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Eine der zentralen Aufgaben der Wohnraumversorgung Berlin - Anstalt 6ffent-
lichen Rechts ist die Unterstiitzung und Beratung der Mieterrédte der landesei-
genen Wohnungsunternehmen. Aus diesem Grund fiihrt die Wohnraumversor-
gung Berlin eine Reihe von Schulungs- und Informationsveranstaltungen fiir
die Mieterrdte zu wirtschaftlichen, wohnungs- und mietenpolitischen sowie
rechtlichen und organisatorischen Fragen bei der Ausiibung ihrer Aufgaben
durch.

Die dritte Schulungsveranstaltung widmete sich dem Thema:

»Mietenbildung und Bilanzen der landeseigenen Wohnungsunternehmen in
Berlin“

Die Veranstaltung fand am 15. Marz 2018, von 17.00 Uhr bis 20.00 Uhr im
Heizhaus der WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH in der Dirck-
senstrale 38, 10178 Berlin statt.

Das vorliegende Schulungsmaterial fasst die im Rahmen der Veranstaltung
prédsentierten Inhalte zusammen und soll den Mieterraten - aktuellen wie kiinf-
tigen - als Nachschlagewerk zum Thema dienen. Die Ausfiihrungen basieren
auf den Vortrdgen von Frank Maciejewski vom Berliner Mieterverein und Jan
Kuhnert, Vorstandsmitglied der Wohnraumversorgung Berlin AGR.
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Mietenbildung und Bilanzen der
landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen in Berlin

Die Geschaftstdtigkeit der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist ein-
gebettet in vielfdltige Kooperationen und gesetzliche Bestimmungen, die
Kriterien einer sozialen Bestandsbewirtschaftung und einer sozialen Woh-
nungsbaupolitik definieren.

Im Gegensatz zu anderen Vermietern unterliegen die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen hinsichtlich der Miethhen deutlich weitergehenden
Restriktionen. Im vorliegenden Schulungsmaterial geht es daher um die
Mietenbildung der landeseigenen Wohnungsunternehmen Berlins. Hierfiir
widmet sich der erste Teil dem besonderen Mietrecht bei den landeseigenen
Wohnungsunternehmen. Der zweite Teil dieser Veroffentlichung schafft ei-
nen Uberblick iiber Einnahmen und Ausgaben der Unternehmen und somit
u.a. tber die Verwendung der Mieteinnahmen durch die Wohnungsunter-
nehmen.



BESONDERES MIETRECHT BEI

LANDESEIGENEN
WOHNUNGSUNTERNEHMEN
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Besonderes Mietrecht bei landes-
eigenen Wohnungsunternehmen

Beitrag von Frank Maciejewski, Berliner Mieterverein e.V.

DIE RECHTSGRUNDLAGEN

Neben den mietrechtlichen Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuches
(BGB), dem bundesweit alle Vermieter unterworfen sind, sowie dem Wohn-
raumgesetz Berlin (WoG BIn), das unter anderem Miethchen im sozialen
Wohnungsbau regelt, gelten fiir die landeseigenen Wohnungsunternehmen
Berlins einige spezifische rechtliche Vorgaben.

An erster Stelle ist hier das zum 01. Januar 2016 in Kraft getretene Gesetz
tber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin (Ber-
liner Wohnraumversorgungsgesetz - WoVG BIn) zu nennen. Dieses Artikel-
gesetz fasst verschiedene Gesetze fiir eine soziale Wohnraumversorgung
zusammen. Regelungen beziiglich der Mieththe befinden sich in dessen
Artikel 2, dem ,Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stédrkung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig gesicherte Wohnraum-
versorgung®. Dariiber hinaus bewirkt Artikel 1 des Wohnraumversorgungs-
gesetzes Anderungen des Wohnraumgesetzes hinsichtlich des Anspruches
auf Mietzuschuss im Bestand offentlich geférderter Wohnungen sowie be-
zuiglich der Sicherung von Bindungen im Bestand o6ffentlich geférderter
Wohnungen.

Als Reaktion auf die neu formulierten wohnungspolitischen Schwerpunkte
und die Forderung nach einer weitergehenden Neuausrichtung der Woh-
nungspolitik der landeseigenen Wohnungsunternehmen schloss der Senat
von Berlin im April 2017 mit den sechs landeseigenen Wohnungsunterneh-
men eine Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau
und soziale Wohnraumversorgung®. Diese enthélt eine Vielzahl von mieten-
relevanten Regelungen bezogen auf den Wohnungsneubau sowie eine sozi-
al ausgerichtete Bestandspolitik.

Daneben kénnen ,,Worte der Senatorin“ - das heilst Vorgaben des Gesell-
schafters bzw. der Gesellschafterin - fiir die Wohnungsunternehmen bin-
dende Wirkung entfalten.
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Priifungsreihenfolge fiir Mieter der ,,Staddtischen“

Die genannten Rechtsgrundlagen unterliegen in ihrer Wirkmacht einer klaren
Hierarchie, nach der die Mieter einer landeseigenen Wohnung die fiir sie je-
weils geltenden Regelungen priifen kénnen.

So gilt zundchst das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) bzw. Re-
gelungen des Berliner Wohnraumgesetzes (im Falle von &ffentlich geforder-
ten Wohnungen), es sei denn, Artikel 2 des Wohnraumversorgungsgesetzes
enthdlt spezielle Regelungen, die zur Anwendung kommen. Die Regelungen
des Wohnraumversorgungsgesetzes gelten wiederum nur soweit die Koope-
rationsvereinbarung keine abweichenden Regelungen trifft. Deren Wirkung
wiederum kann damit aufgehoben sein, dass ,,Worte der Senatorin“ etwas
Anderes erzwingen.

Wofiir gilt die Kooperationsvereinbarung?

Wie der geschilderten Priifungsreihenfolge zu entnehmen ist, ersetzt die Ko-
operationsvereinbarung in Teilen die jeweils entsprechenden Vorschriften
des Wohnraumversorgungsgesetzes. Sie stellt damit - mieterfreundlichere -
Regeln auf, die im Rahmen der 2018 anstehenden Novellierung Eingang ins
Wohnraumversorgungsgesetz finden sollen und damit Gesetzescharakter er-
halten werden. Bis dahin gelten die Regeln der Kooperationsvereinbarung.

Die Kooperationsvereinbarung ist damit eine Ergdnzung der vorhandenen
mieten- und wohnungspolitischen Maligaben Berlins und reagiert auf die He-
rausforderungen am Berliner Mietenmarkt durch die landeseigenen Woh-
nungsunternehmen.

Die zwischen dem Senat und den sechs landeseigenen Wohnungsunterneh-
men im Rahmen der Kooperationsvereinbarung getroffenen Regelungen zur
Mieterhohung betreffen Mieterhhungserklarungen ab 01.01.2017. Die Re-
gelungen gelten fiir den gesamten Mietwohnungsbestand der landeseigenen
Wohnungsunternehmen (aulRer fremdverwaltete Wohnungen), wobei sie fiir
freifinanzierte Wohnungen und Sozialwohnungen gleichermalien wirksam
sind. Allerdings enthilt die Vereinbarung eine Offnungsklausel fiir den Sozial-
wohnungsbestand, wonach bei Vorhandensein abweichender Regelungen fiir
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den Sozialwohnungsbestand diese anzuwenden sind bzw. die Kooperations-
vereinbarung anzupassen ist.

BESONDERHEITEN FUR MIETER VON LANDESEIGENEN
WOHNUNGEN

Aufgabe der landeseigenen Wohnungsunternehmen ist sowohl die Sicherung
und Erweiterung preisgiinstigen Mietwohnraums in allen Bezirken fiir breite
Schichten der Bevdlkerung, als auch die Hilfestellung zu einer nachhaltigen
und bedarfsgerechten Wohnraumversorgung ftir Haushalte in Berlin, die auf
dem Wohnungsmarkt besonders benachteiligt sind und sich nicht selbst mit
angemessenem Wohnraum versorgen kénnen (Art. 2 § 1 WoVG BIn). Aus die-
sen Aufgaben leiten sich Besonderheiten fiir Mieter landeseigener Wohnun-
gen ab, die im Folgenden erldutert werden.

Fir hier nicht ndher erlduterte mietvertragliche Regelungen bestehen keine
Besonderheiten fiir Mieter landeseigener Wohnungen.

Kiindigung wegen Zahlungsverzuges

Sowohl das Wohnraumversorgungsgesetz als auch die Kooperationsverein-
barung verpflichten die landeseigenen Wohnungsunternehmen, fristlose
Kiindigungen wegen Mietriickstanden moglichst zu vermeiden (Art. 2 § 4 Abs.
1 WoVG Bln; 4.5 KV) und wenn diese unvermeidbar sind, den betroffenen Mie-
tern Ersatzwohnraum zu stellen (Art. 2 & 4 Abs. 2 WoVG BIn).

Das letze Mittel der Zwangsvollstreckung soll nur bei fehlender Mitwirkung
des Mieters angewandt werden (Art. 2 § 4 Abs. 3 WoVG BIn).

Aullerdem kann auf eine Zwangsvollstreckung verzichtet werden, wenn der
Mieter einer Abtretung von Lohn, Gehalt oder sonstigen Leistungsanspriichen
zustimmt (Art. 2 § 4 Abs. 4 WoVG BIn).

Diese Regelungen gelten auch fiir landeseigene Sozialwohnungen.

Die Regelungen stellen als Soll-Vorschriften eine Selbstbindung der landesei-
genen Wohnungsunternehmen dar, so dass eine Zwangsvollstreckung nach
den Regeln der Zivilprozessordnung insgesamt nicht ausgeschlossen wird
(Gesetzesbegriindung, Drucksache 17/2464, Seite 47).

Mieterhohung auf das ortsiibliche Niveau (8558 BGB)

In der Kooperationsvereinbarung (4.2 KV) ist geregelt, dass die Mieten fiir
Bestandsmietvertrage in der Summe um nicht mehr als 2 % jahrlich steigen
sollen.
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Mietanhebungen werden auf maximal 4 % innerhalb von zwei Jahren be-
grenzt.

Einmalige Mietanhebungen um 8 % innerhalb von vier Jahren sollen nicht
erfolgen.

- Zum Vergleich: nach BGB ist in Berlin eine Mietanhebung bis 15% in drei
Jahren zuldssig. -

Wenn auch nicht in der Kooperationsvereinbarung festgehalten, gelten diese
Kappungsgrenzen nach Aussage der Senatorin fiir Stadtentwicklung und
Wohnen auch fiir Mieterh6hungen im Sozialen Wohnungsbau.

Liegt die Miete unterhalb von 75% der Durchschnittsmiete des Unterneh-
mens, kann die 2%-Beschrankung missachtet werden, dann muss aber die
30%-Kappungsgrenze am Nettohaushaltseinkommen eingehalten werden
(4.2 KV). Eine Hirde bei der Anwendung dieser Regelung ist, dass die Durch-
schnittsmieten der Unternehmen nicht 6ffentlich bekannt sind.

Abweichend von §558 BGB erstreckt sich die 15prozentige Kappungsgrenze
auf vier statt auf drei Jahre (Art. 2 § 2 Abs. 4 a WoVG BIn).

Mieterhohung nach Modernisierung (§559 BGB)

Abweichend von §559 BGB betrdgt bei den landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen der Modernisierungszuschlag jahrlich hdchstens 6 % (statt 11 %
nach BGB ) der aufgewendeten Modernisierungskosten. Das gilt fiir alle Mo-
dernisierungsankiindigungen, die ab dem 01.11.2016 ausgesprochen wurden
(4.3 KV).

Fir Modernisierungsankiindigungen zwischen dem 1.1.2016 und dem
30.10.2016 betrug der Zuschlag 9% (Art. 2 82 Abs. 5 WoVG Bin).

Nach einer Modernisierung soll die Miete nicht mehr als 20% tiber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete liegen, sofern es sich bei der Modernisierung nicht um
umfassende Modernisierungsvorhaben handelt (Art. 2 & 2 Abs. 5 WoGV BIn).

Bei Modernisierungsankiindigungen ab dem 01.11.2016 gilt immer die Gren-
ze von 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete (4.3. KV).

Die Nettokaltmiete soll auf einen Betrag begrenzt werden, der die ortsiibliche
Vergleichsmiete zuziiglich der durch die energetische Modernisierung bewirk-
ten Betriebskosteneinsparung (in der Regel die rechnerische oder tatsachli-
che Heizkostenersparnis) nicht tibersteigt. (Art. 2 § 2 Abs. 5 WoGV BIn).
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Umgang mit Wohnungsbewerbern

60 % der jdhrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen im Bestand
der landeseigenen Wohnungsunternehmen werden an WBS-berechtigte
Haushalte maximal zur ortsiiblichen Vergleichsmiete vermietet.

Von den genannten 60 % zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen
werden wiederum 25 % an Wohnberechtigte aus besonderen Bedarfsgruppen
vermietet (4.1 KV).

Wegen einer fehlenden oder negativen Bonitdtsauskunft allein darf ein Be-
werber von der Anmietung nicht ausgeschlossen werden (Art. 2 § 2 Abs. 2
WoVG BIn). Zu priifen sind vielmehr die Gesamtumstande der Bewerbung.

Fiir den Wohnungstausch innerhalb jeder und zwischen den landeseigenen
Wohnungsunternehmen werden die erforderlichen Rahmenbedingungen ge-
schaffen (4.6 KV). Ziel ist es, insbesondere Anreize fiir den Umzug kleiner
Haushalte aus grolten Wohnungen zu schaffen. Derzeit entwickeln die Unter-
nehmen eine Wohnungstauschborse auf ihrer Internetplattform inberlinwoh-
nen.de

Maoglichkeiten der Mietermitbestimmung

Bei jedem landeseigenen Wohnungsunternehmen wird ein Mieterrat einge-
richtet (Art. 2 § 6 WoVG BIn).

Die Mieterrdte befassen sich mit und nehmen Stellung insbesondere zu den
Unternehmensplanungen und erhalten die dazu erforderlichen Informatio-
nen.

Die Mitglieder der Mieterrdate werden durch Wahlen aus der jeweiligen Mie-
terschaft in ihre Funktionen berufen.

Jeder Mieterrat schlagt ein Mitglied aus dem Mieterrat fiir die Vertretung im
Aufsichtsrat des jeweiligen landeseigenen Wohnungsunternehmens vor
(Art. 2 8 7 Abs. 1 WoVG BIn).

Jeder Mieterrat benennt eine weitere Person, die als Gast an den Aufsichts-
ratssitzungen teilnehmen darf, soweit der Aufsichtsrat zustimmt.

Die landeseignen Wohnungsunternehmen streben an, Mieterbeirdte in
Siedlungen ab 300 Wohnungen einzurichten (6.2 KV).

11
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HARTEFALLREGELUNGEN

Zur Vermeidung von Hartefallen kann ein Mieter bei einem landeseigenen
Wohnungsunternehmen beantragen, dass die Nettokaltmiete nicht mehr
als 30 % seines Haushaltsnettoeinkommens (inklusive Wohngeld und ande-
ren Transferleistungen) betragt (Art. 2 § 2 Abs. 4b WoVG BIn).

Dafiir ist es nicht notwendig, dass dem eine Mieterhhung vorausgegangen
ist (4.4 KV).

Die Kappungsgrenze fiir die Nettokaltmiete kann auf 27 % des Haushalts-
nettoeinkommens gesenkt werden, wenn das Wohngebdude einen End-
energieverbrauchswert von mehr als 170 kWh/m2/Jahr aufweist (Art. 2 § 2
Abs. 4 ¢ WoVG BIn). Die Berechnung dieses Verbrauchswerts ist allerdings
wenig praxistauglich und setzt das Vorhandensein eines Energieausweises
voraus.

Fiir die Inanspruchnahme der Hartefallregelung miissen sowohl gesetzlich
definierte Einkommensgrenzen (Art. 2 § 3 Abs. 3 WoVG BIn) wie auch Woh-
nungsgrofien (Art. 2 § 3 Abs. 4, 5 WoVG BIn) eingehalten werden.

MaRgeblich sind folgende Einkommensgrenzen:
» 16.800 Euro pro Jahr fiir einen Einpersonenhaushalt;
» 25.200 Euro pro Jahr fiir einen Zweipersonenhaushalt;

» zusdtzlich 5.740 Euro pro Jahr fiir jede weitere zum Haushalt gehs-
rende Person;

» zusatzlich 700 Euro pro Jahr fiir jedes zum Haushalt gehdrende Kind.

Das anrechenbare Gesamteinkommen wird von den landeseigenen Woh-
nungsunternehmen in Anwendung der 8§ 20 bis 24 des Wohnraumforde-
rungsgesetzes ermittelt.

MaRgeblich sind folgende maximalen Wohnflédchen:
» 45 m?2 bei einem Einpersonenhaushalt;
» 60 m2 bei einem Zweipersonenhaushalt;
» 15 m2 bei einem Dreipersonenhaushalt;
» 85 m2 bei einem Vierpersonenhaushalt;

» zusatzlich 12 m2 fiir jede weitere zum Haushalt gehdrende Person.

12
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Bei ,,besonderen Lebensumstdanden®, wie bei kiirzlichem Tod eines Haus-
haltsmitgliedes oder bei Rollstuhlbenutzung, erhhen sich diese GroRen um
bis zu 20 Prozent (Art. 2 § 3 Abs. 5 WoVG BIn).

Antragstellung

Der Antrag kann formlos beim zustandigen landeseigenen Wohnungsunter-
nehmen gestellt werden.

Fr Mieter von Sozialwohnungen gilt zusatzlich der Mietzuschuss (§ 2 WoG
BIn. i.V.m. den Mietzuschussrichtlinien; ABI. 17, S. 5563). Der Antrag ist bei
der zgs Consult GmbH" bzw. online” zu stellen.

PROBLEME BEI DER RECHTSANWENDUNG

Die Kooperationsvereinbarung begriindet keine Rechtsanspriiche des Mie-
ters (7.2 KV).

Auch der Artikel 2 des Berliner Wohnraumversorgungsgesetzes hat keine
Drittwirkung fiir Mieter und besteht fast ausschlieltlich aus Sollvorschrif-
ten. Mieter konnen ihre landeseigene Wohnungsbaugesellschaft nicht auf-
grund des Art. 2 WoVG BIn juristisch belangen.

Dies ist aber gar nicht notwendig, da die landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaften von ihrem Eigentiimer, dem Land Berlin, politisch auf die Rege-
lungen der Kooperationsvereinbarung verpflichtet wurden. Irrtiimliche Ver-
stolRe gegen die Selbstverpflichtung konnen informell durch Gesprache
ausgerdumt werden.

‘zgs Consult GmbH - Briickenstrafe 5 - 10179 Berlin
’http://www.mietzuschuss.berlin.de/Antrag-stellen.html
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Bilanzen und GuV der landes-
eigenen Wohnungsunternehmen

Beitrag von Jan Kuhnert, Vorstandsmitglied der Wohnraumversorgung
Berlin AGR

Aus Sicht der gewdhlten Mietervertretungen ist bei der Betrachtung der be-
triebswirtschaftlichen Vorgange in den landeseigenen Wohnungsunterneh-
men Berlins (LWU) von besonderem Interesse, was eigentlich alles aus den
Mietzahlungen finanziert wird. Die wirtschaftliche Leistung eines Unter-
nehmens in Deutschland wird in der Regel durch eine einheitlich struktu-
rierte Berichterstattung nach dem Handelsgesetzbuch (HGB) - meistens
offentlich - dargestellt. Hierfiir werden Jahresangaben in einer Bilanz (mit
der Aktiv- und mit der Passivseite) sowie in der sogenannten Gewinn- und
Verlustrechnung, abgekiirzt GuV (,,GundV* ausgesprochen), dargestellt.

Damit die Angaben in dieser Darstellung nachvollzogen werden kénnen,
wird hier auf die tiber die LWU veroffentlichten Daten aus dem Beteiligungs-
bericht der Senatsverwaltung fuir Finanzen Berlin zitiert, der jedes Jahr ver-
sffentlicht wird’. Der aktuelle Bericht enthélt die Angaben tber das Ge-
schaftsjahr 2016, die dabei teilweise (iber die veroffentlichten
Geschdftsberichte hinausgehen. Fiir weitergehende Analysen und zum
Nachschlagen dieser Daten sind die betreffenden Ausziige aus dem Beteili-
gungsbericht als Anhang angefiigt. Darin sind die Zahlen fiir die letzten
fuinf Geschédftsjahre wiedergegeben und zusatzlich grafisch aufbereitet.

WOHNUNGSBESTAND UND ENTWICKLUNG

Ausgangspunkt der Betrachtung ist die Feststellung, dass das in Wohnun-
gen gebundene Vermodgen des Landes Berlin auf sechs einzelne Kapitalge-
sellschaften aufgeteilt ist. Es sind dies drei Gesellschaften mit beschrankter
Haftung (GmbH) und drei Aktiengesellschaften (AG). Die unterschiedliche
Rechtsform begriindet sich mit der historischen Entwicklung der einzelnen
Gesellschaften.

Shttps://www.berlin.de/sen/finanzen/vermoegen/downloads/artikel.7206.php
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Die Gesellschaften firmieren im Einzelnen unter:

» degewo AG, gegriindet 09.05.1924 als ,,Deutsche Gesellschaft zur For-
derung des Wohnungsbaus*“ (degewo)

» GESOBAU AG, gegriindet 1900 als Eisenbahn- und Tiefbauunterneh-
men ,Aktiengesellschaft fur Bahnen und Tiefbauten®, 1949 umbe-
nannt in , Gesellschaft fiir sozialen Wohnungsbau gemeinniitzige Ak-
tiengesellschaft” (GeSoBau)

» Gewobag, gegriindet am 14.05.1919 als Heimstatten AG Grol3-Berlin
(HEIMAG), 1931 umbenannt in Gewobag Gemeinntitzige Wohnungs-
bau-Aktiengesellschaft Berlin, seit 1990 firmierend unter Gewobag
Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin (Gewobag)

» HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, gegriindet 1990

» Stadt und Land Wohnbauten-Gesellschaft mbH (STADT UND LAND);
gegriindet am 07.07.1924 als ,,Mdrkische Scholle Siedlungsgesell-
schaft mbH, am 29. Mai 1931 Umbenennung in Stadt und Land Wohn-
bauten-Gesellschaft mbH

» Wohnungsbaugesellschaft Berlin-Mitte mbH (WBM), gegriindet am
01.07.1990.

Die sechs Unternehmen haben unterschiedlich viele Wohnungen in ihrem
Besitz. Dementsprechend sind auch ihre wirtschaftlichen Daten unter-
schiedlich. Insgesamt verfuigt Berlin in den sechs LWU zu Ende 2017 tber
300.826 Wohnungen. In der am 5. April 2017 abgeschlossenen Kooperati-
onsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohn-
raumversorgung“ haben sich die Unternehmen gemeinsam darauf ver-
pflichtet bis zum Ende des Jahres 2021 diesen Bestand auf 340.000
Wohnungen zu steigern®, damit wiirde der Anteil der LWU am Mietwoh-
nungsmarkt von ca. 15 % auf rund 18 % steigen. Dieses Wachstumsziel ist
fur jedes LWU im Einzelnen im Verhdltnis zu seiner Grofe festgelegt worden
und soll zu Zweidritteln tiber Neubau und zu einem Drittel tiber Ankauf re-
alisiert werden®.

Die Anzahl der Wohnungen (in WE - Wohnungseinheiten) ist sehr unter-
schiedlich bei den sechs LWU: sie geht von 29.662 WE bei der WBM bis zu
66.365 WE bei de degewo. Verstandlich ist, dass deshalb die Bilanzzahlen
der LWU auch entsprechend unterschiedlich sind und deshalb nicht unmit-
telbar mit einander vergleichen werden kénnen (Folie 2).

*http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/download/koopera-
tionsvereinbarung.pdf
*Dazu kommen noch 20.000 Wohnungen, die im Besitz der Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH sind

SVereinbart in der sog. Roadmap ,,400.000 bezahlbare Wohnungen im Landeseigentum® - Vereinbarung zwischen
dem Land Berlin und den sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen vom 12. April 2016 unter Ziffer 1.
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Die 6 landeseigenen Wohnungsunternehmen (LWU): Wachstumsziel Summe

Ubersicht liber Bestand und Entwicklung 150000
340.000
340.000
Bestandsziel 2017 bis 2021 330.000
320000
29662 310,000
WeM 35.500 300.826
300.000
43.797
379 290.000
Stadt u.L. 50.200
280.000
59.673 Wohnungen 2017 Wohnungen 2021
HOWOGE 67700
60.060
Gewobag 65.300
41269
GESOBAU 47,800
66.365
degewo 73.500
0 10.000 20000 30.000 40000 50.000 60.000 70.000 80.000

M Datenreihenl M Datenreihen2

Auch wenn Wohnungsanzahl und Bilanzvolumen nebeneinandergestellt
werden (Folie 3) kann aus dem unterschiedlichen Bilanzwert je Wohnung
nicht auf unterschiedlich gute Verwaltung der Wohnungen geschlossen
werden. Hierfuir sind weitergehende Analysen der Bilanzzahlen erforderlich,
aber in der Umrechnung auf eine einzelne Wohnung wird erkennbar, dass
die entsprechenden Werten auch hier deutlich variieren.

Wohnungsanzahl und Bilanzwerte

Wohnungen (Anzahl) und Bilanzvolumen (in 10 T€)
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE Stadt u.L. WBM

m Wohnungen 2016  m #REF!

t je hnung
degewo |cEsoBAu [Gewobag HOWOGE [stadt u.L. [wBm
477 € | 419 € | 387 € 473 € | 486 € | 594 €
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BILANZEN

Bilanzen werden nach dem HGB verbindlich gegliedert’ in eine , Aktivseite®
und eine ,,Passivseite®. Die Aktiva enthalten das bewirtschaftete Vermégen
des Unternehmens, die Passiva sind die Aufstellung der hierfiir beanspruch-
ten Finanzmittel. Beide Seiten der Bilanz sind in der Summe, dem Bilanzvo-
lumen, identisch.

Die Aktiva setzen sich zusammen aus dem Anlagevermdgen und dem Um-
laufvermogen. Im Anlagevermogen sind die Wirtschaftsgiiter wertmaRig
erfasst, mit denen das Unternehmen seinen dauerhaften Umsatz erwirt-
schaftet. Dieses Anlagevermogen wird unterschieden in ,Sachanlagen®,
also den Wohnungen und sonstigen bewirtschafteten Bauten der LWU und
den ,Finanzanlagen®, mit denen Zinsertrdge erwirtschaftet werden. Das
Umlaufvermogen dagegen sind Wirtschaftsgiiter, die das Unternehmen er-
wirbt oder herstellt, um sie anschlieRend zu verkaufen (also etwa Grundstii-
cke und darauf erstellte Bauten fiir den Verkauf).

Die Passivseite der Bilanz enthdlt die dem Unternehmen zur Verfligung ste-
henden Finanzmittel. Dabei wird zwischen dem Eigen- und dem Fremdkapi-
tal unterschieden. Das Eigenkapital sind die vom Gesellschafter Land Berlin
eingebrachten Gesellschaftsanteile sowie alle langfristigen dem Eigenkapi-
tal zuzurechnenden Riickstellungen aus Gewinnen friitherer Jahre. Unter
Fremdkapital sind bei den LWU vor allem die Kreditverbindlichkeiten zu ver-
stehen, die im Wesentlichen als Hypothekendarlehen bei Banken aufge-
nommen wurden. Aus dem Verhdltnis von Fremdkapital zu Eigenkapital
wird die Eigenkapitalquote gebildet, je hoher diese ist desto wirtschaftlich
stabiler steht ein Unternehmen da. Insbesondere mit Blick auf vielleicht
wieder deutlich steigende Zinsen (sog. Zinsdanderungsrisiko) ist die Eigenka-
pitalquote ein wichtiger Indikator. Eine Ubersicht der wichtigsten Bilanz-
werte der LWU aus dem Geschaftsjahr 2016 gibt nachfolgende Folie, die aus
dem Beteiligungsbericht 2017 abgeleitet wurde.

"HGB § 266
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Bilanzen der 6 LWU 2016 (aus Beteiligungsbericht)

Unterneh d deg GESOBAU Gewobag HOWOGE Stadt u.L. WBM
Bilanz Aktiva 2016 2016 2016 2016 2016 2016
Bilanzsumme 3.131,85 1.705,30 2.270,25 2.784,06 2.077,30 1.726,53
Anlagevermogen 2.840,28 1.591,21 1.896,43 2.619,04 1.927,06 1.541,53
Davon Sachanlagen 2.779,01 1.507,63 1.883,19 2.554,70 1.904,41 1.516,90
Davon Finanzanlagen 60,84 83,56 11,68 61,93 21,73 24,35
Umlaufvermogen 288,43 112,63 373,29 162,7 148,97 125,89

Bilanz Passiva

A. Eigenkapital 837,13 456,79 44,44 1.388,09 584,53 631,84
Davon Riicklagen 467,9 339,71 44,44 1.263,40 388,09 368,58
Fremdkapital 2.230,54 1.240,17 2.206,32 1.388,80 1.490,92 1.074,95
B. Riickstellungen 31,18 93,66 50,08 22,75 42,79 35,73
C. Verbindlichkeiten 2.199,36 1.146,51 2.156,24 1.366,05 1.448,12 1.039,22
Dv. Kreditverbindlichkeiten 1.969,55 1.047,17 1.968,89 1.232,33 1.347,39 942,9
Eigenkapitalquote (%) 26,7% 26,8% == 49,9% 28,1% 36,6%

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (GUV)

Durch § 275 HGB ist auch die Gliederung einer GuV verbindlich vorgegeben.
Den Gesamtertrdgen stehen die Gesamtaufwendungen gegentiber, wobei
sich die Gesamtertrage aufteilen auf die Umsatzerldse (aus Vermietung
und aus Umlagen bei den LWU sowie aus Verkaufstdtigkeit bzw. Verwal-
tung von Wohnungen Dritter) und den sonstigen Ertrdgen (z.B. aus der Auf-
|6sung von Riickstellungen und Zuschreibungen).

Zu den Gesamtaufwendungen werden vor allem die Aufwendungen fiir die
Bewirtschaftung der Wohnungsbestande (insb. die Instandhaltungsauf-
wendungen - in der Tabelle bezeichnet als ,sonstige Aufwendungen®), die
Abschreibungen (Abschreibung fiir Abnutzung - AfA, dient der steuerfreien
Bildung von Riicklagen fir kiinftig notwendig werdenden Erhaltungsinves-
titionen), der Personalaufwand und die Aufwendungen fiir die Verzinsung
von Fremdkapital.

Sind die Ertrage grolRer als die Aufwendungen hat das LWU einen Gewinn,
sonst einen Verlust erwirtschaftet. Seit einigen Jahren hat das Land Berlin
beschlossen, dass keine Gewinne mehr aus den LWU an den Haushalt des
Landes abgefiihrt werden. Die erwirtschafteten Uberschiisse sollen fiir die
Ausweitung des Bestandes und fiir sozial tragbare Mieten eingesetzt wer-
den®.

8Wohnraumversorgungsgesetz - WoVG Art. 2 § 5 (3) i.V.m. 81
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Gewinn- und Verlustrechnung der LWU (GuV) 2016 (in T€)

GuV degewo GESOBAU Gewobag HOWOGE Stadt u.L. WBM

Gesamtertriage 463,19 274,04 411,74 389,11 315,41 250,32
Umsatzerlose 441,78 246,14 399,25 352,88 268,23 228,05
Ubrige Ertrage 21,40 27,90 12,49 36,23 47,18 22,26
Gesamtaufwendungen 377,61 235,22 367,14 289,65 243,86 211,00
Personalaufwand 50,54 17,26 38,49 31,92 27,85 20,37
Abschreibungen 64,62 39,27 56,68 62,37 51,52 36,14
Zinsaufwand 43,68 26,75 49,22 29,18 32,72 31,28
Ubrige Aufwendungen 218,77 151,94 222,76 166,19 131,77 123,21
Jahresergebnis 85,58 38,81 44,59 99,46 71,55 39,32

Gewinnabfiihrung --- --- N - - -

Analyse der Einnahmen

Eine genauere Betrachtung der summierten Werte aller LWU im Jahr 2016
zeigt, dass der allergroRte Teil (98,02%) der Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung durch Mieteinnahmen und Umlagen kommt. Nur ein sehr
kleiner Teil der Einnahmen kommt vom Verkauf von Grundstticken, aus der
Betreuungstatigkeit oder sind Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und
Leistungen:

Analyse der Einnahmen = Umsatzerlése (als Summe aller LWU 2016)

_-- mUEHBW

UE aus Verkauf von
Grundstiicken 13.910.546 0,72% 'gfui':sz/;c’kk::*"“"
UE aus Betreuungstatigkeit 10.622.246 0,55% UE aus

98% Betreuungstatigkeit
Umsatzerlose aus anderen
Lieferungen/Leistungen 13.816.462 0,71% Umsatzerlése aus

anderen
Lieferungen/Leistungen

Summe Umsatzerlose 1.936.334.971 100,00%

Also sind Mieten und abzurechende Betriebskosten die zentralen Einnah-
men der LWU. Um eine Vergleichbarkeit dieser Einnahmepositionen zu er-
moglichen, sind die Angaben tber die durchschnittlichen Mieten und Be-
triebskosten (Stand 2016 laut Beteiligungsbericht) nebeneinander
abgebildet. Farbig wird markiert, ob ein Unternehmen die Durchschnitts-
miete von 5,80 E je m2 und Monat unterschreitet (in griin) oder tiberschrei-
tet (in Gelbtonen bis rot); gleiches ist mit den Angaben fiir die Betriebskos-
ten gemacht worden, deren Durchschnittswert 2,48 € je m2 und Monat
betragen. Uber alle LWU hinweg zahlen die Mieter also monatlich 8,28 € auf
den Quadratmeter an sog. Bruttokaltmiete.
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degewo  GESOBAU  Gewobag ~ HOWOGE
201 2016 2016 2016

Stadt u.L.
2016

durchschn. Miete| 5,86 5,72

durchschn,|
Betriebskosten| 2,52 2,56

5,81 5,82

2,34 2,46 2,48

Analyse der Ausgaben

Auch die andere wichtige Position in der Gewinn- und Verlustrechnung, die
Aufwendungen, konnen detaillierter aufgegliedert und analysiert werden.
Die zentrale Aufwandsposition von Wohnungsunternehmen sind die Kosten
fur die unmittelbare Bewirtschaftung der Wohngebdude. Im Beteiligungs-
bericht des Landes Berlin sind diese Kosten zur Vergleichbarkeit mit ande-
ren Unternehmen des Landes unter ,,Ubrige Aufwendungen® erfasst. Unter
diesen Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung werden die Instandhal-
tungskosten, die konkreten Betriebskosten (die Vorauszahlungen dazu sind
als Einnahme erfasst) inklusive der umlagefahigen Grundsteuer sowie die
sonstigen Aufwendungen der Hausbewirtschaftung ausgewiesen. Weitere
Aufwendungen sind der Personalaufwand fiir die eigenen Beschaftigten des
Unternehmens sowie der Zinsaufwand fiir die Kredite. Dazu kommen noch
die oben erlduterten Abschreibungen, obwohl dies keine Zahlungsfliisse
sind (etwa als Begleichung von Rechnungen); diese Aufwandsposition ist
ein Teil des erwirtschafteten Uberschusses, der nicht versteuert werden
muss und der bei Wohnungsunternehmen insbesondere zur Finanzierung
der Tilgung von Krediten genutzt wird. Fiir alle landeseigenen Wohnungs-
unternehmen (LWU) zusammen ergibt sich folgende Verteilung der Ausga-
ben:

Analyse der Ausgaben (Summe der LWU 2016) in T€

Gesamtaufwendungen 1.724,48 Ausgaben

Personalaufwand 186,43

Abschreibungen 310,60 ii%

Zinsaufwand 212,83 18% ® Personalaufwand
Ubrige Aufwendungen 1.014,64 3 = Abschreibungen

Zinsaufwand

Ubrige Aufwendungen

Aus den Mieten werden also ca. 58 % der Einnahmen wieder fiir die Investi-
tion in die Bestande verwendet und 10% benotigen die fiir die Verwaltung
der Wohnungen und des Unternehmens erforderlichen Beschéftigten.
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Die restlichen 32 % verschlingen die Fremdkosten fiir Zinszahlungen (15 %)
fur Kredite - mit denen die Wohnungen gebaut wurden - und fiir Abschrei-
bungen (17 % - eingesetzt fiir Tilgungen). Von besonderem Interesse fiir
Mietervertreter ist dabei auch die Frage, wie sich Zinslasten und Personal-
kosten im Verhdltnis zu den Gesamtausgaben (als Quote ausgedriickt) zwi-
schen den einzelnen Wohnungsunternehmen des Landes unterscheiden’:

degewo |GESOBAU [Gewobag |HOWOGE [Stadtu.L.. WBM
2016 2016 2016 2016 2016 201

Zinslastquote (%) 9,9 10,9 12,3

Personalkostenquote (%) _ 9,6 9 104 89

Die unterschiedliche Zinslastquote zeigt, dass die LWU in unterschiedlichem
Umfang durch alte Kredite bzw. neue Darlehen fiir die Neubauten belastet
sind. Die unterschiedlichen Personalkostenquoten konnen nicht einfach di-
rekt miteinander verglichen werden, denn ein Unternehmen, welches etwa
seine Hausmeister in externe Unternehmen ausgegliedert hat, rechnet de-
ren Kosten nicht unter Personal, sondern unter den Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung ab. Aus den offentlich zur Verfiigung stehenden In-
formationen lassen sich daher keine weitergehenden Erkenntnisse tiber die
betriebswirtschaftliche Effizienz der einzelnen LWU in diesem Vergleich ge-
winnen.

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

In den vergangenen Jahren haben die sechs landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen ihre Einnahmen aus der Wohnungsvermietung deutlich steigern
konnen. Dies basiert vor allem auf einem starken Abbau von leerstehenden
Wohnungen, die Wohnungsnachfrage hat in Berlin seit 2010 durch Zuzug
erheblich zugenommen, so dass nun nur noch sehr wenige Wohnungen zur
Vermietung frei sind.

Beteiligungsbericht a.a.O.
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Neben dem Abbau von Leerstand, wodurch bei gleichbleibender Wohnungs-
zahl hohere Einnahmen erzielt wurden, spielt die allmahliche Erhohung der
durchschnittlichen Mieten im Bestand (u.a. durch Mieterhhungen bei be-
stehenden Mietvertrdgen und hohere Mieten bei Neuvermietung) eine
wichtige Rolle bei der Steigerung der Umsatzerlose aus Vermietung. Von
2010 bis 2016 stieg die durchschnittliche Quadratmetermiete aller sechs
LWU zusammengerechnet von 5,00 € auf 5,80 €, also um 16 %.

Neben den steigenden Einnahmen haben in den letzten Jahren auch die
sehr niedrigen Zinsen zu einer Senkung der Aufwendungen gefiihrt. Trotz
der seit kurzer Zeit verstdrkten Bemiihungen um mehr Wohnungsneubau,
der auch mit entsprechenden Kosten fiir zusé&tzliche Kredite einhergeht,
konnten die sechs LWU aus einem gemeinsamen Verlust in 2010 von 206
Mio. € das Jahresergebnis bis Ende 2016 auf fast 380 Mio. € steigern. Dieser
Gewinn bleibt in den LWU und wird nicht, wie in friiheren Jahren, zur Sanie-
rung des Landeshaushalts abgefiihrt. Er soll, wie bereits ausgefiihrt, fiir die
Bestandserweiterung durch Neubau und Ankauf sowie fiir die Sicherung
tragbarer Mieten eingesetzt werden.

23



Wohnraumversorgung Berlin | Mietenbildung und Bilanzen der landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin

Auf der Basis dieses aufsummierten Jahresiiberschusses von ca. 380 Mio. €,
der auch in 2017 voraussichtlich nicht wesentlich niedriger ausfallen wird,
sind die landeseigenen Wohnungsunternehmen in der Lage, die deutliche
Bestandserweiterung zu finanzieren und haben auch den finanziellen Spiel-
raum fur eine an der Zahlungsfahigkeit der Mieter orientierten Gestaltung
der Mieten bzw. die Gew&hrung von Mietsenkungen fiir sog. Hartefille.

ZENTRALE ERGEBNISSE

Die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen sind groRe Wohnungsbe-
standsunternehmen. Zusammengerechnet waren die 300.000 Wohnungen der
Berliner LWU das groRte Wohnungsunternehmen tiberhaupt in Deutschland.
Seit Frithjahr 2016 haben die LWU die Vorgabe, durch Ankauf und Neubau ihre
Wohnungsbestdande um 15 % auf 340.000 Wohnungen bis 2021 zu erweitern.
Bis 2026 soll die Wohnungsanzahl noch auf tiber 380.000 Wohnen ansteigen.

Die Ertragslage (Jahresergebnisse) und Kapitalausstattung (Eigenkaptalquote
und Verschuldungsgrad) tragen den vom Gesellschafter Land Berlin vorgege-
benen Expansionskurs.

Auch wenn es eine wichtige Aufgabe der LWU ist, durch Neubau und Ankauf
mehr preiswerten Mietwohnungen in Berlin anzubieten und damit dem ge-
setzlichen Auftrag einer sozialen Wohnraumversorgung nachgekommen wird,
bleibt festzuhalten: Die laufende Instandhaltung muss gesichert sein! Die not-
wendigen Investitionen in den Erhalt der Qualitdt der vermieteten Wohnungen
durch regelmaRige Reparaturen und Erneuerungen sind aus den laufenden
Mieteinnahmen zu finanzieren. Hierftir muss gentigend Liquidit&t verbleiben,
auch wenn der Expansionskurs der LWU auf die Bereitstellung eigener Mittel
des Wohnungsunternehmens aus den Bewirtschaftungsiiberschiissen ange-
wiesen ist.

Die Verteilung der Investitionen in die verschiedenen Aufgabenfelder der LWU,
wie Instandhaltung, GroRinstandsetzung, Modernisierung sowie Ankauf und
Neubau wird tiber die jdhrliche Investitionsplanung des Wohnungsunterneh-
mens gesteuert. Hier liegt nach Art. 2 & 6 Abs. 2 WoVG die zentrale Mitbestim-
mungsrolle der 2017 gewdhlten Mieterrdte™.

Sofern die Einnahmen die Kosten iibersteigen, entstehen Uberschiisse in den
LWU. Diese werden nach Art. 2 § 5 Abs. 3 WoVG nicht als Gewinn ans Land
ausgeschiittet, sondern fiir Wachstum und zur Finanzierung von nicht voll-
standig kostendeckenden Investitionen, z.B. bei Modernisierungen oder An-
kdufen, eingesetzt.

9Zur Unterstiitzung der Téatigkeit der Mieterrate in diesem Themenfeld ist durch die Wohnraumversorgung Berlin
fiir Herbst 2018 eine umfangreichere Schulung zur Investitionsplanung vorgesehen.
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Die mit der Kooperationsvereinbarung im Frithjahr 2017 neu vereinbarten
Mietenbegrenzungen (im Bestandsvertrag auf durchschnittlich 2 % p.a. und
bei Modernisierungsmieterhhungen) sowie die Ausweitung der Hartefall-
regelung (auf Antrag Kappung der Kaltmiete auf 30 % des Haushaltsein-
kommens) auch auf Bestandsmietvertrdge werden kiinftige Uberschiisse
begrenzen. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der LWU wird hierdurch
jedoch nicht gefahrdet.

Die hier vorgelegte Dokumentation der Schulung tiber Bilanz sowie Gewinn-
und Verlustrechnung von landeseigenen Wohnungsunternehmen soll den
Mitgliedern von Mieterrdten und interessierten Mieterbeirdten sowie den
Mietern der LWU eine Hilfestellung geben, um sich mit dieser Materie aus-
einander zu setzen. Die Mieterrdte kénnen aber auch die Unternehmenslei-
tungen auffordern, weitergehende Hilfestellungen mit eigenen Schulungs-
materialien anzubieten und in Sitzungen des Mieterrats zu konkreten
Fragen Stellung zu nehmen.

25



UBERSICHT DER RECHTS-

GRUNDLAGEN



Wohnraumversorgung Berlin | Mietenbildung und Bilanzen der landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin

Ubersicht der Rechtsgrundlagen

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2.
Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S.738), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. I S. 2787) gedndert worden ist

Gesetz tiber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Ber-
lin (Berliner Wohnraumversorgungsgesetz - WoVG Bln in der Fassung vom
24. November 2015 (GVBI. 15, Seite 422))

Gesetz Uiber den Sozialen Wohnungsbau in Berlin (Wohnraumgesetz Berlin
-WoG BIn in der Fassung vom 20. Juli 2017 (GVBI. 17, Seite 380))

Handelsgesetzbuch (HGB) Handelsgesetzbuch vom 10.05.1897 (RGBI. | S.
219) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2017 (BGBI. I S. 2745)

Kooperationsvereinbarung mit den stadtischen Wohnungsbaugesellschaf-
ten. ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-

gung“

27






Wohnraumversorgung Berlin | Mietenbildung und Bilanzen der landeseigenen Wohnungsunternehmen in Berlin

Anhang

Senatsverwaltung bemm

fiir Finanzen

BETEILIGUNGSBERICHT 2017
- Geschaftsjahr 2016 -

Senatsverwaltung fiir Finanzen
- Abteilung | -

KlosterstraRe 59

10179 Berlin

http://www.berlin.de/sen/finanzen
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degewo Aktiengesellschaft

Potsdamer StraRe 60 Telefon: (030) 26485 -0
10785 Berlin Telefax: (030) 264 85 - 43 20
WWW: www.degewo.de

E-Mail: info@degewo.de
Gegenstand des Unternehmens
Betreiben von Immobiliengeschaften jedweder Art, insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung

von Wohnungen, die nach Grol3e, Ausstattung und Preis fiir breite Schichten der Bevélkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevélkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Nominalkapital 145.000.000,00 EUR davon Land Berlin 100,00%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermdgen
Eigenkapital
Ricklagen
Sonderposten fur Zuschisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

GuVv
Gesamtertrage
Umsatzerlése
Ubrige Ertrage
Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen
EBITDA
EBT
Jahresergebnis
Gewinnabfuhrung

Beschaftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitat (%)
Umsatzrentabilitat (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erldsschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
3.131,85
2.840,28
2.779,01
60,84
288,43
837,13
633,88
15,85
2.230,54

31,18
2.199,36
1.969,55

463,19
441,78
21,40
377,61
50,54
64,62
43,68
218,77
203,23
95,66
85,58

1.065
39

3,68
3,68
111,02
4,00
415
26,7
11,4
21,7
9,9
11,4

73.317
65.705
5,86
2,52
1,7
310,31
8,02
302,29

2015
3.050,02
2.760,82
2.744,83
15,43
286,17
784,48
546,05
16,31
2.235,73

35,71
2.200,02
1.972,18

487,40
424,70
62,70
394,59
48,64
85,07
50,97
209,91
229,32
88,59
92,81

1.094
38

4,99
4,99
105,00
3,83
388
25,7
11,3
20,9
12,0
11,5

75.255
65.148
5,68
2,51
1,8
299,21
9,06
290,15

2014
2.983,67
2.715,58
2.701,67
13,38
267,46
688,69
467,90
16,78
2.256,87

31,01
2.225,87
2.029,77

442,40
421,88
20,52
380,02
49,15
61,19
54,49
215,20
182,21
69,04
62,38

1.124
46

6,20
6,20
262,83
9,73
375
23,1
10,0
16,4
12,9
11,7

74.802
64.788
5,58
2,56
2,0
284,93
9,24
275,69

2013
2.765,32
2.519,09
2.505,51
12,97
245,11
626,77
411,01
17,25
2.100,21

32,67
2.067,54
1.909,02

462,43
417,88
44,54
383,13
46,97
58,08
60,56
217,53
199,56
82,50
79,29

1.077
46

7,79
7,79
52,67
2,10
388
22,7
13,2
19,7
14,5
11,2

73.599
62.621
541
2,57
2,6
277,75
11,38
266,37

2012
2.751,07
2.526,76
2.512,92
13,03
222,64
548,70
334,26
17,71
2.163,83

46,89
2.116,94
1.945,68

449,21
408,99
40,22
408,40
44,87
81,17
67,58
214,78
182,62
38,94
40,81

1.037
45

9,77
9,77
87,10
3,47
394
19,9
7,1
9,5
16,5
11,0

72.897
62.725
5,28
2,48
3,3
272,31
12,08
260,24
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GESOBAU AG
Wilhelmsruher Damm 142 Telefon: (030)4073-0
13439 Berlin Telefax: (030)40 73 - 1358

WWW: www.gesobau.de
E-Mail: info@gesobau.de

Gegenstand des Unternehmens
Betreiben von Immobiliengeschaften jedweder Art insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung

von Wohnungen, die nach GréRe, Ausstattung und Preis fur breite Schichten der Bevélkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevélkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Nominalkapital 78.265.000,00 EUR  davon Land Berlin 100,00%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen
Eigenkapital
Rucklagen
Sonderposten fur Zuschiisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

Guv

Gesamtertrage
Umsatzerlose
Ubrige Ertrage

Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen

EBITDA

EBT

Jahresergebnis

Gewinnabfihrung

Beschéftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufiihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Umsatzrentabilitat (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erlésschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
1.705,30
1.591,21
1.507,63

83,56
112,63
456,79
339,71

1.240,17

93,66
1.146,51
1.047,17

274,04
246,14
27,90
235,22
17,26
39,27
26,75
151,94
105,95
40,30
38,81

285
35

1,80
1,80
127,97
8,49
863
26,8
8,8
16,4
10,9
7,0

41.296
40.731
5,72
2,56
2,3
191,22
7,71
183,51

2015
1.630,97
1.489,89
1.418,63

71,24
139,35
406,19
289,48

1.212,65

106,25
1.106,40
1.003,40

315,02
232,75
82,27
238,14
16,61
30,66
27,79
163,08
134,53
76,87
76,88

269
33

2,15
2,15
122,30
8,62
865
24,9
18,9
33,0
11,9
7,1

40.994
40.429
5,51
2,57
3,2
181,98
10,60
171,38

2014
1.499,64
1.335,15
1.266,62

68,51
162,38
326,93
233,44

1.159,09
121,80
1.037,29
938,63

255,02
228,75
26,27
224,79
15,68
27,76
26,39
154,96
82,90
30,34
30,23

264
32

2,39
2,39
163,74
12,93
868
21,8
9,3
13,3
11,5
6,9

41.000
39.426
5,35
2,74
3,1
173,21
8,81
164,40

2013
1.352,45
1.199,59
1.130,69

68,81
150,17
295,93
209,28

1.051,06
138,47
912,59
814,51

241,75
227,95
13,80
233,36
15,26
26,45
28,02
163,63
60,96
8,39
8,39

265
32

2,43
2,43
51,73
4,58
861
21,9
2,8
3,7
12,3
6,7

40.977
39.400
5,13
2,81
3,5
166,57
10,46
156,11

2012
1.334,06
1.173,13
1.104,22

68,79
156,89
287,55
201,09

1.040,86
150,98
889,89
789,78

269,02
222,26
46,75
260,83
14,67
44,06
29,34
172,75
77,58
7,69
8,19

265
33

2,99
2,99
63,18
572
840
21,6
2,7
3,5
13,2
6,6

38.669
37.134
4,94
2,75
47
150,80
12,70
138,10
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durchschn. Miete /m? - durchschn. Betriebskosten /m?
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Gewobag Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft Berlin

Alt-Moabit 101 A Telefon: (0800) 47 08 - 800
10559 Berlin Telefax: (030) 47 08 - 4510
WWW: www.gewobag.de

E-Mail: info@gewobag.de
Gegenstand des Unternehmens
Betreiben von Immobiliengeschéften jedweder Art insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung

von Wohnungen, die nach GroRRe, Ausstattung und Preis fur breite Schichten der Bevolkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
Nominalkapital 84.458.262,00 EUR  davon Land Berlin 96,69%
Gewobag (eigene Anteile) 3,31%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen
Eigenkapital
Rucklagen
Sonderposten fur Zuschisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

Guv

Gesamtertrage
Umsatzerlose
Ubrige Ertrage

Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen

EBITDA

EBT

Jahresergebnis

Gewinnabfihrung

Beschéftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufiihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Umsatzrentabilitét (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erlésschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
2.270,25
1.896,43
1.883,19
11,68
373,29
44,44
95,42

2.206,32

50,08
2.156,24
1.968,89

411,74
399,25
12,49
367,14
38,49
56,68
49,22
222,76
151,81
49,07
44,59

544
29

1,22
1,22
161,51
8,58
734
2,0
110,4
12,3
12,3
9,6

68.198
58.668
5,81
2,92
2,5
276,47
12,53
263,94

2015
2.020,60
1.788,94
1.777,82

9,71
221,01

62,31

1.997,11

53,44
1.943,67
1.765,28

435,70
392,92
42,78
375,54
34,93
54,54
52,55
233,52
168,07
62,29
60,16

515
27

8,9

69.172
58.370
5,64
2,82
29
268,44
14,44
254,00

2014
2.010,37
1.722,57
1.711,72

9,71
216,10

32,70

1.986,53

55,94
1.930,59
1.758,18

416,31
386,64
29,67
398,24
34,52
52,53
52,67
258,52
122,47
18,78
18,07

482
27

4,9
13,6
8,9

64.561
57.842
5,52
2,92
3,2
257,25
13,91
243,34

2013
1.973,61
1.688,86
1.678,48

9,71
194,50

31,89

1.949,29

47,43
1.901,86
1.648,40

393,65
370,87
22,78
363,60
31,70
55,49
46,36
230,05
131,56
30,93
30,05

481
27

8,3
12,5
8,5

64.541
57.421
5,39
2,82
29
237,74
11,00
226,74

2012
1.678,74
1.347,34
1.346,36

0,51
212,21

42,76

1.632,38

49,29
1.583,09
1.423,27

354,11
344,65
9,45
335,61
31,02
44,21
44,86
215,53
107,61
19,53
18,50

476
26

57
13,0
9,0

58.793
53.480
5,26
2,88
2,4
219,46
9,88
209,57
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Eigenkapitalrentabilitét - Umsatzrentabilitat
%
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HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft
mit beschrankter Haftung

Ferdinand-Schultze-StralRe 71
13055 Berlin

Gegenstand des Unternehmens

Telefon:
Telefax:
WWW:
E-Mail:

(030)5464-0
(030) 54 64 - 12 60
www.howoge.de
info@howoge.de

Betreiben von Immobiliengeschéften jedweder Art, insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung
von Wohnungen, die nach GroRe, Ausstattung und Preis fur breite Schichten der Bevdlkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Nominalkapital 25.000.000,00 EUR  davon

Land Berlin 100,00%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen
Eigenkapital
Rucklagen
Sonderposten fur Zuschisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

Guv

Gesamtertrage
Umsatzerlose
Ubrige Ertrage

Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen

EBITDA

EBT

Jahresergebnis

Gewinnabfihrung

Beschéftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufiihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Umsatzrentabilitat (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erlésschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
2.784,06
2.619,04
2.554,70

61,93
162,70
1.388,09
1.263,40

1.388,80

22,75
1.366,05
1.232,33

389,11
352,88
36,23
289,65
31,92
62,37
29,18
166,19
200,71
109,22
99,46

630
28

0,12
0,12
239,26
9,37
560
49,9
7,9
31,0
8,3

9,0

59.556
58.906
5,82
2,10
1,0
260,49
3,75
256,74

2015
2.544,62
2.415,16
2.356,61

57,89
126,88
1.282,07
1.191,08

1.255,23

29,56
1.225,67
1.098,37

351,06
330,35
20,71
285,44
30,04
59,46
32,23
163,71
165,82
74,26
65,62
1,00

610
29

0,39
0,39
147,85
6,27
542
50,4
5,8
22,5
9,8

9,1

58.120
57.470
5,68
2,11
1,2
249,36
7,91
241,45

2014
2.465,14
2.310,77
2.256,03

53,89
151,55
1.217,45
1.133,73

1.240,27

23,93
1.216,34
1.087,39

330,72
318,48
12,24
272,25
29,52
54,53
32,43
155,77
153,64
66,86
58,47
1,00

585
26

0,72
0,72
241,86
10,72
544
49,4
55
21,0
10,2
9,3

58.692
54.175
5,59
2,16
1,9
230,72
5,83
224,89

2013
2.254,59
2.115,82
2.065,28

49,92
135,70
1.159,70
1.085,40

1.087,41
26,20
1.061,20
943,61

328,60
303,76
24,84
279,55
27,64
54,27
37,87
159,78
146,55
54,75
49,05
1,00

581
21

1,07
1,07
71,14
3,44
523
51,4
4,7
18,0
12,5
9,1

59.275
54.134
5,54
2,09
2,2
227,00
6,71
220,30

2012
2.246,51
2.090,89
2.044,51

46,00
152,31
1.111,66
1.033,84

1.127,28
28,51
1.098,77
986,63

312,34
286,24
26,11
259,78
24,98
51,86
40,78
142,15
151,25
59,30
52,56
1,00

583
14

1,44
1,44
140,54
6,87
491
49,5
53
20,7
14,2
8,7

57.902
52.915
5,34
2,03
2,4
213,15
6,61
206,55
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durchschn. Miete /m? - durchschn. Betriebskosten /m?

EUR
7.0
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STADT UND LAND Wohnbauten-
Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Werbellinstral3e 12 Telefon: (030)6892-0
12053 Berlin Telefax: (030) 6892 - 60 09
WWW: www.stadtundland.de

E-Mail: info@stadtundland.de
Gegenstand des Unternehmens
Betreiben von Immobiliengeschaften jedweder Art, insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung

von Wohnungen, die nach GréRe, Ausstattung und Preis fur breite Schichten der Bevélkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Nominalkapital 165.020.550,00 EUR davon Land Berlin 100,00%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen
Eigenkapital
Rucklagen
Sonderposten fur Zuschiisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

Guv

Gesamtertrage
Umsatzerlose
Ubrige Ertrage

Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen

EBITDA

EBT

Jahresergebnis

Gewinnabfihrung

Beschéftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufiihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Umsatzrentabilitét (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erlésschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
2.077,30
1.927,06
1.904,41

21,73
148,97
584,53
388,09

1.490,92

42,79
1.448,12
1.347,39

315,41
268,23
47,18
243,86
27,85
51,52
32,72
131,77
159,28
75,15
71,55

522
25

3,06
3,06
158,75
8,34
514
28,1
12,9
28,0
12,2
10,4

53.544
42.720
5,65
2,34
2,8
191,24
6,64
184,60

2015
1.948,12
1.798,26
1.756,65

40,64
148,34
511,04
314,36

1.437,08

46,08
1.391,00
1.293,88

277,79
252,58
25,22
239,71
27,49
47,70
32,26
132,26
117,86
38,09
38,09

519
26

4,80
4,80
194,51
11,07
487
26,2
7,5
15,1
12,8
10,9

52.630
42.142
5,49
2,34
2,8
181,67
6,54
175,12

2014
1.778,77
1.636,91
1.601,28

34,22
140,32
460,62
277,11

1.318,15

42,80
1.275,35
1.186,06

265,75
246,57
19,17
229,64
26,73
45,40
33,87
123,65
117,30
38,38
36,11

516
32

9,18
9,18
193,43
12,08
478
25,9
8,3
15,6
13,7
10,8

46.078
40.452
5,32
2,45
2,8
167,90
6,18
161,72

2013
1.640,42
1.494,21
1.450,95

41,19
144,33
423,78
234,11

1.216,63

52,78
1.163,85
1.077,89

316,51
243,82
72,69
283,34
27,05
76,84
43,95
135,51
156,12
35,75
33,16

528
31

12,24
12,24
27,21
1,88
461
25,8
8,4
14,7
18,0
111

44.803
39.370
5,21
2,43
2,7
162,43
6,24
156,19

2012
1.678,79
1.539,93
1.486,40

50,77
136,83
390,62
167,13

1.288,16

75,98
1.212,18
1.130,34

285,19
238,37
46,82
263,23
26,92
72,56
42,97
120,78
138,65
23,69
21,96

536
28

16,11
16,11
15,34
1,03
445
23,3
6,1
9,9
18,0
11,3

44.626
39.431
4,97
2,32
2,8
156,86
7,25
149,61
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Eigenkapitalrentabilitat - Umsatzrentabilitat
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WBM Wohnungsbaugesellschaft Berlin-
Mitte mit beschréankter Haftung

DircksenstraRe 38 Telefon: (030) 24 71 - 30
10178 Berlin Telefax: (030) 24 71 - 4100
WWW: www.wbm.de

E-Mail: info@wbm.de
Gegenstand des Unternehmens
Betreiben von Immobiliengeschaften jedweder Art, insbesondere die Errichtung und Bewirtschaftung

von Wohnungen, die hach GroRRe, Ausstattung und Preis fiir breite Schichten der Bevdlkerung geeig-
net sind, mit dem Ziel einer ausreichenden Wohnungsversorgung aller Bevolkerungsschichten (u.a.).

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen

Nominalkapital 6.724.000,00 EUR davon Land Berlin 100,00%
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Unternehmensdaten (in Mio. €)

Bilanz
Bilanzsumme
Anlagevermdgen
Sachanlagen
Finanzanlagen
Umlaufvermégen
Eigenkapital
Rucklagen
Sonderposten fur Zuschisse
Fremdkapital
Ruckstellungen
Verbindlichkeiten
Kreditverbindlichkeiten

Guv

Gesamtertrage
Umsatzerlose
Ubrige Ertrage

Gesamtaufwendungen
Personalaufwand
Abschreibungen
Zinsaufwand
Ubrige Aufwendungen

EBITDA

EBT

Jahresergebnis

Gewinnabfihrung

Beschéftigte
Auszubildende

Allgemeine Daten
Zufiihrungen

Zufuhrungen Land Berlin
Investitionen
Investitionsquote (%)
Umsatz pro Vollzeitkraft (TEUR)
Eigenkapitalquote (%)
Eigenkapitalrentabilitét (%)
Umsatzrentabilitat (%)
Zinslastquote (%)
Personalkostenquote (%)

Spezifische Daten

verwaltete Wohnungen
Eigenbestand Wohnungen

durchschn. Miete /m?

durchschn. Betriebskosten /m?

Leerstandsquote

Sollmiete

Erlésschmalerungen

Ist-Miete

Anz.
Anz.

%

Mio. €
Mio. €
Mio. €

2016
1.726,53
1.541,53
1.516,90

24,35
125,89
631,84
368,58

1.074,95
35,73
1.039,22
942,90

250,32
228,05
22,26
211,00
20,37
36,14
31,28
123,21
102,73
35,38
39,32

358
20

2,11
2,11
64,46
4,25
637
36,6
5,6
15,5
13,7
8,9

29.076
29.076
5,94
2,38
1,7
168,65
5,28
163,37

2015
1.650,97
1.485,93
1.485,22

0,37
121,20
592,52
368,58

1.038,02
37,94
1.000,08
903,11

263,93
216,63
47,30
244,59
18,90
45,08
33,59
147,01
106,50
27,93
19,35

326
19

2,59
2,59
48,93
3,29
665
35,9
4,7
12,9
15,5
8,7

28.783
28.783
5,81
2,36
1,9
163,14
6,08
157,06

2014
1.665,71
1.469,36
1.466,91

2,33
149,64
572,35
367,75

1.072,25
51,07
1.021,18
922,16

262,20
219,73
42,47
230,33
19,97
32,76
37,87
139,73
90,57
38,01
31,87

339
17

3,05
3,05
60,91
4,15
647
34,4
6,6
17,3
17,2
9,1

33.082
28.027
5,70
2,46
2,0
157,47
6,53
150,94

2013
1.613,30
1.435,74
1.432,72

2,84
130,11
529,13
356,40

1.062,30
50,94
1.011,36
909,82

278,12
216,92
61,19
233,71
19,18
40,03
44,90
129,60
129,80
47,49
44,40

344
16

3,53
3,53
46,40
3,24
630
32,8
9,0
219
20,7
8,8

33.178
27.942
5,56
2,38
21
152,65
4,83
147,81

2012
1.681,39
1.502,59
1.407,55
94,77
131,39
484,73
424,47

1.174,04

54,47
1.119,57
1.022,33

246,87
218,76
28,11
233,33
19,65
31,87
52,93
128,89
102,90
18,84
13,54

345
13

4,05
4,05
5,97
0,42
633
28,8
3,9
8,6
24,2
9,0

32.939
27.636
5,42
2,41
1,9
148,42
5,35
143,07
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durchschn. Miete /m? - durchschn. Betriebskosten /m?
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Ansprechpartner und Kontakte

Vorstand der Wohnraumversorgung Berlin - AGR
Jan Kuhnert

E-Mail: jan.kuhnert@sensw.berlin.de

Tel.: 030-90139 4807

Philipp Mihlberg

E-Mail: philipp.muehlberg @sensw.berlin.de

Tel.: 030-90139 4810

www.berlin.de/wohnraumversorgung

Referentin des Vorstands
Katharina Berten

E-Mail: katharina.berten@sensw.berlin.de

Tel.: 030-90139 4890

Geschiftsstelle der Wohnraumversorgung Berlin - AGR
STATTBAU Stadtentwicklungsgesellschaft mbH

E-Mail: wohnraumversorgung @stattbau.de

Telefon: 030-69 081 171

www.stattbau.de
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