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:

o Hauptstrae 41 — 49 (73 Wohnungen)

. Im Lindenhof 21, 30 (12 Wohnungen)

. Johannisgarten (Teilabnahme von restlichen 101 Wohnungen)
. Neustrelitzer Stral3e 65 (105 Wohnungen)

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

betrifft insbesondere die folgenden Projekte:

. Seehausener Strafte 33 — 39 (210 Wohnungen)

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

o Bahrfeldtstrale 33 — 39 (63 Wohnungen)

o Carossa Quartier (229 Wohnungen)

o Detlevstrale (462 Wohnungen)



Falkenberger Chaussee 95 (131 Wohnungen)
Indira-Ghandi-Straf3e 6 (60 Wohnungen)
Joachimsthaler Stralle (100 Wohnungen)
Rosenfelder Ring 78 — 84 (90 Wohnungen)
Vincent-van-Gogh-Straflle 33 — 41 (120 Wohnungen)
Walter-Friedrich-Strafte 50 (90 Wohnungen)

Darlber hinaus ist fiir 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-Strale 8 — 10 (583 Wohnungen)

Fischerhuttenstralle/Sven-Hedin-Straf3e (130 Wohnungen)

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

Welsestralle 1 — 3 (110 Wohnungen)

Wittenberger Strale 40

Der Schwerpunkt der Grundstiicksakquise wird weiterhin die Einbringung von Grundstlicken sowie die

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

zu nutzen, da aufgrund der gestiegenen Bodenpreise kaum noch Grundstlicke 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:

Atzpodienstralle zw. 24 und 25a (50 Wohnungen)
Elsastral’e 40 (47 Wohnungen)

Gotlindestral3e sudl. 67 — 77 (42 Wohnungen)
Konrad-Wolf-Strale 117 (27 Wohnungen)
Orankestral’e 40 (16 Wohnungen)

Rummelsburger Stral3e nérdl. 39¢ (36 Wohnungen)
Woldegker Stralle (42 Wohnungen)

ZachertstralRe 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 Uberfuhrt. 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)
. Vulkanstral’e 30 (72 Wohnungen)

Folgendes Developmentprojekt wurde in 2020 fertiggestellt und an die HOWOGE Ubergeben:

. GoeckestralBe 32 — 34e (264 Wohnungen)

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

avisiert:

o Friedenauer Hohe mit 238 Wohnungen zum Mai 2021

. TreskowstraBe 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:

. WandlitzstraRe. 5/Wildensteiner Str. 1
. Neuendorfer Str. 87

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

. Hendrichplatz 2 — 10, Ruschestralle 22 — 33b

o KienhorststralRe 97, 99/Lienemannstrafie 30 - 36

. Leopoldstrale 18, 18a, 19, 19a, 20

o Rosenfelder Straf3e 1, 1a/Skandinavische StralRe 10 — 13a

o Turmstralle 45

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

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



Bestandsankaufe

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

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

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

. Zerbster Stralle 80 — 104 (N/L Wechsel April 2020)

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

. Mehringplatz (N/L Wechsel Februar 2021)

. Ruschestrale 43 (N/L Wechsel Marz 2021)

Bei den Gebauden handelt es sich (berwiegend um teilsanierte Bestédnde, entsprechende
Instandsetzungen sind in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung berlicksichtigt und werden sukzessive in

den nachsten Jahren umgesetzt.

Schulbau und Schulsanierung

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

zum Ende des Geschéftsjahres stellte sich wie folgt dar:
Schulneubau

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

Vertragswerke unterzeichnet und mit den Baumalinahmen 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 Gibergeben.
Holzmodulbau

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

Zuweisung konkreter Grundstiicke durch das Land Berlin (vorausichtlich 8) ist in Vorbereitung.



223 Personalentwicklung

Der Personalbestand im Konzern entwickelte sich wie folgt:

Konzern
31.12.2020 Vorjahr
Geschéaftsfuhrung (HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft) 2 2
Angestellte (inkl. GF der Tochtergesellschaften) 556 518
Gewerbliche Arbeithehmer 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 beschéftigten 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 beschaftigte zum 31. Dezember 2020 - 516 (Vorjahr: 486) Angestellte, 55 (Vorjahr: 61)
gewerbliche Mitarbeiter*innen sowie zwei Geschaftsflihrer. Die Erhéhung ist in erster Linie auf die
Wachstumsstrategie in den unterschiedlichsten Bereichen zurlickzufihren.

Fir 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 Geschéaftsfihrer

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 Geschaftsfihrerin.

Die Geschaftsfiihrer der HOWOGE nehmen in Personalunion auch die Geschéaftsfiihrung der WBL
wahr. Dartber hinaus waren die Bereichsleiterin Personal und der Bereichsleiter des operativen
Bestandsmanagements  zugleich  Geschaftsfuhrer der  Servicegesellschaft. Der Leiter
Konzernbilanzierung und —rechnungswesen ist zugleich Geschaftsfuhrer 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 darliiber hinaus auch fortwahrend



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 fur die Ausrichtung der Arbeitgebermarke entstanden ist und konkrete MaRnahmen 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

MaRnahmenplane entwickelt. Der Prozess wird im Folgejahr fortgesetzt.

Um das Potenzial der Mitarbeiter zu erschlieRen 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 unterstitzt 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 groRe Herausforderungen. Insgesamt konnten die
Weiterbildungsmafnahmen 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 unterstitzen, wurden neben
regelmafRigen Beitragen mit wertvollen Tipps im Intranet ebenfalls Webinare fir Mitarbeitende und
Fuhrungskrafte angeboten. Fihrungskrafte haben sich mit der neuen Herausforderung ,Fiihren auf
Distanz“ beschaftigt und Mitarbeitende haben die Mdoglichkeiten genutzt, an dem Webinar

~Selbstmotivation 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 Mallnahmen zur Unterstitzung der
Vereinbarkeit von Beruf, Familie und Privatleben werden kontinuierlich fiir 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.



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 7112
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
Ertrdge 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
zusétzlichen Bestand von 1.745 Wohnungen, daraus 1.020 aus Neubau. Die fiur das Geschéaftsjahr
prognostizierten Mietertrage 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 Héhe von 7,0 Mio. EUR und Riickstellungen 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 fur bezogene Lieferungen und Leistungen beruht insbesondere auf dem
deutlichen Anstieg der Aufwendungen fiir Betriebskosten bedingt durch die Bestandsmehrung,
dagegen blieben die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung nahezu auf dem
Vorjahresniveau .Die HOWOGE wendete hierfiir Mio. EUR 55,7 (Vorjahr: Mio. EUR 56,4) auf.

Der Aufwand fur bezogene Leistungen im Schulbau ergibt sich aus Uber das Grundmodell
hinausgehender Tatigkeitsbereiche mittels gesonderten Kostenlibernahmevereinbarungen mit dem

Land Berlin, die ertragswirksam weiterverrechnet werden.

Der Personalaufwand ist aufgrund des Personalzuwachs (+47 Mitarbeiter) in 2020 gestiegen (+ Mio.
EUR 5,7).



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 regelmafigen Abschreibungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhdéhten 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 fiir juristische Beratung,

verrechneten Sachkosten aus anderen Bereichen und fur das Multiprojektmanagement gepragt.

Der Zinsaufwand ist gegeniber dem Vorjahr trotz zusatzlicher Darlehen fir 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 Jahresuberschuss, der uber den

Erwartungen liegt.

225 Finanzlage

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

in der Lage sein, ihre Zahlungen fristgemaf zu leisten.

Kapitalflussrechnung nach DRS 21 (verkurzte 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 57,1

Der Finanzmittelfonds besteht ausschliellich aus frei verfliigbaren flissigen Mitteln (flissige Mittel
abzlglich der darin enthaltenen nicht frei verfigbaren Treuhand- und Sperrkonten von TEUR 613;
Vorjahr: TEUR 615).

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass sich der verfliigbare Finanzmittelbestand im Konzern von
Mio. EUR 57,1 auf Mio. EUR 43,7 am 31. Dezember 2020 deutlich verringerte.



Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit war 2020 eine wichtige Steuerungsgrofe im
HOWOGE-Konzern. 2020 konnte die PlangréBe (Mio. EUR 172,0) um Mio. EUR 14,0 Uberschritten

werden.

Die Cashflows aus laufender Geschéftstatigkeit 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
Umlaufvermogen
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und 0 0,0 0 0 0,0
andere Vorrate
Forderungen und sonstige 8.001 0,3 1.015 9.554 0,4
Vermdgensgegenstande
Flussige Mittel 44.266 1,2 4.444 57.691 1,7
Rechnungsabgrenzungsposten 1.427 0,0 0 1.606 0,0
Summe Umlaufvermoégen 53.694 1,5 5.459 68.850 2,1

Gesamtvermogen 3.648.818 100,0 22.340 3.346.218 100,0



31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019

gesamt davon gesamt
Schulbau

TEUR % TEUR TEUR %
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital und Ricklagen 1.632.469 4477 0 1.557.263 46,5
Bilanzgewinn 88.456 24 -3.348 71.864 2,1
Summe Eigenkapital 1.720.924 47,1 -3.348 1.629.127 48,6
Fremdkapital
Langfristig
Andere langfristige Riickstellungen 1.310 0,0 0 1.949 0,1
Langfristige Verbindlichkeiten gegenuber 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 gegenitber 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 Gewinnausschuttung 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 25688 1.717.092 51,4
Gesamtkapital 3.648.818 100,0 22.340 3.346.218 100,0

Das Bilanzvolumen des Konzerns unter Beriicksichtigung der Verrechnung der unfertigen Leistungen

mit erhaltenen Anzahlungen stieg im Berichtsjahr deutlich an.



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 Zugéngen bei den Sachanlagen von Mio. EUR344,5 (im Wesentlichen zusatzliche
Wohnungsbestande, Herstellungskosten  fir ~ Neubauvorhaben und  Anzahlungen  fir
Grundstlckskaufe) Abschreibungen und Abgéange von Mio. EUR 72,1 gegeniberstehen. Aufierdem
erhdhten 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

fur Schulneubau und Schulsanierung.

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

Niveau gehalten.

Das wirtschaftliche Eigenkapital verringerte sich leicht auf 47,1 % (Vorjahr: 48,6 %). Insgesamt hat

sich das Eigenkapital unter Berlcksichtigung des Bilanzgewinns um Mio. EUR 91,8 erhoht.

Die Verschuldung bei Kreditgebern erhéhte sich um Mio. EUR 218,8 auf Mio. EUR 1.845,9.
Zusétzlichen Darlehen von Mio. EUR 334,4 fur 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 iberwiegend aus Annuitdtendarlehen mit einer durchschnittlichen
restlichen Zinsbindung von mehr als fiinf Jahren. Der durchschnittliche gewichtete Zins zum

Bilanzstichtag blieb im Geschaftsjahr auf einem niedrigen Niveau.

Dem Konzern stehen zudem Kreditlinien zur Verflgung, von denen aus Vorsichtsgrinden aufgrund
der coronabedingt verlangerten Bearbeitungszeit der langfristigen Darlehen, Terminkredite in Héhe

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

Die sonstigen Rickstellungen 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.

23 Finanzielle Leistungsindikatoren

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

mindestens das aktuelle Niveau dieses Cashflows zu erhalten, ist vorderstes Ziel, um die



wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Konzerns auch fiur 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 Malstabe in der Umsetzung innovativer und

ressourcensparender Projekte.

Die Verleihung des Bundespreises ,UMWELT & BAUEN - fiir nachhaltige Gebaude, Quartiere und
Okologische Innovationen® fur das COz-neutrale Wohnquartier Sewanstralle in Berlin-Friedrichsfelde
im Berichtsjahr ist eine weitere Anerkennung fur diese Strategie. Die Berichterstattung Uber 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 gegriindete 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 fur die Anmietung ab 2025 zu wecken. Ein Bauantrag fur 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 kdénnen. 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,
sowoh| 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


http://www.howoge.de/
http://www.inberlinwohnen.de/

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. Regelmaflige Schulungen zu
Compliance- und Wertethemen sind bei der HOWOGE verpflichtend fur alle Mitarbeiter*innen und

Flhrungskrafte.

3. Chancen- und Risikobericht

Vor dem Hintergrund gesetzlicher Bestimmungen und der branchenspezifischen Geschéaftstatigkeit
zahlt das praventive Management von Chancen und Risiken zu den origindren Aufgaben der
Unternehmensleitung. Den damit verbundenen Anforderungen tragt die Geschaftsfuhrung des
HOWOGE-Konzerns durch die Einrichtung, Aufrechterhaltung und Weiterentwicklung eines
angemessenen Risikomanagementsystems (RMS) Rechnung. Die HOWOGE versteht Risiken
grundsatzlich als eine mdgliche 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 Versaumnisse, die eine Bedrohung fiir den
Erfolg oder die Existenz des Unternehmens darstellen sowie rechtliche Verfahren von grundséatzlicher
Bedeutung. Um der konzernweiten SchliUsselposition des Risikomanagements gerecht zu werden,
wurde das Risikomanagement gemeinsam mit der Koordination des Datenschutzes als Stabstelle

organisatorisch neu aufgesetzt und ist damit direkt der Konzerngeschaftsfihrung unterstellt.

Im Rahmen einer halbjahrlichen Risikoinventur werden systematisch alle relevanten Risiken und
Risikosteuerungsmaflinahmen erfasst, kategorisiert und elektronisch dokumentiert. Ziel ist es,
insbesondere die wesentlichen und bestandsgefahrdenden Risiken friihzeitig 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 Geschéaftsfiuhrung zusammengefasst. Gemal Satzung werden
spezifische Einzelrisiken in einer ebenfalls halbjahrlich stattfindenden Berichterstattung an den
Aufsichtsrat kommuniziert. Die Meldeschwelle fir 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 moglich oder sinnvoll erscheint,
wird in jedem Fall zumindest eine qualitative Einschatzung nach einem standardisierten Schema

vorgenommen.



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 bereichsubergreifende 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 fiir breite Schichten der Bevolkerung.
Im Zusammenhang mit den verstarkten Neubauaktivitaten bietet sich flir die HOWOGE die groRe
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 fiir 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 maRgeblich 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 Unterstitzung 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
fur personenbezogene Daten, die Rechte und Freiheiten von natlrlichen Personen sowie die
Verarbeitung personenbezogener Daten vermittelt. Daneben finden regelmafRig fachspezifische

Inhouse-Schulungen aller Mitarbeiter*innen des Konzerns statt.

Darlber 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.



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 regelmafRiger 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

unterstitzt durch entsprechende IT-Sicherheitskonzepte sowie Notfallhandblcher.

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

Unterstitzung 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 maRgeblichen Herausforderungen der nachsten Jahre. Das potenzielle
Risiko schliet auch den Weggang langjahriger Mitarbeiter ein. Das Risiko aus der demographischen
Entwicklung hat sich in den letzten Jahren erhdht. Neben den regularen Renteneintritten, besteht
weiterhin das Risiko vorzeitiger Austritte. Fur das Monitoring wurde der Altersstrukturbericht
entwickelt, aus welchem die personalpolitischen MaRnahmen abgeleitet werden. Weitere Mallnahmen
zur Risikoreduzierung sind der Ausbau des Personalentwicklungs-Konzeptes (strukturierte
Fahrungskrafte-Entwicklung, Talentmanagement etc.), die Weiterentwicklung des
Onboardingprozesses zur Vermeidung von Kindigungen in der Probezeit sowie die Entwicklung von

KPI's zur Friherkennung betroffener Bereiche.

In Bezug auf die Finanzen bestehen Zinsanderungsrisiken fir 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
Kreditvertrdge 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 iber den Zeitraum der langfristigen Unternehmensplanung (LUP),
um mogliche Zinsschwankungen und Abweichungen zeitnah erfassen zu kénnen. Zur Sicherstellung

einer jederzeitigen Zahlungsfahigkeit werden Liquiditatsreserven in ausreichender Héhe vorgehalten.

In den Bereichen Recht und Compliance steht die Weiterentwicklung der Unternehmenskultur der
HOWOGE und die diesbezlgliche Sensibilisierung der Mitarbeiter und FUhrungskrafte 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



Schulungen auferhalb des gewohnten Rahmens sowie umfassende Beratungs- und
Aufklarungsarbeit tragt 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 moglichen 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 iberwacht.

Hinsichtlich Markt und Standort werden kontinuierlich Portfolioanalysen und Marktstudien
durchgefuhrt, um mdgliche Risiken frihzeitig zu identifizieren. Im Ergebnis ist kein Rickgang 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-Ankaufen mit einem niedrigeren
Erstellungsrisiko insbesondere durch eine verstarkte Einbringung von Grundsticken durch den
Gesellschafter das Potenzial fur eigene Neubauprojekte forciert. Nichtsdestotrotz besteht das Risiko,
die Wachstumsziele aufgrund der angespannten Lage auf den Markten fur Grundsticke und
Bauleistungen und der benannten komplizierten Prozesse zur Planungsrechtschaffung erst verzdgert
zu erreichen. Die Corona-Pandemie hat zu einer weiteren zeitlichen Verlangerung der behdrdlichen
Genehmigungsverfahren geflihrt. Die dadurch freiwerdenden Finanzmittel wurde in 2020 fir
zusatzliche Bestandsakquisition von Wohneinheiten genutzt, um dennoch das angestrebte

Mietwachstum erzielen zu kdnnen.

Im Zusammenhang mit der operativen Leistung werden die potenziellen Ausfallrisiken aus der
Bestandsbewirtschaftung als gering eingeschéatzt. Das implementierte Mietenverwaltungssystem
gewahrleistet eine zeitnahe Vereinnahmung falliger Mieten und ermdglicht eine systematische
Identifikation und Anmahnung von etwaigen Mietrlickstdnden. 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 eingeschatzt. Dies belegt der
moderate Anstieg der Mietforderungen zum Ende 2020 gegeniiber 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 Verfligbarkeit 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 Verzdgerungen bei

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



Partizipationsverfahren mit Bulrgerbeteiligung durchgefihrt und Bezirksémter 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
unverziiglich eingeleiteten MaRnahmen sowie deren regelmaRige Uberpriifung im und Kommunikation
durch den Krisenstab dazu beigetragen, einen existenzbedrohenden Schaden trotz verschlechterter
wirtschaftlicher Rahmenbedingungen bislang vom Unternehmen abzuwenden. Die wirtschaftlichen
Auswirkungen fir das Unternehmen lagen in 2020 unter 0,4 Mio. €. Im Rahmen der regelmaRigen

Krisenstabssitzungen wird die Wirksamkeit der eingeleiteten MalRnahmen tberprift und angepasst.

Im Bereich der rechtlichen Risiken besteht ein Risiko aus einem friheren Grundstiicksverkauf in
Falkenberg und der damit verbundenen stadtebaulichen Verpflichtung zur 6ffentlichen Erschlief3ung,
deren Kosten zwischenzeitlich im Fall einer Insolvenz des jetzigen Eigentiimers teilweise durch eine
Bankblrgschaft 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 zurtckfallenden ErschlieBungskosten betragen rund 6 Mio. € und

reduzieren sich durch fortschreitende Erschliefungstatigkeit sukzessive.

Gemal 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, missten 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 Erhebungsgrofie ist
der Immobilienwert, der anhand der Bodenrichtwerte und einer statistisch ermittelten Nettokaltmiete
(sog. Mietniveaustufe) sowie der Grundstiicksgrofle, 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 Umlagefahigkeit 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



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 Bestandsgefahrdung
ergeben. Insgesamt beurteilen wir die moglichen Auswirkungen auf den Konzern aus den oben
genannten Risiken aufgrund deren geringer Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder Schadenhdhe 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 Bestédnde durch
regelmaBige Instandsetzung. Entsprechende Budgets sind in der langfristigen Unternehmensplanung
berlcksichtigt. 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 Unterstltzung von
Vereinen und Einrichtungen in den Quartieren zur weiteren Stabilisierung und Entwicklung des
soziokulturellen Umfeldes wird fortgesetzt und zukinftig 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 fir 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.



In den folgenden Jahren wird fir die HOWOGE eine kontinuierlich positive Entwicklung erwartet, die
keine wirtschaftlichen oder finanziellen Engpésse aufweist. Den Fortbestand der HOWOGE
gefdhrdende Risiken sind nicht abzusehen. Fir 2021 werden ein Jahresergebnis, bereinigt um
Sondereffekte, in der Groflenordnung der letzten drei Jahre und ein operativer Cashflow auf
Vorjahresniveau erwartet. Das operative Ergebnis — als eine zentrale SteuerungsgroRe — ist fiir 2021

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

Die tatsachliche Entwicklung kann auch wesentlich von den Erwartungen Uber 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

Geschaftsfiihrung

Felgenhauer Schiller
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