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A. Priiffungsauftrag

I. Priifungsauftrag

1. Aufgrund unserer Wahl zum Konzernabschlusspriifer durch die ordentliche Hauptversammlung
am 24. April 2017 erteilte uns der Aufsichtsrat der

degewo Aktiengesellschaft, Berlin,
(im Folgenden auch "degewo AG", "Gesellschaft" oder "Mutterunternehmen" genannt)

den Auftrag, den Konzernabschluss der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2017 und den Konzernlagebericht fiir dieses Geschéftsjahr gemaR §§ 316 ff. HGB zu

priifen.

Wir wurden ebenfalls damit beauftragt, den Jahresabschluss der degewo AG fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 und den Lagebericht fiir dieses Geschiftsjahr nach
§8 316 ff. HGB zu priifen. Wir verweisen hierzu auf unseren gesonderten Priifungsbericht.

2. Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemaf} auch die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2
HGrG beachtet. Wir verweisen auf unsere Berichterstattung in Abschnitt E in Verbindung mit dem
zusammengefassten Teilbericht iiber die Feststellungen im Rahmen der Priifung nach § 53 Haus-
haltsgrundsatzegesetz fiir das Geschéftsjahr 2017 zu diesem Konzernpriifungsbericht der degewo

Aktiengesellschaft, Berlin, der der degewo Aktiengesellschaft gesondert ausgehéndigt worden ist.

3. Zur Vorbereitung unserer Wahl zum Konzernabschlusspriifer fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
2017 bis 31. Dezember 2017 haben wir am 14. Mérz 2017 eine Erkldrung nach Ziffer VII Nr. 1 des
Berliner Corporate Governance Kodex (Fassung vom 15. Dezember 2015) iiber unsere Unabhén-
gigkeit abgegeben. Darin haben wir auch ausgefiihrt, in welchem Umfang im Geschéftsjahr 2016
Leistungen fiir die degewo AG erbracht bzw. fiir das Geschéiftsjahr 2017 vertraglich mit uns verein-

bart wurden.

Aullerdem hat der Aufsichtsrat die Berichtspflichten nach den Ziffern VII Nr. 3 (Ausschluss- oder
Befangenheitsgriinde sowie wesentliche Feststellungen und Vorkommnisse) des Berliner Corpo-

rate Governance Kodex (Fassung vom 15. Dezember 2015) mit uns vereinbart.

4. Fiir die Durchfiihrung des Auftrags und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im Verhaltnis zu Drit-
ten, die diesem Bericht beigefiigten Allgemeinen Auftragsbedingungen fiir Wirtschaftspriifer und

Wirtschaftspriifungsgesellschaften vom 1. Januar 2017 vereinbart.
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5. Uber Art und Umfang sowie {iber das Ergebnis unserer Priifung erstatten wir diesen Bericht nach
den Grundsatzen des IDW PS 450 n.F., dem der von uns gepriifte Konzernabschluss sowie der ge-
priifte Konzernlagebericht als Anlagen beigefiigt sind. Dieser Bericht ist an das gepriifte Unterneh-

men gerichtet.

II. Bestidtigung der Unabhéngigkeit

6. Wir bestitigen geméal3 § 321 Abs. 4a HGB, dass wir bei unserer Konzernabschlusspriifung die an-

wendbaren Vorschriften zur Unabhingigkeit beachtet haben.
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B. Grundsitzliche Feststellungen

I.  Stellungnahme zur Lagebeurteilung des Vorstands

7. Nachfolgend stellen wir zusammengefasst die Beurteilung der Lage des degewo-Konzerns durch

den Vorstand des Mutterunternehmens (siehe Anlage I) dar:

Der Konzernlagebericht enthilt unseres Erachtens folgende Kernaussagen zu den wirtschaftlichen

Rahmenbedingungen sowie zu Geschéftsverlauf und Lage des degewo-Konzerns:

e Im Land Berlin haben sich die wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch im Ge-
schéftsjahr 2017 positiv entwickelt. Die Einwohnerzahl in Berlin ist auf dem hochsten Bevolke-
rungsstand seit 70 Jahren. Das BIP des Landes Berlin wéchst stérker (2,5 %) als im Bundes-
durchschnitt (2,2 %).

e Der Berliner Wohnimmobilienmarkt ist in 2017 weiterhin durch ein Angebotsdefizit gekenn-
zeichnet. Fiir Nettokaltmieten wurde eine Steigerung von 2,7 % ermittelt. Damit lag die Ent-
wicklung {iber dem Vorjahreswert (41,2 %). Der Nachfrageiiberhang nach Wohnungen fiihrt
zu einer Zunahme der Bautitigkeit. Die Zahl der Baugenehmigungen bis September 2017 fiir
die Errichtung neuer Wohngebdude ist um 5,1 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum angestie-

gen. Die Baupreise sind um 7,4 % gestiegen.

e InBerlin trat im Jahr 2016 das ,,Gesetz iiber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumver-
sorgung in Berlin“ (kurz: Wohnraumversorgungsgesetz | WoVG Bln) in Kraft. In 2017 wurde
die Zielsetzung fiir die landeseigenen Wohnungsunternehmen durch die Regelungen der Ko-
operationsvereinbarung erweitert, die die soziale Ausrichtung der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen weiter starken. Dabei sind unter anderem 60 % der jahrlich zur Wiedervermie-
tung kommenden Wohnungen im Bestand der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften an
WBS-berechtigte Haushalte zu maximal der ortiiblichen Vergleichsmiete zu vermieten. Von
den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen werden wiederum 25 %
an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet. Dariiber hinaus ist sicherzustellen,

dass die Summe der Mieten fiir Bestandsmietvertrage um nicht mehr als 2 % jahrlich steigen.

e Fiir Instandhaltung und Instandsetzung hat degewo € 63,0 Mio und fiir Modernisierungsmaf3-
nahmen € 22,7 Mio ausgegeben.

e Mit dem Bau von 1.503 Wohnungen wurde begonnen.
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In 2017 wurden insgesamt 364 Neubauwohnungen fertiggestellt. Darunter 57 Wohnungen im
Agnes-Straub-Weg 22 in Neukélln und 82 Wohnungen im Tirschenreuther Ring 8 in Marien-
felde, die zu 100 Prozent geférdert wurden und damit Wohnraum zu einer Nettokaltmiete von
6,50 €/m2/Monat bereitstellen.

Insgesamt investierte degewo im Geschéftsjahr € 105,5 Mio in den Neubau sowie € 54,1 Mio in
Ankaufsprojekte.

Der Wohnungsbestand des Konzerns entwickelte sich wie folgt:

31.12.2016 Abgidnge Zuginge 31.12.2017
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Eigene Wohnungen 65.705 -27 687 66.365
Angepachtete Wohnungen 126 0 0 126
Wohnungen in Beteiligungen 1.170 0 20 1.190
Fur Dritte verwaltete Wohnungen 6.316 -206 47 6.157
Wohnungen insgesamt 73.317 -233 754 73.838

Die wohnungswirtschaftlichen Kennziffern des Konzerns entwickelten sich wie folgt:

2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen €/m? 5,97 5,86
Erdésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen, Betriebskosten) T€ -9.710 -10.044
Erlésschmalerungen aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnen % 1,7 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 1,8 2,9
zu Sonstigen Einheiten % 16,8 18,2
Gesamt % 2,0 2,1
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten
(absolut pro m? und Jahr) €/m? 19,79 19,86

Das Verhiltnis von Kreditaufnahmen zum Verkehrswert des Bestandes (Loan to value ratio -
LTV) liegt innerhalb des degewo-Konzerns im Geschiftsjahr bei 45 %. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes hat der degewo Vorstand zur Vereinfachung das 14-fache der Jahressollmiete bei
Bestandsimmobilien und fiir Neubauten der Faktor 18 herangezogen. Dies ist auf Basis der der-

zeitigen am Markt gezahlten Vervielfaltiger ein konservativer Ansatz.

Zur Entwicklung der Vermoégenslage werden folgende Hauptaussagen getroffen:

Im Geschéftsjahr wurden fiir € 54 Mio weitere Wohnungsbestidnde erworben. Dariiber hinaus

wurden € 32 Mio in Bestandsimmobilien und € 106 Mio in Neubaumafnahmen investiert.

Das Jahresergebnis von € 167 Mio fiithrt zu einer entsprechenden Erhohung des Eigenkapitals

und einer Erh6hung der Eigenkapitalquote von 27,9 % auf 31,2 %.

0.0848797.001
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e Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt
als langfristig betrachtet, da die kurz oder mittelfristig auslaufenden Finanzierungen grund-

sédtzlich durch die Aufnahme von neuen Darlehen verldngert werden.
Zur Entwicklung der Finanzlage enthélt der Lagebericht folgende Aussagen:

e Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschiftstatigkeit wird im Wesentlichen durch die Haus-

bewirtschaftung bestimmt.

e Das Liquiditédtsergebnis aus Investitionstatigkeit ist vor allem durch Ausgaben fiir Bestands-
wachstum von € 160 Mio durch Ankauf und Neubau gepragt. Dariiber hinaus wurden € 32 Mio

fiir die Modernisierung von Bestandsimmobilien eingesetzt.

e Das Liquiditétsergebnis aus Finanzierungstatigkeit saldiert Darlehensaufnahmen mit Zins- und
Tilgungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichts-
jahr jederzeit termingerecht nachgekommen. Die vorhandene Geldreserve gibt degewo die
Moglichkeit, weitere Investitionen in die Bestdnde zu tdtigen und gleichzeitig Eigenmittel fiir
die Portfoliooptimierung durch Zukauf von Immobilien oder Neubau zur Verfiigung zu stellen.
Es erfolgten Darlehensaufnahmen von € 378 Mio, planmél3ige Tilgungsleistungen von
€ 55 Mio, aulBerplanméRige Tilgungsleistungen von € 279 Mio und Zinszahlungen von
€ 39 Mio.

Zur Entwicklung der Ertragslage trifft der Vorstand folgende Kernaussagen:
e Der degewo Konzern hat im Berichtsjahr einen Uberschuss von € 167 Mio erwirtschaftet.

e Die Verbesserung der Ertragssituation wird im Kerngeschéft durch ein Biindel von Maf3nah-
men erreicht. Der Vorstand fiihrt auf, dass Mieterhéhungspotentiale moderat genutzt wurden
und Umsatzwachstum durch Zukauf und Neubau generiert wurde. Aus diesem Grund sind die

Umsatzerlose aus Sollmieten um € 9 Mio gestiegen.
e Die leicht gestiegene Abschreibung resultiert aus Zukauf und Neubau.

e Die Objektfinanzierungskosten konnten gegeniiber dem Vorjahr unter Ausnutzung des giinsti-

gen Zinsniveaus in 2017 um € 5 Mio reduziert werden.
¢ Infolge der Immobilienbewertung waren Zuschreibungen von € 68 Mio vorzunehmen.

Der Konzernlagebericht enthélt zur kiinftigen Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und

Risiken unseres Erachtens folgende Kernaussagen:

e Der Berliner Wohnungsmarkt bietet auf Grund des Wirtschaftswachstums der Stadt und des

stetigen Bevolkerungswachstums Investitionspotenziale. Die Mietenentwicklung der letzten

0.0848797.001
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Jahre, das zunehmende Interesse an qualitativ ansprechendem Wohnraum sowie der steigende
Bedarf durch Hinzuziehende stellt die Basis fiir Wohnungsneubauprojekte dar. Der Vorstand
geht davon aus, dass sich degewo im Wettbewerb behaupten und an den Chancen fiir den Ber-

liner Markt partizipieren wird.

e Weitere Chancen werden in den Wachstumspotentialen des Berliner Wohnungsmarktes identi-
fiziert, denen die Gesellschaft mit einer Wachstumsstrategie begegnet. Dar{iber hinaus werden
wesentliche Chancen in der soliden Finanzierungsstruktur sowie der nachhaltigen und ertrags-

orientierten Bewirtschaftung der Besténde identifiziert.
e Die Optimierung unternehmensinterner Prozesse fiihrt zu Synergieeffekten.

e Der Vorstand fiihrt an, dass degewo ein aktives Konzern-Risikomanagementsystem nutzt. Ziel
ist es, frithzeitig alle wesentlichen Risiken zu identifizieren, diese angemessen zu bewerten
und geeignete Gegenmalf3nahmen einzuleiten. Das Risikomanagementsystem wird von de-

gewo kontinuierlich weiterentwickelt.

¢ Nach dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand sind bestandsgefdhrdende Risiken fiir

den Konzern oder die Einzelgesellschaften derzeit nicht ersichtlich.

¢ Im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit und der daraus resultierenden Finanzaktivitat ist
degewo finanzwirtschaftlichen Marktpreisdnderungen im Zinsbereich ausgesetzt. Gegenwartig
profitiert das Unternehmen von den giinstigen Zinsbedingungen. Die Zinssicherung von
85,2 % der Verbindlichkeiten erfolgt iiber Festzinsvereinbarungen und iiber den Einsatz von

Zinsderivaten.

e Dariiber hinaus identifiziert die Gesellschaft im Wesentlichen Risiken aus der Verschlechte-
rung der Quartierszustinde sowie Objektrisiken aus dem Umgang mit asbesthaltigen Boden-
und Wandbeldgen, die bereits in mehr als 5.000 Féllen erfolgreich beseitigt wurden.

Der Vorstand trifft die folgende Prognose fiir zukiinftige Geschéftsjahre:

e Fiir 2018 sind € 112 Mio fiir Bestandspflege und € 361 Mio fiir Erweiterungsinvestitionen aus
Neubau und Ankauf vorgesehen. Es werden projektkonkrete Baubeginne fiir 1.221 Wohnun-

gen und die Fertigstellungen von 1.614 Wohnungen angestrebt.
e Die Investitionstitigkeit wird zu einer Erhohung der Gesamtverschuldung fiihren.

e Insgesamt sind Umsatzerldse von Sollmieten in Hohe von € 330 Mio und damit eine durch-

schnittliche Sollmiete von 6,11 €/m2/Monat zu erwarten.

0.0848797.001
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8. Die Beurteilung der Lage des Konzerns, insbesondere die Beurteilung des Fortbestandes und der
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung des Konzerns, ist plausibel und fol-
gerichtig abgeleitet. Nach dem Ergebnis unserer Priifung und den dabei gewonnenen Erkenntnis-
sen ist die Lagebeurteilung der gesetzlichen Vertreter des Mutterunternehmens dem Umfang nach
angemessen und inhaltlich zutreffend.

II. Wesentliche Geschiftsvorfille und bilanzpolitische Maldnahmen

Wesentliche Geschiftsvorfille

a) Bestidnde des degewo- Konzerns

9. Auf Basis entsprechender Grundstiicksiibertragungsvertrage wurden in die degewo AG die Grund-
stiicke ,,Olivaer Platz 6, 6a“ und , Parforceheide 31, 53, 60, 73, 91“ durch die Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG eingebracht, nachdem die degewo AG die entsprechenden Erbbaurechte
erworben hat. Der Verkehrswert betragt € 2,1 Mio fiir das Grundstiick Olivaer Platz sowie € 1,1

Mio fiir das Grundstiick Parforceheide.

Mit Grundstiicksiibertragungsvertrag vom 5. Oktober 2017 hat die degewo Nord das Grundstiick
,Gebdude- und Freifldche Gotenburger Straf3e 6, 8, Wilhem-Hauff-Grundschule“ vom Land Berlin
zu einem Verkehrswert von T€ 2.618 iibertragen bekommen. Der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittlung maldgebliche Grundstiickszustand bezieht (im Folgenden auch , Qualitétsstich-
tag) ist der 19. Mai 2017. Der Verkehrswert berticksichtigt die Mietpreisbindung zum Qualitéts-
stichtag.

Mit Grundstiickiibertragungsvermerk vom 24. Oktober 2016 hat die degewo Marzahn das Grund-
stiick ,,Rudolf-Leonhard-StraRe, Karl-Holtz-Strafe“ vom Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co.
KG, Berlin, zu einem im Juni 2016 ermittelten Verkehrswert von T€ 1.250 iibertragen bekommen.
Der wirtschaftliche Ubergang des Grundstiicks erfolgte zum 1. Februar 2017. Die Aktivierung er-
folgte in Hohe des ermittelten Verkehrswertes abziiglich diskontierter Subventionen aus voraus-
sichtlich zu gewahrenden Mietbegiinstigungen in Hohe von T€ 705. Hieraus ergeben sich Anschaf-
fungskosten von T€ 545.

Mit Grundstiicksiibertragungsvertrag vom 17. Oktober 2017 hat die degewo Képenick das Grund-
stiick ,,Venusstrafe 28“ vom Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG, Berlin, zu einem Verkehrs-
wert von T€ 1.910 {ibertragen bekommen. Der Verkehrswert beriicksichtigt die Mietpreisbindung
zum Qualitatsstichtag 21. Juli 2017.

Mit Grundstiickiibertragungsvertrag vom 20. Juni 2017 hat die degewo City das Grundstiick Helm-
holtzstrafde 34, 35, 36/Hallerstralle 25 vom Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG, Berlin, zu
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einem im Juli 2016 ermittelten Verkehrswert von T€ 2.060 {ibertragen bekommen. Der wirtschaft-
liche Ubergang des Grundstiicks erfolgte zum 1. Juli 2017.

Dariiber hinaus wurde mit Grundstiicksiibertragungsvertrag vom 27. Oktober 2017 das Grund-
stiick Dessauerstrae 37, 39 in die degewo City eingebracht. Der im Ubertragungsvertrag zu-
grunde gelegte Verkehrswert des Grundstiicks betragt T€ 220 und wurde unter Beriicksichtigung
der Mietpreisbindung zum Qualitiitsstichtag 11. Mai 2017 ermittelt. Der wirtschaftliche Ubergang
erfolgte zum 1. November 2017.

Bei samtlichen Einbringungsvorgingen erfolgte die Ubertragung im Zuge einer Erh6hung der Ka-

pitalriicklage in Hohe der ermittelten Verkehrswerte.

Mit Erbbaurechtskauf- und iibertragungsvertrag vom 25. Januar 2017 hat die degewo AG sowohl
das Erbbaurecht, als auch die auf die hierauf errichteten Gebdude auf dem Gelédnde ,,Potsdamer
Str. 49, 50 A, Konigstr. 1 A, 1 B“ fiir einen Kaufpreis von € 10,1 Mio von der Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG erworben. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte zum 1. Februar 2017.

Uberdies wurde mit Erbbaurechtskauf- und Ubertragungsvertrag vom 25. Juli 2017 sowohl das
Erbbaurecht, als auch die auf die hierauf errichteten Gebiude in der , Kreunznacher Str. 6/ Lauba-
cher Str. 1,1A,1B,2“ von der Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG fiir einen Kaufpreis von

€ 5,8 Mio erworben. Der Erwerb erfolgte mit Nuzen- und Lastenwechsel zum 1. November 2017.

Die degewo AG hat mit Datum vom 5. April 2017 einen Kaufvertrag mit Auflassung und Bauver-
pflichtung mit der 6. Bérlin Invest Immobilien GmbH (als Verkédufer) geschlossen. Gegenstand des
Vertrages ist das Geldinde um den Wohnpark am S-Bahnhof Griinau. Gema(3 Vertrag vom 5. April
2017 wird der Verkéufer das Grundstiick mit einem Wohnpark, bestehend aus neun Gebauden
(bestehend aus zwei Bestandsimmmobilien und sieben Neubauten), 126 Tiefgaragenstellplatzen
sowie weiteren Auenanlagen bebauen. Beide Bestandsgebdude werden im Rahmen einer Gene-
ralpacht an einen Betreiber vermietet. Der Kaufpreis fiir das Bauvorhaben betragt € 71 Mio, von
denen € 10 Mio auf das Grundstiick entfallen. Das Grundstiick ist im Berichtsjahr in das wirtschaft-
liche Eigentum der Gesellschaft iibergegangen. Die bilanzielle Erfassung der baulichen Anlagen
erfolgt in Abhédngigkeit entsprechenden baulicher Abnahmen. Zum Bilanzstichtag bilanziert die
degewo AG aus dem Bauvorhaben Zuginge in Gesamthohe von € 28,4 Mio.

b) Beteiligungen

Zum Ausgleich des nicht durch Vermogenseinlagen gedeckten Verlustanteils der Kommanditisten
der GGIL Geschaftsfithrungs-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH & Co. Beteiligungs KG hat
die Gesellschaft einen Betrag von T€ 450 in die Kapitalriicklagen der Kommanditistin dieser Ge-
sellschaft, der GGIL Geschéftsfithrungs-Gesellschaft fiir Inmobilien-Leasing mbH, an der die de-
gewo AG den gesamten Anteil am Stammkapital hilt, in 2017 zugefiihrt.
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Die MarzahnGegenbauer Service GmbH, Berlin, als {ibertragende Gesellschaft, die degewo Gebéau-
deservice GmbH, Berlin, als iibernehmende Gesellschaft und die degewo AG als alleinige Gesell-
schafterin beider Gesellschaften haben mit Datum vom 1. November 2016 einen Verschmelzungs-
vertrag geschlossen. Gemal? § 4 des Verschmelzungsvertrages gilt die Verschmelzung der MGS im
Zuge der Verschmelzung zur Aufnahme nach §§ 2 UmwG i.V.m. 46 ff. UmwG mit Wirkung zum

1. Januar 2017. Insofern z&hlt die MGS im Berichtsjahr nicht mehr zum Konsolidierungskreis des

degewo Konzerns.

c) Darlehen/Ausleihungen

Mit Datum vom 31. Mai 2017 hat die degewo AG einen Finanzierungsvertrag mit der Européi-
schen Investitionsbank, Luxemburg, {iber ein Kreditvolumen von € 250 Mio geschlossen.

Der Kreditbetrag wird fiir ein soziales Wohnungsbau- Investitionsprogramm bis zum Geschéftsjahr
2020 zur Modernisierung, zum Umbau oder zum Neubau von sozialen Mitwohneinheiten gewéhrt,
dessen Projektkosten geschitzt € 557 Mio betragen, wovon der Differenzbetrag in Hohe von € 307
Mio durch weitere Eigen- und Fremdmittel finanziert werden soll. Die degewo City, die degewo

Kopenick, die degewo Marzahn, die degewo Nord und die degewo Siid haben zur Absicherung des
Darlehens eine gesamtschuldnerische Ausfallbiirgschaft abgegeben. Entsprechende Gesellschafter-

beschliisse wurden gefasst.

Das Darlehen kann in bis zu vier Tranchen in Hohe von jeweils mindestens € 50 Mio ausgezahlt
werden. Zum Bilanzstichtag hat die degewo AG mit Datum vom 19. Juni 2017 einen Darlehensbe-
trag von € 150 Mio abgerufen. Die Riickzahlung jeder Tranche erfolgt in Raten zu Zahlungsraten,
die in den entsprechenden Auszahlungsangeboten festgelegt sind, zuriick. Die Summe der in ei-
nem Kalenderjahr zur Riickzahlung félligen Betrage aus dem Darlehen darf nicht hoher als 50 %
des festgelegten Kreditbetrags sein. Fiir die bereits abgerufenen Tranchen erfolgt die Riickzahlung
jeweils zum Quartalsende in gleichbleibenden vierteljédhrlichen Annuitédten. Der Festzins bis zum
letzten Riickzahlungsdatum am 30. Juni 2037 betrigt 1,36 %.
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III. Wiedergabe des Bestidtigungsvermerks

Nach dem abschlief3enden Ergebnis unserer Priifung haben wir mit Datum vom 9. Mérz 2018 den

folgenden uneingeschriankten Bestatigungsvermerk erteilt:
»BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der degewo Aktiengesellschaft, Berlin und ihrer Tochtergesell-
schaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrech-
nung fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 sowie dem Konzernanhang,
einschliel8lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepriift. Dartiiber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der degewo Aktiengesellschaft fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 gepriift. Die Entsprechenserkldrung zum Berliner Cor-
porate Governance Kodex haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht

inhaltlich gepriift.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsiachlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2017 sowie seiner Ertragslage

fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2017 und

e vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Priifungsurteil zum Konzernla-
gebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der oben genannten Entsprechenserklarung zum

Berliner Corporate Governance Kodex.

Gemal$ § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen

die Ordnungsmaéfigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstim-

mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
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deutschen Grundséatze ordnungsmafdiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts“ unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhéingig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlage-

bericht zu dienen.
Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen In-
formationen umfassen die von uns vor Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangte Entsprechens-

erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex.

Unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich nicht
auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch

irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informatio-

nen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zum Konzernlagebericht oder unseren
bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den

Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsméf3iger Buch-
fiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die in-
ternen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmaRiger
Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu er-
moglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-

lungen ist.
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Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich,
die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstéitigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der Unter-
nehmenstétigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstéatigkeit
zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AufSerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernlagebe-
richts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu
konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Kon-

zerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernla-
geberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermit-
telt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie ei-
nen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum

Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal$ an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafliger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstof3en
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten

beeinflussen.
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Wihrend der Priifung iiben wir pflichtgemé3es Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-

haltung. Dariiber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtig-
ter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und fiih-
ren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu die-
nen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stoen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e betriigerisches Zusammenwirken, Féalschun-
gen, beabsichtigte Unvollstédndigkeiten, irrefithrende Darstellungen bzw. das Aulerkraftsetzen

interner Kontrollen beinhalten konnen.

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Maf3nahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser

Systeme abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-

stellten geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfithrung der Unternehmenstétigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im Kon-
zernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fithren, dass der Konzern seine

Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfithren kann.

e Dbeurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses ein-
schliefRlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvor-

falle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
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Grundsitze ordnungsmafdiger Buchfithrung ein den tatsidchlichen Verhéltnissen entsprechen-

des Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

e holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir
die Anleitung, Uberwachung und Durchfithrung der Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die

alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

e beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine Geset-

zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

e fithren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstdndiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,

dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliel3lich
etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.“
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C. Gegenstand, Art und Umfang der Priifung

Gegenstand unserer Priifung waren der nach den Vorschriften der §§ 290 ff. HGB aufgestellte Kon-
zernabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalflussrechnung und Eigenkapitalspiegel sowie der
nach § 315 HGB aufgestellte Konzernlagebericht fiir dieses Geschéftsjahr. Die Verantwortung fiir
die Ordnungsmafigkeit von Konzernabschluss und Konzernlagebericht tragen die gesetzlichen
Vertreter des Mutterunternehmens. Unsere Aufgabe war es, diese Unterlagen einer Priifung dahin
gehend zu unterziehen, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Konzernrechnungslegung und die sie
erganzenden Bestimmungen der Satzung beachtet worden sind. Die Priifung erstreckte sich insbe-
sondere auf die Abgrenzung des Konsolidierungskreises, die Ordnungsmaf3igkeit der in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Jahresabschliisse, die Ordnungsmaigkeit der Konsolidierungsmal3-

nahmen sowie der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze.

Den Konzernlagebericht haben wir daraufhin gepriift, ob er mit dem Konzernabschluss und den
bei unserer Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht und insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns vermittelt. Dabei haben wir auch gepriift, ob die voraussichtliche
Entwicklung mit ihren wesentlichen Chancen und Risiken zutreffend dargestellt ist. Die Priifung
des Konzernlageberichts hat sich auch darauf erstreckt, ob die gesetzlichen Vorschriften zur Auf-

stellung des Konzernlageberichts beachtet worden sind.

Nicht Gegenstand unserer Priifung waren die sonstigen Information iSd ISA 720 (Revised)-DE, die
in dem gleichlautenden Abschnitt unseres Bestiatigungsvermerks, der in Kapitel B.III. dieses Prii-
fungsberichts widergegeben ist, genannt sind. Diese haben wir gelesen und dabei gewiirdigt, ob
die sonstigen Informationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht
oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt
erscheinen. Auf Grundlage unserer Tatigkeit haben wir in Hinblick hierauf nichts zu berichten.

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemal$ die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG
und den hierzu vom IDW nach Abstimmung mit dem Bundesministerium der Finanzen veroffent-
lichten Priifungsstandard "Berichterstattung iiber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53
HGrG" (IDW PS 720) beachtet. Wir verweisen auf unserer Berichterstattung in Abschnitt E.

Unsere Priifung haben wir in den Monaten Oktober bis Dezember 2017 (vorbereitende Priifungs-
handlungen) sowie in den Monaten Januar bis Marz 2018 in den Geschéftsraumen des Mutterun-

ternehmens in Berlin und unseren Geschaftsrdumen durchgefiihrt.

Ausgangspunkt unserer Priifung war der von uns gepriifte und mit einem uneingeschriankten Be-
statigungsvermerk versehene Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. De-
zember 2016.
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Bei Durchfiihrung der Priifung haben wir die Vorschriften der §§ 316 ff. HGB und die in den Prii-
fungsstandards des IDW niedergelegten Grundsétze ordnungsméRiger Abschlusspriifung beachtet.
Danach haben wir unsere Priifung so angelegt, dass wir Unrichtigkeiten und Verstof3e gegen die
gesetzlichen Vorschriften, die sich auf die Darstellung des den tatsdchlichen Verhaltnissen entspre-
chenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, erkennen konn-
ten. Gegenstand unseres Auftrags waren weder die Aufdeckung und Aufklarung strafrechtlicher
Tatbestdnde, wie z.B. Unterschlagungen oder sonstige Untreuehandlungen, und auf3erhalb der
Rechnungslegung begangener Ordnungswidrigkeiten noch die Beurteilung der Effektivitat und
Wirtschaftlichkeit der Geschaftsfithrung. Priifungsplanung und Priifungsdurchfiihrung haben wir
jedoch so angelegt, dass diejenigen UnregelmaélSigkeiten, die fiir die Konzernrechnungslegung we-
sentlich sind, mit hinreichender Sicherheit aufgedeckt werden. Die gesetzlichen Vertreter des Mut-
terunternehmens sowie der Tochterunternehmen sind fiir die Einrichtung und Durchsetzung ge-
eigneter Malnahmen zur Verhinderung bzw. Aufdeckung von Unregelmaf3igkeiten verantwort-
lich; die Uberwachung obliegt dem Aufsichtsrat des Mutterunternehmens sowie der Tochterunter-
nehmen, der dabei auch das Risiko der Umgehung von Kontrollmafdnahmen beriicksichtigt.

Im Rahmen unseres risikoorientierten Priifungsansatzes haben wir uns zunéchst einen aktuellen
Uberblick iiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns verschafft. Zu diesem
Zweck haben wir Informationen zu den einzelnen Geschéftsbereichen des Konzerns und zur Steue-
rung und Uberwachung der Konzernaktivititen eingeholt. Dies umfasste insbesondere Unterlagen
des Konzern-Controllings, das sich im Wesentlichen auf Finanzinformationen der einzelnen Toch-
tergesellschaften stiitzt. Zudem haben wir eine Priifung des fiir den Konzernabschluss relevanten
internen Kontrollsystems vorgenommen. Hierzu zdhlen vor allem die organisatorischen Mal3nah-
men, die eine vollstéindige, richtige und zeitnahe Ubermittlung der fiir die Aufstellung des Kon-
zernabschlusses und Konzernlageberichtes notwendigen Informationen gewahrleisten sollen so-
wie die sich anschlie@enden Konsolidierungsmaf3nahmen. Hierzu zéhlten insbesondere die Ab-
grenzung des Konsolidierungskreises, die Kapitalkonsolidierung, die Schuldenkonsolidierung, die
Aufwands- und Ertragskonsolidierung, die Zwischenergebniseliminierung und die Bilanzierung
latenter Steuern.

Neben dem Prozess der Aufstellung des Konzernabschlusses haben wir uns von der Angemessen-
heit der Konzern-Bilanzierungsrichtlinien iiberzeugt, die auf eine konzerneinheitliche Bilanzie-
rung und Bewertung auf der Grundlage der fiir das Mutterunternehmen geltenden Vorschriften
abzielen (§§ 300, 308 HGB). Die Einhaltung der Konzern-Bilanzierungsrichtlinien war Gegenstand

der Priifung der Abschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Tochtergesellschaften.

Im Zusammenhang mit den vorstehend beschriebenen Priifungshandlungen haben wir die Risiken
festgestellt, die zu wesentlichen Fehlern in der Konzernrechnungslegung fithren konnen. Diese

Kenntnisse haben wir bei der Bestimmung unseres weiteren Priifungsvorgehens berticksichtigt. In
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den Bereichen, in denen die Konzernleitung angemessene interne Kontrollen zur Begrenzung die-
ser Risiken eingerichtet hat, haben wir Funktionspriifungen durchgefiihrt, um uns von der konti-
nuierlichen Wirksamkeit dieser Manahmen zu {iberzeugen. Die Durchfiihrung von Funktionsprii-

fungen erfolgte schwerpunktmif3ig in folgenden Prozessen:
¢ Konsolidierungsprozess

e IT-Prozesse

e Personal

e Vermietung

e Betriebskosten

e Anlagevermogen

e Einkauf

e Vergabe

e Finanzen.

Der Grad der Wirksamkeit dieser internen Kontrollen bestimmte anschlie3end Art und Umfang un-
serer Priifung einzelner Posten des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes (aussagebe-
zogene Priifungshandlungen). Insbesondere bei Geschéftsvorfillen und Konsolidierungsmafnah-
men, die nach ihrer Art in grof3erer Zahl nach identischen Verfahren erfasst und - nach unseren
bisherigen Feststellungen im Rahmen eines wirksamen internen Kontrollsystems - abgewickelt
bzw. vorgenommen wurden, trat die Priifung der stetigen Anwendung der maf3geblichen internen
Kontrollen der Gesellschaft.

Soweit wir aufgrund der Wirksamkeit der eingerichteten internen Kontrollen von der Richtigkeit
des zu priifenden Zahlenmaterials ausgehen konnten, haben wir anschlielRend analytische Prii-
fungshandlungen, Einzelfallpriifungen oder eine Kombination von beidem vorgenommen. Einzel-
fallpriifungen wurden bei wirksamen Kontrollen auf ein nach priiferischem Ermessen notwendiges

Maf reduziert.

Der iiberwiegende Teil der Abschlussposten wurde mit einer Kombination aus Funktionspriifun-

gen und aussagebezogenen Priifungshandlungen gepriift.

Soweit wir keine Funktionspriifungen vorgesehen haben oder wir nicht von wirksamen Kontrollen
ausgehen konnten, haben wir im Wesentlichen aussagebezogene Priifungshandlungen durchge-
fiihrt. Dies betrifft insbesondere die folgenden Abschlussposten:
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e Eigenkapital
e Riickstellungen.

26. Bei der Beurteilung der OrdnungsméRigkeit der in den Konzernabschluss einbezogenen Jahresab-
schliisse haben wir uns auf unsere Priifungsergebnisse von Tochtergesellschaften verlassen.
Priifungsergebnisse von Abschlusspriifern des PwC-Netzwerks bzw. anderer Abschlusspriifer nach
§ 317 Abs. 3 Satz 2 HGB lagen nicht vor.

27. Bei der Priifung der Pensionsriickstellungen und der Riickstellungen fiir
Altersteilzeitverpflichtungen haben uns versicherungsmathematische Gutachten von unabhéngi-

gen Sachverstdndigen vorgelegen, deren Ergebnisse wir verwerten konnten.
28. Auf Wunsch des Aufsichtsrats haben wir ein besonderes Schwergewicht unserer Priifung auf die
e Umsetzung des Kooperationsvertrages
e Vergabeprozess nach Anderung des Vergaberechts
¢ Einfiihrung der EU- Datenschutzgrundverordnung
e Prozess der Neubauten von Immobilien/ Zuginge in das Sachanlagevermdogen.

29. Vom Vorstand des Mutterunternehmens sowie von den Vorstidnden sowie von den Geschéftsfiih-
rungen der Tochterunternehmen sind uns alle verlangten Aufkldrungen und Nachweise erbracht

worden.

Der Vorstand des Mutterunternehmens hat uns die berufsiibliche schriftliche Vollstandigkeitser-

klarung zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erteilt.
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D. Feststellungen zur Konzernrechnungslegung

I.  OrdnungsmiRigkeit der Konzernrechnungslegung

1. Rechtsgrundlagen

Die degewo AG ist als Mutterunternehmen und Kapitalgesellschaft gemaf3 §§ 290, 297 Abs. 1

Satz 1 HGB verpflichtet, einen Konzernabschluss sowie einen Konzernlagebericht aufzustellen und
nach §§ 316 ff. HGB priifen zu lassen. Konzernabschluss und Konzernlagebericht sind nach

§ 325 HGB beim Betreiber des Bundesanzeigers elektronisch einzureichen und im Bundesanzeiger

bekannt machen zu lassen.

2. Konsolidierungskreis und Konzernabschlussstichtag

Der Kreis der in den Konzernabschluss einbezogenen 14 inldndischen Unternehmen, an denen die
degewo AG am Bilanzstichtag unmittelbar oder mittelbar beteiligt ist, geht aus dem Konzernan-

hang hervor.

Dariiber hinaus bestehen an 19 inldndischen Unternehmen unmittelbare oder mittelbare Mehr-
heitsbeteiligungen; diese Gesellschaften wurden wegen ihrer untergeordneten Bedeutung (§ 296
Abs. 2 HGB) nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Gemals § 312 Abs. 1 Satz 1 HGB bestehen 9 inldndische Unternehmen, auf deren Geschéfts- oder
Finanzpolitik aufgrund von Stimmrechtsanteilen zwischen 20 % und 50 % und/oder tatséchlicher
Einwirkung durch Besetzung der Geschaftsfithrungs- bzw. Aufsichtsorgane ein malgeblicher Ein-
fluss ausgeiibt wird (assoziierte Unternehmen). In Ausiibung des Wahlrechts nach § 311 Abs. 2
HGB wurden acht dieser diese assoziierten Unternehmen nicht nach der Equity-Methode in den

Konzernabschluss einbezogen.

Es wird ein inldndisches Unternehmen gemaéf} § 310 HGB anteilsméf3ig in den Konzernabschluss

einbezogen (Beteiligungsquote von 47,45 %).

Im Konsolidierungskreis und bei den assoziierten Unternehmen haben sich gegeniiber dem Vor-

jahr folgende Verdnderungen ergeben:

e Die MarzahnGegenbauer Service GmbH, Berlin, ist zum 1. Januar 2017 auf die degewo Geb&u-
deservice GmbH, Berlin, verschmolzen. Die bis zur Verschmelzung vollkonsolidierte Gesell-

schaft wird im Berichtsjahr folglich nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Die Angaben zum Konsolidierungskreis im Konzernanhang sind zutreffend. Von der Nichteinbezie-
hung von Tochterunternehmen in den Konzernabschluss nach § 296 HGB wurde zu Recht Ge-

brauch gemacht. Bei der Abgrenzung des Konsolidierungskreises wurde der Stetigkeitsgrundsatz
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beachtet. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung der Anteilméf3igen Konsolidierung (§ 310
HGB) sind erfillt.

Der Konzernabschlussstichtag (31. Dezember 2017) entspricht dem Stichtag des Jahresabschlus-

ses des Mutterunternehmens und sdmtlicher einbezogener Tochterunternehmen.

3. Konsolidierungsgrundsitze

Fiir die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen wurden, ist
bei der Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB a.F.) angewendet
worden. Die Kapitalkonsolidierung fiir die in Geschéftsjahre ab 2010 erstmalig konsolidierten Un-
ternehmen erfolgte nach der Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 Satz 2 HGB). Dabei werden
die Anschaffungskosten der Anteile an den einbezogenen Tochterunternehmen mit dem jeweils
anteiligen Reinvermogen basierend auf den beizulegenden Zeitwerten der iibernommenen Vermo-
genswerte und Schulden dieser Unternehmen zum Zeitpunkt des Erwerbs verrechnet. Ein nach der
Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetrag wurde als Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkon-

solidierung ausgewiesen.

Entsprechend § 303 HGB wurden bei der Schuldenkonsolidierung Forderungen, Riickstellungen
und Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen elimi-

niert.

Die in den Konzernabschluss iibernommenen Vermogensgegenstidnde und Schulden der einbezo-

genen Unternehmen wurden grundsétzlich einheitlich nach den fiir das Mutterunternehmen ange-
wandten Bilanzierungsgrundsitzen angesetzt und bewertet. Die Bewertung entspricht den gesetz-
lichen Bestimmungen und wurde nach gegeniiber dem Vorjahr unverdnderten Grundsétzen vorge-

nomimen.

Die angewandten Konsolidierungsmethoden entsprechen den gesetzlichen Vorschriften und wur-

den stetig angewendet.

4. Konzernbuchfiihrung

Der Konzernabschluss wird vom Mutterunternehmen aus den Einzelabschliissen entwickelt.
Schriftliche Konzern-Bilanzierungsrichtlinien bestehen nicht. Die einheitliche Bilanzierung und

Bewertung wird durch Anpassungsbuchungen auf Konzernebene gewéhrleistet.

Die Konzernbuchfiihrung wird nach unseren Feststellungen in allen wesentlichen Belangen ord-
nungsgemal} gefiihrt.
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Bei unserer Priifung haben wir keine Feststellungen getroffen, die dagegen sprechen, dass die von
dem Mutterunternehmen getroffenen organisatorischen und technischen Maf3nahmen geeignet
sind, die Sicherheit der rechnungslegungsrelevanten Daten und IT-Systeme zu gewéhrleisten.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem ist nach unseren Feststellungen grundsétz-
lich dazu geeignet, die vollstiandige und richtige Erfassung, Verarbeitung, Dokumentation und Si-
cherung des Buchungsstoffs zu gewihrleisten.

5. Inden Konzernabschluss einbezogene Abschliisse

Die in den Konzernabschluss einbezogenen bedeutsamen inldndischen Tochterunternehmen sind
von uns nach §§ 316 ff. HGB gepriift und mit einem uneingeschriankten Priifungsurteil versehen

worden.

Die bei den Tochterunternehmen festgestellten und fiir den Konzernabschluss wesentlichen Sach-

verhalte, wurden auf Konzernebene weiterverfolgt und samtlich geklart.

Die Anpassung der Jahresabschliisse der einzubeziehenden Unternehmen an die konzerneinheitli-

che Bilanzierung und Bewertung im Konzernabschluss wurde ordnungsgemal$ durchgefiihrt.

6. Konzernabschluss

Im Konzernabschluss, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang, Kapitalfluss-
rechnung und Eigenkapitalspiegel fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017der
degewo AG wurden die gesetzlichen Vorschriften einschlief3lich der branchenspezifischen Vor-
schriften fiir Wohnungsunternehmen sowie die ergdnzenden Bestimmungen der Satzung in allen
wesentlichen Belangen beachtet. Der Konzernabschluss wurde ordnungsgemal} aus den einbezo-

genen Abschliissen abgeleitet.

Der Anhang enthélt die gesetzlich geforderten Erlauterungen und Angaben sowie die in Ausiibung
eines Wahlrechts nicht in die Bilanz oder in die Gewinn- und Verlustrechnung aufgenommenen

Angaben in allen wesentlichen Belangen vollstédndig und richtig.

Entgegen den Empfehlungen des DRS 18 wurde keine Uberleitungsrechnung zwischen dem erwar-
teten Steueraufwand und dem ausgewiesenen Steueraufwand in den Konzernanhang aufgenom-
men. Daraus ergeben sich keine Konsequenzen fiir den Bestédtigungsvermerk, da die betreffenden
Empfehlungen gesetzlich nicht vorgeschrieben sind.

Der Konzernanhang der degewo AG enthélt entgegen der Empfehlung nach DRS 18.64 keine Er-

lauterung der Differenzen oder steuerlichen Verlustvortrége als Ursache fiir latente Steuern, die
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aufgrund der Nutzung von Wahlrechten nicht aktiviert wurden. Dies wurde nicht beanstandet, da

diese Vorgehensweise der Auffassung des Hauptfachausschusses des IDW entspricht.

Die Aufstellung der Kapitalflussrechnung erfolgte nach den Grundsétzen des DRS 21.

7. Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht entspricht in allen wesentlichen Belangen den gesetzlichen Vorschriften

(8§ 315 HGB) und den ergidnzenden Bestimmungen der Satzung des Mutterunternehmens.

II. Gesamtaussage des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss entspricht den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt insgesamt unter Be-
achtung der Grundsitze ordnungsmaélliger Buchfiihrung ein den tatsichlichen Verhéltnissen ent-

sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Zum besseren Verstdndnis der Gesamtaussage des Konzernabschlusses gehen wir nachfolgend
pflichtgemiR auf die wesentlichen Bewertungsgrundlagen und den Einfluss, den Anderungen in
den Bewertungsgrundlagen und sachverhaltsgestaltende MaRnahmen insgesamt auf die Gesamt-
aussage des Konzernabschlusses haben, ein (§ 321 Abs. 2 Satz 4 HGB).

0.0848797.001



53.

54.

PwC

29

Bilanzierung von derivativen Finanzinstrumenten

Zur Absicherung der variablen Verzinsung von Darlehen sind derivative Finanzinstrumente in
Form von Zinsswaps und -collars mit einem Volumen zum Stichtag von € 217 Mio vereinbart. Auf-
grund der fehlenden Verduf3erungsabsicht sowie des engen Sicherungszusammenhangs bildet die
Gesellschaft fiir die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und die derivativen Finanzin-
strumente mehrere Bewertungseinheiten nach der Einfrierungsmethode, wonach keine Bilanzie-
rung der sich auszugleichenden Wertédnderungen aus dem abgesicherten Risiko erfolgt. Ein- und
Auszahlungen aus Zinsswaps werden saldiert in dem Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen, in dem die Zinsen fiir das Grundgeschéft — dessen Verzinsung gesichert wird — ent-
halten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps und —collars auf Bankverbindlichkeiten beziehen,

werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausgewiesen.
Bewertung des Immobilienbestands

Im Rahmen der Priifung des Erfordernisses auf3erplanméfRiger Abschreibungen und Zuschreibun-
gen hat die Gesellschaft fiir alle Immobilien die beizulegenden Werte ermittelt. Die Ermittlung der
beizulegenden Werte erfolgte nach dem Ertragswertverfahren. Die Ertragswertermittlung basiert
im Wesentlichen auf den derzeitigen Ist-Mieten und Zuschiissen, Bewirtschaftungskosten, einem
objektindividuellen Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer, die objektindividuell nach dem

aktuellen Bauzustand eingeschéatzt wird.
Das Erfordernis einer au3erplanméf3igen Abschreibung wird wie folgt gepriift:

e Ineinem ersten Schritt wird festgestellt, ob eine Indikation fiir eine dauernde Wertminderung
vorliegt. Diese wird angenommen, wenn der Ertragswert einer Wirtschaftseinheit niedriger ist
als ihr Buchwert nach Beriicksichtigung der planméaf3igen Abschreibung in den nichsten fiinf
Jahren.

e Bei Vorliegen einer Indikation fiir eine dauernde Wertminderung der Gebaude wird die Wer-
termittlung detaillierter untersucht. Sofern diese detaillierte Untersuchung zum Ergebnis
fiihrt, dass eine dauernde Wertminderung vorliegt, werden auflerplanméf3ige Abschreibungen

vorgenommen.

Wertaufholungen nach in Vorjahren vorgenommenen auflerplanméfigen Abschreibungen werden
durch Zuschreibungen bilanziell abgebildet. Die Zuschreibung erfolgt unter Berticksichtigung der

fortgefithrten Anschaffungs- und Herstellungskosten, maximal auf den beizulegenden Wert.

Im Berichtsjahr ergaben sich Zuschreibungen in Hoéhe von € 67,8 Mio (Vorjahr € 0 Mio). Aul3er-
planmaif3ige Abschreibungen haben sich in Hohe von € 0,5 Mio (Vorjahr € 0 Mio) ergeben.
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Bilanzierung von latenten Steuern

Die degewo nimmt das Wahlrecht nach § 298 in Verbindung mit § 274 HGB in Anspruch und bilan-
ziert die sich im Saldo ergebenen aktiven latenten Steuern innerhalb des degewo Konzerns nicht,

sofern diese nicht auf Konsolidierungsmaf3nahmen beruhen.

Hinsichtlich der iibrigen Bewertungsgrundlagen verweisen wir auf die detaillierten Ausfithrungen

im Anhang zum Konzernabschluss.
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III. Weitere Erlduterungen zur Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns

57. Analyse der Vermogens- und Kapitalstruktur:

Ifr. kfr. Eigen- Ifr. Fremd- | kfr. Fremd- Bilanz-
Vermdégen | Vermoégen kapital kapital kapital summe
Mio € Mio € Mio € Mio € Mio € Mio €
Berichtsjahr 3.024 212 1.015 2.076 145 3.236
Vorjahr 2.840 167 837 2.036 135 3.008
Vor-Vorjahr 2.761 168 748 2.040 140 2.928

3.500

3.000

2.500
“; 2.000 +— Vor-Vorjahr
S 1.500 — = Vorjahr

1.000 “: E Berichtsjahr

500 —
0 - : e
Ifr. kfr

Eigen- Ifr. Fremd- kfr. Fremd- Bilanz-
Vermégen Vermogen kapital kapital kapital summe

Bei der Darstellung der Vermdgens- und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den daflr erhaltenen Anzahlungen
verrechnet w orden.
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58. Darstellung der Vermdgens- und Kapitalstruktur:

59.

2017 2016 Verdnderung |
Mio € Mio € Mio €
Vermoégen
Langfristige Vermdgensposten
Sachanlagen 2.959 2.779 180
Finanzanlagen 64 62 2
Ubrige 1 0 1
3.024 2.841 183
Mittel- und kurzfristige Vermdgensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke 35 14 21
Fordefungen und sopstlge 34 8 6
Vermodgensgegenstande
Wertpapiere 28 28 0
Liquide Mittel 113 94 19
210 164 46
Aktive latente Steuern 2 3 -1
3.236 3.008 228
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.015 837 178
1.015 837 178
Untgrschmdspgtrag aus der 34 35 1
Kapitalkonsolidierung
Sonderposten fur Investitionszuschisse 15 16 -1
Rickstellungen 2 2 0
Verbindlichkeiten 2.012 1.970 42
Rechnungsabgrenzungsposten 13 13 0
2.076 2.036 40
3.091 2.873 218
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruickstellungen 29 30 -1
Erhaltene Anzahlungen 12 15 -3
Ubrige Verbindlichkeiten 104 90 14
145 135 10
3.236 3.008 228

Bei der Darstellung der Vermogens- und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den dafiir erhaltenen

Anzahlungen verrechnet w orden.

Die Vermogenslage des degewo Konzerns im Geschiftsjahr 2017 ist im Wesentlichen durch Zu-

gange in das Sachanlagevermogen von T€ 216.006 bei Abschreibungen von T€ 66.963 gepragt.

60. Die Eigenkapitalquote erhoht sich aufgrund des Jahresiiberschusses in Hohe von T€ 167.642 von

28 % auf 31 %.
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61. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten werden insgesamt als langfristig betrachtet, da
die kurz oder mittelfristig auslaufenden Finanzierungen grundsatzlich prolongiert oder refinan-
ziert werden. Dadurch werden die eigentlich kurz- oder mittelfristigen Verbindlichkeiten in der
Vermogenslage als langfristig deklariert.
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62. Analyse des Cashflows:

Berichtsjahr

Vorjahr

Jahresergebnis gemaflt GuV

Zahlungsunwirksame Bestandteile des Jahresergebnisses
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Cashflow

Mio €
167
27
194
-189
14
19

Mio €
86
125
211
-120
-54

37

250

200
150 -

100 -

Mio €
o

Cashflow aus Cashflow aus

Cashflow

laufender Finanzierungstatigkeit

u Berichtsjahr

Vorjahr
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Darstellung des Cashflows:

2017 2016
T€ T€

Jahresergebnis 167.125 85.576
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und
Sachanlagen 67.301 64.624
Zuschreibungen (-) auf Gegenstande des Anlagevermogens -46.605 0
Veranderung der Rickstellungen -356 -557
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1.437 -2.599
Verlust (+)/ Gewinn (-) aus dem Abgang wvon Gegenstanden des
Anlagevermdgens -248 313
Zinsergebnis 38.437 42.944
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -26.716 12.881
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -3.155 5.073
Ertragsteueraufwand/-ertrag 7.369 9.537
Ertragsteuerzahlungen -7.376 -6.896
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 194.339 210.896
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermoégens 705 2.193
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermégens 1.053 2.652
Auszahlung fur Investitionen in immaterielle
Vermdgensgegenstande -1.287 -279
Auszahlung fur Investitionen in Sachanlagen -186.382 -97.752
Auszahlung fur Investitionen in Finanzanlagen -3.670 -27.062
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement -134 -471
Erhaltene Zinsen 638 735
Cashflow aus der Investitionstaitigkeit -189.077 -119.984
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 378.142 185.652
Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -55.322 -54.834
Auszahlung aus der auf3erplanmaRigen Tilgung von Krediten -279.086 -137.997
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagemé 9.610 -3.170
Gezahlte Zinsen -39.075 -43.679
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -121 -196
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 14.148 -54.224
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 19.410 36.687
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 93.924 57.237
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 113.334 93.924

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschéftstatigkeit wird im Wesentlichen durch die Hausbe-

wirtschaftung bestimmt.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit enthdlt Auszahlungen von € 160 Mio fiir den An-

kauf von Neubauobjekten sowie € 32 Mio fiir die Modernisierung von Bestandsimmobilien.
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66. Der Cashflow aus Finanzierungstétigkeit beinhaltet im Wesentlichen Einzahlungen aus Darlehens-
aufnahmen in Hohe von € 378 Mio, planméf3ige Tilgungsleistungen von € 55 Mio, aul3erplanma-

Rige Tilgungsleistungen in Hohe von € 279 Mio sowie gezahlte Zinsen in Hohe von € 39 Mio.
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67. Analyse der Ertragslage:
Betriebs- Betriebs- Neutrales Finanz- Ergebnis
ergebnis 1 ergebnis 2 Ergebnis ergebnis nach
Steuern
Mio € Mio € Mio € Mio € Mio €
Berichtsjahr 109 177 0 -1 167
Vorjahr 97 97 0 -1 86
Vor-Vorjahr 83 95 -6 -1 93
200
150
w 100
2 Vor-Vorjahr
= 50 .
= Vorjahr
0 - B Berichtsjahr
-50
Betriebs- Betriebs- Neutrales Finanz- Ergebnis
ergebnis 1 ergebnis 2 Ergebnis ergebnis nach
Steuemn
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68. Darstellung der Ertragslage:
2017 2016 Veranderung
Mio € Mio € Mio €

Umsatzerlose 451 442 9
Bestandswveranderungen und

ubrige betriebliche Ertrage 15 18 -3
Betriebsleistung 466 460 6
Materialaufwand -182 -185 3
Personalaufwand -52 -51 -1
Abschreibungen -67 -65 -2
Objektfinanzierungskosten -38 -42 4
Zinssubventionen 0 1 -1
Gewinnunabhangige Steuern -1 -1 0
Ertrage aus Gewinnabflihrung 7 2 5
Ubrige betriebliche Aufwendungen -24 -22 -2
Betriebsaufwand -357 -363 6
Betriebsergebnis 1 109 97 12
Zuschreibungen 68 0 68
Betriebsergebnis 2 177 97 80
Finanzertrage 1 1 0
Finanzaufwendungen -2 -2 0
Finanzergebnis -1 -1 0
Neutrale Aufwendungen 0 0 0
Neutrales Ergebnis 0 0 0
Ergebnis vor Ertragsteuern 176 96 80
Ertragsteuern -9 -10 1
Jahresergebnis 167 86 81

69.

70.

71.

Die Umsatzerlose sind im Wesentlichen aufgrund von Mieterhohungen und einem gréf3eren Im-

mobilienbestand insgesamt um € 9 Mio gestiegen.

Der Materialaufwand ist im Wesentlichen durch die im Vergleich zum Vorjahr gesunkenen Auf-
wendungen fiir Hausbewirtschaftung um € 3 Mio gesunken. Der Riickgang resultiert im Wesentli-
chen aus den Aufwendungen fiir Betriebskosten und sonstigen Aufwendungen (- € 3 Mio). Die Ma-
terialaufwandsquote in Bezug auf die Umsatzerlose und Aufwendungen aus der Hausbewirtschaf-

tung ist von 41 % im Vorjahr auf 40 % im Berichtsjahr gesunken.

Im Berichtsjahr erfolgten Zuschreibungen in Héhe von € 68 Mio. (Vorjahr € 0 Mio) im Rahmen der
Immobilienbewertung der Gesellschaft. Davon entfallen € 47 Mio auf das Anlagevermogen und

€ 21 Mio auf das Umlaufvermogen.

0.0848797.001
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E. Feststellungen gemiR § 53 HGrG

Bei unserer Priifung haben wir auftragsgemal3 die Vorschriften des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG
sowie IDW PS 720 (Berichterstattung iiber die Erweiterung der Abschlusspriifung nach § 53 HGrG)
beachtet. Dementsprechend haben wir auch gepriift, ob die Geschéfte ordnungsgemalf, d.h. mit
der erforderlichen Sorgfalt und in Ubereinstimmung mit den einschligigen handelsrechtlichen
Vorschriften, den Satzungsbestimmungen und der Geschéftsordnung fiir den Vorstand, gefiihrt

worden sind.

Die erforderlichen Feststellungen haben wir in dem zusammengefassten Teilbericht zu diesem
Konzern-Priifungsbericht der degewo AG dargestellt. Uber diese Feststellungen hinaus hat unsere
Priifung keine Besonderheiten ergeben, die nach unserer Auffassung fiir die Beurteilung der

Ordnungsmaéligkeit der Geschéftsfiihrung von Bedeutung sind.

0.0848797.001
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F. Schlussbemerkung

Den vorstehenden Bericht iiber die Priifung des Konzernabschlusses der degewo Aktiengesell-

schaft, Berlin, fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017 und des Konzernlagebe-

richtes fiir dieses Geschiftsjahr erstatten wir in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschrif-

ten und den Grundséitzen ordnungsmafliger Erstellung von Priifungsberichten (IDW PS 450 n.F.).

Der von uns erteilte Bestatigungsvermerk ist in Abschnitt B unter "Wiedergabe des Bestétigungs-

vermerks" enthalten.

Berlin, den 9. Méarz 2018

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

S~

Dierk Schultz
Wirtschaftspriifer

ppa. Dr. Fipdérik Mielke
Wirtsc lifer
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Anlage I

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr vom 01.01.2017 - 31.12.2017

Konzernlagebericht und Lagebericht

1. Grundlagen

1.1 Geschaftsmodell

degewo als grofites landeseigenes Wohnungsunternehmen Berlins konzentriert sich im Kern-
geschaft auf die Bereitstellung und Bewirtschaftung von bezahlbarem Wohnraum fiir die Ber-
linerinnen und Berliner. Als kommunales Unternehmen hat degewo den Auftrag, den Berliner
Wohnungsmarkt positiv zu beeinflussen und mietpreisdampfend zu wirken. Die Unterneh-
mensstrategie zielt darlber hinaus durch verstarkte Investitionen in Neubau und Zukaufe auf
Wachstum ab. Beim Wohnungsneubau steht fir degewo die gegenwartige und zukiinftige po-
sitive Mitgestaltung der Stadtentwicklung im Mittelpunkt, d.h. neuen bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen und gleichzeitig aktiv an der Aufwertung der eigenen Quartiere zu arbeiten. Die
Bewirtschaftung der Bestande wird dabei nicht vernachlassigt.

degewo fokussiert Eigenleistung und lasst durch eigene Dienstleistungsgesellschaften Leis-
tungen rund um die Immobilie wie Technisches und Infrastrukturelles Facilitymanagement
Energielieferung sowie Messdienste erbringen und investiert in digitale Infrastrukturen.

Die Beteiligungsstruktur der degewo Aktiengesellschaft besteht aus bestandshaltenden Ob-
jektgesellschaften:

- degewo City Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Sid Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH,
- degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH,
- degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG.

Erganzt wird diese Struktur durch Dienstleistungsgesellschaften, welche die Erfiillung der sat-
zungsgemalen Zwecke unterstitzen. Dazu zahlen die:

- gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH,
- degewo Gebaudeservice GmbH,

- degewo Forderungsmanagement GmbH,

- degewo Technische Dienste GmbH und

- degewo netzZWerk GmbH.

Die Dienstleistungsgesellschaften sind im Wesentlichen als Regiebetriebe fur den Konzern
tatig und erhdhen die Wertschopfung aus der Bestandsbewirtschaftung. Die Beteiligungen im
Einzelnen sind aus dem Anhang ersichtlich.
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1.2  Ziele und Strategien

Die strategische Planungsausrichtung wird von der Forderung nach neuem, bezahlbarem
Wohnraum dominiert. Die wirtschaftliche Starke und Stabilitdt von degewo, erganzt durch ein
hohes Innovationspotenzial, erzeugen die notwendige Kraft, diese wohnungspolitischen Ziel-
setzungen zu erfiillen.

Das Unternehmen verfolgt folgende Zielstellungen:

- nachhaltige Wertsteigerung des Unternehmens
- Sicherstellung der Investitionstatigkeit durch Beachtung der Beleihungssituation
- Erwirtschaftung eines angemessenen Jahresergebnisses

Die Eckpfeiler der wirtschaftlichen Planungen liegen in folgenden Kennziffern:

- Verschuldungsgrad: Loan To Value maximal 50 %
- Mietwachstum: <2 % p.a.

- Ausgaben flr Bestandspflege: 24 €/m? p.a.

- Schuldendienstdeckungsgrad > 1,2

Fur degewo bestehen folgende Kernhandlungsfelder:

- Wachstum
- soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren, Integration und Partizipation
- Klimaschutz und Energie

. Wachstum

Ziele zum Wachstum vereinbarten die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen in einer
im April 2016 mit dem Land Berlin geschlossenen ,Roadmap“ sowie der im April 2017 ge-
schlossenen Kooperationsvereinbarung. Nach diesen Vorgaben richtet sich der Wachstums-
pfad von degewo aus.

Die Grundzlige des Bestandzuwachses sind mit der Roadmap festgelegt. Dabei ist der lan-
deseigene Bestand bis 2026 um ca. 80.000 auf 400.000 Wohnungen zu erhdhen. Der damit
verbundene Bestandszuwachs soll Gber Wohnungsneubau und Bestandsankaufe im Verhalt-
nis 2/3 zu 1/3 gewahrleistet werden. Mit der Kooperationsvereinbarung ist fir den Zeitraum bis
2021 ein Wachstum auf 360.000 Wohnungen im Eigentum der stadtischen Gesellschaften
vorgesehen. Fur degewo ist im Jahr 2021 ein Wohnungsbestand von 73.500 Wohnungen ver-
langt. Diese Erwartung wird degewo erflllen.

Die landeseigenen Unternehmen nehmen mit ihrem Versorgungsauftrag fir breite Schichten
der Bevolkerung eine SchllUsselposition fir das Angebot kostenglnstiger Wohnungen ein.
Kostengunstiges Bauen bildet daher einen Schwerpunkt im Bereich Neubau. degewo hat eine
Strategie entwickelt, mit der Planungs- und Ausflihrungsprozesse optimiert, sowie Zeit und
Kosten gespart werden kénnen. Auf diese Weise kann in klrzerer Zeit bezahlbarer Wohnraum
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in hoher Qualitdt und mit reproduzierbaren Standards geplant und gebaut werden. Mit Archi-
tekturblros wurde dazu ein Rahmenvertrag Uber Planungsleistungen zum Neubau geschlos-
sen. In einer vernetzten und transparenten Arbeitsweise planen diese werkPlaner gemeinsam
mit degewo. In einem zweijahrigen Werkstattverfahren wurden unter wissenschaftlicher Be-
gleitung durch das Institut fur Wohnungswirtschaft Schweiz in Luzern Standards fur die Neu-
bauprozesse erarbeitet. Standardisierte Planungsgrundlagen und Ausstattungsbeschreibun-
gen helfen kostengtinstigen Neubau in entsprechender Qualitat zu realisieren.

Zur Finanzierung der Wachstumsstrategie nimmt degewo Mittel der Wohnungsbauférderung
in Anspruch. Dadurch wird bis zu 50% der neuen Wohnflache zu Mieten von 6,50 €/m? Monat
vermietet. Alle freifinanzierten Neubauwohnungen sollen zu einer kostendeckenden Durch-
schnittsmiete von unter 10 EUR/m?Monat vermietet werden.

Die Anstrengungen im Bereich Neubau werden durch Zukaufe erganzt.

) soziale Entwicklung in einzelnen Quartieren, Integration und Partizipation

Quartiere zu entwickeln, zu stabilisieren und Nachbarschaften zu pflegen, bedeuten einen Bei-
trag zum sozialen Gefiige der gesamten Stadt und stehen fir ein friedliches Miteinander.
Gerade in grolten Quartieren ist degewo entscheidender Akteur der Quartiersentwicklung.

Mit der Expertise der vergangenen Jahre wurde der Ansatz der integrierten Quartiersentwick-
lung weiterentwickelt: degewo saniert mit ganzheitlichem Blick auf Wohnhaus, Wohnumfeld
und Infrastruktur sowie unter Einbeziehung der Bewohner.

Die Kooperationsvereinbarung verlangt eine partizipative Vorbereitung von Bauvorhaben. de-
gewo plant bereits seit Jahren systematisch Formen der Beteiligung in allen Phasen der Bau-
planung mit ein. Partizipation ist ein integrativer Bestandteil der Neubauplanung und wird pro-
jektindividuell angepasst.

Bei der Planung von Neubauten flieRen die Erkenntnisse der Quartiersentwicklung ein, um die
Konzeption auf die Bedurfnisse kunftiger Bewohner auszurichten.

o Klimaschutz und Energie

Konsequent setzt degewo nachhaltige energetische Sanierung um. Im Bereich der Warmever-
sorgung konnten die CO>-Emissionen seit 1990 mehr als halbiert werden. 72% der aktuellen
Versorgung erfolgt aus Anlagen, die Warme ganz oder anteilig aus Kraft-Warme-Kopplung
oder regenerativen Energien erzeugen. Die Vorgaben der 2. Klimaschutzvereinbarung hat de-
gewo bereits im Jahr 2014 erreicht.

Nach nur 16 Monaten Bauzeit hat degewo im April 2017 mit dem degewo-Zukunftshaus ein
Pilotprojekt fur die Energiewende umgesetzt. Dabei ist es gelungen, ein Mehrfamilienhaus von
1955 fur die Zukunft umzuristen. Nach dem Umbau bezieht das Haus seine Energie haupt-
sachlich aus Sonnenkraft und Erdwarme. Die Ausstattung erfolgte mit modernster Technolo-
gie: Solarthermie, Photovoltaik, Stromspeicher mittels Redox-Flow-Batterie, Warmespeicher
im Erdreich, hochgedammte Gebaudehdlle, Luftung mit Warmertickgewinnung und Flachen-
heizung.
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Seit 2014 setzt degewo im eigenen Fuhrpark Elektromobile ein, die durch die Photovoltaikan-

lage auf dem Dach der Konzernzentrale gespeist werden.

1.3 Personal

Zu degewo gehdrt eine nachhaltige und vorausschauende Personalentwicklung, die insbeson-
dere Weiterbildung und Qualifizierung sowie die Vereinbarkeit von Beruf und Familie beinhal-

tet.

Die Mitarbeiteranzahl (inklusive Vorstand und Geschaftsflihrung) entwickelte sich im Berichts-

zeitraum wie folgt:

degewo Konzern 31.12.2017
Angestellte 593
Gewerbliche 543
Auszubildende 48
Gesamt 1.184
degewo AG 31.12.2017
Angestellte 476
Gewerbliche 2
Auszubildende 38
Gesamt 516

31.12.2016

556
509

43
1.108

31.12.2016

455
2

39
496

degewo hat in 2017 die gezielte Foérderung von Frauen am Arbeitsplatz fortgefiihrt. Der Frau-
enanteil betrug auf Ebene der Bereichsleitung 53 % und auf Ebene der Abteilungsleitung

37 %. Damit wurde die festgelegte Zielquote Ubererfillt.

Die Funktion des degewo-Vorstandes wurde allein durch Herrn Christoph Beck wahrgenom-
men. Die Besetzung der zweiten Vorstandsposition ist zum 01.01.2018 erfolgt.

Der Aufsichtsrat war per 31. Dezember 2017 mit finf Frauen und vier Mannern besetzt.

Mit einer Ausbildungsquote von 4,1 % investiert das Unternehmen zielgerichtet in den Nach-
wuchs. Mit hohem Engagement fur die Ausbildung junger Menschen sichert das Unterneh-
men den Zugang zu gut ausgebildeten Nachwuchskraften.
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2. Wirtschaftsbericht

21 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

degewo agiert fast ausschlieRlich im Land Berlin. Hier haben sich die wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen auch im Geschéaftsjahr positiv entwickelt. Steigender Verbraucherkonsum,
niedrige Zinsen und eine geringe Inflation férdern den wirtschaftlichen Erfolgskurs der Stadt.
Die Berliner Einwohnerzahl ist in 2017 auf dem hochsten Bevolkerungsstand seit
70 Jahren. Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entwickelt sich weiterhin positiv. Sinkende Arbeits-
losigkeit (-0,8 % Punkte) und anhaltende Investitionen sorgen fir Dynamik. Das BIP vom
Standort Berlin wachst starker (2,5 %) als im Bundesdurchschnitt (2,2 %).

2.2 Berliner Wohnungsmarkt

Der Berliner Wohnimmobilienmarkt ist in 2017 weiterhin durch Angebotsdefizit gekennzeich-
net. Die Mieten in der Stadt sind erneut gestiegen. Fur die Nettokaltmieten gemagR Verbrau-
cherpreisindex ermittelte das Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg fir Berlin 2017 eine Steige-
rung um 2,7 %. Damit lag die Entwicklung Uber dem Vorjahreswert (+1,2 %) und oberhalb der
Inflationsrate von 1,7 %.

Die Angebotsverknappung von Wohnraum im mittleren, unteren und preisgebundenen Miet-
preissegment setzt sich fort. Steigende Nettokaltmieten und die geringen Einkommen der
Wohnungssuchenden stellen ein splrbares Problem am Wohnungsmarkt dar. Damit behalt
das Thema ,Bezahlbarkeit des Wohnens* seine Bedeutung und bleibt eine zentrale wohnungs-
politische Herausforderung in Berlin.

Der Nachfragetiberhang nach Wohnungen fihrt zu einer Zunahme der Bautatigkeit. Gemaf
dem Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg stieg die Anzahl der Baugenehmigungen bis Sep-
tember 2017 fur die Errichtung neuer Wohngebaude in Berlin um 5,1 % gegenuber dem Vor-
jahreszeitraum. Die Baupreise sind um 7,4 % gestiegen.

Zur Sicherung von gutem und bezahlbaren Wohnen in Berlin trat im Jahr 2016 das ,Gesetz
Uber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin“ (kurz: Wohnraumver-
sorgungsgesetz | WoVG Bin) in Kraft. In 2017 wurde die Zielsetzung fir die landeseigenen
Wohnungsunternehmen durch die Regelungen der Kooperationsvereinbarung erweitert, die
die soziale Ausrichtung der landeseigenen Wohnungsunternehmen weiter starken. Dabei sind
60% der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften an WBS-berechtigte Haushalte zu maximal der ortiblichen Ver-
gleichsmiete zu vermieten. Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden Woh-
nungen werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte besonderer Bedarfsgruppen vermietet.
Es ist sicherzustellen, dass die Summe der Mieten flr Bestandsmietvertrage um nicht mehr
als 2 % jahrlich steigt. Erganzend zum WoVG BIn kénnen Mieterinnen und Mieter bei den
stadtischen Gesellschaften beantragen, dass ihre Nettokaltmiete auf 30 % des Haushaltein-
kommens abgesenkt wird. Im Rahmen von Modernisierungen sind sozialvertragliche Mieten
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zu sichern. Dazu darf die Umlage von Modernisierungskosten hochstens 6 % der aufgewen-
deten Kosten betragen und die Nettokaltmiete die ortslibliche Vergleichsmiete um nicht mehr
als 10 % ubersteigen.

2.3 Geschéftsverlauf
degewo Konzern

Im Geschaftsjahr lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 5,94 €/m? in neu
errichteten Wohnungen bei 8,81 €/m2. Insgesamt belauft sich die durchschnittliche Nettokalt-
miete auf 5,97 €/mZ2.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum belief sich die Erldsschmalerungs-
quote auf lediglich 1,7 %.

Fir das Geschéftsjahr 2017 waren 105 Mio. € fir Bestandspflege und 301 Mio. € fir Erweite-
rungsinvestitionen durch Neubau und Ankauf vorgesehen. Es wurden Baubeginne fir 1.373
Wohnungen und die Fertigstellung von 417 Wohnungen angestrebt.

degewo hat zur Erhéhung und Sicherung der Bestandsqualitat fir Instandhaltung und Instand-
setzung 63,0 Mio. € und fur ModernisierungsmalRnahmen 22,7 Mio. € ausgegeben. Mit dem
Baubeginn von 1.503 Wohnungen kommt degewo seinem Wachstumsziel nach.

Es wurden insgesamt 364 Neubauwohnungen fertiggestellt. Darunter 57 Wohnungen im Ag-
nes-Straub-Weg 22 in Neukdlin und 82 Wohnungen im Tirschenreuther Ring 8 in Marienfelde,
die zu 100 Prozent geférdert wurden und damit Wohnraum zu einer Nettokaltmiete von 6,50
€/m?Monat bereitstellen.

Insgesamt investierte degewo im Geschaftsjahr 105,5 Mio. € in den Neubau sowie 54,1 Mio. €
in Ankaufsprojekte.

degewo AG

Fir das Geschaftsjahr 2017 waren 4,2 Mio. € fur Bestandspflege und 118,5 Mio. € fur Erwei-
terungsinvestitionen vorgesehen. Es war der Baubeginn fir 89 Wohnungen geplant.
Aufgrund erheblicher Verzégerungen bei der Bauantragsgenehmigung musste hier der Bau-
beginn nach 2018 verschoben werden.

Die degewo AG konnte durch den Ankauf von zwei Bestandsobjekten 191 Wohnungen er-
werben.

Insgesamt hat die degewo AG 3,7 Mio. € fur Bestandspflege und 49,2 Mio. € flr Erweiterungs-
investitionen ausgegeben. Mangels geeigneter Ankaufsobjekte hat sie ihre Budgets nicht voll
ausschopfen kénnen.
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24 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

241 finanzielle Leistungsindikatoren

Entwicklung wesentlicher Kenngréfien

Wohnungsbestand:
degewo Konzern 31.12.2016 Abgénge Zugange  31.12.2017
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Eigene Wohnungen 65.705 -27 687 66.365
Angepachtete Wohnungen 126 0 0 126
Wohnungen in Beteiligungen 1.170 0 20 1.190
FUr Dritte verwaltete Wohnungen 6.316 -206 47 6.157
Wohnungen insgesamt 73.317 -233 754 73.838

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Neu-
bau von 364 Wohnungen und dem Ankauf von 191 Wohnungen.

degewo AG 31.12.2017  31.12.2016 Veranderung
Anzahl Anzahl Anzahl

Eigene Wohnungen 1.348 1.185 163
Gepachtete Wohnungen 126 126 0
Wohnungen in Beteiligungen 1.181 1.161 20
Fur Konzerngesellschaften verwaltete Wohnungen 65.017 64.520 497
Fur Dritte verwaltete Wohnungen 4 508 504
Wohnungen insgesamt 67.676 67.500 176

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem An-
kauf von 191 Wohnungen, dem Neubau von 165 sowie dem Verkauf von 192 Wohnungen an
die degewo Nord. Die fur Dritte verwalteten Wohnungen haben sich reduziert, weil die Verwal-
tung der Fondsbestande seit 2017 durch die gewobe erfolgt.

Umsatzerlose:

degewo Konzern 2017 2016 Verinderung

Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR

— Hausbewirtschaftung 439 430 9

davon

Sollmieten 319 310
Erlése aus Umlagenabrechnung 127 126

Sonstige Erlése 1 2 -1

Offentliche Férdermittel 1 2 0
Erlédsschmalerung -10 -10

— Verkauf von Grundstlcken 2 3 -1

— Betreuungstatigkeit 3 3 -1
— andere Lieferungen und Leistungen 7 5

450 442 9
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degewo AG 2017 2016 Verénderung
TEUR TEUR TEUR
— Hausbewirtschaftung 13.081 12.097 984
davon
Sollmieten 9.414 8.509 905
Erldse aus Umlagenabrechnung 3.666 3.120 546
Sonstige Erlése 688 1.087 -399
Erldsschmalerungen -687 -619 -68
— Verkauf von Grundstiicken 255 2973 -2.718
— Betreuungstatigkeit 45.020 44.272 748
— andere Lieferungen und Leistungen 1.003 1.080 -77
59.359 60.422 -1.063
Wohnungswirtschaftliche Kennziffern:
degewo Konzern 2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 5,97 5,86
Erlédsschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen, Betriebskosten) TEUR -9.710 -10.044
Erlésschmalerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 1,7 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 1,8 29
zu Sollmieten aus sonstigen Einheiten % 16,8 18,2
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? -19,79 -19,86
degewo AG 2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen EUR/m? 7,84 7,64
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen, Betriebskosten) TEUR -687 -619
Erlésschmalerungen aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnen % 3,3 3,4
zu Sollmieten Gewerbe % - 3,8
zu Sonstigen Einheiten % 17,2 19,4
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (pro m? und Jahr) EUR/m? 40,51 24,89
KenngroRen der Objektgesellschaften:
degewo degewo degewo degewo degewo degewo
Siid City Nord Kopenick Marzahn 6. Wohnen
Wohnungen Anzahl 12.176 10.598 7.998 13.693 18.137 2.340
Gewerbeeinheiten Anzahl 106 321 292 240 375 33
sonstige Einheiten Anzahl 3.036 3.732 2.425 2.950 1.414 630
Umsatzerlose TEUR 77.765 78.392  58.070 87.025 108.243 16.575
davon Sollmieten TEUR 57.108 57.193  41.885 63.540 77.077 12.330
davon Erlésschmalerungen TEUR -2.298 -1.605 -998 -1.519 -2.199 -327
Durchschnittliche
Sollmiete Wohnungen EUR/m?2 5,78 6,31 6,05 6,18 5,55 6,13
Erlésschmalerung aus Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 2,4 1,4 1,1 1,7 1,7 1,7
zu Sollmieten Gewerbe % 2,7 1,7 1,4 0,6 3,6 10,7
zu sonstigen Einheiten % 17,0 13,0 19,1 12,9 29,5 21,0
Modernisierungs-/
Instandhaltungsausgaben EUR/m?2 30,41 25,05 21,29 13,97 11,54 15,95
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Mit Schreiben vom 16. Dezember 2013 forderte die Senatsverwaltung fiir Finanzen die lan-
deseigenen Unternehmen auf, Kennzahlen zur Steuerung der Investitionstatigkeit zu erheben.
Die gewahlten Kennzahlen sollen im Hinblick auf die Erweiterung der Portfolien durch Ankauf
und Neubau als Steuerungsgroflen fir Unternehmensentscheidungen dienen, sodass ein
Uber- bzw. Unterschreiten ein Ausschlusskriterium fiir eine Investition sein kann.
Zum einen ist auf Unternehmensebene das Verhaltnis von Kreditaufnahmen zum Verkehrs-
wert des Bestandes (Loan to value ratio - LTV) zu messen. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist zur Vereinfachung ein Faktor der Jahressollmiete heranzuziehen. Um einer differenzierten
Beleihungssituation gerecht zu werden, wird fir Bestandsimmobilien der Faktor 14 und fiur
Neubauten der Faktor 18 angewandt. Als ZielgroRRe fur den LTV wurde ein Wert kleiner 50 %
festgelegt. Der degewo-Konzern weist im Geschaftsjahr einen LTV von 45 % aus.

Zum anderen ist der Schuldendienstdeckungsgrad zu prifen. Dabei wird das Verhaltnis von
EBITDA (earnings before interest, tax, depreciation and amortisation) zur Kapitaldienstver-
pflichtung ausgewiesen. Es ist festgelegt, das EBITDA um den Aufwand aus nicht aktivie-
rungsfahigen ModernisierungsmalRnahmen zu bereinigen. Der Kapitaldienst ist aus Zinsauf-
wendungen und planmaRiger Tilgung zu bilden. Als Zielgrole ist ein Wert groRer 1,2 definiert.
Fur das Geschéftsjahr konnte der degewo-Konzern einen Wert von 2,7 erreichen.

Die Entwicklung der Kennziffern ist in die Berichterstattung zum Quartals- und Jahresab-
schluss sowie zur Wirtschaftsplanung und in den Kredit- und Derivatebericht integriert.

2.4.2 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Konzernweit erfolgten ab dem 1. Mai 2017 im Bestand 1.487 Vermietungen an WBS-
berechtigte gemaR den Vorgaben der Kooperationsvereinbarung.

244 Neuvermietungen erfolgten in 2017 im Rahmen des ,Geschuitzten Marktsegments®. 260
Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Mieter aus dem Segment ,Wohnen fiir Flicht-
linge“. Weitere 219 Vermietungen erfolgten an WBS-berechtigte Schiiler, Studierende und
Auszubildende.
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2.5 Erlauterungen zur Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

2.5.1 Vermogenslage degewo-Konzern / degewo AG

In den folgenden Ubersichten zur Vermégenslage sind die einzelnen Vermdgens- und Schuld-
posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

Bei der Darstellung der Vermogens- und Finanzstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den
daflir erhaltenen Anzahlungen verrechnet worden.

degewo Konzern 2017 2016 Verdnderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Vermogen
Langfristige Vermdgensposten
Sachanlagen 2.959 2.779 180
Finanzanlagen 64 62 2
Ubrige 1 0 1
3.024 2.841 183
Mittel- und kurzfristige Vermogensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 35 14 21
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 34 28 6
Wertpapiere 28 28 0
Liquide Mittel 113 94 19
210 164 46
Aktive latente Steuern 2 3 -1
3.236 3.008 228
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.015 837 178
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 34 35 -1
Sonderposten fir Investitionszuschiisse 15 16 -1
Ruckstellungen 2 2 0
Verbindlichkeiten 2.012 1.970 42
Rechnungsabgrenzungsposten 13 13 0
3.091 2.873 218
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 29 30 -1
Erhaltene Anzahlungen 12 15 -3
Ubrige Verbindlichkeiten 104 90 14
145 135 10
3.236 3.008 228

Im Geschéftsjahr wurden fir 54 Mio. € weitere Wohnungsbestande erworben. Darliber hinaus
wurden 32 Mio. € in Bestandsimmobilien und 106 Mio. € in Neubaumalnahmen investiert.
Hierdurch hat sich das Anlagevermdgen im Vergleich zum Vorjahr erhéht. Des Weiteren
machte die guinstige Entwicklung der Verkehrswerte Zuschreibungen im Anlage- und Umlauf-
vermdgen erforderlich.

Das Jahresergebnis von 167 Mio. € fihrt zu einer entsprechenden Erhéhung des Eigenkapitals
und einer Erhéhung der Eigenkapitalquote von 27,9 % auf 31,2 %.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt
als langfristig betrachtet, da kurz- oder mittelfristig auslaufende Finanzierungen grundsatzlich
durch die Aufnahme neuer Darlehen verlangert werden.

degewo AG

Vermdgen

Langfristige Vermdgensposten
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen
Finanzanlagen
Forderungen aus Konzernfinanzierungen

Mittel- und kurzfristige Vermdgensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke
Wertpapiere
Liquide Mittel
Ubrige Aktiva

Kapital

Langfristiges Kapital
Eigenkapital
Rickstellungen
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung
Rechnungsabgrenzungsposten

Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen
Erhaltene Anzahlungen
Ubrige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen

2017 2016 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

1 0 1

157 114 43

497 493 4

468 273 195

1.123 880 243

33 11 22

31 31 0

28 5 23

4 4 0

96 51 45

1.219 931 288

874 708 166

2 2 0

220 77 143

85 105 -20

11 11 0

1.192 903 289

18 21 -3

0 0

9 7 2

27 28 -1

1.219 931 288

Die Vermoégenslage der degewo AG im Geschaftsjahr 2017 wird im Wesentlichen durch In-

vestitions- und FinanzierungsmalRnahmen gepragt.

Im Geschaftsjahr wurden fir 49 Mio. € weitere Bestande erworben, die das Anlagevermdgen

erhohen.

Bei der Europaischen Investitionsbank konnte ein Darlehen tber 150 Mio. € aufgenommen
werden, dessen Mittel im Rahmen des Cashmanagement auch den Objektgesellschaften fiir
Wachstumsinvestitionen zur Verfiigung gestellt werden. Hieraus resultieren die Veranderun-
gen der Kreditverbindlichkeiten und der Forderungen aus Konzernfinanzierung.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke betreffen liberwiegend unbebaute Flachen, die als
Parzellen verkauft werden sollen. Die aktuelle Entwicklung der Bodenrichtwerte machte hier

Zuschreibungen in Hohe von 21 Mio. € erforderlich.
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2.5.2 Finanzlage degewo-Konzern / degewo AG

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

degewo Konzern 2017 2016
Mio. EUR Mio. EUR
Jahresergebnis 167 86
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 67 65
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens -47 0
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen 0 -1
Zinsergebnis 38 43
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1 -3
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0 0

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzie-
rungstatigkeit zuzuordnen sind -27 13

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatig-

keit zuzuordnen sind -3 5
Ertragssteueraufwand/-ertrag 7 10
Ertragssteuerzahlungen -7 -7
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 194 211
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstédnden des Sachanlagevermdgens 1 2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 1 3
Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande -1 0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -186 -98
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -4 -27
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 0 0
Erhaltene Zinsen 0 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -189 -120
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 378 186
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -55 -55
Auszahlungen aus der auRerplanmaBigen Tilgung von Krediten -279 -138
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 9 -3
Gezahlte Zinsen -39 -44
Auszahlung an Minderheitsgesellschafter 0 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14 -54
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 19 37
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 94 57
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 113 94

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschéaftstatigkeit wird im Wesentlichen durch Einnah-
men und Ausgaben aus dem Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt. Die Veranderungen zum
Vorjahr resultieren aus Forderungen und Verbindlichkeiten des laufenden Zahlungsverkehrs.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit ist vor allem durch Ausgaben flir Bestands-
wachstum von 160 Mio. € durch Ankauf und Neubau gepragt. Daruber hinaus wurden
32 Mio. € fur die Modernisierung von Bestandsimmobilien eingesetzt.
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Das Liquiditatsergebnis aus Finanzierungstatigkeit saldiert Darlehensaufnahmen mit Zins- und
Tilgungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichts-
jahr jederzeit termingerecht nachgekommen. Die vorhandene Geldreserve gibt degewo die
Méglichkeit, weitere Investitionen in die Bestande zu tatigen und gleichzeitig Eigenmittel fir
die Portfoliooptimierung durch Zukauf von Immobilien oder Neubau zur Verfugung zu stellen.
Es erfolgten Darlehensaufnahmen von 378 Mio. €, planmalige Tilgungsleistungen von
55 Mio. €, aulerplanmaRige Tilgungsleistungen von 279 Mio. € und Zinszahlungen von
39 Mio. €.

degewo AG 2017 2016
Mio. EUR Mio. EUR

Jahresergebnis 163 82

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 4 4

Zuschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermodgens -3

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Riickstellungen -3 -5

Zinsergebnis 2 1

sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1 -2

Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang

von Gegensténden des Anlagevermdgens 7 0

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finan-
zierungstatigkeit zuzuordnen sind -21 11

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzie-

rungstatigkeit zuzuordnen sind 1 -9
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 149 82
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 2 0
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -49 -3
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermogen -4 -26
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement -196 74
Erhaltene Zinsen 1 1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -246 46
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 150 0
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -5 -1
Auszahlungen aus der auRerplanmaBigen Tilgung von Krediten -2 0
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement -20 -125
Gezahlte Zinsen -3 -2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 120 -128
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 23 0
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 5 5
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 28 5

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschaftstatigkeit liegt Gber dem Vorjahresniveau.
Ursachlich hierflr sind im Wesentlichen die hdheren Ergebnisabfihrungen der Tochtergesell-
schaften.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus eigenen Aus-
gaben flr Immobilienankaufe und der Bereitstellung von Mittel fir Investitionen der Objektge-
sellschaften Uber das Konzern-Cashmanagement.

Das Liquiditatsergebnis aus Finanzierungstatigkeit ist durch die Aufnahme eines Darlehens
Uber 150 Mio. € bei der Europaischen Investitionsbank beeinflusst. Die Mittel wurden dem
Cashmanagement zugeflhrt.
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2.5.3 Ertragslage degewo-Konzern /| degewo AG

Der degewo Konzern hat im Berichtsjahr einen Uberschuss von 167 Mio. € erwirtschaftet.
Die Entwicklung der Jahresergebnisse wird nachfolgend anhand einer von der Betriebsleis-
tung ausgehenden Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt:

degewo Konzern 2017 2016 Veranderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 451 442 9
Bestandsveranderungen -1 2 -3
Ubrige betriebliche Ertrage 16 16 0
Betriebsleistung 466 460 6
Materialaufwand -182 -185 3
Personalaufwand -52 -51 -1
Abschreibungen -67 -64 -3
Objektfinanzierungskosten -38 -43 5
Zinssubventionen 0 0 0
Gewinnunabhangige Steuern -1 -1 0
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrung 7 2
Ubrige betriebliche Aufwendungen -24 -22 -2
Betriebsaufwand -357 -364 7
Betriebsergebnis 1 109 96 13
Zuschreibungen 68 0 68
AuRerplanmalige
Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis 2 177 96 81
Finanzertrage 1 1 0
Finanzaufwendungen -2 -1 -1
Finanzergebnis -1 0 -1
Neutrale Aufwendungen 0 0 0
Neutrales Ergebnis 0 0 0
Ergebnis vor Ertragsteuern 176 96 80
Ertragsteuern -9 -10 1
Jahresergebnis 167 86 81

MaRnahmen zur Verbesserung der Ertragssituation

Der degewo Konzern hat im Kerngeschaft durch ein Bindel von MaRnahmen kontinuierliche
Ertragssteigerungen erreicht. Die vorhandenen Mieterhdhungspotentiale werden moderat ge-
nutzt und im Gegenzug ist der Leerstand auf einem konstant niedrigen Niveau. Bestandiger
Zukauf und die Fertigstellung von neuen Wohnungen wirken sich positiv auf die Umsatzerlose
aus. Im Ergebnis konnten die Umsatzerldse aus Sollmieten im Vergleich zum Vorjahr um
9 Mio. € gesteigert werden. Ziel ist es, den Leerstand und die Forderungsriickstande auf dem
niedrigen Niveau zu halten und den Wohnungsbestand durch gezielte Investitionen zu moder-
nisieren und zu erweitern.

Die Verringerung des Materialaufwands ergibt sich im Wesentlichen aus um 3 Mio. € gesun-
kenen Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung.
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Tarifanpassungen und Neueinstellungen flihren zur einer Erhéhung des Personalaufwandes.
Die héheren Abschreibungen resultieren aus Zukauf und Neubau.

Die Objektfinanzierungskosten konnten unter Ausnutzung des guinstigen Zinsniveaus in 2017
um 5 Mio. € reduziert werden. Die Umfinanzierungsmalinahmen werden fortgesetzt.

Der Ertrag aus Gewinnabfuhrung ergibt sich nahezu in voller Hohe aus dem in 2015 geschlos-
senen Gewinnabfuhrungsvertrag mit der degewo Grundstucksgesellschaft Alexanderstralie
GmbH, Berlin.

Infolge der Immobilienbewertung geman aktueller Marktlage waren umfangreiche Zuschrei-
bungen von 68 Mio. EUR mdglich.

degewo AG 2017 2016  Verinderung
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 59 61 -2
Bestandsveranderung 0 0 0
Ubrige betriebliche Ertrage 3 5 -2
Betriebsleistung 62 66 -4
Materialaufwand -13 -12 -1
Personalaufwand -30 -30
Abschreibungen -4 -4 0
Objektfinanzierungskosten -1 -1 0
Ubrige betriebliche Aufwendungen -20 -18 -2
Gewinnunabhangige Steuern 0 0 0
Betriebsaufwand -68 -65 -3
Betriebsergebnis | -6 1 -7
Zuschreibungen 24 0 24
AuBerplanmaBige Abschreibungen 0 0 0
Betriebsergebnis Il 18 1 17
Finanzertrage 163 95 68
Finanzaufwendungen -3 -2 -1
Finanzergebnis 160 93 67
Neutrale Ertrage 0 0 0
Neutrale Aufwendungen -8 -2 -6
Neutrales Ergebnis -8 -2 -6
Ergebnis vor Ertragsteuern 170 91 79
Ertragsteuern -7 -9 2
Jahresergebnis 163 82 81

Die Verringerung der Umsatzerldse resultiert aus rucklaufigen Umsatzen aus dem Verkauf von
unbebauten Grundstiicken aufgrund zeitlicher Verschiebungen bei der Erschlieung.

Auf der Aufwandsseite sind hdhere Instandhaltungsaufwendungen und héhere Sachaufwen-
dungen insbesondere IT-Aufwendungen angefallen.

Durch den Verkauf ehemaliger Fondsbestande an die degewo Nord ist ein Buchverlust ent-
standen, dieser wurde dem neutralen Ergebnis zugeordnet.

Im Finanzergebnis sind die Ertrage und Aufwendungen ausgewiesen, die aufgrund von Er-
gebnisabflihrungsvertragen entstanden sind.
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3. Chancen und Risiken

3.1 Chancenbericht

Der Berliner Wohnungsmarkt bietet auf Grund des Wirtschaftswachstums der Stadt und des
stetigen Bevolkerungswachstums Investitionspotenziale. Die Mietenentwicklung der letzten
Jahre, das zunehmende Interesse an qualitativ ansprechendem Wohnraum sowie der stei-
gende Bedarf durch Hinzuziehende stellt die Basis flir Wohnungsneubauprojekte dar. Der Vor-
stand geht davon aus, dass sich degewo im Wettbewerb behaupten und an den Chancen fir
den Berliner Markt partizipieren wird.

degewo verfolgt auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von 364 neuen
Wohnungen in 2017, werden Uber weitere konkrete Projekte bis 2021 durch degewo 5.379
Wohnungen neu entstehen. Dazu werden im Mittelfristzeitraum 653 Mio. € investiert. Dartber
hinaus stehen fiir weitere Akquisitionen oder Neubauvorhaben Mittel von 774 Mio. € zur Ver-
fugung.

degewo verfugt Uber eine solide Finanzierungsstruktur. Die Investitionstatigkeit ist an der
Obergrenze des Loan to Value 50 % ausgerichtet. Das heif3t, Budgets fur Investitionen werden
durch Beleihungspotentiale aus steigenden Vermogenswerten bestimmt. degewo stellt so die
Wachstumsstrategie und eine angemessene Verschuldungssituation sicher. Das Verhaltnis
sichert dartiber hinaus ein optimales Rating und die Realisierung entsprechender Zinskonditi-
onen. Dadurch kénnen Chancen durch Nutzung entstehender Optimierungseffekte im Finan-
zierungs- und Zinsgeschaft realisiert werden.

Wirtschaftliche Basis fur die Nutzung von Chancen ist die nachhaltige und ertragsorientierte
Bewirtschaftung der Bestande. Neben moderaten Mieterhdhungen nutzt degewo das positive
Marktumfeld bei der Optimierung der Erlésschmalerungen aus Leerstand. Zur dauerhaften Si-
cherstellung der Ertragskraft werden fir die Bestandspflege angemessene Budgets vorgehal-
ten.

Die weitere Optimierung unternehmensinterner Prozesse fihrt zu einer Verbesserung der
Dienstleistungen und zu Synergieeffekten.

3.2 Risikobericht

3.2.1 Risikomanagementsystem

degewo hat ein aktives Konzern-Risikomanagementsystem, das auch die konsequente Nut-
zung bestehender Chancen erméglicht. Ziel ist es, friihzeitig alle wesentlichen Risiken zu
identifizieren, um diese angemessen zu bewerten und geeignete Gegenmallnahmen einlei-
ten zu kénnen.

Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt. Dartber hin-
aus wurden im Jahr 2017 Ergebnisse eines Shared-Service-Projektes der landeseigenen
Wohnungsunternehmen und Empfehlungen der internen Revision in die Optimierung des Ri-
sikomanagements einbezogen.
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Themenfelder wie Berichterstattung und interne Qualifizierung wurden bearbeitet. Dazu
wurde zur Erhéhung der Transparenz des Risikomanagementsystems die Risikoerfassung
u.a. durch die Festlegung von Meldeschwellen, die Differenzierung nach Risikofeldern und
die Optimierung der Bewertungsmethodik angepasst.

Im Rahmen des Risikomanagementprozesses werden Risiken standardisiert erfasst, analy-
siert und bewertet sowie in Risikoberichten transparent dokumentiert. Fir wesentliche ad-hoc-
Risiken besteht eine sofortige Meldepflicht.

Das Risikomanagement ist Bestandteil des internen Kontrollsystems.

Die unternehmensinterne Revision prift regelmalig die Angemessenheit des Risikomanage-
mentsystems.

Der Aufsichtsrat wird regelmaRig durch halbjahrliche Berichte und ggf. durch Zwischenberichte
informiert.

3.2.2 Risiken

Nach dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand sind bestandsgefédhrdende Risiken flur
den Konzern oder die Einzelgesellschaften derzeit nicht zu erkennen. Fur erkennbare quanti-
fizierbare kiinftige Risiken wurde angemessene Vorsorge getroffen.

Folgende Bereiche verlangen erhdhte Aufmerksamkeit:
Finanzrisiken

Im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit und der daraus resultierenden Finanzaktivitat ist
degewo finanzwirtschaftlichen Marktpreisanderungen im Zinsbereich ausgesetzt. Das Unter-
nehmen profitiert weiterhin von gunstigen Zinsbedingungen am Markt. Zur Begrenzung von
Risiken wird ein strategisches Finanzmanagement betrieben, um kiinftige Zinsanpassungster-
mine zu diversifizieren und ,Klumpenrisiken“ zu vermeiden.

Die in der Planung erfassten Zinsaufwendungen flr anstehende Prolongationen und Darle-
hensneuaufnahmen wurden mit Hilfe einer Zinsstrukturkurve ermittelt, welche die Zinshohe im
Planungszeitraum bestimmt. Die durchschnittliche restliche Zinsbindung bei degewo betragt
6,7 Jahre. Die Zinssicherung von 85,2 % der Verbindlichkeiten erfolgt Uber Festzinsvereinba-
rungen und Uber den Einsatz von Zinsderivaten. Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen lag
zum 31.12.2017 bei 4,8 % des Fremdkapitals. Damit hat die Gesellschaft die Vorgaben des
Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldanlagen und Finanzierungen) einge-
halten.
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Marktrisiken

degewo nutzt die Entwicklung am Berliner Wohnungsmarkt. Aufgrund der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum geht die Gesellschaft mittelfristig nicht von steigendem Leerstand
aus.

degewo ubernimmt Verantwortung fir ihre Quartiere. Auch in 2017 wurden Quartiere als le-
benswerte Standorte weiterentwickelt. degewo wirkt so dem Risiko der Verschlechterung sei-
ner Quartiere entgegen. Die Beteiligung von Mietern hat an Wichtigkeit weiter zugenommen.
Neben der Zusammenarbeit mit den Bewohnergremien stellt die Integration von Geflichteten
einen Schwerpunkt dar.

Objektrisiken

Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- und
Wandbelagen hat sich bewahrt. Im Rahmen von Modernisierungsmallnahmen werden die as-
besthaltigen Materialien beseitigt. Mangelmeldungen von Bestandsmietern werden unverzig-
lich, sach- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehensweise wird durch die planerische Bereit-
stellung von Mitteln fur die Durchfuhrung von MaRnahmen konsequent weiter verfolgt.
Im Ergebnis wurden vorgenannte Schadstoffe bereits in mehr als 5.000 Wohnungen des Be-
standes beseitigt.

Die kontinuierliche Bestandspflege der vergangenen Jahre hat wesentlich zur Aufwertung
und Sicherung der Bestande beigetragen. MalRnahmen zur Modernisierung werden dabei
gezielt und unter Bertcksichtigung der Rendite der jeweiligen Immobilien vorgenommen.
degewo sieht zur nachhaltigen Sicherung der Ertragskraft der Bestédnde langfristig planerisch
24 €/m? fur die Bestandspflege vor. Neben Projekten der umfassenden energetischen Sanie-
rung hat degewo einen besonderen Schwerpunkt auf die planmafige Instandsetzung von
Bauteilen, wie z.B. die Erneuerung von Warmeerzeugungsanlagen, Aufziigen und Fensterin-
standsetzungen gesetzt. Damit wird noch besser auf Bediirfnisse des Bestandes und auf
Mieterinteressen reagiert.

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich keine wesentlichen Anderungen in Bezug auf Chancen-
und Risikolage im degewo-Konzern ergeben.

3.3 Bericht zu Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand der degewo AG hat Uber Beziehungen zum Land Berlin, das 100 % der Aktien
halt, einen Abhangigkeitsbericht gemall § 312 AktG folgenden zusammengefassten Inhalts
erstellt:

,Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Gber Beziehungen zum Land Berlin aufgefuhrten
Rechtsgeschaften und Malhahmen nach den Umstanden, die uns zum Zeitpunkt, in dem die
Geschafte vorgenommen oder die Malknahmen getroffen oder unterlassen wurden, bekannt
waren, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten und ist dadurch,
dass Malinahmen getroffen oder unterlassen wurden, nicht benachteiligt worden.*
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4. Prognose und Ausblick

41 Prognosebericht
degewo Konzern

Fur das Geschaftsjahr 2018 sind 112 Mio. € flr Bestandspflege und 361 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen aus Neubau und Ankauf vorgesehen. Es werden projektkonkrete Baube-
ginne fur 1.221 Wohnungen und die Fertigstellungen von 1.614 Wohnungen angestrebt.

Die Investitionstatigkeit wird bei Einhaltung des Loan to values von < 50 % zu einer Erhdhung
der Gesamtverschuldung von 464 €/m? auf 523 €/m? flihren. Eine solide Kapitaldienstfahigkeit
wird mit einem Schuldendienstdeckungsgrad von 2,1 prognostiziert.

Die Mietenentwicklung bei Bestandwohnungen ist auf maximal 2 % p.a. begrenzt. Insgesamt
sind Umsatzerlose von Sollmieten in Hohe von 330 Mio. € und damit eine durchschnittliche
Sollmiete von 6,11 €/m?*Monat zu erwarten.

Begunstigt durch die positive Marktsituation wird auch wahrend umfangreicher Sanierungs-
malnahmen weiterhin von einem niedrigen Leerstandsniveau von 2,0 % ausgegangen.

degewo AG

Fir das Geschaftsjahr 2018 sind 3,7 Mio. € fir Bestandspflege und 157,3 Mio. € fur Erweite-
rungsinvestitionen vorgesehen. Ein Neubauprojekt mit 77 Wohnungen soll begonnen werden.

5. Ausblick

Der Vorstand fokussiert in der zuklnftigen Unternehmensausrichtung die weitere Umsetzung
der Wachstums- und Finanzierungsstrategie, die strategische Ausrichtung des Kerngeschaf-
tes sowie die Optimierung der Aufbau- und Prozessorganisation. degewo sieht es als Aufgabe
der nachsten Jahre, die Herausforderungen, welche die wachsende Stadt mit sich bringt, so-
wie die Anforderungen, die aus dem Kooperationsvertrag resultieren, ins Tagesgeschaft zu
integrieren.

Berlin, den 09. Marz 2018

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck
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Anlage zum Lagebericht
Corporate Governance Kodex

degewo hat den Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) in der jeweiligen von der
fur die Beteiligungsfiihrung zustandigen Stelle des Landes Berlin herausgegebenen Fassung
des Berliner Corporate Governance Kodex (BCGK) in die Satzung und die Geschéaftsordnun-
gen des Aufsichtsrates und des Vorstandes aufgenommen.

Vorstand und Aufsichtsrat der degewo AG erklaren, dass sie den Berliner Corporate Gover-
nance Kodex (BCGK) in der jeweiligen von der Beteiligungsfiuihrung zustandigen Stelle des
Landes Berlin herausgegebenen Fassung anwenden. Den Regelungen des BCGK wurde im
Berichtsjahr 2017 mit folgenden Ausnahmen entsprochen:

Zusammenwirken von Geschaftsleitung und Aufsichtsrat
(BCGK1.)

Informations- und Berichtspflichten gegentiber dem Aufsichtsrat (BCGK I. Nr. 6)

Der Vorstand kommt seinen Informations- und Berichtspflichten gegenliber dem Aufsichtsrat
grundsatzlich in schriftlicher Form unter Beifligung der entsprechenden Dokumente nach. Im
Geschaftsjahr 2017 wurden die Sitzungsunterlagen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse
unter Wahrung der satzungsgemafen zweiwdchigen Frist Gbersandt. Die in den Beteiligungs-
hinweisen des Landes Berlin vom 15. Dezember 2015 vorgesehene dreiwdchige Frist wurde
bislang nicht in die Satzung der degewo AG Ubernommen. Seit der Sitzung des Aufsichtsrates
am 21. Juni 2017 wird die dreiwdchige Frist gemaR der Beteiligungshinweise des Landes Ber-
lins grundsatzlich eingehalten.

Aufsichtsrat
(BCGKIIL.)

Langfristige Nachfolgeplanung (BCGK Ill. Nr. 3)

Im Hinblick auf die seit 2016 vakant gebliebene Vorstandsposition war eine langfristige Nach-
folgeplanung fur die Mitglieder der Geschéftsleitung nicht méglich.

Organfunktionen oder Beratungsaufgaben bei Wettbewerbern (BCGK Ill. Nr. 8)

Ein Mitglied des Aufsichtsrates ist Vorsitzende des Aufsichtsrates von zwei landeseigenen
Immobilienunternehmen. Dieses Mitglied des Aufsichtsrates war dartber hinaus im Berichts-
jahr insgesamt in weiteren acht Unternehmen (davon zwei Schwestergesellschaften) Mitglied
im Aufsichtsgremium, wobei hiervon zwei Organfunktionen zum Anfang des Jahres beendet
und erst im Anschluss daran vier neue Organfunktionen aufgenommen wurden. Zwei Organ-
funktionen wurden aus den Vorjahren beibehalten. Die degewo AG befindet sich gegentiber
allen Unternehmen nicht in einer Konkurrenzsituation.

In einem weiteren Fall ist ein Mitglied des Aufsichtsrates Vorsitzende einer eingetragenen
Genossenschaft. Auch hier liegt keine Konkurrenzsituation vor.

Die Funktionen wurden gegenuber dem Aufsichtsrat offengelegt.
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Abschluss einer D & O-Versicherung fur den Aufsichtsrat (BCGK Ill. Nr. 12)

Die degewo AG agiert als gro3es Wohnungsunternehmen mit einem zunehmenden Neubau-
und einem grof3en Modernisierungs- und Instandsetzungsvolumen sowie aufgrund der Be-
standserweiterung durch Hinzukaufe in einem Marktumfeld, aus dem sich auch unter Beach-
tung der gebotenen Sorgfaltspflichten und Verantwortlichkeiten erhéhte unternehmerische
und/oder betriebliche Risiken ergeben kénnen. Fir Sorgfaltspflichtverletzungen im Innen- oder
Aulenverhaltnis besteht ein entsprechender Versicherungsschutz einer D & O (Directors &
Officers)-Versicherung.

Selbstbehalt bei der D & O-Versicherung fur den Aufsichtsrat (BCGK Ill. Nr. 13)

Fir die Mitglieder des Aufsichtsrates ist in der D & O-Versicherung kein Selbstbehalt verein-
bart. Ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens, aber nur bis mindestens zur Hohe
von 25 % der jahrlichen Vergltung des Aufsichtsratsmitgliedes ware auf Grund der geringen
Hoéhe der jahrlichen Vergltung unangemessen, so dass auf einen Selbstbehalt verzichtet wird.

Rechnungslegung
(BCGK VI Nr. 3)

Bei Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds im Sinne von Publikumsimmobilienge-
sellschaften wird auf Grund von schiitzenswerten Interessen der Gesellschafter auf eine Of-
fenlegung der Namen und Beteiligungshdhen verzichtet.
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Konzernabschluss fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017



degewo Aktiengesellschaft, Berlin
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

A. Anlagevermoégen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Immaterielle Wirtschaftsguter
2. Geschafts- oder Firmenwert
3. Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
3. Grundstlicke ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Technische Anlagen und Maschinen
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
7. Anlagen im Bau
8. Bauvorbereitungskosten
9. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen an assoziierten Unternehmen
3. sonstige Beteiligungen
4. Ausleihungen an assoziierte Unternehmen
5. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht
. Sonstige Ausleihungen
7. Geleistete Anzahlungen

[o]

B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten
2. Bauvorbereitungskosten
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten
4. Grundstucke mit fertigen Bauten
5. Unfertige Leistungen
6. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit
. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
7. Sonstige Vermdgensgegenstande

OO WN -

Ill. Wertpapiere
Anteile an verbundenen Unternehmen

IV. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

D. Aktive latente Steuern

E Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermégensverrechnung

Treuhandvermégen
1. Mietkautionen

2. Treuhanderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

31.12.2017  31.12.2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
1.354 367
0 61
22 0
1.376 428
2.637.578 2.593.106
65.252 47.822
51.021 30.121
25.995 25.564
5.171 2.715
10.006 8.992
146.545 55.570
16.809 15.096
363 26
2.958.740 2.779.012
10.965 10.047
5.471 6.177
1.287 1.205
21.000 0
21.819 40.378
2.875 2.905
40 127
63.457 60.839
3.023.573 2.840.279
23.301 3.070
1.225 676
9 121
9.977 10.151
124.019 124.441
235 257
158.766 138.716
1.884 2.775
509 514
34 74
367 323
9.402 3.325
8.428 6.551
13.367 14.113
33.991 27.675
28.118 28.118
113.334 93.924
334.209 288.433
129 168
78 71
207 239
1.546 2.807
53 96
3.359.588 3.131.854
46.406 42.498
72.573 69.414



A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalrticklage
1. Kapitalriicklage (Muttergesellschaft)
2. Konzernkapitalriicklage

lll. Gewinnrlcklagen
1. Gesetzliche Rucklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Gewinnriicklagen
4. Konzernriicklagen

IV. Konzernbilanzgewinn

V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter

B. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung
C. Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermégen

D. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen
2. Steuerriickstellungen
3. Sonstige Riickstellungen

E. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung
. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
. Verbindlichkeiten gegenliber Unternehmen mit denen
ein Beteiligungsverhaltnis besteht
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern TEUR 1.341 (TEUR 1.327)

NOoO O~ WN =

F. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

1. Mietkautionen

2. Treuhanderisch verwaltete Immobilienfonds
zugeordnete degewo-Fonds

Anlage 11

PASSIVA
31.12.2017 31.12.2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
145.000 145.000
3.230 0
15.752 8.398
18.982 8.398
57.204 49.041
27.973 27.973
563.004 427.804
124.076 120.664
772.257 625.482
77.886 58.000
596 253
1.014.721 837.133
34.187 35.223
15.378 15.845
1.656 1.590
5.999 6.006
23.157 23.579
30.812 31.175
2.011.920 1.969.548
135.938 139.628
12.880 13.828
229 241
28.880 24.912
27.391 17.399
32.237 30.720
2.279 3.086
2.251.754 2.199.362
12.736 13.116
3.359.588 3.131.854
46.406 42.498
72.573 69.414
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31.Dezember 2017
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2017 2017 Vorjahr
TEUR TEUR TEUR
. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 439.210 430.178
b) aus Verkauf von Grundstlicken 1.616 2.973
c) aus Betreuungstatigkeit 2.548 3.222
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.186 5.408
450.560 441.781
Veranderung des Bestands an
zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen
oder unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 20.072 1.896
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.022 502
Sonstige betriebliche Ertrage 62.006 15.930
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Roh-,Hilfs-u.Betriebsstoffe u. fiir bez. Waren -2.915 -2.617
b) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -171.962 -175.702
c) Aufwendungen flr Verkaufsgrundstiicke -477 -664
d) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen -6.662 -5.612
-182.016 -184.595
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -42.323 -40.775
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Unterstitzung -10.062 -9.766
davon Aufwendungen fiir Altersversorgung TEUR 1.591 (TEUR 1.693)
-52.385 -50.541
. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermoégens und Sachanlagen -67.301 -64.624
Sonstige betriebliche Aufwendungen -24.150 -23.148
Ertrage aus Beteiligungen 309 250
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 1 (TEUR 1)
Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierten Unternehmen -706 -909
. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 7.908 2.081
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 11 10
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 652 735
davon aus verbundenen Unternehmen TEUR 15 (TEUR 8)
Aufwendungen aus Verlustibernahme -457 -28
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -39.253 -43.679
davon an verbundene Unternehmen TEUR 1 (TEUR 13)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8.630 -9.566
Ergebnis nach Steuern 167.642 86.095
Sonstige Steuern -517 -520
Konzernjahresiiberschuss 167.125 85.575
Auf andere Gesellschafter entfallender Anteil am Gewinn -464 3
Einstellung in die gesetzliche Rucklage -8.163 -4.076
Einstellung in andere Gewinnriicklagen -135.200 -76.121
Anderung der Konzernriicklagen -3.412 -4.050
Bilanzgewinn-/ Verlustvortrag 58.000 56.669
Konzernbilanzgewinn 77.886 58.000







degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzern-Kapitalflussrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

Jahresergebnis

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen
Abschreibungen auf Finanzlagen

Zuschreibungen (-) auf Gegenstande des Anlagevermdgens

Veranderung der Riickstellungen

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Verlust (+)/Gewinne (-) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens
Zinsergebnis

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

sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind
Ertragsteueraufwand/-ertrag (ohne latenten Steueraufwand)

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens
Auszahlung fir Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande
Auszahlung fir Investitionen in Sachanlagen

Auszahlung fir Investitionen in Finanzanlagen

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement*

Erhaltene Zinsen

Auszahlungen aus Abgangen aus dem Konsolidierungskreis

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlung aus der planmaRigen Tilgung von Krediten

Auszahlung aus der aufl’erplanmaRigen Tilgung von Krediten

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement*
Gezahlte Zinsen

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter

Cashflow aus Finanzierungsstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

* Veranderungen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement gegen nicht konsolidierte
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2017 2016
TEUR TEUR

167.125 85.576
67.301 64.624
0
-46.605 0
-356 -557
-1.437 -2.599
-248 313
38.437 42.944
-26.716 12.881
-3.155 5.073
7.369 9.537
-7.376 -6.896
194.339 210.896
705 2.193
1.053 2.652
-1.287 -279
-186.382 -97.752
-3.670 -27.062
-134 -471
638 735
0 0
-189.077  -119.984
378.142 185.652
-55.322 -54.834
-279.086  -137.997
9.610 -3.170
-39.075 -43.679
-121 -196
14.148 -54.224
19.410 36.687
93.924 57.237
113.334 93.924
113.334 93.924

verbundene Unternehmen sind jeweils gesondert in der Kapitalflussrechnung ausgewiesen. Aus Griinden der

Vergleichbarkeit wurde die Vorjahresdarstellung an das aktuelle Geschéaftsjahr angepasst.






Konzern-Eigenkapitalverdanderungsrechnung

degewo Aktiengesellschaft, Berlin

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

1. Januar 2016

Einstellung in Gewinnrticklage
(Pjauptversammlung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschittungen an

auflenstehende Gesellschafter
Konzernjahrestberschuss 2016
Einstellung in Gewinnruicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2016

Einstellung in Gewinnruicklage
(Hauptversammlung)

Anderungen des Konsolidierungskreises
Ausschittungen an

aullenstehende Gesellschafter
Konzernjahrestiberschuss 2017
Einstellung in Gewinnruicklage
(Vorstand/Aufsichtsrat)

Einbringung durch Gesellschafter

31. Dezember 2017
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Grund- Ricklagen Bilanz-  Minder- Konzern-
kapital degewo AG Konzern gewinn heiten  eigenkapital
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

145.000 424.622 121.425 56.669 504 748.220
- 56.668 - -56.668 - -
- - - - -52 -52
- - - - -196 -196
- 4.076 4.050 77.451 -3 85.574
- 19.452 - -19.452 - -
- - 3.587 - - 3.587
145.000 504.818 129.062 58.000 253 837.133
- 58.000 -58.000 - -
- - - - -121 -121
- 8.163 3.412 155.086 464 167.125
- 77.200 - -77.200 - -
- 3.230 7.353 - - 10.583
145.000 651.411 139.827 77.886 596 1.014.721
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin

Konzernanhang fur das Geschaftsjahr 2017

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss der degewo Aktiengesellschaft, Berlin flir das Geschéaftsjahr
2017 ist nach den handelsrechtlichen Vorschriften unter freiwilliger Berlicksichtigung der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) vom
17. Juli 2015 aufgestellt worden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275
Abs. 2 HGB erstellt.

Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und der ergdnzenden Vorschriften des Ak-
tiengesetzes.

In den Konzernabschluss sind neben der degewo Aktiengesellschaft, Berlin, die folgen-
den Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen:

Anteil am Kapital (%)
degewo Kdpenicker Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Képenick) 100,00
degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Marzahn) 100,00
degewo City Wohnungsgesellschaft mbH , Berlin (degewo City) 100,00
degewo Sid Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Siid) 100,00
degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Nord) 100,00
degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 47,45
gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (gewobe Beteili-
gung) 100,00
degewo Gebaudeservice GmbH, Berlin (degewo Gebaudeservice) 100,00
degewo Technische Dienste GmbH, Berlin (degewo TD) 100,00
Degewo-Hausbau GmbH, Berlin (degewo Hausbau) 100,00
degewo Forderungsmanagement GmbH, Berlin (degewo FM) 100,00
degewo netzZWerk GmbH, Berlin (degewo netzZWerk); ehem. degewo Warme GmbH 100,00
degewo 6. Wohnen Geschaftsfiihrungs GmbH 100,00

Die degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG wird vollkonsolidiert, da die degewo AG uber
die degewo 6. Wohnen Geschaftsfiihrungs GmbH einen beherrschenden Einfluss auf
sie ausubt. Auch ist die degewo AG an der degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten mehrheitlich beteiligt, da bei der Kommanditistin GEDE
Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH eine Gesellschaftervereinbarung zur disquotalen
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Gewinnverteilung vorliegt, nach der der degewo AG die Gewinne und Verluste im Zu-
sammenhang mit der Beteiligung an der degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG zu 94,9%
zustehen.

Das im Vorjahr vollkonsolidierte Unternehmen MarzahnGegenbauer Service GmbH,
Berlin (MGS) ist zum 01.01.2017 auf die degewo Gebaudeservice verschmolzen.

Der Abschlussstichtag 31. Dezember 2017 ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller ein-
bezogenen Unternehmen.

Aufgrund der gemeinsamen Fihrung zusammen mit der Gesobau AG wird das folgende
Unternehmen im Wege der quotalen Konsolidierung (§ 310 Abs. 1 HGB) in den Kon-
zernabschluss einbezogen:

Anteil am Kapital (%)
GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH (GEDE Wohnen) 47,45

Der Konzern halt Anteile an verbundenen Unternehmen einschliellich Zweckgesell-
schaften, auf deren Einbeziehung in den Konzernabschluss verzichtet wird, da sie so-
wohl einzeln und auch insgesamt flr die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechenden Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
untergeordneter Bedeutung sind (§ 296 Abs. 2 HGB).

Anteil am Kapital (%)

degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH 100,00
degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH 100,00
degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Geschaftsfiihrungs- 100,00
GmbH, Berlin

degewo Treuhand GmbH, Berlin 100,00
GGIL Geschaftsflihrungs-Gesellschaft fir Immobilien-Leasing mbH, Berlin 100,00
GGIL Geschaftsfihrung-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH & Co. 94,90
Beteiligungs KG

GGIL Geschaftsflihrung-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH & Co. 94,90
Zweite Beteiligungs KG

DEGEWO-Fonds VI Senftenberger Ring 80-92 (gerade) 99,93
DEGEWO-Fonds IX Ruppiner Stralle 19; Vinetaplatz 7-9; Demminer Stralte 12, 13 97,15
DEGEWO-Fonds Xl HussitenstralRe 57-60 91,62
DEGEWO-Fonds Xll Swineminder Strale 88, 89 53,66
DEGEWO-Fonds 14 Alt-Britz 15, 172 52,21
DEGEWO-Fonds 15 Bergfelder Weg 2-14 (gerade); SchonflieRer Stralle 27 89,27
DEGEWO-Fonds 18 Graunstralle 1-2; Wolliner Strale 29-33 99,30
DEGEWO-Fonds 24 Grundstlicks-KG, Berlin 98,51
Immobilienfonds Sommerstralle GbR (DEGEWO-Fonds 30), Berlin 100,00
degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstr. GmbH, Berlin 100,00
FinkenkrugerstralBe / Wiesenstralle GbR 83,60

degewo Verwaltungsgesellschaft mbH 100,00
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Die Anteile an dem 100%igen Tochterunternehmen degewo Grundstlicksgesellschaft
Alexanderstralle GmbH, Berlin, werden unter den Wertpapieren im Umlaufvermégen
ausgewiesen, da sie ausschliefdlich zum Zwecke der Weiterveraulierung gehalten wer-
den. Dementsprechend wurde diese Gesellschaft gemal § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB nicht
in den Konzernabschluss einbezogen. Auf Grundlage inzwischen geschlossener Ver-
kaufsvertrage wird jetzt erwartet, dass die Gesellschaft kurzfristig ihr gesamtes Vermo-
gen Ubertragen wird und kein Anteilsverkauf erfolgt. Aufgrund der wirtschaftlichen Be-
trachtungsweise wurde der in den vergangenen Jahren praktizierte Ausweis
beibehalten.

Die degewo AG hat im April 2016 Anteile in HOhe von 47,45 % an der Mertensstr. 16
GmbH erworben. Diese Beteiligung wird gem. § 311 Abs. 1 HGB unter dem Posten Be-
teiligungen an assoziierten Unternehmen mit dem Wertansatz gem. 312 HGB ausgewie-
sen.

Der Konzern halt dartiber hinaus noch die folgenden Anteile an assoziierten Unterneh-
men:

Anteil am Kapital (%)

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin 50,00
DEGEWO-Fonds 13 Vinetaplatz 1a, 1b; Swinemiinder Stralte 100, 101 37,17
DEGEWO-Fonds 17 Putbusser Str. 40-42; Riigener Str. 4-6 23,11
DEGEWO-Fonds 19 Demminer Stral’e 14—15; Vinetaplatz 5-6,

Wolliner Stra’e 34-37; Swinemiinder StralRe 34/37 46,86
DEGEWO-Fonds 25 Grundstiicks-KG, Berlin 35,48
DEGEWO-Fonds 26 Grundstiicks-KG, Berlin 48,13
DEGEWO AG & Co. Exerzierstr. (Fonds 27) Grundstuicks-KG, Berlin 37,39
GbR Fernheizung Gropiusstadt 30,68

Auf die Anwendung der Vorschriften fiir assoziierte Unternehmen wurde fir diese Ge-
sellschaften verzichtet, da sie sowohl einzeln und auch insgesamt fur die Vermittlung
eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind (§ 311 Abs. 2 HGB).

B. Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden
1. Konsolidierungsmethoden

Fir die Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen
wurden, ist bei der Kapitalkonsolidierung die Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1 Nr. 1
HGB a.F.) angewendet worden.

Bei der Kapitalkonsolidierung fur die in den Geschaftsjahren ab 2010 erstmalig konsoli-
dierten Unternehmen wurde die Neubewertungsmethode (§ 301 Abs. 1 HGB) angewen-
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det. Danach werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Vermo-
gensgegenstande und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizule-
genden Zeitwerten in die Konzernbilanz Gbernommen.

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus
Erstkonsolidierungen seit dem Jahr 2010 und ist der Anteil, der den beizulegenden Zeit-
wert der nicht-monetdren Vermdgenswerte nicht Uberstieg. Dieser passive Unter-
schiedsbetrag wird gem. DRS 4.41 Uber die gewichtete durchschnittliche Restnutzungs-
dauer der betroffenen abnutzbaren Vermégenswerte als sonstiger betrieblicher Ertrag
vereinnahmt.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden gemaf § 303 HGB alle Forderungen,
Verbindlichkeiten, Ruckstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den
einbezogenen Unternehmen verrechnet.

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung gemaly § 304 HGB werden konzern-
interne Buchgewinne und -verluste eliminiert.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden gemaf § 305 HGB die
konzerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaf-
ten eliminiert.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermdgensgegenstidnde und Schulden gemal den
§§ 300, 308 HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der degewo AG, bilanziert
und mit einheitlichen Bewertungsmethoden bewertet worden.

Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abzliglich planmagiger linearer Abschreibungen bewertet. Die
Aktivierung von Modernisierungskosten bei durchgreifenden MaRnahmen an Wohnge-
bauden erfolgt in Anlehnung an die steuerlichen Vorschriften und die Stellungnahme des
wohnungswirtschaftlichen Fachausschusses des Institutes der Wirtschaftsprifer IDW
RF IFA 1.

Zu den Herstellungskosten gehéren die Materialkosten, die Fertigungskosten und die
Sonderkosten der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der
Fertigungsgemeinkosten und des Werteverzehrs des Anlagevermégens, soweit dieser
durch die Fertigung veranlasst ist. Kosten der allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen
fur soziale Einrichtungen, fur freiwillige soziale Leistungen und fur die betriebliche Alters-
versorgung werden in die Herstellungskosten einbezogen. Zinsen fur Fremdkapital wer-
den nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die aktivierten Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen erbrachte Bau- bzw. sonstige
Handwerkerleistungen und Ankaufprifungen zwischen den Konzernunternehmen.
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Die Kosten des Erwerbs von Erbbaurechten werden aktiviert und Gber die Laufzeit des
Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear mit den folgenden Abschreibungssat-
zen:

Immaterielle Vermdgensgegenstande 20 % - 50 %
Wohnbauten 1,2% -20 %
Geschaftsbauten 1,25 % - 20 %
Aulenanlagen 2%-125%
Technische Anlagen und Maschinen 5%-25%
Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.3 % -33,3%

Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermoégens erfolgen grundsatzlich
zeitanteilig. Bei der Bemessung der Abschreibung fiir das Jahr der Entstehung von nach-
traglichen Herstellungskosten werden diese so berlcksichtigt, als waren sie zu Beginn
des Jahres aufgewendet worden.

Anschaffungs- oder Herstellungskosten von abnutzbaren beweglichen Wirtschaftsgu-
tern des Anlagevermdgens, die einer selbstandigen Nutzung fahig sind, werden im
Wirtschaftsjahr der Anschaffung, Herstellung oder Einlage in voller Hohe als Betriebs-
ausgaben erfasst, wenn die Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um ei-
nen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, fir das einzelne Wirtschaftsgut € 410 nicht
Ubersteigen.

Bei voraussichtlich dauernden Wertminderungen werden auf3erplanmaRige Abschrei-
bungen vorgenommen. Wertaufholungen von in Vorjahren aufierplanmafig abgeschrie-
benen Sachanlagen werden durch Zuschreibungen bis zu den fortgeflihrten Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten — maximal jedoch auf den beizulegenden Wert —
berlcksichtigt.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt mit den Anschaffungskosten oder mit dem
niedrigeren beizulegenden Wert.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate werden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Die Bewertung der Vorrate erfolgt unter Be-
achtung des strengen Niederstwertprinzips.

Unfertige Leistungen, die noch nicht abgerechnete Umlagen fir kalte Betriebskosten
sowie Heizung und Warmwasser enthalten, wurden um nicht weiterberechenbare Kos-
ten fur Leerstand, Eigennutzung und Bruttomietvertrage gekurzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind grundsatzlich zum
Nominalwert angesetzt. Erkennbare Ausfallrisiken werden durch angemessene Einzel-
und Pauschalwertberichtigungen berticksichtigt. Bei den Forderungen aus Vermietung
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sind Wertberichtigungen gebildet und aktivisch abgesetzt. Die Wertberichtigung fur Miet-
forderungen erfolgt mit 50 %, 75 % bzw. 100 % in Abhangigkeit von ihrer Falligkeit (alter
als 3 Monate, 6 Monate bzw. 12 Monate).

Die Fliissigen Mittel sind zum Nominalwert bilanziert.

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten
werden grundsatzlich entsprechend der Laufzeit der Zinsbindungsfrist der Darlehen auf-
geldst. Bei Umschuldungen werden die noch vorhandenen Bestande abgeschrieben.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz
und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraus-
sichtlich abbauen. Fur die Berechnung der latenten Steuern wird das Temporary-Kon-
zept angewendet. Temporare Differenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschied-
lichen Wertansatzen bei den Grundsticken und Gebduden im Anlagevermdgen
aufgrund hoherer steuerlicher Teilwerte, aus noch nicht genutzten kérperschaft- und ge-
werbesteuerlichen Verlustvortragen sowie aus Bewertungsunterschieden bei den Pen-
sionsriickstellungen und den sonstigen Riickstellungen. Ergibt sich insgesamt ein Uber-
hang aktiver latenter Steuern wird das Wahlrecht, diesen aktiven Uberhang zu
bilanzieren, nicht in Anspruch genommen.

Der Berechnung wurde die Kérperschaftsteuerbelastung von 15 % zuziiglich 5,5 % So-
lidaritdtszuschlag zugrunde gelegt. FlUr die Unternehmen, die die erweiterte Klrzung
nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG nicht in Anspruch nehmen, wurde eine Gewerbesteuer-
messzahl von 3,5 % bei einem Hebesatz von 410 % verwendet.

Die bilanzierten aktiven latenten Steuern resultieren ausschlief3lich aus Konsolidierungs-
maflnahmen (§ 306 HGB).

Das Gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen und entspricht dem Grund-
kapital der degewo AG.

Der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermoégen enthalt passivisch
abgegrenzte Investitionszulagen nach dem Investitionszulagengesetz. Die ertragswirk-
same Auflésung erfolgt korrespondierend zur durchschnittlichen Nutzungsdauer der ent-
sprechenden Vermobgensgegenstande.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen nach vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung alle
bekannten Verbindlichkeiten und méglichen Risiken, deren H6he und/oder tatsachlicher
Eintritt ungewiss sind. Die Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz ge-
maR § 253 Abs. 2 HGB abgezinst (Barwert).

Die Pensionsriickstellungen wurden — auf Grundlage der Richttafeln 2005 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck — nach der Projected Unit Credit Methode (PUCM) ermittelt.
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Der Bewertung fur Vorstande, ehemalige Vorstande und ihre Hinterbliebenen wurde
gemal § 253 Abs. 2 S. 2 HGB ein Diskontierungssatz von 3,67% als Bewertungspara-
meter zu Grunde gelegt (10-Jahres-Durchschnitt). Der Unterschiedsbetrag gem. § 253
Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt — 2,81%) betragt TEUR 323. Fir Mitarbeiter wurde
ein Diskontierungszins von 3,68% (10-Jahres-Durchschnitt) und als Rechnungsgrund-
lage verwendet. Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durch-
schnitt — 2,80%) betragt TEUR 120. Der Unterschiedsbetrag ist gemaf § 253 Abs. 6
Satz 2 HGB potentiell ausschuttungsgesperrt. Zum Bilanzstichtag lbersteigen die frei
verfugbaren Ricklagen die ausschittungsgesperrten.

Die Riuckstellung fiir Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen umfasst die
Aufwendungen fir die Lohn- und Gehaltszahlungen an Mitarbeiter in der Freistellungs-
phase sowie die Aufstockungsleistungen, die mit dem Barwert bewertet werden. Der
Bewertung zum 31.12.2017 wurden die Sterbetafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck und ein Diskontierungszins von 2,81 % zu Grunde gelegt.

Die Rickdeckungsversicherungsanspriiche fiir Pensionen und Altersteilzeitver-
einbarungen wurden gemalf} § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Ruckstellungen verrech-
net. Entsprechend wurde mit den zugehdérigen Aufwendungen aus der Aufzinsung und
Ertragen aus dem Deckungsvermdgen verfahren. Der Zeitwert des Deckungsvermdgens
entspricht den von der Versicherungsgesellschaft mitgeteilten Aktivwerten und somitden
Anschaffungskosten.

Verbindlichkeiten werden mit den Erfullungsbetragen angesetzt.

Fur die Absicherung der variablen Verzinsung von Darlehen wurden derivative Finan-
zinstrumente (Zinsswaps und Zinscollars) erworben. Aufgrund der bestehenden Halte-
absicht und des engen Sicherungszusammenhangs (Micro-Hedge) werden die variabel
verzinslichen Darlehen mit den Derivaten nach Prufung des ,Critical-Term-Match® (Kon-
gruenz von Zinssatz, Volumen und Laufzeit) als Bewertungseinheit nach der ,Einfrie-
rungsmethode®, wonach die sich ausgleichenden Wertanderungen aus dem abgesicher-
ten Risiko nicht bilanziert werden, zusammengefasst. Ein- und Auszahlungen aus
Zinsswaps und -collars werden saldiert in dem Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
ausgewiesen, in dem die Zinsen flr das Grundgeschaft — dessen Verzinsung gesichert
wird — enthalten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps und -collars auf Bankverbind-
lichkeiten beziehen, werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausgewie-
sen.

Die in den passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Einmalzahlungen
fur die Einrdumung von Erbbaurechten werden Uber die jeweiligen Laufzeiten linear auf-
gelost.

C. Erlauterungen zur Konzernbilanz
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Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist aus dem Anlagenspiegel (Anlage zum
Anhang) ersichtlich. Im Geschaftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibun-
gen in Héhe von TEUR 46.605 und auferplanmalige Abschreibungen in Hohe
von TEUR 478 vorgenommen.

Im Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen wird die Beteiligung an der
Mertensstr. 16 GmbH (47,45%) ausgewiesen. Zum Erwerbszeitpunkt ergab sich
gem. § 312 Abs. 1 ein Geschafts- oder Firmenwert in Hohe von TEUR 7.059, der
Uber 10 Jahre abgeschrieben wird. Zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernab-
schlusses lag der Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2017 der Mertensstr. 16
GmbH noch nicht vor, sodass flr die Berechnung des Beteiligungsansatzes ledig-
lich die Abschreibung des Geschéafts- oder Firmenwertes berlicksichtigt werden
konnte.

Bei den zum Verkauf bestimmten Grundstiicken erfolgten im Geschaftsjahr Zu-
schreibungen in Héhe von TEUR 21.173.

Die unfertigen Leistungen betreffen betreffen in Héhe von TEUR 124.019 nicht
abgerechnete Betriebskosten. Dem stehen erhaltene Anzahlungen in Hohe von
TEUR 135.938 gegeniber.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen
eine Forderung gegen die degewo Grundstlucksgesellschaft Alexanderstralle
GmbH aus dem Ergebnisabfihrungsvertrag (TEUR 7.908), einem Darlehen an die
Finkenkruger StralRe/Wiesenstralle GbR (TEUR 775) und eine Forderung aus der
Stundung von Erbbauzinsen und Verwaltungskosten gegen die Immobilienfonds
Sommerstralte GbR (TEUR 696). Die Forderungen gegen Unternehmen, mit de-
nen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen im Wesentlichen Forderungen
gegen die Gesobau Wohnen KG (TEUR 6.872) aus Gewinnanteilen und ein Dar-
lehen an den nicht konsolidierten DEGEWO-Fonds 19 (TEUR 1.525).

Forderungen (sonstige Vermdgensgegenstande) aus Finanzierungsleasing von
TEUR 820 haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr bis zu funf Jahren.
Forderungen (sonstige Vermdgensgegenstande) von TEUR 9.156 aus der Dotie-
rung von Instandhaltungsriicklagen von Wohneigentimergemeinschaften haben
eine unbestimmte Laufzeit, die vom Zeitpunkt der Durchfihrung von Instandhal-
tungsmalinahmen durch die jeweilige Wohneigentimergemeinschaft abhangen.

Die im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskos-
ten entfielen ausschliellich auf Disagien.

Der Aktive Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung (TEUR 53)
resultiert nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB aus der Verrechnung der Pensionsver-
pflichtungen (TEUR 1.227) mit dem entsprechenden Deckungsvermogen
(TEUR 1.280).
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Die bilanzierten aktiven latenten Steuern resultieren aus durch Konsolidierungs-
maflinahmen (§ 306 HGB) entstandenen Bewertungsunterschieden bei den Grund-
sticken und Gebauden im Anlagevermdgen.

Das Grundkapital der Muttergesellschaft betragt EUR 145 Mio. und ist satzungs-
gemal in sechs Namensaktien (eine Aktie im Nennwert von EUR 100 Mio., vier
Aktien im Nennwert von EUR 10 Mio. und eine Aktie im Nennwert von EUR 5 Mio.)
aufgeteilt, die alle vom Land Berlin gehalten werden.

Die Struktur und die Entwicklung des Eigenkapitals ist der Eigenkapitalverande-
rungsrechnung zu entnehmen.

Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der
Muttergesellschaft degewo AG. Durch die direkte Einbringung von Baugrundsti-
cken durch das Land Berlin in Enkelgesellschaften sind Kapitalriicklagen in diesen
Enkelgesellschaften entstanden, die nicht konsolidiert und in der Konzernkapital-
ricklage ausgewiesen werden. Alle anderen Unterschiede zwischen dem Kon-
zerneigenkapital und dem Eigenkapital der degewo AG werden dem Posten Kon-
zernrucklagen in den Gewinnrlcklagen zugewiesen.

Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung ist
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in TEUR).

kummulierte er- kummulierte er-
folgswirksame  erfolgswirksame  folgswirksame
Zugangs- Nutzungs- Betrag Vereinnahmung Vereinnahmung Vereinnahmung Saldo
jahr dauer Zugang 01.01.2017 2017 31.12.2017 31.12.2017
2010 50 Jahre 22.986 -2.759 -460 -3.218 19.768
2012 30 Jahre 17.303 -2.307 -577 -2.884 14.419
SUMME 40.289 -5.065 -1.037 -6.102 34.187

Die sonstigen Riickstellungen sind vor allem fir unterlassene Instandhaltung
(TEUR 5.750), Verpflichtungen gegeniiber dem Land Berlin aus Mehrerldésabflih-
rungen und stadtebaulichen Vertragen (TEUR 8.242), Verpflichtungen gegentber
dem Personal (TEUR 1.527), Prozessrisiken und -kosten (TEUR 1.247), die Kos-
ten der Aufbewahrung von Geschéaftsunterlagen (TEUR 651) sowie Jahresab-
schluss- und Steuerberatungskosten (TEUR 692) gebildet worden

Die Verbindlichkeiten mit ihren Restlaufzeiten und den gegebenen Sicherheiten
sind dem Verbindlichkeitenspiegel (Anlage zum Anhang) zu entnehmen.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen resultieren im We-
sentlichen aus der Vereinbarung zum Liquiditatsclearing mit der degewo Grund-
sticksgesellschaft Alexanderstralle GmbH (TEUR 26.708). Die Verbindlichkeiten
gegenuber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, betreffen
mit TEUR 30.887 Darlehensverbindlichkeiten gegeniber der GEDE Gemeinsame
Berliner Wohnen GmbH und sind wirtschaftlich gemeinsam mit den Ausleihungen
und Forderungen gegen die GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG zu betrachten.
Des Weiteren bestehen Verbindlichkeiten gegentliber der Mertensstr. 16 GmbH in
Hohe von TEUR 1.351 aus dem Ankauf der Beteiligung.

Das Zinsrisiko in den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten ist durch
derivative Finanzinstrumente abgesichert. Im Einzelnen bestehen zum Bilanzstich-
tag folgende Derivate:

Volumen Basis Zinssatz Laufzeit Wert (Angabe der Banken)
TEUR % TEUR

57.000 3-M-Euribor 0,69 15.12.2022 -1.265
24.333 6-M-Euribor 0,92 29.06.2018 -140
8.750 3-M-Euribor 0,55 30.11.2021 -156
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -3.383
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -2.929
28.932 3-M-Euribor 1,95 29.06.2018 -411
53.000 3-M-Euribor 2,00 31.08.2021 51
216.857 -8.233

Im Bilanzvermerk werden Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten aus der
treuhanderischen Verwaltung von Fonds, an denen die degewo AG insgesamt zu
ca. 76 % beteiligt ist (Treuhandkonten EUR 72,6 Mio.) und Verbindlichkeiten aus
Mietkautionen (EUR 46,4 Mio.) ausgewiesen.

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése werden im Inland erbracht. Die Umsatzerlése aus der Hausbe-
wirtschaftung (EUR 439,2 Mio.) beinhalten im Wesentlichen die Erlése aus der
Vermietung (EUR 312,6 Mio.), aus abgerechneten Umlagen (EUR 125,2 Mio.) und
aus Zuschussen (EUR 1,4 Mio.).

Die Bestandsveranderungen ergeben sich wie folgt:
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Bestands-
veranderung

1.1. 31.12.
2017 2017

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR

Grundstlicke ohne Bauten 3,0 20,2 23,2

Bauvorbereitungskosten 0,7 0,5 1,2

Grundstticke mit unfertigen

Bauten 0,1 -0,1 0,0

Grundstiicke mit fertigen

Bauten 10,1 -0,1 10,0

Unfertige Leistungen 124,5 -0,4 1241
138,4 20,1 158,5

3. Periodenfremde Aufwendungen und Ertrage:

2017 2016
Mio. Mio.
EUR EUR
Periodenfremde Ertrage:
Ertrage aus Aufldsung von Riickstellungen 2,9 3,0
Ertrage aus der Aufldsung von Wertberichtigungen 0,4 0,4
Ertrage aus abgeschriebenen Forderungen 0,7 0,7
Sonstige periodenfremde Ertrage 1,5 0,9
55 5,0
Periodenfremde Aufwendungen:
Sonstige periodenfremde Aufwendungen 0,0 1,0
0,0 1,0
4. Im Geschéftsjahr wurden in den Sachanlagen Zuschreibungen im Anlagevermo-

gen in Hohe von TEUR 46.605 und im Umlaufvermdgen in Hohe von TEUR
21.173, die Uber die Bestandsveranderungen erfasst wurden, vorgenommen. Au-
RerplanmaRige Abschreibungen wurden in Héhe von TEUR 478 vorgenommen.

5. Die Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen resultieren aus dem Ergebnisab-
fuhrungsvertrag zwischen der degewo AG und der degewo Grundstiickgesell-
schaft Alexanderstralle GmbH (TEUR 7.908).

6. In den Zinsertragen sind mit TEUR 14 (Vorjahr TEUR 21) Ertrage aus der Abzin-
sung von Ruickstellungen enthalten. Die Zinsaufwendungen enthalten TEUR 139
(Vorjahr TEUR 236) aus der Aufzinsung von Rickstellungen.

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden Ertradge aus dem Deckungsvermdgen
fur Altersteilzeit- und Pensionsverpflichtungen von TEUR 66 mit dem Zinsaufwand
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aus der Aufzinsung der Altersteilzeit- und Pensionsrickstellungen von TEUR 147
verrechnet.

7. Die Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrungsvertragen resultieren aus den Er-
gebnisabflihrungsvertrdgen zwischen der degewo AG und der degewo 3. WVG
(TEUR 3), der degewo 2. GmbH (TEUR 3), der degewo 4. WVG (TEUR 3) sowie
der GGIL GmbH (TEUR 448).

8. In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind in Hoéhe von TEUR 844
Erstattungen flr Kérperschaft- und Gewerbesteuer friherer Geschaftsjahre, TEUR
486 Ertrage aus der Auflésung von Steuerrlickstellungen sowie TEUR 1.261 aus
der Aufldsung aktiver latenter Steuern enthalten. In den sonstigen Steuern sind
Uberwiegend nicht weiterbelastbare Grundsteuern fiir vermietete Objekte enthal-
ten.

E. Konzernkapitalflussrechnung

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand von TEUR 113.334
(Vorjahr TEUR 93.924) umfasste alle Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstitu-
ten. Veranderungen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement ge-
gen nicht konsolidierte verbundene Unternehmen sind jeweils gesondert in der Kapital-
flussrechnung ausgewiesen.

Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrug EUR 7,4 Mio. (Vorjahr EUR
6,9 Mio.).

F. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

1. Die degewo AG haftet gemaR § 416 BGB flr die Verbindlichkeiten der von ihr treu-
handerisch verwalteten Immobilienfonds von EUR 53,6 Mio. (EUR 50,4 Mio.).

2.  Als personlich haftende Gesellschafterin haftet die degewo AG bzw. die gewobe
Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH fur die Verbindlichkeiten
der folgenden nicht konsolidierten Tochterunternehmen in der Rechtsform der
GbR:

Immobilienfonds Sommerstralle GbR - DEGEWO-Fonds 30 (EUR 9,6 Mio.)
Finkenkrugerstralle / Wiesenstralle GbR
GbR Fernheizung Gropiusstadt
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Aus Birgschaftsverpflichtungen fir einen bedingten Anspruch des Landes Berlin
auf Vertragsstrafe beziglich des Bauvorhabens Alexanderstralle bestehen Haf-
tungsverhaltnisse von EUR 0,7 Mio.

Aufgrund der laufenden Uberwachung der wirtschaftlichen Entwicklungen der vor-
stehend genannten Gesellschaften werden Inanspruchnahmen, die bilanziell nicht
bertcksichtigt sind, derzeit nicht erwartet.

Fur ein in Berlin-Mahlsdorf, Landsberger Stral3e, gelegenes Grundstiick, das unter
anderem zur Errichtung von Eigentumsmalinahmen vorgesehen ist, sind in meh-
reren Vertragen mit dem Land Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieRungsver-
trag, Grundstuicksibertragungsvertrag, Regelung fir die Errichtung eines Regen-
rickhaltebeckens) die Voraussetzungen fiir die Bebauung bestimmt. Die Vertrage
enthalten Verpflichtungen fur die degewo von ca. EUR 10,7 Mio., davon wurden
bisher EUR 7,9 Mio. verbaut.

Fir das Baugebiet Furstenwalder Allee sind in mehreren Vertrdgen mit dem Land
Berlin (Stadtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag, Grundstiickstibertragungs-
vertrag) die Voraussetzungen flr die Bebauung geregelt. Die Vertrage enthalten
Verpflichtungen fir die degewo von ca. EUR 11,8 Mio., davon wurden bisher EUR
7,2 Mio. verbaut.

Aus beauftragten Bauleistungen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen
(Bestellobligo) in Héhe von EUR 206,1 Mio

Es bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfuhrungsvertrage mit den folgenden
nicht konsolidierten Unternehmen:

a) degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Geschéaftsfuh-
rungs-GmbH, Berlin

b) degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin

c) degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin

d) degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstralie GmbH, Berlin

e) GGIL Geschaftsflihrungs-Gesellschaft fir Immobilien-Leasing mbH

Die degewo AG hat fiir die degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH drei
Patronatserklarungen abgegeben. Weiterhin hat die degewo AG fur die degewo
Kdpenicker Wohnungsgesellschaft mbH, die degewo Marzahner Wohnungsgesell-
schaft mbH, jeweils eine, fiir die degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, die de-
gewo Sud Wohnungsgesellschaft mbH und fiir die degewo Nord Wohnungsgesell-
schaft jeweils zwei Organschaftserklarungen abgegeben.

Es besteht eine Verpflichtung aus einem gewahrten Darlehen durch die degewo
AG und WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mit beschrankter Haftung,
Berlin in Hohe von EUR 42 Mio. gegenuber der Mertensstrale 16 GmbH mit einer
Laufzeit bis 31. Dezember 2018, davon wurden bisher EUR 21 Mio. ausgezahlt.
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Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus Pachtvertragen tber 139 Miet-
einheiten in einem ehemaligen Sanierungsgebiet (EUR 4,0 Mio.).

Sonstige Angaben
Arbeitnehmerzahl

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeithehmer betrug:

Arbeitnehmer der vollkonsolidierten konsolidierten Unternehmen

Kaufmannische Mitarbeiter 494
Technische Mitarbeiter 82
Gewerbliche Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 536
Gesamt 1.112

Davon befinden sich 4 Mitarbeiter in der Altersteilzeitfreistellung. AulRerdem wur-
den durchschnittlich 44 Auszubildende beschéaftigt.

Vorstand

Vorstandsmitglieder sind Herr Christoph Beck, Dipl.-Kaufmann, Berlin, und Frau
Sandra Wehrmann, Immobilienékonomin (ebs), Berlin (ab 01. Januar 2018). Der
Vorstand erhielt fir das Geschéftsjahr folgende Vergitung:

Herr Beck
EUR
Grundvergitung 180.000
Beitr. z. Kranken- u. Pflegvers. 4.030
Beitr. z. Rentenvers. 7.125
Beitr. z. Unfallvers. 875
Beitréage Altersversorgung 0
Geldwerte Vorteile 8.031
Tantieme 70.000
Bezlige 270.061

Weiterhin ist flr die Vorstande eine variable Zieltantieme von bis zu EUR 70.000
vereinbart, Uber deren tatsachliche Hohe fir das Jahr 2017 der Aufsichtsrat bislang
nicht entschieden hat.
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Fur Pensionsverpflichtungen fir derzeitige und frihere Vorstandsmitglieder und
ihre Hinterbliebenen wurden Ruckstellungen von TEUR 2.396 gebildet, die mit
dem Aktivwert der Rickdeckungsversicherung (TEUR 740) saldiert wurden.

Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrates der Muttergesellschaft sind:

Vergutung
netto (EUR)
Volker Halsch Global Business Services, Part- Vorsitzender 7.500
ner bei IBM
Prof. Dr. Engelbert Staatssekretér in der Senatsver-  Stellvertretender 531
Liitke Daldrup waltung fir Stadtentwicklung und ~ Vorsitzender
Umwelt Berlin bis zum
31.01.2017
Dr. Barbel Grygier Bezirksblrgermeisterin Fried- 5.625
richshain-Kreuzberg a. D., Berlin
Dr. Margaretha Sudhof  Staatssekretarin in der Senats- 6.375
verwaltung fir Finanzen Berlin
Angelika Wierzchowski  Leiterin Bereich Personal- und 4.500
Standortmanagement
Dr. Hannelore Helbig- ~ Kaufméannischer Vorstand Woh- 4.500
Zschape nungsbaugenossenschaft Solida-
ritat eG, Berlin
Gisela von der Aue Aufsichtsratsmitglied der bis zum 375
GESOBAU AG 26.01.2017
Hubertus Horn Leiter Abteilung Unterneh- 4.500
menscontrolling, degewo AG,
Berlin
Beate Baier Betriebsratsvorsitzende, degewo 4.500
AG, Berlin
Scheel, Sebastian Staatssekretér in der Senatsver- ab dem 5.844
waltung fur Stadtentwicklungund  24.02.2017
Wohnen Berlin
Kleinglinther, Andreas  Referatsleiter im Bundesministe- ab dem 4.125
rium der Justiz und fur Verbrau- 01.02.2017
cherschutz 48.375

Aufsichtsratsmitglied Prof. Dr. Engelbert Liitke Daldrup berechnete neben der auf-
gefuhrten Vergltung die gesetzliche Umsatzsteuer. Weiterhin stehen Herrn Prof.
Dr. Latke Daldrup fur die Tatigkeiten im Jahr 2015 und 2016 noch Nachzahlungen
zur Umsatzsteuer in Hohe von € 2.422,50 zu, die im Berichtsjahr ausgezahlt wur-
den. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten jeweils eine feste Vergutung. Vari-
able Vergltungen wurden nicht gewahrt.
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4.  Offenlegung

Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elektronischen Bundesanzei-
ger.

5. Angabe der Befreiungen gemaf § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB

Mit Gesellschafterbeschliissen vom 04.12.2017 bzw. 15.12.2017 sind folgende
Tochterunternehmen geman § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB von der Erstel-
lung, Prifung und Offenlegung eines Lageberichtes flir das Geschaftsjahr 2017
befreit worden:

a) degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

b) degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

c) gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin
d) degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

e) degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin

f) degewo Sid Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin
g) degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG

6. Honorare des Abschlussprifers

Die vom Abschlussprifer im Geschaftsjahr 2017 an die degewo AG und die voll-
konsolidierten Tochterunternehmen berechneten Honorare betragen fur

a) Abschlussprufungsleistungen TEUR 181

b) andere Bestatigungsleistungen TEUR 53 (davon TEUR 30 fir Vorjahre)

7. Angaben zu Geschéften mit nahestehenden Unternehmen und Personen’

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahe stehende Person der
degewo AG i.S.d. § 285 Nr. 21 HGB. Unmittelbare vertragliche Beziehungen zum
Land Berlin bestehen aus

a) Grundstiicksgeschaften vom Land Berlin in 2017 (Einbringung zweier Grundstuicke in die de-
gewo AG, Einbringung eines Grundstlickes sowie dem Erwerb eines Grundstiickes in der
Tochtergesellschaft degewo Képenick, Einbringung zweier Grundstiicke in der Tochtergesell-
schaft degewo City und die Einbringung eines Grundstiicks sowie dem Erwerb eines Grund-
stiickes in der Tochtergesellschaft degewo Nord),

b) der Vermietung von Wohn- und Gewerberaum mit dem Land Berlin unmittelbar bzw. den je-
weiligen Bezirken,

c) den Kooperationsvertrdgen zur Versorgung von Wohnungsnotfallen (Obdachlose, Asylbewer-
ber),

d) zwei Kooperationsvertragen zu Belegungsbindungen,

e) dem ,Bundnis fir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten“ nebst Kooperationsvertrag
und Vereinbarung zur Fortentwicklung,

' Die Angabepflicht im Anhang bezieht sich gemaR § 285 Nr. 21 HGB und den Erlauterungen in der IDW Stellungnahme
zur Rechnungslegung RS HFA 33 nicht auf die Geschéafte mit vollkonsolidierten verbundenen Unternehmen, mit Toch-
tergesellschaften des Landes Berlin in ihrer Funktion als 6ffentliche Versorgungsunternehmen sowie mit Behérden des
Landes Berlin im Rahmen von gew6hnlichen Geschéaftsbeziehungen.
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f)  einer Kooperationsvereinbarung bezliglich des Investitionsvorhabens Alexanderstraf3e (Bl6-

cke 1l B, I, 1V),

g) einem stadtebaulichen Vertrag fir den Block I, Il A, B der Grundstiicke Alexanderstralie

h) einem stadtebaulichen Vertrag mit ErschlieRungsvertrag bezuglich des Projektes Berlin-Hel-

lersdorf (Mahlsdorf).

i) einem stadtebaulichen Vertrag mit ErschlieRungsvertrag fur Grundstlicke Furstenwalder Allee

(Rahnsdorf)

H. Nachtragsbericht

Nach Ende dese Geschéftsjahres sind folgende Sachverhalte zum Erwerb von Grund-

sticken bzw. Erbbaurechten eingetreten:

Einbringung Mudrastr. 1, 5, 9, 11 in 12249 Berlin

Zustimmung Aufsichtsrat

Beurkundung
eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel
Verkehrswert

Einbringung Dreilindenstr. 81-85 in 14109 Berlin

7. Dezember 2016
15. Dezember
2017

1. Januar 2018
5,3 Mio. €

Zustimmung Aufsichtsrat

Beurkundung
eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel
Verkehrswert

Erwerb Erbbaurecht Schillerstr. 11, 11A, 11B in 10625 Berlin*

16. September
2017

15. Dezember
2017

1. Januar 2018
5,5 Mio. €

Zustimmung Aufsichtsrat

Beurkundung

erwarteter Nutzen-/Lastenwechsel

Kaufpreis

* Nachtragliche Einbringung des Grundstiickes vorgesehen

4. Dezember 2017
15. Dezember
2018

1. Marz 2018

13,4 Mio. €

Erwerb Erbbaurecht Weichselstr. 40, 41/Pflugerstr. 37, 38 in 12045 Berlin*

Zustimmung Aufsichtsrat

Beurkundung Kaufangebot

Annahme des Kaufangebots

eingetretener Nutzen-/Lastenwechsel
Kaufpreis (Ubernahme Darlehen)

* Nachtragliche Einbringung des Grundstiickes vorgesehen

16. September
2017

22. Dezember
2016

August 2017
1. Januar 2018
3,2 Mio. €
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Weitere wesentliche Ereignisse nach Ende des Geschaftsjahres, welche die Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage beeintrachtigen, sind nicht eingetreten.

Berlin, den 09. Marz 2018

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Sandra Wehrmann Christoph Beck
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Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:
[Zahlen in Klammern - Stand 31.12.2016]

33

degewo AG, Berlin

Konzern-Verbindlichkeitenspiegel zum 31. Dezember 2017

Anlage 11

Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr Gber 1 Jahr Gber 5 Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber 2.011.920 106.693 1.905.227 1.668.388
Kreditinstituten *) [1.969.548] [60.144] [1.909.404] [1.672.558]
Erhaltene Anzahlungen 135.938 135.938 0 0
[139.628] [139.628] [0] [0]
Verbindlichkeiten aus 12.880 12.880 0 0
Vermietung [13.828] [13.828] [o] [o]
Verbindlichkeiten aus 229 229 0 0
Betreuunugstatigkeit [241] [241] [0] [0]
Verbindlichkeiten aus 28.880 26.648 2.232 310
Lieferungen und Leistungen [24.912] [22.357] [2.555] [296]
Verbindlichkeiten gegeniiber 27.391 27.391 0 0
verbundenen Unternehmen [17.399] [17.399] [0] [0]
Verbindlichkeiten gegeniiber 32.237 1.350 30.887 30.887
beteiligten Unternehmen [30.720] [1.350] [29.370] [29.370]
Sonstige Verbindlichkeiten 2.279 2.191 88 60
[3.086] [2.883] [203] [60]
Gesamt 2.251.754 313.320 1.938.434 1.699.645
[2.199.362] [257.830] [1.941.532] [1.702.284]

*) davon durch grundpfandrechtlich gesichert TEUR 1.720.181 [TEUR 1.648.666]
davon durch Biirgschaften gesichert TEUR 289.917 [TEUR 315.460]
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Erlduterungsteil

degewo Aktiengesellschaft
Berlin

Priifung des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2017 und des
Konzernlageberichtes fiir das Geschiftsjahr 2017

Auftrag:  0.0848797.001

pwc
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PwC Erlduterungsteil

3
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Aus rechentechnischen Griinden konnen in den Tabellen

Rundungsdifferenzen in Hohe von =+ einer Einheit (€, % usw.) auftreten.

0.0848797.001
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PwC Erlduterungsteil
4
A. Bilanz
I. Aktiva
Anlagevermdgen 31.12.2017 T€ 3.023.573
31.12.2016 T€ 2.840.279

. Eine von den gesamten Anschaffungs- und Herstellungskosten ausgehende Darstellung der Ent-
wicklung der einzelnen Bilanzposten des Anlagevermogens (Anlagenspiegel) enthélt die Anlage

zum Konzernanhang.

Immaterielle Vermdgensgegensténde 31.12.2017 T€ 1.376
31.12.2016 T€ 428

. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

2017
T€
Stand 01.01. 428
Zugange 1.287
PlanmafRige Abschreibungen 339
Stand 31.12. 1.376

. Als immaterielle Vermogensgegenstinde werden EDV-Programme und ein Wegerecht der degewo
Kopenick (T€ 6) ausgewiesen. Die Zugénge resultieren im Wesentlichen aus Aareon Lizenzen fiir
SAP Blue Eagle (T€ 887).

. Die planméfigen Abschreibungen der EDV-Programme erfolgen iiber Nutzungsdauern von drei

und fiinf Jahren. Das Wegerecht wird nicht abgeschrieben.

Immaterielle Wirtschaftsgiiter 31.12.2017 T€ 1.354
31.12.2016 T€ 367

. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf einen Zugang fiir die Aareon Lizenzen (T€ 887) zuriickzufiih-
ren.

Geschifts- oder Firmenwert 31.12.2017 T€ 0
31.12.2016 T€ 61

. Der Geschifts- oder Firmenwert ergab sich durch die von Dritten erworbenen Anteile (48 %) an
der MGS, die im Berichtsjahr auf die degewo Gebaudeservice verschmolzen ist. Der Geschéfts-

oder Firmenwert wurde im Berichtsjahr planméaRig in Héhe von T€ 61 abgeschrieben.

0.0848797.001
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geleistete Anzahlungen
31.12.2017 T€ 22
31.12.2016 T€ 0
Sachanlagen 31.12.2017 T€ 2.958.740
31.12.2016 T€ 2.779.012

7. Die Buchwerte der Sachanlagen haben sich im Berichtsjahr insgesamt wie folgt entwickelt:

10.

11.

2017
T€
Stand 01.01. 2.779.012
Zugange 216.006
Abgange 15.921
Abschreibungen 66.962
Zuschreibungen 46.605
Stand 31.12. 2.958.740

Im Geschéftsjahr wurden Wohnungsbesténde in Hohe von insgesamt € 54 Mio. erworben, € 32
Mio. in Bestandsimmobilien sowie € 106 Mio in Neubaumafinahmen investiert. Dazu kommen Ein-

bringungen von Grundstiicken durch den Gesellschafter in Héhe von zusammen € 11 Mio.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 31.12.2017 T€ 2.637.578
31.12.2016 TE€ 2.593.106

Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

2017
T€
Stand 01.01. 2.593.106
Zugange 43.788
Abgange 1.239
Umbuchungen 20.178
Abschreibungen 61.242
Zuschreibungen 42.987
Stand 31.12. 2.637.578

Die Zugénge resultieren im Wesentlichen aus den Gebdudekosten fiir die Objekte in der Konigs-
trafdel, 1A, 1B/ Potsdamer Strafle 49, 50, 50A (T€ 10.100) und Kreuznacher Stralse 6/ Laubacher
Stralle 1, 1A, 1B, 2 (T€ 5.895) in der degewo AG sowie der Aktivierung der Kosten fiir die, Walter-
Franck-Zeile 3“ (T€ 5.157) in der degewo Siid.

Die Umbuchungen ergeben sich im Wesentlichen aus den Umbuchungen aus den Anlagen im Bau
fiir den ,, Tirschenreuther Ring 8, 8A“ (T€ 4.930) und den ,,Agnes-Staub Weg 22/Zwickauer Damm

0.0848797.001
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6“ (T€ 5.532) in der degewo Siid, fiir die ,,Havensteinstrafde 20-22 — Zukunftshaus“ (T€ 3.730) in

der degewo City, sowie den Umbuchungen aus den Anlagen im Bau in der ,,Charlottenstral3e 21-

24“ (T€ 3.006) in der degewo Kopenick.

Der Buchwert am Bilanzstichtag entfallt auf:
31.12.2017 31.12.2016

T€ T€
Grund und Boden 658.502 643.153
Gebaude 1.970.997 1.943.952
Aulienanlagen 5.324 4.338
Erbbaurechte (Einmalzahlungen und Erwerbsnebenkosten) 2.755 1.663

2.637.578 2.593.106
Der Bestand am Bilanzstichtag entfallt auf folgende Konzernunternehmen:

31.12.2017 31.12.2016

T€ T€
degewo Marzahn 555.196 567.290
degewo Sud 527.428 491.572
degewo Kopenick 508.714 505.609
degewo City 468.377 467.123
degewo Nord 338.616 333.049
degewo 6. Wohnen 158.156 160.785
degewo AG 71.454 57.841
Degewo-Hausbau 9.637 9.837

2.637.578 2.593.106

In den Grundstiicken mit Wohnbauten sind auch Eigentumswohnungen enthalten, die grundsétz-
lich zum Verkauf bestimmt sind. Der Ausweis erfolgt im Anlagevermogen, da aufgrund der nur ge-
ringfiigigen Verkaufe davon ausgegangen wird, dass diese Bestdnde auch weiterhin iiberwiegend
dauernd zum Bestand des degewo Konzerns gehéren werden. Grundsatzlich werden Eigentums-
wohnungen in Objekten, in denen bereits mehr als 50 % der Einheiten verdulert wurden, aus-

schliel8lich an Selbstnutzer vertrieben. Anderenfalls finden auch Verkédufe an Kapitalanleger statt.

Zusammensetzung der zum Verkauf bestimmten Wohnbauten:

0.0848797.001
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Bestand Buchwert Bestand Buchwert
WIE Lage 2017 31.12.2017 2016 31.12.2016
Anzahl T€ Anzahl T€
525 Waldsassener Stralke 24—28 77 2.067 77 2.103
Riehlstrale 15, 16a—c, 17/
301 Wundstralle 46a—e 15 1.063 15 1.107
Summe degewo AG 92 3.130 92 3.210
754 Stettiner Stralle 21 18 863 18 883
Summe degewo Nord 18 863 18 883
Blumberger Damm
204-218/Glambecker
Haus 8 Ring 81-91/Grumsiner Stralle 1-21 268 9.019 268 9.317
Haus 12 Martha-Arendsee-Stralle 10-32 421 7.834 421 8.061
Haus 5 Basdorfer Stralle 6-34; 19-31 151 5.872 151 6.031
Glambecker Ring 69-79/
Haus 11 Grumsiner Stralle 23-35; 27a 179 6.632 179 6.833
Auersbergstralie 30—42/
Haus 7 Blenheimstrale 28-38 113 4.765 113 5.028
Auersbergstralle 1543/
Haus 10 Scheibenbergstralle 31-41 84 3.574 84 3.670
Haus 6 Blenheimstralle 40-64 95 3.619 95 3.731
Marchwitzastralle 2—-22/
Haus 9 Luise-Zietz-Stralte 87-97 64 2.747 64 2.816
Merler Weg 14-34/
Haus 14 Beilsteiner Str. 96—100 64 2.707 64 2.751
Haus 4 Oberfeldstralle 139A-142D 34 1.161 34 1.199
Haus 15 Maisweg 75-81 14 403 14 420
Haus 13 Schorfheidestralle 6/8 30 1.044 30 1.071
Haus 3 Neufahrwasserweg 11-13 4 131 4 132
Haus 2 Neufahrwasserweg 2 3 142 3 140
Haus 1 Buckower Ring 53-57 9 127 9 126
Summe degewo Marzahn 1.533 49.777 1.533 51.326
Summe 1.643 53.770 1.643 55.419
Grundstiicke mit Geschifts- und anderen
Bauten 31.12.2017 T€ 65.252
31.12.2016 TE€ 47.822

0.0848797.001
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15. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

2017
T€
Stand 01.01. 47.822
Zugange 17.223
Abgange 76
Umbuchungen 772
Abschreibungen 2.217
Zuschreibungen 1.728
Stand 31.12. 65.252

16. Die Zugénge resultieren im Wesentlichen aus dem Zugang ,,Bruno-Taut-Strale 6“ (T€ 17.123) in
der degewo AG.

17. Der Buchwert am Bilanzstichtag entfallt auf:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€

degewo AG 44.979 29.478
degewo Sud 10.055 9.780
degewo Kdpenick 5.010 3.943
degewo 6. Wohnen 1.686 1.717
degewo netzWerk 1.225 1.247
degewo Nord 1.085 1.242
degewo City 831 0
degewo TD 291 301
degewo Marzahn 90 114

65.252 47.822

18. Unter den Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten werden im Wesentlichen die folgen-

den Geschéftsbauten inklusive Grund- und Boden ausgewiesen:

0.0848797.001
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Buchwert
€ Mio.
degewo AG Apartmentwohnen Bruno-Taut-Str. 6/Am Wiesenweg 17,1
degewo AG Einkaufszentrum ,Wutzky*, Joachim-Gottschalk-Weg 5-37 16,5
degewo AG Verwaltungsgebaude Potsdamer Stralke 60 5,7
degewo AG Blrogebaude Mehrower Allee 52 4,1
degewo Sud Parkhaus Tirschenreuther Ring 26 4.1
degewo Sud Parkhaus Fritz-Erler-Allee 180 - 186 4,0
degewo AG Ladenflache Flrstenwalder Allee 314 1,8
degewo Siud Parkhaus Bornhagenweg 55a 1,7
degewo 6. Wohnen Blrogebaude Kurfiirstenstrale 26 1,7
degewo Kdpenick Kundenzentrum der degewo Bahnhofstral3e 2b, ¢ 1,4
degewo Nord Parkhaus Demminer Strale 31 1,1
degewo netzWerk 5 Gasheizhauser und ein Heizwerk 1,2
degewo City KITA Ursulastralle 12 0,8
Grundstiicke ohne Bauten 31.12.2017 T€ 51.021
31.12.2016 T€ 30.121
19. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
2017
T€
Stand 01.01. 30.121
Zugange 16.902
Abgange 61
Umbuchungen 3.076
Abschreibungen 477
Zuschreibungen 1.460
Stand 31.12. 51.021

0.0848797.001
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Der Bestand am Bilanzstichtag entfallt auf:
WIE Lage m®  [31.12.2017(31.12.2016
T€ T€
21508, 1403 Bakestrale 3,4 -6 8.454 1.139 1.139
21809 UrsulastraRe 2-10 ger. 5.474 2.065 0
427 Dessauer Stral3e 37, 39 15.575 963 686
200 Litzowstralle 7 2.158 595 595
5071 Falkensee (Baugebiet) 8.710 231 230
440 Wiesenschlag 3 15.882 2.351 2.351
21604 Lehrter Str. 25 2.582 3.030 3.028
21605 Lehrter Str. 23 1.281 1.534 1.533
21705 Steglitzer Damm 60, 62, 64 1.528 593 589
degewo City 61.644 12.501 10.151
Baugebiet Berlin-Marzahn, Ringelnatzsiedlung/
6080 Hans-Fallada-Stralle 18.966 464 464
degewo Hausbau 18.966 464 464
31705 Gotenburger Strale 6, 8 1.491 2.632 0
794 WattstralRe 21/Usedomer Stralle 26 3.678 850 850
31703 Tramper Weg 6 2.480 122 0
degewo Nord 7.649 3.604 850
659 Neukdlin, hinter Hornblendeweg 4-6a 3.777 25 25
11801 Bendastralle 11c 2.002 746 682
531 Tirschenreuther Ring 8 3.500 0 1
683 Walter-Franck-Zeile 3 1.772 0 88
degewo Siid 5.779 771 796
2305 gleingartenﬂéchen, Parkstralle/ Erwin-Bennewitz-Weg 5307 265 743
degewo 6. Wohnen 5.307 265 743
51907 Karl-Holtz-Str. 14 17.193 2.848 2.848
51805 Marchwitzastr. 1 11.704 1.939 1.939
jg;gg 40811, Eichhorster Str. 6-8, 42, 50-52 8.361 1.193 1.193
40740, 40751 Schorfheidestr. 2-4, 10-12 7.242 1.045 1.045
div Ubrige 28.813 3.810 3.205
degewo Marzahn 73.313 10.835 10.230
41813 Bohpsdorfer Weg 105-107, 111-119 ung./ 9.636 2032 0
Schirnerstrale
41103 Joachimstr.1-7, Lindenstr. 5-7 10.990 2.013 2.013
66221 Luisenstrafte/ WendenschloRstralte 12.272 975 0
6043 Schonefelder Chaussee/ Wegedornstralie 15.227 738 738
div Ubrige 24.031 1.957 1.891
degewo Képenick 72.156 7.715 4.642
2520 Furstenwalder Allee - Seniorenhaus 3.586 1.031 756
5073, 5074, 5077 |Hof Falkensee Wohnteil & Seniorenresidenz 11.498 2.674 1.489
42014 Grundstiick S-Bhf Griinau 17.311 11.161 0
degewo AG 32.395 14.866 2.245
277.209 51.021 30.121

In der degewo AG ist mit Kaufvertrag vom 5. April 2017 das Geldnde um den Wohnpark am

S-Bahnhof Griinau mit Anschaffungskosten von T€ 11.161 zugegangen.

0.0848797.001
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21. Inder degewo Nord wurde zum 1. November 2017 das Grundstiick Gotenburger Stral’e 6, 8 durch
den Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co. KG in Hohe des Verkehrswerts von T€ 2.618 einge-

22.

23.

24.

bracht.

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

31.12.2017
31.12.2016

T€
T€

25.995
25.564

Der Bestand am Bilanzstichtag betrifft Grundstiicke der degewo AG und degewo Kopenick und

setzt sich wie folgt zusammen:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Klingbeilfonds 8.474 8.474
Augsburgerstr. 2—10/Passauer Str.10,11,12 (Fonds 24) 6.414 6.414
Fuststralle 2 - 28 / Mentelinstral’e 11 + 13 (GGIL II) 1.684 1.684
Alfred-Randt-StralRe 11 + 13 (GGIL II) 1.654 1.654
Sommerstrale 18-25B (Fonds 30) 1.805 1.805
TFG Treufonds/Unitec 1.494 1.494
Bremer StralRe 44 828 605
Falkensee, Bauplangebiet F15/F16/F28 705 497
ExerzierstralRe 2/Schwedenstrale 19 (Fonds 27) 291 291
Dominicusstr. 20 (Fonds 26) 15 15
degewo AG 23.365 22.934
degewo Koépenick 2.630 2.630
25.995 25.564
Technische Anlagen und Maschinen 31.12.2017 T€ 5.171
31.12.2016 T€ 2.715
Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
2017
T€

Stand 01.01. 2.715
Zugange 2.952
Abgéange 4
Umbuchungen 109
Abschreibungen 601
Stand 31.12. 5.171

Die Zuginge resultieren in voller Hohe aus der Erweiterung der technischen Anlagen in der de-

gewo netzWerk.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschifts-

ausstattung 31.12.2017

31.12.2016

0.0848797.001
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T€
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8.992
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25. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

2017
T€
Stand 01.01. 8.992
Zugange 3.576
Abgange 137
Abschreibungen 2.425
Stand 31.12. 10.006

26. Die Zuginge betreffen insbesondere den Erwerb von Betriebsausstattung in der degewo netzZWerk
(T€ 2.380) sowie von EDV- Anlagen in der degewo AG (T€ 787).

Anlagen im Bau 31.12.2017 T€ 146.545
31.12.2016 T€ 55.570

27. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

2017
T€
Stand 01.01. 55.570
Zugange 119.236
Abgange 11.446
Umbuchungen -16.815
Stand 31.12. 146.545

0.0848797.001
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28. Die wesentlichen Zugénge im Berichtsjahr ergeben sich wie folgt:
WIE Lage 31.12.2017
T€

60702 [Neubau Joachimstralle 1-7, LindenstralRe 6-7 11.445
66221 [Neubau Luisenstrafle 26/ WendenschloR strale 128, 130 4.838
71512  [Neubau Karl-Pokern-Stralie 4.550
degewo Kopenick 20.833

51805 [Neubau MarchwitzastralRe 1 6.744
degewo Marzahn 6.744

21508 ([Neubau BakestralRe 4-6 - Fllichtlingswohnungen 9.973
1424 Neubau und Abrisskosten Ursulastralte 2-12 5.295
21605 [Neubau Lehrter Stralle 23 Block B1 2.281
degewo City 17.549

794 Neubau Usedomer Stral3e 25,26,27 / WattstralRe 21 8.963
731 Modernisierung/ Instandhaltung Hussitenstr. 54-56, Ackerstr. 66-69, Feldstr. 10 3.745
degewo Nord 12.708

675 Neubau Fritz-Erler-Allee 162-166 / Kathe-Dorsch-Ring westl. 8.002
609 Modernisierung/Instandsetzung Buschkrugallee 132-158/ Teterower Stralle 1-17 7.255
664 Modernisierung/Instandsetzung Theodor-Loos-Weg 11, 13 6.183
11801 [Neubau Bendastr. 11C 1.531
degewo Siid 22.971

16601 [Modernisierung/Instandsetzung Kabelprojekt Képenick 3.673
degewo netzWerk 3.673

51804 [Neubau Joachim-Ringelnatz-Str. 2-14 ger., Hans-Fallada-Str. 2, Cecilienstr. 183-197 16.471
degewo Hausbau 16.471

29. Die Umbuchungen in den Anlagen im Bau betreffen im Wesentlichen die folgenden abgeschlosse-

nen Baumalnahmen:

WIE Lage 31.12.2017
T€

60702 |Modernisierung/ Instandhaltung Charlottenstr.21-24 -3.006
60702 [Modernisierung/ Instandhaltung Luisenstr. 26/ Wendelschlofstr. 128, 130 1.075
degewo Kopenick -1.931

Neubau Marchwitzastr. 1 821

degewo Marzahn 821

1424 Modernisierung/ Instandhaltung Havensteinstr. 20-22 Zukunftshaus -3.730
degewo City -3.730

782 Neubau Joachim-Ringelnatz-Str. 2-14 ger., Hans-Fallada-Str. 2, Cecilienstr. 183-197 ung. 1.715
degewo Hausbau 1.715

662 Neubau Agnes-Straub-Weg 2a, 2b -5.294
531 Neubau PH/WE Tirschenreuther Stralle 8 -4.930
683 Neubau Walter-Franck-Zeile 3 -3.235
535 Luckeweg 13-17 ung. -1.462
609 Modernisierung/ Instandhaltung Buschkrugallee 132-158/ Teterower Str. 1-17 u.a. 1.284
degewo Siid -13.637

0.0848797.001
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Bauvorbereitungskosten 31.12.2017 T€ 16.809
31.12.2016 T€ 15.096
30. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
2017
T€
Stand 01.01. 15.096
Zugange 11.978
Abgénge 2.959
Umbuchungen -7.306
Stand 31.12. 16.809
31. Die wesentlichen Zugénge im Berichtsjahr ergeben sich wie folgt:
WIE Lage 31.12.2017
T€
6071 Neubau Mahlower Stral3e 2, 2A, 2B, 4, 4A 929
6043 Neubau Schonefelder Chaussee, Wegedornstrale 832
41807 [Neubau Bohnsdorfer Weg 123 650
degewo Kopenick 2.41
51806 |Neubau Ludwig-Renn-Stralle 1.565
51907 |Neubau Karl-Holtz-StralRe 12-18 939
degewo Marzahn 2.504
21705 |Neubau Steglitzer Damm 60, 62, 64 303
440 Neubau Wiesenschlag 3 231
degewo City 534
806 Modemisierung/Instandsetzung Simmelstrale 25 71
789 Modemisierung/Instandsetzung Stralsunderstralte 29, 29a 77
degewo Nord 148
11702 [Neubau Feuchtwangerweg 804
degewo Siid 804
Geleistete Anzahlungen 31.12.2017 T€ 363
31.12.2016 T€ 26
32. Der Buchwert hat sich im Berichtsjahr wie folgt entwickelt:
2017
T€
Stand 01.01. 26
Zugange 351
Abgange 2
Umbuchungen -12
Stand 31.12. 363

0.0848797.001
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33. Die Zuginge erfolgten im Wesentlichen bei der degewo AG in die Gebdude im Wohnpark am S-

34.

35.

Bahnhof Griinau (T€ 124) und bei der netzWerk fiir die Sanierung von Kesselanlagen in Képenick

(T€129).
Finanzanlagen 31.12.2017 T€ 63.457
31.12.2016 T€ 60.839
Anteile an verbundenen
Unternehmen 31.12.2017 T€ 10.965
31.12.2016 T€ 10.047
Zusammensetzung:
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
GGIL GmbH 652 201
degewo 4. WVG 110 110
degewo 3. WVG 104 107
Finkenkruger Stralle/Wiesenstrafle GbR 57 57
degewo Treuhand 52 52
DEGEWO Verwaltungsgesellschaft mbH 51 51
degewo 2. mbH 29 29
1.055 607
DEGEWO-Fonds VI 3.611 3.611
DEGEWO-Fonds 18 3.045 3.045
DEGEWO-Fonds IX 889 887
DEGEWO-Fonds XI 917 880
DEGEWO-Fonds 15 812 739
DEGEWO-Fonds 14 243 243
DEGEWO-Fonds 30 32 32
DEGEWO-Fonds 24 3 3
DEGEWO-Fonds XII 358 0
DEGEWO-Fonds, bei denen die degewo die Anteilsmehrheit hat 9.910 9.440
10.965 10.047

Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus nachtrédglichen Anschaffungskosten der degewo AG fiir
die GGIL GmbH gemal} Gesellschafterbeschluss vom 13. November 2017 zum Ausgleich des nicht
durch Eigenkapital gedeckten Fehlbetrags fiir die GGIL Geschéftsfiihrung- Gesellschaft fiir Immo-
bilienleasing mbH & Co. KG in Hohe von T€ 450.

Beteiligungen an assoziierten Unterneh-

men

31.12.2017
31.12.2016

0.0848797.001
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36. Die Beteiligungen betreffen die im Jahr 2016 erworbene Beteiligung an der Mertensstrafse 16
GmbH von 47,45 % der Anteile am Stammbkapital.

Sonstige Beteiligungen 31.12.2017 T€ 1.287
31.12.2016 T€ 1.205
37. Zusammensetzung:
Anteil 31.12.2017 31.12.2016
% T€ T€
SOPHIA Berlin GmbH, Berlin 50,0 370 370
GDbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 30,7 194 194
Partner fir Berlin Holding Gesellschaft fiir
Hauptstadtmarketing mbH, Berlin 0,3 5 5
GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG 47,5 97 97
666 666
DEGEWO-Fonds Xl 53,7 0 356
DEGEWO-Fonds 13 37,2 146 146
DEGEWO-Fonds 19 46,9 31 24
DEGEWO-Fonds 17 23,1 17 8
DEGEWO-Fonds 21 10,2 24 2
DEGEWO-Fonds 22 15,8 4 0
DEGEWO-Fonds 23 6,1 66 3
DEGEWO-Fonds 25 35,5 0 0
DEGEWO-Fonds 26 48,1 24 0
DEGEWO-Fonds 27 34,6 309 0
DEGEWO-Fonds, bei denen die degewo < 50 %
der Anteile halt 621 539
1.287 1.205
Ausleihungen an assoziierte Unternehmen 31.12.2017 T€ 21.000
31.12.2016 T€ 0

38. Die Ausleihungen an assoziierte Unternehmen ergeben sich durch die Umgliederung aus den Aus-

leihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht in Hohe von T€ 21.000

aus gewdhrten Darlehen an die Mertensstrale 16 GmbH.

Ausleihungen an Unternehmen, mit denen
ein Beteiligungsverhiltnis besteht

31.12.2017
31.12.2016

T€
T€

21.819
40.378

39. Die Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht, ergeben sich
durch die Ausleihungen der GEDE Gemeinsame Wohnen GmbH an die Gesobau (T€ 21.819).

0.0848797.001
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Sonstige Ausleihungen 31.12.2017 T€ 2.875
31.12.2016 T€ 2.905

40. Die degewo AG hat mit Vertrag vom 19. Dezember 2014 der GEDE Grundstiicksbeteiligungs KG

41.

zum 31. Dezember 2014 zur Finanzierung des Erwerbs der Anteile an der GEDE Wohnen ein mit
einer Verzinsung von 3 % ausgestattetes Darlehen in Hohe von T€ 1.355 gewihrt. Des Weiteren
sind in den sonstigen Ausleihungen im Wesentlichen Darlehen, die aus dem Erwerb des Teilkom-
manditanteils der GEDE Verwaltungs GmbH an die GGIL I (T€ 722) und GGILII (T€ 547) gewahrt
wurden, enthalten.

Geleistete Anzahlungen 31.12.2017 T€ 40
31.12.2016 T€ 127

Die geleisteten Anzahlungen betreffen Anzahlungen der degewo AG fiir Anteile an DEGEWO-
Fonds:

01.01.2017 Umbuchungen Zugange 31.12.2017
T€ T€ T€ T€

DEGEWO-Fonds XI 13 -13 0 0
DEGEWO Fonds 11 25 -25 1 1
DEGEWO Fonds 12 3 -3 28 28
DEGEWO Fonds 15 73 -73 0 0
DEGEWO Fonds 17 6 -6 7 7
DEGEWO Fonds 18 0 0 1 1
DEGEWO Fonds 19 7 -7 3

127 -127 40 40

0.0848797.001
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Umlaufvermégen 31.12.2017 T€ 334.209
31.12.2016 T€ 288.433
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorréite 31.12.2017 T€ 158.766
31.12.2016 T€ 138.716
Grundstiicke ohne Bauten 31.12.2017 T€ 23.301
31.12.2016 T€ 3.070
Zusammensetzung:
m? Verwertung 31.12.2017(31.12.2016
T€ T€
Baugebiet Mahlsdorf 99.057 |Eigentumsmalnahmen 17.005 1.639
Baugebiet Flrstenwalder Allee 42.823|Eigentumsmalnahmen 2.936 1.331
Eigentumsmafinahmen,
Baugebiet Falkensee (Parkstadt) 23.413| Geschosswohnungsbau 3.360 99
degewo AG 23.301 3.070

43. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus Zuschreibungen im Rahmen der Verkehrswertermitt-

44,

lung des Immobilienvermégens im degewo Konzern in Hohe von T€ 20.238.

Bauvorbereitungskosten 31.12.2017 T€ 1.225

31.12.2016 T€ 676
Zusammensetzung:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€

Baugebiet Mahlsdorf 780 232
Baugebiet Furstenwalder Allee 401 401
Baugebiet Falkensee 44 44
degewo AG 1.225 676
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Grundstiicke mit unfertigen Bauten 31.12.2017 T€ 9
31.12.2016 T€ 121
45. Zusammensetzung:
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Baugebiet Mahlsdorf, Seidenschwanzstr. (VJ Furstenwalder Allee,
Wolfgang Steinitz Str.) 9 121
degewo AG 9 121
Grundstiicke mit fertigen Bauten 31.12.2017 T€ 9.977
31.12.2016 T€ 10.151

46. Ausgewiesen werden die zum Verkauf bestimmten Eigentumswohnungen und Reihenhduser der

degewo AG und der gewobe Beteiligung:
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Bestand Bestand
Unternehmen| WIE Lage 31.12.2017 31.12.2016
Anzah Anzah
| T€ I T€
gewobe
Beteiligung 5092|Gothaer Stralle 12-17 4 886 6| 1.146
gewobe
Beteiligung 5093|Finkenkruger Stralle 110a—e 3 672 6| 1.146
degewo AG 7708(Knospengrund 17a—h, 23a—e 4 588 5 729
Schlangenbader Stralle 13, 14, 17-22, 26, 27,
degewo AG 249|30 15| 1.933 15| 1.933
degewo AG 634|Bruno-Taut-Ring 11-14 35 557 35 557
degewo AG 6031|Rapunzelstrafie 13/Wegedornstral3e 8| 1.578 8 877
degewo AG 652|Hornblendeweg 4, 6, 10 102 638 102 638
degewo AG 443|Lloyd-G.-Wells-Stralle 149 (ungerade) 5 446 5 446
degewo AG 279|Calvinstral’e 18, 19 4 645 4 645
degewo AG 376|Knesebeckstralle 11 1 403 1 403
degewo AG 384|Ebereschenallee 49/57 3 302 3 302
Joachim-Gottschalk-Weg 4-8/
degewo AG 657 | Theodor-Loos-Weg 3440 12 197 12 197
704/705/
degewo AG 707 Englisches Viertel 7 180 7 180
degewo AG 6042|Ortolfstralle 16—18a 1 205 1 205
degewo AG 231|Paulsborner Stralle 7 1 176 1 176
degewo AG 432|Wichurastrale 89—117 (ungerade) 16 94 16 94
Simmelstralle 3141/
Kihleweinstralte 67-73, 79, 81/
degewo AG 804/805|Mittelbruchzeile 34—46 15 72 15 72
KuglerstralRe 64, 66/Varnhagenstralle 1-17/
degewo AG 2007 |Erich-Weinert-Strale 57 (DG) 1 97 1 97
Stahlheimer Stralle 5-8/Kuglerstral’e 60, 62
degewo AG 2008|(DG) 1 73 1 73
WartburgstralRe 29-31/Badensche Stralle 3/
degewo AG 121|Innsbrucker Strafle 50 (DG) 10 48 10 48
Buschkrugallee/Onkel-Herse-Stralt e/
degewo AG 601|Fritz-Reuter-Allee 13 42 13 42
Buschkrugallee/Parchimer Allee/
degewo AG 602|Fritz-Reuter-Allee/Démitzer Stralle 7 23 7 23
degewo AG 2530{Miggelspreeweg 31, 34, 38 1 122 1 122
269| 9.977 275( 10.151
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Unfertige Leistungen 31.12.2017 T€ 124.019
31.12.2016 TE€ 124.441
47. Zusammensetzung:
31.12.2017 31.12.2016
TE€ TE

Betriebskosten 87.202 85.696

Heizkosten 36.817 38.745

124.019 124.441
Andere Vorrite 31.12.2017 T€ 235
31.12.2016 T€ 257

48. Die anderen Vorrite betreffen im Wesentlichen Heizmaterial der degewo Siid (T€ 39), Reparatur-
und andere Materialvorrédte der degewo Gebaudeservice (T€ 61) und der degewo TD (T€ 135).

Forderungen und sonstige Vermodgensge-

genstinde 31.12.2017 T€ 33.991
31.12.2016 T€ 27.675
Forderungen aus Vermietung 31.12.2017 T€ 1.884
31.12.2016 T€ 2.775
49. Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Forderungen aus Mieten und Geblihren 3.328 4.306
Abzuglich Pauschalwertberichtigung -1.444 -1.531
1.884 2.775
Forderungen aus Verkauf von Grundstii-
cken 31.12.2017 T€ 509
31.12.2016 T€ 514

50. Eshandelt sich im Wesentlichen um Forderungen aus dem Verkauf von Wohnungen und Reihen-

hédusern sowie einzelnen Grundstiicken der degewo AG (T€ 432).
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Forderungen aus Betreuungstatigkeit 31.12.2017 T€ 34
31.12.2016 T€ 74

51. Es werden hauptsichlich Forderungen aus der Verwaltungsbetreuung und der Uberwachung von

52.

53.

54.

Zwischenfinanzierungen ausgewiesen.

Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 31.12.2017 T€ 367

31.12.2016 T€ 323
Es handelt sich im Wesentlichen um Forderungen der degewo AG (T€ 151) und degewo Siid
GmbH (T€ 122).
Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men 31.12.2017 T€ 9.402

31.12.2016 T€ 3.325
Zusammensetzung

31.12.2017 31.12.2016
TE T€
degewo Grundstlicksgesellschaft Alexanderstralte GmbH 7.911 2.078
Finkenkruger StraRe/Wiesenstralle GbR 774 566
Immobilienfond Sommerstralle 699 620
DEGEWO-Fonds 18 3 0
GGIL | 1 0
Ubrige (im Wesentlichen DEGEWO-Fonds im Mehrheitsbesitz) 14 61
9.402 3.325

Zwischen der degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstrale GmbH und der degewo AG wurde
am 2. Dezember 2015 (Eintragung am 8. Dezember 2015 ins Handelsregister) ein Beherrschungs-
und Gewinnabfithrungsvertrag geschlossen. Der Vertrag gilt riickwirkend ab dem 1. Januar 2015,
im Hinblick auf die Beherrschung mit Eintragung in Handelsregister. Auf Grundlage dessen hat die
degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstralle GmbH den Jahresiiberschuss 2017 in Héhe von
T€ 7.911 an die degewo AG abzufiihren.
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Forderungen gegen Unternehmen, mit de-
nen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 31.12.2017 T€ 8.428
31.12.2016 T€ 6.551

55. Es handelt sich im Wesentlichen um Forderungen der GEDE Wohnen an die GESOBAU Wohnen
(T€ 6.872).

Sonstige VermOgensgegenstinde 31.12.2017 T€ 13.367
31.12.2016 T€ 14.113

56. Die sonstigen Vermogensgegenstdnde setzen sich zum Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€

Instandhaltungsriicklagen zu Eigentumswohnungen 9.156 8.914
Forderungen aus Finanzierungsleasing degewo TD/Kabel 1545 2185
Deutschland
Forderungen gegen das Finanzamt 1.245 1.244
Debitorische Kreditoren 708 505
Versicherungsanspriche 403 48
Forderungen gegen Immobilienverwalter 88 1.071
Ubrige 1.626 994

14.771 14.961
Abziglich Wertberichtigungen -1.404 -848

13.367 14.113

57. Die zwischen der degewo TD und der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH & Co. KG ge-
schlossenen Vertrédge zur Netznutzung und Signallieferung in Bezug auf Breitbandkabelnetze wer-
den als Finanzierungsleasing beurteilt und mit dem Ubertragungsvertrag mit Wirkung zum 2. Ja-
nuar 2016, 0:00 Uhr auf die degewo netzWerk iibertragen. Daher hat die degewo netzWerk die

Forderungen in Hohe des Barwerts der vereinbarten zukiinftigen Leasingraten aktiviert.

Wertpapiere 31.12.2017 TE€ 28.118
31.12.2016 T€ 28.118
Anteile an verbundenen Unternehmen 31.12.2017 T€ 28.118
31.12.2016 T€ 28.118

58. Die Anteile an dem 100%igen Tochterunternehmen degewo Grundstiicksgesellschaft Alexander-
strale GmbH, Berlin, werden unter den Wertpapieren im Umlaufvermogen ausgewiesen, da sie
ausschliel3lich zum Zwecke der Weiterverdulderung gehalten wurden. Dementsprechend wurde
diese Gesellschaft gemaR § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB nicht in den Konzernabschluss einbezogen. Auf
Grundlage inzwischen geschlossener Verkaufsvertrage wird jetzt erwartet, dass die Gesellschaft

kurzfristig ihr gesamtes Vermdogen iibertragen wird und kein Anteilsverkauf erfolgt.
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59. Die degewo hat dieser Gesellschaft Mittel zur Verfiigung gestellt, damit diese ihre Verpflichtungen
zur Erschliefung und Baureifmachung des Projekts Alexanderstral3e erfiillen kann. Der bilanzierte

Wert entspricht den verauslagten Kosten der Erschlielfung und Baureifmachung der Grundstiicke.

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstitu-

ten 31.12.2017 T€ 113.334
31.12.2016 T€ 93.924

60. Zusammensetzung

31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Kassenbestand 1 1
Guthaben bei Kreditinstituten
Laufende Geschéaftskonten 107.482 92.212
Termin- und Festgelder 5.826 1.672
Sonderkonten 25 39
113.333 93.923
113.334 93.924
Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2017 T€ 207
31.12.2016 T€ 239
61. Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Geldbeschaffungskosten (Damna) 129 168
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 78 71
207 239

62. Die Geldbeschaffungskosten (Damna) aus aufgenommenen Darlehen werden planméfig iiber die
Zinsbindungsfristen aufwandswirksam verrechnet.

Aktive latente Steuern 31.12.2017 T€ 1.546
31.12.2016 T€ 2.807

63. Die aktiven latenten Steuern resultieren ausschlief3lich aus Konsolidierungsmalfinahmen, die auf-

grund von Bewertungsunterschieden bei den Grundstiicken und Gebduden im Anlagevermogen
gemadf3 § 306 HGB bilanziert wurden.

Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermo-
gensverrechnung 31.12.2017 T€ 53
31.12.2016 T€ 96
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Der Posten betrifft den verbleibenden Betrag aus der Verrechnung der Pensionsriickstellungen fiir

einen Vorstand mit den entsprechenden Deckungsguthaben.

Treuhandvermégen 31.12.2017 T€ 118.979
31.12.2016 T€ 111.912
Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Mietkautionen 46.406 42.498
Treuhanderisch verwaltete DEGEWO Fonds 72.573 69.414
118.979 111.912
66. Treuhinderisch verwaltete DEGEWO-Fonds
WHG Objekt 31.12.2017 | 31.12.2016
T€ T€
degewo-Fonds VI 1808 |[Senftenberger Ring 80—92 (gerade) 21.546 17.244
Ruppiner Stralle 18;
1734 |Vinetaplatz 7-9, 5.134 5.190
degewo-Fonds IX Demminer Stralle 12, 13
degewo-Fonds Xl 1740 |Hussitenstralle 57-60 4.067 3.892
degewo-Fonds XII 1748 |Swinemiinder Stral’e 88, 89 2.925 3.008
Vinetaplatz 1a, 1b;
degewo-Fonds 13 1743 Swinemiinder Straf’e 100, 101 2.936 3.014
degewo-Fonds 14 1624 |Alt-Britz 15, 17 2.835 2.914
Bergfelder Weg 2—14 (gerade);
degewo-Fonds 15 1810 SchonflieRer Stralle 7.333 7.057
Rlgener Stralte 4-6;
degewo-Fonds 17 1762 Puttbusser Stralle 4042 8.234 8.455
Graunstralle 1-2;
degewo-Fonds 18 1765 Wolliner Stralle 29-33 7.931 8.359
Demminer Stralle 14-15;
1767 |Vinetaplatz 5-6; 9.632 10.281
degewo-Fonds 19 Wolliner Stralle 34-37
72.573 69.414
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II. Passiva
Eigenkapital 31.12.2017 T€ 1.014.721
31.12.2016 T€ 837.133

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals im Geschéftsjahr 2017 ist der Konzerneigenkapitalver-

dnderungsrechnung zu entnehmen.

Gezeichnetes Kapital 31.12.2017 T€ 145.000
31.12.2016 T€ 145.000

Ausgewiesen wird das zum Bilanzstichtag im Handelsregister eingetragene, voll eingezahlte
Grundkapital der Muttergesellschaft degewo Aktiengesellschaft.

Das Grundkapital ist satzungsgemal? in sechs Namensaktien aufgeteilt, die alle vom Land Berlin

gehalten werden.

Kapitalriicklage 31.12.2017 T€ 18.982
31.12.2016 T€ 8.398

Kapitalriicklage (Muttergesellschaft) 31.12.2017 T€ 3.230
31.12.2016 T€ 0

Auf Basis entsprechender Grundstiicksiibertragungsvertréage wurden in die degewo AG die Grund-
stiicke ,,Olivaer Platz 6, 6a“ und ,,Parforceheide 31, 53, 60, 73, 91 durch die Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG eingebracht. Der Verkehrswert betragt € 2,1 Mio fiir das Grundstiick
Olivaer Platz sowie in Summe € 1,1 Mio fiir das Grundstiick Parforceheide. Die Einbringung er-
folgte iiber die Kapitalriicklage der degewo AG.

Konzernkapitalriicklage 31.12.2017 T€ 15.752
31.12.2016 T€ 8.398

Der Zugang resultiert aus der Einbringung der Grundstiicke R.-Leonhardstral3e (T€ 545), Haller-
straf3e (T€ 2.060), Dessauer Strafde 37, 39 (T€ 220), Venusstrale 28 (T€ 1.910) und Gotenburger
Stralde 6, 8 (T€ 2.618) durch das Land Berlin iiber die Kapitalriicklage.

Gewinnriicklagen 31.12.2017 T€ 772.257
31.12.2016 T€ 625.482
Gesetzliche Riicklage 31.12.2017 T€ 57.204
31.12.2016 T€ 49.041
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Im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses der degewo AG zum 31. Dezember 2017 wur-

den T€ 8.163 in die gesetzliche Riicklage eingestellt.

Bauerneuerungsriicklage 31.12.2017 T€ 27.973
31.12.2016 T€ 27.973
Andere Gewinnriicklagen 31.12.2017 T€ 563.004
31.12.2016 T€ 427.804

Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 24. April 2017 wurden aus dem Bilanzgewinn 2016 der

degewo AG T€ 58.000 in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

Dartiber hinaus wurden im Rahmen der Aufstellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember
2017 von dem um die Einstellung in die gesetzliche Riicklage geminderten Jahresiiberschuss

T€ 77.200 in die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

Konzernriicklagen 31.12.2017 T€ 124.076
31.12.2016 T€ 120.664

Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der Muttergesellschaft
degewo AG. Die Konzernriicklagen bilden den Unterschied zwischen den Gewinnriicklagen der de-

gewo AG und des Konzerns ab.

Konzernbilanzgewinn 31.12.2017 T€ 77.886
31.12.2016 T€ 58.000

Der Konzernbilanzgewinn entspricht dem Bilanzgewinn der Muttergesellschaft degewo AG.

Nicht beherrschende Anteile 31.12.2017 T€ 596
31.12.2016 T€ 253

In diesem Posten werden die Anteile anderer Gesellschafter der degewo 6. Wohnen und — auf-

grund der disquotalen Gewinnverteilung - der GEDE Wohnen an deren Eigenkapital ausgewiesen.

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsoli-
dierung 31.12.2017 T€ 34.187
31.12.2016 T€ 35.223

Zusammensetzung:
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Tochtergesellschaft Erst- 01.01.2017 ertragswirksam 31.12.2017
konsolidierung e Auflésung
T€ T€ T€
degewo 2. WVG 2010 2.917 -66,00 2.851
degewo 3. WVG 2010 11.980 -272,00 11.708
degewo 4. WVG 2010 5.330 -121,00 5.209
5,01% an degewo Marzahn 2012 14.996 -577,00 14.419
35.223 -1.036 34.187

Die Unterschiedsbetrédge der degewo 2. WVG, degewo 3. WVG, degewo 4. WVG und degewo Mar-
zahn werden iiber die Nutzungsdauer der Gebdude ertragswirksam aufgelost.

Sonderposten fiir Investitionszulagen zum
Anlagevermégen 31.12.2017

31.12.2016

T€
T€

15.378
15.845

In diesem Posten werden Investitionszulagen fiir die Jahre bis 2004 ausgewiesen, die auf zulage-

begiinstigte aktivierte Modernisierungskosten der degewo Kopenick entfallen.

Riickstellungen 31.12.2017 T€ 30.812
31.12.2016 T€ 31.175
Zusammensetzung und Entwicklung
01.01.2017| Ver- Auf- Zu- Ab- |31.12.2017
brauch | I6sung |fiihrung|/Aufzins
ung
T€ T€ T€ T€ T€ T€
Rickstellungen fir Pensionen 1.590 -98 0 94 70 1.656
Steuerrickstellungen 6.006| -5.648 -486| 6.127 0 5.999
Sonstige Riickstellungen 23.579| -10.168| -2.909| 12.601 54 23.157
31.175| -15.914| -3.395| 18.822 124 30.812
Riickstellungen fiir Pensionen 31.12.2017 T€ 1.656
31.12.2016 T€ 1.590

Die Pensionsriickstellungen bestehen fiir ein aktives und zwei ehemalige Mitglieder des Vorstan-
des sowie fiir 25 Mitarbeiter.

Die Pensionsverpflichtungen wurden nach der Projected-Unit-Credit-Methode (PUC-Methode)
—auf Grundlage der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck —-bewertet. Es wurde ehema-
lige und aktive Vorstandsmitglieder ein Diskontierungssatz von 3,67 % als Bewertungsparameter
zu Grunde gelegt (10-Jahres-Durchschnitt). Der Unterschiedsbetrag gem. § 253 Abs. 6 HGB (7-
Jahres-Durchschnitt — 2,81 %) betrdgt TEUR 323. Fiir Mitarbeiter wurde ein Diskontierungszins
von 3,68 % (10-Jahres-Durchschnitt) als Rechnungsgrundlage verwendet. Der Unterschiedsbetrag
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gem. § 253 Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt — 2,80 %) betrdgt TEUR 120. Der Unterschiedsbe-
trag ist gemaf3 § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB potentiell ausschiittungsgesperrt. Zum Bilanzstichtag iiber-

steigen die frei verfiigbaren Riicklagen den ausschiittungsgesperrten Betrag.

84. Das Deckungsvermogen mit einem Zeitwert von T€ 740 wurde gemal3 § 246 Abs. 2 Satz 2 Halb-

satz 1 HGB mit den Riickstellungen verrechnet.

85. Der sich bei einem Vorstandsmitglied aus der Verrechnung der Pensionsriickstellungen mit dem-

entsprechenden Deckungsguthaben ergebende Aktiviiberschuss wird auf der Aktivseite der Bilanz

als ,,Unterschiedsbetrag aus der Vermogensverrechnung“ ausgewiesen.

Steuerriickstellungen 31.12.2017 T€ 5.999
31.12.2016 T€ 6.006
86. Zusammensetzung und Entwicklung
01.01.2017 (Verbrauch | Auflosung | Zufiihrung | 31.12.2017
T€ T€ T€ T€ T€
Korperschaftsteuer 4.188 -3.776 -486 5.678 5.604
Gewerbesteuer 1.644 -1.872 0 449 221
Grunderwerbsteuer 174 0 0 0 174
6.006 -5.648 -486 6.127 5.999
87. Die Riickstellungen betreffen im Wesentlichen den Veranlagungszeitraum 2016 und 2017.
Sonstige Riickstellungen 31.12.2017 T€ 23.157
31.12.2016 T€ 23.579

88. Zusammensetzung und Entwicklung
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01.01. | Ver- Auf- Zu- |Ab-/Auf{ K- |31.12.
2017 |brauch |l6sung (fiihrung|zinsung| Kreis | 2017
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
Instandhaltung
Ausstehende Rechnungen 4.049| -3.546 -175| 4.276 0 0| 4.604
Unterlassene Instandhaltung 3.337| -2.292| -1.045| 5.750 0 0| 5.750
Drohende Verluste
aus Fondsriickkauf (DEGEWO-Fonds
30) 233 0| -185 0 0 0 48
aus Vermietung 13 0 -13 0 0 0 0
Mehrerlése Alexanderstralie 6.374 0 0 0 0 0| 6.374
Stadtebauliche Vertrage 3.410| -1587| -129 125 49 0| 1.868
Prozessrisiken und -kosten 1.936 -906 -330 556 -9 0| 1.247
Verpflichtungen gegentber
Mitarbeitern 1.354| -1.336 -18| 1.256 0 0| 1.256
Zinsen fur noch nicht verwendete
Zuschiisse 916 0| -916 0 0 0 0
Archivierungskosten 649 0 -4 6 0 0 651
Prifung und Steuerberatung 649 -333 -66 442 0 0 692
Altersteilzeit’ 367 -110 0 0 9 0| 266
Ubrige 291 -58 -28 190 5 0 400
23.579(-10.168| -2.909| 12.601 54 0| 23.157

" nhach Verrechnung mit Deckungsguthaben

Fiir die Risiken aus Fondsriickkauf des DEGEWO-Fonds 30 bestehen Riickstellungen in Hohe des
anteiligen negativen Vermdgens des Fonds, da die degewo AG und die gewobe Beteiligung fiir die
Verbindlichkeiten dieser GbR haften.

Aufgrund der in den Grundstiickskaufvertréagen betreffend der beziiglich des Investitionsvorha-
bens Alexanderstrafse mit dem Land Berlin getroffenen Vereinbarungen, welche eine Mehrerlésab-
fiihrungsklausel zugunsten des Landes Berlin beinhalten, hat die Gesellschaft in Hohe der von ihr
voraussichtlich zu leistenden Mehrerlosabfiihrung eine Riickstellung gebildet. Die tatsdchlichen

Mehrerlose werden erst nach Abschluss des Investitionsvorhabens ermittelt und zu leisten sein.

Die Riickstellungen verzeichnen insgesamt einen Riickgang. Dies ist im Wesentlichen darauf zu-
riickzufiihren, dass die Riickstellungen fiir stidtebauliche Vertrage, die die Errichtung einer Kin-
dertagesstitte (T€ 1.250) sowie die Verpflichtung zu einer stadtebaulichen Neuordnung eines
Grundstiickes in Berlin-Rahnsdorf betrafen, im aktuellen Geschéftsjahr in Anspruch genommen

wurden.

Die Riickstellungen fiir Verpflichtungen gegeniiber Mitarbeitern betreffen im Wesentlichen Tantie-

men sowie Urlaubs- und Zeitguthaben.

0.0848797.001



PwC

Anlage III

Erlduterungsteil

31

93. Zum Abschlussstichtag bestehen Altersteilzeitvereinbarungen nach dem Blockmodell. Das De-
ckungsvermoégen von T€ 409 wurde gemal3 § 246 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 1 HGB mit den Riickstel-

94.

95.

lungen verrechnet.

Verbindlichkeiten 31.12.2017

31.12.2016

T€
T€

2.251.754
2.199.362

Zusammensetzung und Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die gegebenen Sicherheiten sind im

Verbindlichkeitenspiegel in der Anlage zum Konzernanhang dargestellt.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitu-

ten 31.12.2017 T€ 2.011.920
31.12.2016 T€ 1.969.548
Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Objekt- und Unternehmensfinanzierungen, Altschulden 1.963.174 1.964.273
Kontokorrentkredite und kurzfristige Darlehen 47.318 3.463
Abgrenzungen von Zinsen und Tilgungen 1.428 1.812
2.011.920 1.969.548
Konzernunternehmen 31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
degewo Marzahn 492.156 480.059
degewo Sid 375.941 367.155
degewo Kodpenick 310.381 356.936
degewo City 292.014 336.157
degewo Nord 230.668 257.386
degewo AG 219.867 76.673
degewo 6. Wohnen 90.891 93.079
degewo Hausbau 2 2.102
degewo TD 0 1
2.011.920 1.969.548
Erhaltene Anzahlungen 31.12.2017 T€ 135.938
31.12.2016 T€ 139.628

0.0848797.001
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96. Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Erhaltene Anzahlungen fiir

Betriebs- und Heizkosten 135.893 139.500

Warmelieferungen 42 125

Verkaufsgrundstiicke 3 3

135.938 139.628
Verbindlichkeiten aus Vermietung 31.12.2017 T€ 12.880
31.12.2016 T€ 13.828

97.

98.

99.

100.

101.

Ausgewiesen werden Mieterguthaben aus der Betriebskostenabrechnung und andere Mieterver-
bindlichkeiten.

Verbindlichkeiten aus Betreuungstitigkeit 31.12.2017 T€ 229

31.12.2016 T€ 241

Die Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit betreffen die Verwaltungsbetreuung.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 31.12.2017 T€

31.12.2016 T€

28.880
24.912

Es handelt sich iiberwiegend um Verbindlichkeiten aus Bau- und Instandhaltungsleistungen, Be-
triebskosten und séchlichen Verwaltungskosten. In den Verbindlichkeiten sind Sicherheits- und
Garantieeinbehalte von T€ 2.686 (Vorjahr T€ 3.970) enthalten.

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen

Unternehmen 31.12.2017 T€ 27.391
31.12.2016 T€ 17.399
Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
degewo Alexanderstralle 26.708 17.179
GGIL GF 448 0
4. WVG 103 73
3. WVG 56 56
degewo Treuhand 50 50
diverse DEGEW O-Fonds 26 41
27.391 17.399

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen im Wesentlichen aufgrund

der Rahmenvereinbarung zum Cash-Management mit der degewo AG.

0.0848797.001
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Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhiltnis besteht 31.12.2017 T€ 32.237
31.12.2016 T€ 30.720

102. Die Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus Darlehensverbindlichkeiten der degewo

6. Wohnen gegeniiber der anteilsmaf3ig konsolidierten GEDE Wohnen (T€ 30.887).

Sonstige Verbindlichkeiten 31.12.2017 T€ 2.279
31.12.2016 T€ 3.086
(davon aus Steuern T€ 1.341; Vorjahr
T€1.327)
103. Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Verbindlichkeiten aus Steuern 1.341 1.327
Abzufiihrende Bewirtschaftungstiberschiisse Képenick 328 328
Verbindlichkeiten gegenlber Mitarbeitern 260 267
Ubrige 350 1.164
2.279 3.086
Rechnungsabgrenzungsposten 31.12.2017 T€ 12.736
31.12.2016 T€ 13.116
104. Zusammensetzung
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Erbbauzinsen
Klingbeilfonds 6.295 6.446
GGIL | 2.388 2.480
GGIL Il 2.590 2.689
Unitec 949 972
Fonds 20 (Ramlerstralle 29-31) 364 373
Finkenkruger Strafle/Wiesenstralle GbR 150 156
12.736 13.116

105. Die Auflésung der Rechnungsabgrenzungsposten fiir die von den Klingbeil-Fonds und Unitec er-
haltenen Erbbauzinsen erfolgt iiber die Restlaufzeit der Erbbaurechte bis 2058 und 2060.

Treuhandverbindlichkeiten 31.12.2017

31.12.2016

0.0848797.001
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106. Zusammensetzung:
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
Mietkautionen 46.406 42.498
Treuhanderisch verwaltete DEGEWO Fonds 72.573 69.414
118.979 111.912
Treuhinderisch verwaltete DEGEWO-Fonds:
WHG Objekt 31.12.2017 | 31.12.2016
T€ T€
degewo-Fonds VI 1808 |[Senftenberger Ring 80-92 (gerade) 21.546 17.244
Ruppiner Stralle 18;
1734 |Vinetaplatz 7-9, 5.134 5.190
degewo-Fonds IX Demminer Straf’e 12, 13
degewo-Fonds Xl 1740 |Hussitenstralte 57-60 4.067 3.892
degewo-Fonds Xl | 1748 |Swineminder Stralie 88, 89 2.925 3.008
Vinetaplatz 1a, 1b;
degewo-Fonds 13 1743 Swinemiinder Strafte 100, 101 2.936 3.014
degewo-Fonds 14 1624 | Alt-Britz 15, 17 2.835 2.914
Bergfelder Weg 2—14 (gerade);
degewo-Fonds 15 1810 SchonflieRer Stralle 7.333 7.057
Rlgener Stralte 4-6;
degewo-Fonds 17 1762 Puttbusser Stralle 4042 8.234 8.455
Graunstralte 1-2;
degewo-Fonds 18 1765 Wolliner StraRe 29-33 7.931 8.359
Demminer Strafl’e 14-15;
1767 |Vinetaplatz 5-6; 9.632 10.281
degewo-Fonds 19 Wolliner StralRe 34-37
72.573 69.414
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B. Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose 2017 T€ 450.560
2016 T€ 441.781
107. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
a) aus der Hausbewirtschaftung 439.210 430.178
b) aus Verkauf von Grundstlicken 1.616 2.973
c) aus Betreuungstatigkeit 2.548 3.222
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 7.186 5.408
450.560 441.781
a)  aus der Hausbewirtschaftung
2017 T€ 439.210
2016 T€ 430.178
108. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Sollmieten
Wohnungen 298.979 291.265
Gewerberdume 14.376 13.635
Garagen und Stellplatze 5.728 5.332
Sonstige Objekte 0 81
Erlésschmalerungen wegen Leerstands -6.443 -6.411
Erlésschmalerungen wegen Mietminderung -979 -1.081
Erlésschmalerungen wegen Mietverzicht -308 -526
311.353 302.294
Abgerechnete Umlagen 127.192 126.304
Erlésschmalerungen -1.980 -2.026
125.212 124.278
Offentliche Fordermittel 1.445 1.720
Sonstige Erlése aus der Hausbewirtschaftung 1.200 1.885
2.645 3.605
439.210 430.178

109. Das Verhdiltnis der Erlosschmélerungen zur Sollmiete betragt 2,4 % (Vorjahr: 2,6 %).
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b) ausVerkauf von Grundstiicken
2017 T€ 1.616
2016 T€ 2.973
110. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Bebaute Grundstiicke (Eigentumswohnungen, Reihenhauser) 1.616 0
Unbebaute Grundstiicke (Parzellen) 0 2.973
1.616 2.973
c) aus Betreuungstitigkeit
2017 T€ 2.548
2016 T€ 3.222

111. Die Umsatzerlose aus der Betreuungstétigkeit beinhalten im Wesentlichen Erlése aus Verwalterge-

biihren fiir Grundstiicke Dritter (Fremdverwaltung).

d) ausanderen Lieferungen und Leis-

tungen
2017 T€ 7.186
2016 T€ 5.408
112. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€

Breitbandkabel 2.178 1.742
Messdienstleistungen 119 74
Energielieferung 2.046 512
Facilitymanagement 1.603 1.907
Erbbauzinsen 875 0
Ubrige 365 1.173
7.186 5.408

0.0848797.001
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Verdanderung des Bestands an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leis-
tungen 2017 T€ 20.072
2016 T€ 1.896

01.01.2017 Umbuchung in Bestands- 31.12.2017
das veranderung
Anlagevermoégen
Mio € Mio € Mio € Mio €

Grundsticke ohne Bauten 3,0 0,0 20,2 23,2
Bauworbereitungskosten 0,7 0,0 0,5 1,2
Grundstlicke mit unfertigen
Bauten 0,1 0,0 -0,1 0,0
Grundstucke mit fertigen Bauten 10,1 0,0 -0,1 10,0
Unfertige Leistungen 124,5 0,0 -0,4 1241

138,4 0,0 20,1 158,5

Die Bestandsverdanderung bei den Grundstiicken ohne Bauten betrifft Zuschreibungen aufgrund

einer durchgefiihrten Immobilienbewertung.

Andere aktivierte Eigenleistungen

2017
2016

T€
T€

1.022
502

Der Posten betrifft Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen im Zusammenhang mit

umfassenden Neubau- und Modernisierungsmafnahmen.

0.0848797.001
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Sonstige betriebliche Ertrige 2017 T€ 62.006
2016 T€ 15.930
116. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Ertrage aus
Zuschreibungen zum Anlagevermogen 46.605 0
Versicherungsentschadigungen und Schadenersatzforderungen 6.846 4.012
Auflésung von Ruickstellungen 2.909 3.027
Zahlungseingange auf in friheren Jahren abgeschriebene oder
ausgebuchte Forderungen 713 704
Ausbuchung von Verbindlichkeiten und Vereinnahmung von
Mieterguthaben 764 373
Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 557 0
Zinsvorteile aus Forderdarlehen 467 1.697
Auflésung des Sonderpostens fir Investitionszuschisse 467 467
Auflésung von Wertberichtigungen 415 414
Auflésung des passivischen Unterschiedsbetrags aus der
Kapitalkonsolidierung 1.037 1.037
Ubrige 1.225 4.201
62.005 15.930
117. Die Zuschreibungen teilen sich auf die Konzerngesellschaften wie folgt auf:
31.12.2017 31.12.2016
T€ T€
degewo Sud 19.390 0
degewo Kopenick 12.216 0
degewo Nord 6.280 0
degewo City 3.884 0
degewo AG 2.930 0
degewo Marzahn 1.905 0
46.605 0
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen 2017 T€ 182.016
2016 T€ 184.595



119.

120.

121.

Anlage III

PwC Erlduterungsteil
39
2017 2016
T€ T€

a) Aufwendungen fir Roh-,Hilfs-u.Betriebsstoffe u. fir bez. Waren 2.915 2.617
b) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 171.962 175.702
c) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 477 664
d) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen 6.662 5.612
182.016 184.595

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen werden nachfolgend im Einzelnen

erlautert.

a)  Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und fiir bezogene Wa-

ren
2017 T€ 2.915

2016 T€ 2.617

Die Aufwendungen ergeben sich im Wesentlichen aus den Aufwendungen fiir Instandhaltung
(T€2.267).

b) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaf-

tung
2017 T€ 171.962

2016 T€ 175.702

Zusammensetzung:

0.0848797.001
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2017 2016
T€ T€
Betriebskosten
Umlagefahige Betriebskosten 107.098 108.852
Nicht umlagefahige Betriebskosten 384 405
107.482 109.258
Instandhaltungskosten
Laufende Instandhaltung
Wohnungen 30.503 29.143
Gewerbe 1.033 863
Versicherungsschaden 4.036 4.009
Sonstiges 34 46
Grof3-Instandhaltung 17.036 20.760
Veranderung der Riuckstellung fur unterlassene Instandhaltung 3.295 1.913
55.937 56.734
Andere Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Mieterbetreuung, insbesondere bei Modernisierungen 2171 1.956
Wohngeld 924 299
Rechtsverfolgung in Mietsachen 824 1.063
Quartiersentwicklung- und -stabilisierung 770 976
Pacht Klingbeilfonds 744 865
Nicht umlagefahige Kosten der Park- und Stellplatze 636 589
Erbbauzinsen 539 534
Sozialstationen 454 558
Vermietungsmalinahmen 154 112
Ubrige 1.327 2.758
8.543 9.710
171.962 175.702
¢) Aufwendungen fiir Verkaufsgrund-
stiicke
2017 T€ 477
2016 T€ 664
122. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Investitionen in Verkaufsgrundstlicke 435 576
Sonstiges (inkl. nachtragliche Aufwendungen) 42 88
477 664
d) Aufwendungen fiir andere Lieferun-
gen und Leistungen
2017 T€ 6.662
2016 T€ 5.612

0.0848797.001
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Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Aufwendungen fiir
Energiebezug 4.374 1.815
Material und Dienstleistungen zur Weiterberechnung 1.851 820
SOPHIA Gebihren 156 156
Fremdkosten der Verwaltungsbetreuung und Mieterbetreuung 29 52
Kabelnetz und Signallieferung 0 2.607
Ubrige 252 162
6.662 5.612
Personalaufwand 2017 T€ 52.385
2016 T€ 50.541
Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
a) Lohne und Gehalter
Léhne
Léhne der gewerblichen Mitarbeiter und Hauswarte 13.485 12.761
Abfindungen 5 12
Verbrauch der Rickstellungen fiir Altersteilzeit 0 -28
Veranderung der Rickstellungen fir Urlaub und Gleitzeit 52 -7
13.542 12.738
Gehilter
Technische und kaufmannische Angestellte einschliellich 28.944 27.367
Vorstand und Auszubildende
Abfindungen 66 1.478
Verbrauch der Riickstellungen fiir Altersteilzeit (vor Verrechnung -59 -1.270
mit dem Deckungsvermdgen)
Veranderung zur Rickstellung fir Tantieme -244 347
Sonstiges (Pensionszahlungen, Sachbezlige, Veranderungen der 74 116
Ruckstellungen fir Urlaub, Gleitzeit, Besitzstand u. a.)
28.781 28.038
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung
dawon fir Altersversorgung T€ 1.591 (Vorjahr T€ 1.693)
Arbeitgeberanteile zur gesetzlichen Sozialversicherung 8.079 7.674
Aufwendungen fir Altersversorgung 1.591 1.693
Beitrage zur Berufsgenossenschatt 276 295
Sonstige Aufwendungen 116 104
10.062 9.765
52.385 50.541

Die Zahl der durchschnittlich beschiftigten Arbeitnehmer im degewo Konzern — ohne Vorsténde,

Auszubildende, Mitarbeiter in der ATZ-Freiphase — ist von 1.058 auf 1.108 gestiegen.

0.0848797.001
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126. Die Zahl der Mitarbeiter — einschlief3lich des Vorstands und der Auszubildenden — zum Jahresende

haben sich je Gesellschaft wie folgt entwickelt:

Konzernunternehmen 2017 2016
degewo AG 505 496
gewobe Beteiligung 23 17
degewo 6. Wohnen 27 27
degewo FM 3 2
MGS 0 280
degewo GS 488 177
degewo netzWerk 21 16
degewo TD 100 94
1.167 1.109

127. Die Vergiitung der Beschiftigten der degewo AG, sowie eines Teils der Beschéftigten der degewo

128.

Gebaudeservice richtet sich nach dem Vergiitungstarifvertrag fiir die Beschéftigten in der Deut-

schen Immobilienwirtschaft. Fiir die Servicegesellschaft degewo TD gelten gesonderte Haustarif-

vertrage. Die im Konzern beschiftigten Gebadudereiniger werden nach dem Tarifvertrag fiir Gebau-

dereiniger vergiitet.

Die Aufwendungen fiir Altersversorgung betreffen {iberwiegend Beitridge zur Versorgungsanstalt

des Bundes und der Lander (VBL).

Abschreibungen auf immaterielle Vermo-

gensgegenstinde des Anlagevermégens

und Sachanlagen 2017 T€ 67.301
2016 T€ 64.624

0.0848797.001
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Sonstige betriebliche Aufwendungen 2017 T€ 24.150
2016 T€ 23.148
129. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
EDV-Kosten 8.108 7.030
Unternehmenswerbung und Offentlichkeitsarbeit 2.379 2.726
Abschreibungen auf Mietforderungen 1.477 1.494
Abschreibungen auf sonstige Forderungen 652 256
Ubrige Aufwendungen 11.534 11.641
24.150 23.148
Ertrige aus Beteiligungen 2017 T€ 309
2016 T€ 250
(davon aus verbundenen Unternehmen
T€ 1; Vorjahr TE 1)
Aufwendungen aus Beteiligungen an asso-
ziierte Unternehmen 2017 T€ 706
2016 T€ 909

130.

Die Aufwendungen aus Beteiligungen an assoziierte Unternehmen ergeben sich aus der Fortschrei-

bung der Beteiligung an der Mertensstrafe 16 GmbH im Berichtsjahr.

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrigen

2017

2016

T€
T€

7.908
2.081

Die Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertridgen resultieren aus den Ergebnisabfiihrungen der de-
gewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstralle GmbH (T€ 7.908). Der zwischen der degewo AG
und der degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstrale GmbH bestehende Ergebnisabfithrungs-

und Beherrschungsvertrag wurde am 2. Dezember 2015 abgeschlossen.

Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanla-
gevermogens

2017
2016

0.0848797.001
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Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége 2017 T€ 652
2016 T€ 735
(davon aus verbundenen Unternehmen
T€ 15; Vorjahr T€ 8)
Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Zinsen auf andere Forderungen 236 311
Zinsertrage aus Steuern 138 130
Zinsertrage beteiligte Unternehmen 115 116
Zinsertrage friherer Jahre 89 27
Zinsertrage aus verbundenen Unternehmen 15 8
Abzinsung von Ruckstellungen 14 21
Zinsen fir Festgelder 9 40
Verzinsung der laufenden Geschaftskonten 0 10
Sonstige 36 72
652 735
Die Zinsen auf andere Forderungen betreffen die planméaf3ige Aufzinsung der Forderungen aus

dem Finanzierungsleasing der degewo netzWerk.

Aufwendungen aus Verlustiibernahme

2017
2016

T€
T€

457
28

Die Aufwendungen aus Verlustiibernahme resultieren aus dem Ergebnisabfiihrungsvertrag zwi-

schen der degewo AG und der seit 2014 nicht mehr konsolidierten degewo 2.GmbH (T€ 3) sowie
der zum 31. Dezember 2014 entkonsolidierten degewo 3. und 4. WVG (je T€ 3), sowie der GGIL
GmbH (T€ 448).

0.0848797.001
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Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2017 T€ 39.253
2016 T€ 43.679
(davon aus verbundenen Unternehmen
T€ 1; Vorjahr T€ 13)
134. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Objektfinanzierungen 34.376 36.795
Zins-Swap-und Zins-Collar-Geschafte 3.580 5.903
Unternehmens- und sonstige Finanzierungen 133 134
Zinsen gegenuber verbundenen Unternehmen 1 13
38.090 42.845
Aufzinsung von Rickstellungen 139 236
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 39 102
Verwaltungskostenbeitrage 400 77
Vorfalligkeitsentschadigungen 5 11
Sonstige
Birgschaftsgebiihren 184 202
Bereitstellungszinsen 383 194
Avalprovisionen 13 13
39.253 43.679

135.

Ertrdge und Aufwendungen aus Zinsswaps werden saldiert in dem Posten der Gewinn- und Ver-
lustrechnung ausgewiesen, in dem die Zinsen fiir das Grundgeschéft — dessen Verzinsung durch
den Swap gesichert wird — enthalten sind. Da sich alle Zinsswaps auf Bankverbindlichkeiten bezie-

hen, wurden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausgewiesen.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2017 T€ -8.630
2016 T€ -9.566

0.0848797.001
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136. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€
Laufende Gewerbesteuer -834 -1.162
Laufende Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag -7.865 -6.121
Latente Steuern aus Konsolidierungsmal3hahmen -1.261 -30
Aufldsung Riickstellungen fiir Kérperschaftsteuer 486 3
Auflésung Ruckstellungen fir Gewerbesteuer 0 234
Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag friiherer Jahre 13 -986
Gewerbesteuer friherer Jahre 831 -1.503
-8.630 -9.566

137. Fiir weitere Erlduterungen zu den latenten Steuern aus Konsolidierungsmalnahmen verweisen

wir Tz. 64.
Ergebnis nach Steuern 2017 T€ 167.642
2016 T€ 86.095
Sonstige Steuern 2017 T€ -517
2016 T€ -520
138. Zusammensetzung
2017 2016
T€ T€

Grundsteuer 431 430

Kfz-Steuer 20 23

Ubrige 66 67

517 520

0.0848797.001
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Konzernjahresiiberschuss 2017 T€ 167.125
2016 T€ 85.575
Auf andere Gesellschafter entfallender An-
teil am Gewinn 2017 T€ -464
2016 T€ 3

139. In diesem Posten wird der Anteil der anderen Gesellschafter der GEDE Wohnen an deren Ergebnis

ausgewiesen.

0.0848797.001
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Rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Verhéltnisse

Firma degewo Aktiengesellschaft
Sitz Berlin
Handelsregister Nr. HRB 1217 B beim Handelsregister des Amtsgerichts Berlin-Charlotten-
burg
Gesellschaftsver- Giiltig in der Fassung vom 21. November 2011
trag
Geschiftsjahr Kalenderjahr
Grundkapital € 145.000.000,00
Das Grundkapital von € 145.000.000,00 ist wie folgt in auf den Namen lau-
tende Aktien eingeteilt:
Mio € Mio € Gesamt
Eine Aktie 100,0 100,0
Vier Aktien 10,0 40,0
Eine Aktie 5,0 5,0
145,0
Samtliche Aktien sind Namensaktien. Ein Aktienteilbetrag von nominal
€ 250 gewdahrt eine Stimme.
Aktionar Alle Aktien werden vom Land Berlin gehalten.
Wichtige Hauptver- | Aus dem Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2016 wurden
sammlungsbe- € 4.076.436,49 in die gesetzliche Riicklagen und € 19.452.293,21 in die
schliisse anderen Gewinnriicklagen eingestellt. Dariiber hinaus wurde mit Beschluss
der Hauptversammlung vom 24. April 2017 der verbleibende Bilanzgewinn
in Hohe von € 58.000.000,00 ebenfalls den Gewinnriicklagen zugefiihrt.
In der Hauptversammlung vom 24. April 2017 ist der vom Vorstand aufge-
stellte, von PwC gepriifte und mit dem uneingeschrankten Bestdtigungsver-
merk versehene Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 nebst Lagebericht
vorgelegt und der Jahresabschluss festgestellt worden.
Organe e Vorstand
e Aufsichtsrat
e Hauptversammlung
Vorstand Die Mitglieder des Vorstands sind im Anhang der Gesellschaft aufgefiihrt.
Ist ein Vorstandsmitglied bestellt, so vertritt es die Gesellschaft allein. Sind
mehrere Vorstandsmitglieder bestellt, wird die Gesellschaft durch zwei
Vorstandsmitglieder oder durch ein Vorstandsmitglied in Gemeinschaft mit
einem Prokuristen vertreten. Jedes Vorstandsmitglied darf Rechtsgeschéfte
als Vertreter Dritter abschlief3en.
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Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind im Anhang der Gesellschaft aufge-
fiihrt.

Prokura

Prokuristen sind:

e Herr Reinhard Fuchs-von Rabenau (Eintragung der Loschung der Pro-
kura im Handelsregister vom 14. Februar 2018)

Prokura gemeinsam mit einem Vorstand oder einem weiteren Prokuris-
ten mit der Befugnis zur Verduferung und Belastung von Grundstiicken

e Herr Konstantin Wilhelm

Prokura gemeinsam mit einem Vorstand mit der Befugnis zur Verdul3e-
rung und Belastung von Grundstiicken

e Frau Jaqueline Briischke
Prokura gemeinsam mit einem Vorstand mit der Befugnis Rechtsge-
schifte als Vertreter Dritter abzuschlie3en mit der Befugnis zur Verau-
Berung und Belastung von Grundstiicken

e Herr Kai-Marten Maack

Prokura gemeinsam mit einem Vorstand mit der Befugnis Rechtsge-
schifte als Vertreter Dritter abzuschlie3en mit der Befugnis zur Verau-
Rerung und Belastung von Grundstiicken

Geschaftstitigkeit

Betreiben von Immobiliengeschéften jedweder Art, insbesondere die Er-
richtung und Bewirtschaftung von Wohnungen fiir breite Schichten der Be-
volkerung, darunter Haushalte mit geringem Einkommen zu tragbaren Be-
lastungen.

Soweit gesetzlich nicht anders geregelt, wird sich die Gesellschaft in Berlin
beim Abschluss von Vertrégen sowie bei der Bemessung des Preises fiir die
Uberlassung von Mietwohnungen danach ausrichten, dass die Kosten- bzw.
Aufwandsdeckung einschliel3lich angemessener Verzinsung des Eigenkapi-
tals sowie die Bildung von Riicklagen erméglicht werden.

Die Instandsetzung und Modernisierung sowie der Wohnungsneubau sol-
len zur stadtebaulichen Entwicklung Berlins beitragen und den Anforde-
rungen des Umweltschutzes gerecht werden.

Die wohnungspolitischen Versorgungsschwerpunkte sollen zwischen der
Gesellschaft und der zustédndigen Behorde des Landes Berlin vertraglich ge-
regelt werden. Die Umsetzung der sozialen Zweckverfolgung ist von der
Gesellschaft gegen wirtschaftliche Nachteile so abzuwégen, dass die Gesell-
schaft langfristig und nachhaltig ohne Zufithrung von fremden Kapital ih-
ren Gesellschaftszweck erfiillen kann und ihr Bestand dauerhaft, auch an-
gesichts verniinftiger Absicherung gegen Risiken, gesichert ist.

Verbundene Unter-
nehmen

Die degewo AG ist Mutterunternehmen des degewo Konzerns und daher
verbundenes Unternehmen zu allen unmittelbaren und mittelbaren Toch-
terunternehmen der degewo AG:

e degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH
e degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH
e degewo City Wohnungsgesellschaft mbH
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e degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Ge-
schiftsfiihrungs-GmbH

e degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

e degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

e gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
e degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH

e degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH

e degewo Gebdudeservice GmbH

e degewo Technische Dienste GmbH

e Degewo-Hausbau GmbH

e degewo netzWerk GmbH

e degewo Forderungsmanagement GmbH

e degewo Verwaltungsgesellschaft mbH

e degewo Treuhand GmbH

¢ GGIL Geschiéftsfiihrungs—Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH

¢ GGIL Geschiéftsfiihrungs—Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH &
Co. Beteiligungs KG

e GGIL Geschiftsfiihrungs—Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH &
Co. Zweite Beteiligungs KG

e Finkenkruger Straf3e/Wiesenstraf3e GbR mit quotaler Haftungsbe-
schrankung

e degewo Grundstiickgesellschaft Alexanderstra3e GmbH
e degewo 6. Wohnen Geschéftsfithrungs GmbH

e degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG

e DEGEWO-Fonds VI

e DEGEWO-Fonds IX

e DEGEWO-Fonds XI

e DEGEWO-Fonds XII

e DEGEWO-Fonds 14

¢ DEGEWO-Fonds 15

e DEGEWO-Fonds 18

o DEGEWO-Fonds 24 Grundstiicks-KG

¢ Immobilienfonds Sommerstrafie GbR (DEGEWO-Fonds 30)

Unternehmen, mit |e DEGEWO Exerzierstrafse KG
denen ein Betgili- e DEGEWO-Fonds 13
ftl(ler;l%sverhéiltms be- e DEGEWO-Fonds 17

e DEGEWO-Fonds 19
¢ DEGEWO-Fonds 20 Grundstiicks-KG
e DEGEWO-Fonds 21 Grundstiicks-KG
e DEGEWO-Fonds 22 Grundstiicks-KG
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DEGEWO-Fonds 23 Grundstiicks-KG

DEGEWO-Fonds 25 Grundstiicks-KG

DEGEWO-Fonds 26 Grundstiicks-KG

GbR Fernheizung Gropiusstadt

Partner fiir Berlin Holding Gesellschaft fiir Hauptstadtmarketing mbH
SOPHIA Berlin GmbH

GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH

Mertensstralse 16 GmbH
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Unternehmensver-
trage

Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrage bestehen mit folgenden
Gesellschaften:

degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH
degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH
degewo City Wohnungsgesellschaft mbH

degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Ge-
schaftsfithrungs-GmbH

degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH
degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH
gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH

degewo Gebédudeservice GmbH

degewo Technische Dienste GmbH

degewo Forderungsmanagement GmbH

degewo netzWerk GmbH

degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH

degewo 6. Wohnen Geschéftsfiihrungs GmbH
Degewo-Hausbau GmbH

degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstrale GmbH

GGIL Geschéftsfiihrungs-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH,
Berlin

Offenlegung

Die den Konzernabschluss betreffenden offenlegungspflichtigen Unterla-
gen fiir das Geschéftsjahr 2016 sind im elektronischen Bundesanzeiger ver-
offentlicht worden.

Steuerliche Verhilt-
nisse

Die Gesellschaft wird beim Finanzamt fiir Kérperschaften II Berlin unter der
Steuer-Nr. 37/010/47008 gefiihrt.

Es besteht eine umsatzsteuerliche Organschaft mit der

degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH
degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH
degewo City Wohnungsgesellschaft mbH

degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Ge-
schaftsfithrungs-GmbH

degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH

degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH

degewo Gebaudeservice GmbH

degewo Technische Dienste GmbH

Degewo-Hausbau GmbH
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degewo netzWerk GmbH

degewo Forderungsmanagement GmbH

degewo Treuhand GmbH

GGIL Geschéftsfiihrungs-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH
degewo 6. Wohnen Geschaftsfithrungs GmbH

degewo Grundstiicksgesellschaft Alexanderstrae GmbH

degewo Verwaltungsgesellschaft mbH

Es besteht eine gewerbesteuerliche und koérperschaftsteuerliche Organ-
schaft mit der

degewo Kopenicker Wohnungsgesellschaft mbH
degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH
degewo City Wohnungsgesellschaft mbH

degewo 2. Wohnungsverwaltungsgesellschaft Beteiligungs- und Ge-
schiftsfiihrungs-GmbH

degewo 3. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

degewo 4. Wohnungsverwaltungsgesellschaft mbH

gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH
degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH

degewo Siid Wohnungsgesellschaft mbH

degewo Gebaudeservice GmbH

degewo Technische Dienste GmbH

degewo netzWerk GmbH

degewo Forderungsmanagement GmbH

GGIL Geschiftsfiihrungs-Gesellschaft fiir Immobilien-Leasing mbH
degewo 6. Wohnen Geschéiftsfiihrungs GmbH

Die Betriebspriifungen sind fiir die Veranlagungszeitraume bis einschlief3-
lich 2011 abgeschlossen.

Die Betriebspriifung fiir die Veranlagungszeitrdume 2012 bis 2014 findet
derzeit statt.

Die Steuererklarungen der degewo AG wurden fiir die Veranlagungszeit-
rdume bis 2015 abgegeben und veranlagt.
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7
Immobilienbestand zum 31. Dezember 2017
Anzahl | Anzahl | Anzahl | Anzahl Flache (gm)
Wohn- [Gewerbe{ Stell- [Sonstige| Summe | Wohn- | Gewerbe- | Summe
einheiten [einheiten | platze einheiten | einheiten
Eigener Bestand
degewo AG 1.348 90 476 51 1.965 65.867 21.688 87.555
degewo Koépenick 13.693 240 2.446 504 16.883( 818.316 20.783| 839.100
degewo Marzahn 18.137 375| 1.360 54| 19.926| 1.104.848 37.388| 1.142.236
degewo City 10.598 321| 3.454 278| 14.651| 684.857 36.427| 721.284
degewo Sud 12.176 106| 2.905 131 15.318| 795.365 9.540| 804.904
degewo Nord 7.998 292| 2.319 106 10.715| 534.724 29.734| 564.458
gewobe 7 0 0 0 7 955 0 955
degewo 6. Wohnen 2.340 33 568 62 3.003| 161.853 2.462| 164.314
degewo Hausbau 68 0 54 1 123 5.168 0 5.168
degewo netzWerk 0 1 0 2 3 0 451 451
66.365 1.458| 13.582 1.189( 82.594| 4.171.952| 158.473| 4.330.425
Pachtbestand
Klingbeilfonds 126 13 0 0 139 10.737 658 11.395
126 13 0 0 139 10.737 658 11.395
Beteiligungen
degewo AG 1.181 13 503 16 1.713 87.684 1.183 88.866
gewobe 9 0 4 0 13 694 0 694
1.190 13 507 16 1.726 88.377 1.183 89.560
Verwaltung fir
Dritte
degewo AG 4 0 2 0 6 546 0 546
gewobe 6.153 79[ 1.270 518 8.020| 421.746 12.106| 433.852
6.157 79 1.272 518 8.026| 422.292 12.106| 434.398
Summe 73.838 1.563| 15.361 1.723| 92.485| 4.693.358| 172.420| 4.865.778
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Allgemeine Auftragsbedingungen

fir

Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspriifungsgesellschaften
vom 1. Januar 2017

1. Geltungsbereich

(1) Die Auftragsbedingungen gelten fir Vertrage zwischen Wirtschaftsprifern
oder Wirtschaftspriifungsgesellschaften (im Nachstehenden zusammenfas-
send ,Wirtschaftspriifer* genannt) und ihren Auftraggebern lber Prufungen,
Steuerberatung, Beratungen in wirtschaftlichen Angelegenheiten und sonsti-
ge Auftrage, soweit nicht etwas anderes ausdricklich schriftlich vereinbart
oder gesetzlich zwingend vorgeschrieben ist.

(2) Dritte kénnen nur dann Anspriiche aus dem Vertrag zwischen Wirt-
schaftspriifer und Auftraggeber herleiten, wenn dies ausdricklich vereinbart
ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen ergibt. Im Hinblick auf
solche Anspriche gelten diese Auftragsbedingungen auch diesen Dritten
gegenlber.

2. Umfang und Ausfiihrung des Auftrags

(1) Gegenstand des Auftrags ist die vereinbarte Leistung, nicht ein bestimm-
ter wirtschaftlicher Erfolg. Der Auftrag wird nach den Grundsatzen ordnungs-
maRiger Berufsauslibung ausgefiihrt. Der Wirtschaftspriifer Gbernimmt im
Zusammenhang mit seinen Leistungen keine Aufgaben der Geschaftsfiih-
rung. Der Wirtschaftsprifer ist fir die Nutzung oder Umsetzung der Ergebnis-
se seiner Leistungen nicht verantwortlich. Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt,
sich zur Durchfilihrung des Auftrags sachverstandiger Personen zu bedienen.

(2) Die Berucksichtigung auslandischen Rechts bedarf — auBer bei betriebs-
wirtschaftlichen Priifungen — der ausdrtcklichen schriftlichen Vereinbarung.

(3) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der abschlieRenden
beruflichen AuRerung, so ist der Wirtschaftspriifer nicht verpflichtet, den
Auftraggeber auf Anderungen oder sich daraus ergebende Folgerungen
hinzuweisen.

3. Mitwirkungspflichten des Auftraggebers

(1) Der Auftraggeber hat dafiir zu sorgen, dass dem Wirtschaftspriifer alle fiir
die Ausfiihrung des Auftrags notwendigen Unterlagen und weiteren Informa-
tionen rechtzeitig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen und
Umsténden Kenntnis gegeben wird, die fiir die Ausfiihrung des Auftrags von
Bedeutung sein kénnen. Dies gilt auch fir die Unterlagen und weiteren
Informationen, Vorgange und Umstéande, die erst wahrend der Tatigkeit des
Wirtschaftsprifers bekannt werden. Der Auftraggeber wird dem Wirtschafts-
prufer geeignete Auskunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Wirtschaftspriifers hat der Auftraggeber die Vollstan-
digkeit der vorgelegten Unterlagen und der weiteren Informationen sowie der
gegebenen Auskinfte und Erklarungen in einer vom Wirtschaftsprifer formu-
lierten schriftlichen Erklarung zu bestétigen.

4. Sicherung der Unabhéngigkeit

(1) Der Auftraggeber hat alles zu unterlassen, was die Unabhangigkeit der
Mitarbeiter des Wirtschaftspriifers gefahrdet. Dies gilt fiir die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fiir Angebote auf Anstellung oder Uber-
nahme von Organfunktionen und fir Angebote, Auftradge auf eigene Rech-
nung zu lbernehmen.

(2) Sollte die Durchfiihrung des Auftrags die Unabhangigkeit des Wirtschafts-
priifers, die der mit ihm verbundenen Unternehmen, seiner Netzwerkunter-
nehmen oder solcher mit ihm assoziierten Unternehmen, auf die die Unab-
hangigkeitsvorschriften in gleicher Weise Anwendung finden wie auf den
Wirtschaftsprifer, in anderen Auftragsverhaltnissen beeintrachtigen, ist der
Wirtschaftsprifer zur auRerordentlichen Kiindigung des Auftrags berechtigt.

5. Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Wirtschaftspriifer Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche Darstellung
mafRgebend. Entwiirfe schriftlicher Darstellungen sind unverbindlich. Sofern
nicht anders vereinbart, sind mindliche Erklarungen und Auskinfte des
Wirtschaftsprifers nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich bestatigt werden.
Erklarungen und Auskiinfte des Wirtschaftspriifers auerhalb des erteilten
Auftrags sind stets unverbindlich.

6. Weitergabe einer beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers

(1) Die Weitergabe beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers (Arbeits-
ergebnisse oder Ausziige von Arbeitsergebnissen — sei es im Entwurf oder in
der Endfassung) oder die Information lGber das Tatigwerden des Wirtschafts-
priifers fir den Auftraggeber an einen Dritten bedarf der schriftlichen Zustim-
mung des Wirtschaftsprifers, es sei denn, der Auftraggeber ist zur Weiter-
gabe oder Information aufgrund eines Gesetzes oder einer behdrdlichen
Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung beruflicher AuBerungen des Wirtschaftspriifers und die
Information Uber das Tatigwerden des Wirtschaftspriifers fir den Auftragge-
ber zu Werbezwecken durch den Auftraggeber sind unzulassig.

7. Méangelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat der Auftraggeber Anspruch auf Nacherfiillung
durch den Wirtschaftsprifer. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen bzw. unbe-
rechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfil-
lung kann er die Vergiitung mindern oder vom Vertrag zurlicktreten; ist der
Auftrag nicht von einem Verbraucher erteilt worden, so kann der Auftraggeber
wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zuriicktreten, wenn die erbrach-
te Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassung, Unzumutbarkeit oder
Unmadglichkeit der Nacherfillung fiir ihn ohne Interesse ist. Soweit darliber
hinaus Schadensersatzanspriiche bestehen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Mangeln muss vom Auftraggeber
unverziglich in Textform geltend gemacht werden. Anspriiche nach Abs. 1,
die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung beruhen, verjahren nach Ablauf
eines Jahres ab dem gesetzlichen Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler und
formelle Mangel, die in einer beruflichen AuRerung (Bericht, Gutachten und
dgl.) des Wirtschaftspriifers enthalten sind, kénnen jederzeit vom Wirt-
schaftsprifer auch Dritten gegenuber berichtigt werden. Unrichtigkeiten, die
geeignet sind, in der beruflichen AuRerung des Wirtschaftspriifers enthaltene
Ergebnisse infrage zu stellen, berechtigen diesen, die AuBerung auch Dritten
gegeniber zurlickzunehmen. In den vorgenannten Fallen ist der Auftragge-
ber vom Wirtschaftsprifer tunlichst vorher zu héren.

8. Schweigepflicht gegeniiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Wirtschaftsprifer ist nach MalRgabe der Gesetze (§ 323 Abs. 1 HGB,
§ 43 WPO, § 203 StGB) verpflichtet, Gber Tatsachen und Umsténde, die ihm
bei seiner Berufstatigkeit anvertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu
bewahren, es sei denn, dass der Auftraggeber ihn von dieser Schweigepflicht
entbindet.

(2) Der Wirtschaftspriifer wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Datenschutz
beachten.

9. Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Leistungen des Wirtschaftsprifers, insbe-
sondere Prifungen, gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haf-
tungsbeschrankungen, insbesondere die Haftungsbeschrankung des § 323
Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwendung findet
noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung besteht, ist die Haftung
des Wirtschaftspriifers fur Schadensersatzanspriiche jeder Art, mit Ausnah-
me von Schaden aus der Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit,
sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1
ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verursachten einzelnen Scha-
densfall gemaR § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO auf 4 Mio. € beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhaltnis mit dem Auf-
traggeber stehen dem Wirtschaftsprufer auch gegenuber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller aus dem mit dem Wirtschaftspriifer
bestehenden Vertragsverhéltnis Anspriiche aus einer fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Wirtschaftsprifers her, gilt der in Abs. 2 genannte Hochstbetrag
fur die betreffenden Anspriiche aller Anspruchsteller insgesamt.
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(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezuglich eines
aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen Schadens
gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst samtliche Folgen einer Pflicht-
verletzung ohne Ricksicht darauf, ob Schaden in einem oder in mehreren
aufeinanderfolgenden Jahren entstanden sind. Dabei gilt mehrfaches auf
gleicher oder gleichartiger Fehlerquelle beruhendes Tun oder Unterlassen als
einheitliche Pflichtverletzung, wenn die betreffenden Angelegenheiten mitei-
nander in rechtlichem oder wirtschaftichem Zusammenhang stehen. In
diesem Fall kann der Wirtschaftspriifer nur bis zur Héhe von 5 Mio. € in
Anspruch genommen werden. Die Begrenzung auf das Finffache der Min-
destversicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prifungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von sechs
Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung Klage erhoben
wird und der Auftraggeber auf diese Folge hingewiesen wurde. Dies gilt nicht
fur Schadensersatzanspriiche, die auf vorsatzliches Verhalten zurtickzufiih-
ren sind, sowie bei einer schuldhaften Verletzung von Leben, Kérper oder
Gesundheit sowie bei Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach §
1 ProdHaftG begriinden. Das Recht, die Einrede der Verjdhrung geltend zu
machen, bleibt unberihrt.

10. Ergidnzende Bestimmungen fiir Priifungsauftrage

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Wirtschaftspriifer
gepriften und mit einem Bestatigungsvermerk versehenen Abschluss oder
Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiterverwenden.

Hat der Wirtschaftsprifer einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt, so ist ein
Hinweis auf die durch den Wirtschaftsprifer durchgefiihrte Priifung im Lage-
bericht oder an anderer fiir die Offentlichkeit bestimmter Stelle nur mit schrift-
licher Einwilligung des Wirtschaftspriifers und mit dem von ihm genehmigten
Wortlaut zulassig.

(2) Widerruft der Wirtschaftsprifer den Bestatigungsvermerk, so darf der
Bestatigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat der Auftraggeber
den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat er auf Verlangen des
Wirtschaftsprifers den Widerruf bekanntzugeben.

(3) Der Auftraggeber hat Anspruch auf flinf Berichtsausfertigungen. Weitere
Ausfertigungen werden besonders in Rechnung gestellt.

11. Ergdnzende Bestimmungen fiir Hilfeleistung in Steuersachen

(1) Der Wirtschaftsprifer ist berechtigt, sowohl bei der Beratung in steuerli-
chen Einzelfragen als auch im Falle der Dauerberatung die vom Auftraggeber
genannten Tatsachen, insbesondere Zahlenangaben, als richtig und vollstan-
dig zugrunde zu legen; dies gilt auch fur Buchfiihrungsauftrage. Er hat jedoch
den Auftraggeber auf von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Der Steuerberatungsauftrag umfasst nicht die zur Wahrung von Fristen
erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass der Wirtschaftspriifer hierzu
ausdriicklich den Auftrag Gbernommen hat. In diesem Fall hat der Auftragge-
ber dem Wirtschaftsprifer alle fir die Wahrung von Fristen wesentlichen
Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so rechtzeitig vorzulegen, dass
dem Wirtschaftspriifer eine angemessene Bearbeitungszeit zur Verfigung
steht.

(3) Mangels einer anderweitigen schriftlichen Vereinbarung umfasst die
laufende Steuerberatung folgende, in die Vertragsdauer fallenden Tatigkei-
ten:

a) Ausarbeitung der Jahressteuererklarungen fir die Einkommensteuer,
Koérperschaftsteuer und Gewerbesteuer sowie der Vermdgensteuererkla-
rungen, und zwar auf Grund der vom Auftraggeber vorzulegenden Jahres-
abschliisse und sonstiger fir die Besteuerung erforderlicher Aufstellungen
und Nachweise

b) Nachpriifung von Steuerbescheiden zu den unter a) genannten Steuern

c) Verhandlungen mit den Finanzbehdérden im Zusammenhang mit den
unter a) und b) genannten Erklarungen und Bescheiden

d) Mitwirkung bei Betriebspriifungen und Auswertung der Ergebnisse von
Betriebspriifungen hinsichtlich der unter a) genannten Steuern

e) Mitwirkung in Einspruchs- und Beschwerdeverfahren hinsichtlich der
unter a) genannten Steuern.

Der Wirtschaftspriifer beriicksichtigt bei den vorgenannten Aufgaben die
wesentliche veroffentlichte Rechtsprechung und Verwaltungsauffassung.

(4) Erhalt der Wirtschaftsprifer fir die laufende Steuerberatung ein Pau-
schalhonorar, so sind mangels anderweitiger schriftlicher Vereinbarungen die
unter Abs. 3 Buchst. d) und e) genannten Tatigkeiten gesondert zu honorie-
ren.

(5) Sofern der Wirtschaftspriifer auch Steuerberater ist und die Steuerbera-
tervergiitungsverordnung fiir die Bemessung der Verglitung anzuwenden ist,
kann eine hohere oder niedrigere als die gesetzliche Vergiitung in Textform
vereinbart werden.

(6) Die Bearbeitung besonderer Einzelfragen der Einkommensteuer, Korper-
schaftsteuer, Gewerbesteuer, Einheitsbewertung und Vermdgensteuer sowie
aller Fragen der Umsatzsteuer, Lohnsteuer, sonstigen Steuern und Abgaben
erfolgt auf Grund eines besonderen Auftrags. Dies gilt auch fiir

a) die Bearbeitung einmalig anfallender Steuerangelegenheiten, z.B. auf
dem Gebiet der Erbschaftsteuer, Kapitalverkehrsteuer, Grunderwerbsteuer,

b) die Mitwirkung und Vertretung in Verfahren vor den Gerichten der Fi-
nanz- und der Verwaltungsgerichtsbarkeit sowie in Steuerstrafsachen,

c) die beratende und gutachtliche Tatigkeit im Zusammenhang mit Um-
wandlungen, Kapitalerh6hung und -herabsetzung, Sanierung, Eintritt und
Ausscheiden eines Gesellschafters, BetriebsverduRerung, Liquidation und
dergleichen und

d) die Unterstiitzung bei der Erfiillung von Anzeige- und Dokumentations-
pflichten.

(7) Soweit auch die Ausarbeitung der Umsatzsteuerjahreserklarung als
zusétzliche Tatigkeit (ibernommen wird, gehért dazu nicht die Uberpriifung
etwaiger besonderer buchmaRiger Voraussetzungen sowie die Frage, ob alle
in Betracht kommenden umsatzsteuerrechtlichen Vergiinstigungen wahrge-
nommen worden sind. Eine Gewahr fir die vollstandige Erfassung der Unter-
lagen zur Geltendmachung des Vorsteuerabzugs wird nicht Gbernommen.

12. Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Wirtschaftspriifer und dem Auftraggeber
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit der Auftraggeber eine Kommunikation
per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheitsanforderungen stellt, wie
etwa die Verschliisselung von E-Mails, wird der Auftraggeber den Wirt-
schaftsprifer entsprechend in Textform informieren.

13. Vergiitung

(1) Der Wirtschaftspriifer hat neben seiner Gebilihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird zusatzlich
berechnet. Er kann angemessene Vorschiisse auf Verglitung und Auslagen-
ersatz verlangen und die Auslieferung seiner Leistung von der vollen Befrie-
digung seiner Anspriiche abhangig machen. Mehrere Auftraggeber haften als
Gesamtschuldner.

(2) Ist der Auftraggeber kein Verbraucher, so ist eine Aufrechnung gegen
Forderungen des Wirtschaftsprifers auf Vergiitung und Auslagenersatz nur
mit unbestrittenen oder rechtskraftig festgestellten Forderungen zuléssig.

14. Streitschlichtungen

Der Wirtschaftsprifer ist nicht bereit, an Streitbeilegungsverfahren vor einer
Verbraucherschlichtungsstelle im Sinne des § 2 des Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetzes teilzunehmen.

15. Anzuwendendes Recht

Fir den Auftrag, seine Durchfilhrung und die sich hieraus ergebenden An-
spriiche gilt nur deutsches Recht.
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