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degewo Aktiengesellschaft, Berlin 
 

Konzernabschluss hr vom 1. Januar 2022 - 31. Dezember 2022 

Konzernlagebericht 

1. Grundlagen 

1.1  

Der degewo-Konzern (im Folgenden  
er. Als 

kommunales Unternehmen hat degewo den Auftrag, den Berliner Wohnungsmarkt positiv zu beeinflus-
Die Unternehmensstrategie zielt durch Investitionen in Neubau 

auf Wachstum ab.  

Die Beteiligungsstruktur der degewo Aktiengesellschaft besteht aus den bestandshaltenden Objektge-
sellschaften: 

- degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, 
- , 
- degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, 
- , 
- degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, 
- degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG, 
- Damm GmbH, 
- , 
- degewo LaBelleVille GmbH, 
- degewo Eisenacher Str  GmbH, 
- degewo Schweizer Viertel GmbH, 
- degewo Haackzeile GmbH 

und wird e welche 
cke  unter anderem die: 

- gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH,  
-  
- degewo Technische Dienste GmbH,  
- degewo netzWerk GmbH und 
- degewo Gewerbeimmobilien GmbH. 
 

 Beteili-
gungen ist dem Anhang zu entnehmen. 
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1.2 Ziele und Strategien 

ernehmensstrategie vor allem fest-

haben sollen. 
 Wachstum, Klima-

schutz, Digitalisierung und Personal 
gesellschaftliche 

Verantwortung, wir  

en  auch in Konfliktsituatio-
nen zwischen den Interessen der Handlungsfelder  Entscheidungen zu treffen.  
In einer Vielzahl von Arbeitsgruppen wurden in den letzten zwei Jahren die Strategien in den Hand-
lungsfeldern Wachstum, Klimaschutz, Digitalisierung und Personal erarbeitet, konkretisiert und in den 
Unternehmensalltag bei degewo integriert. 

2023 in den Fokus gestellt.  

 Wachstum 

Die entwickelte Wachstumsstrategie von degewo konzentriert sich nicht nur auf die Ausweitung des 
degewo Wohnungsbestands, sondern bezieht ebenso ein Wachstum durch Erweiterung der degewo 

 
Zum Bestandswachstum ist degewo zu
und die Kooperationsvereinbarung 

verpflichtet. Durch Akquisition und Neubau von Wohnungen ist der Wohnungsbestand von de-
gewo zum 31. Dezember 2022 auf 79.326 Einheiten gewachsen. Dem Bestandswachstum sieht sich 

tegieentwicklung wur-
den weitere Wege gesucht, Bestandswachstum durch Erwerb von n n 

n in Zukunft mit identifizierten Stakeholdern zu gestalten.  
Die Strategieentwicklung im Handlungsfeld Wachstum ha

felder analysiert und 

 

rund um Kabel, Telekommunikation oder Facility Management Leistungen, befinden sich noch in Eva-
luierung. Bei der Tochtergesellschaft degew

 

 Klimaschutz 

Die entwickelte degewo Klimaschutzstrategie definiert qualitative und quantitative Ziele, den genauen 

maneutral wird. Dabei konzentriert sich die Klimaschutzstrategie auf drei Eckpfeiler  die Energie, die 

ien, um Emissionen zu vermeiden und 
Mietende finanziell zu entlasten. Die energetische Sanierung bringt degewo schon seit vielen Jahren 

2-Bilanz ha-
ben.  
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Eine im Rahmen 

2-Einsparung auf dem Weg zur 
gesetzt ielen ist da-

2-Emissionen 

ar. Zudem strebt degewo bis 2030 eine klimaneut-
rale Verwaltung an.  

k

mit ein. Um der Wichtigkei
Nachhaltigkeits- und Klima-

schutzmanager betreut.  

 Digitalisierung 

r degewo. 

 
Digitalisierung wird bei degewo aktiv und 
Mitarbeitenden und der Partner zu adressieren. Interne Prozesse werden durch Digitalisierung transpa-
rent und leicht steuerbar gemacht u ds. 

tende / Arbeitsumgebung, Kundenorientierung, Organisationseffizienz und digitales Immobilienmanage-

umgesetzt wurden, um Effizienzen zu heben und Mitarbeitende zu entlasten, gewinnen Projekte im 
Schwerpunkt Kundenorientierung zunehmend an Bedeutung. So hat degewo im letzten Jahr das Ser-

nwendungen 

pro-
jekte 

 

 Personal 

arbeit und Personalentwicklung bei degewo. degewo  aktuellen und potenziellen Mitar-
beitenden 

Leistung.  
Um das Ziel zu erreichen, einer der besten Arbeitgeber Berlins zu werden, wurden in der Strategieent-

Diese sind ein leistungsstarker 

- - 
e und die Entwicklung des Arbeits-

platzes der Zukunft. Auch der Personalbereich selbst ist dabei, sich mit der Umstellung auf ein ganz-
heitliches Business Partner Modell auf die neuen internen und externen Anforderungen anzupassen.  
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1.3 Personal 

1.3.1 Personalbestand 

Die Anzahl der Mitarbeitenden 
zeitraum wie folgt: 

 

degewo Konzern 31.12.2022 31.12.2021 

Angestellte 751 712 
Gewerbliche 659 644 
Auszubildende 60 60 
Gesamt 1.470 1.416 
   
degewo AG 31.12.2022 31.12.2021 

Angestellte 608 575 
Gewerbliche 1 1 
Auszubildende 43 43 
Gesamt 652 619 

 
Seit 2018 bilden Frau Sandra Wehrmann und Herr Christoph Beck den Vorstand.  
Das Unternehmen investiert zielgerichtet in den Nachwuchs und bildete zum Jahresende  
60 
das Unternehmen den Zugang zu   
Um allen Mitarbeitenden eine gute Work-Life-
beitszeiten sowie mobiles Arbeiten an.  

 

Die degewo AG unterliegt als 
unterliegt, den aktienrechtlichen Vorgaben im Hinblick auf den Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand 

ungen des 
Landesgleichstellungsgesetzes (LGG) Berlin entsprechend anzuwenden. Dieses sieht eine ge-

sitionen vor.  
Der Aufsichtsrat der degewo AG hat sich zuletzt in seiner Sitzung am 16. Juni 2022 mit Festlegungen 
zum Frauenanteil befasst.  
 
  

 

Mitgliedern. S

wo Konzerns 

 
 
Zum Jahresende 2022  und seit dem 29. September 2022  besteht der Aufsichtsrat aus sechs Frauen 
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Im Januar 2022 bestand der Aufsichtsrat 
Frauenanteil in diesem Zeitraum lag bei 66,7 %. Von Februar 2022 bis August 2022 waren im Aufsichts-

zum 28. September 2022 war eine Aufsichtsratsposition vakant. In diesem Zeitraum bestand der Auf-
 

 
 Vorstand 

 
 

Erreichung der Zie  

Frauenanteil im Vorstand liegt damit bei 50 %. 
 
  

 

schlussfassung lag  Ebene der Bereichsleitungen der degewo AG 
bei 30 %, auf Ebene der Abteilungsleitungen der degewo AG bei 25 %. Entsprechend der bisherigen 

 
 

 
 

- 35 % Frauenanteil bei den Bereichsleitungen (mind. 5 Frauen) 
- 35 % Frauenanteil bei den Abteilungsleitungen (mind. 9 Frauen). 

 
 

 
Per 31. Dezember 2022 lag der Frauenanteil bei der degewo AG auf der Ebene der Bereichsleitungen 
bei 54 % (7 Frauen), auf der Ebene der Abteilungsleitungen bei 44 % (11 Frauen). Die festgelegten 

 
 
 

G entsprechend den Vorgaben im 
Landesgleichstellungsgesetz seit dem Jahr 2012 eine Frauenvertretung eingerichtet und einen Frauen-

Einhaltung des Landesg
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2. Wirtschaftsbericht 

2.1 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen 

Die Inflationsrate war im gesamten Jahr 2022 hoch. Im Jahresdurchschnitt belief sie sich auf +7,9 % 
 deutlichen Preisanstiege f  und Nahrungsmittel seit Be-

ginn des Krieges in der Ukraine. Die Bundesregierung hat im Laufe des Jahres 2022 drei Entlastungs-
pakete im Gesamtvolumen von rund 100 Milliarden verabschiedet, um die Preisanstiege abzumildern.  

-Euro-Ticket, dem Tankrabatt und dem Wegfall 
der EEG-

- und  
e als Folge der Corona-Pandemie und 

des Ukraine-Kriegs haben den Bausektor erheblich beeinflusst. Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, 
waren nahezu alle Baumaterialien im Jahresdurchschnitt 2022 noch einmal deutlich teurer als im Vor-
jahr  steigende Anforderungen in Sachen Klimaschutz und Energiewende bei Neu-
bau- und Sanierungsvorhaben eine hohe finanzielle Belastung tschaft. Es wird zu-
nehmend schwieriger, Wirtschaftlichkeit und bezahlbares Wohnen zu sichern.  

2.2 Berliner Wohnungsmarkt 

 im Land Berlin. G
statistik ist die Einwohnerzahl per 31.12.2022 um 75.329 auf 3.850.809 Personen gestiegen und hat 

. die Aufnahme 
Knapp 57 % der neuen Einwohnerinnen und Einwohner haben die 

 
e hohe Nachfrage schon seit 

 von stark  
 weiteren Wohnraums sind weiterhin schwierig. Der 

markt in Berlin nicht vorhanden. 
ist der Baugenehmigungsprozess langwierig und d Firmen nahezu er-

. Erschwerend wirkten die in 2022 deutlich gestiegenen Baukosten sowie der starke Anstieg der 
Zinsen auf dem Kapitalmarkt.  
Die Anzahl der Wohnungen in Berlin sank von Januar bis September 2022 

um 8,7 % auf 11.813.  
2

Statistik Berlin-Brandenburg ,7 
mit lagen die Nettokaltmieten deutlich unter der allgemeinen Inflationsentwicklung.  

Zur Sicherung von bezahlbarem 
tung d
Kraft. hat der Berliner Senat 2017 eine Kooperationsvereinbarung mit den landeseige-
nen Wohnungsunternehmen geschlossen, die die soziale Ausrichtung der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen . 
zember 2022 wurde die Kooperationsvereinbarung fortgeschrieben und deren Laufzeit bis  
31. Dezember 2023  
Sie beinhaltet unter anderem:  
  mitt-

 Wiedervermietung kommenden Bestandswoh-
nungen der landeseigenen Wohnungsunternehmen an WBS-berechtigte Haushalte zu vergeben. 

 Die sechs landeseigenen Wohnungsunternehmen verpflichten sich, mindestens 50 % 
- und belegungsgebunden WBS-Berechtigten im  
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 Aufgrund der Baukostensteigerungen wurde die einzuhaltende Durchschnittsmiete der freifinanzier-
ten Wohnungen in 2022 von 11 50 EUR  

Am 20. Juni 2022 haben Vertreterinnen und Vertreter des Landes Berlin, der landeseigenen und priva-
te - 

Die Unterzeichnenden stre-
ben an, bis Ende 2026 mindestens 100.000 Wohnungen fertigzustellen. Davon sollen die landeseigenen 
Wohnungsunternehmen 35.000 Wohnungen, die privaten Wohnungsunternehmen 60.000 Wohnungen 
und die Genossenschaften 5.000 Wohnungen bereitstellen. 
zum 20. Juni 2027. Es erfol  
Der Berliner Senat hat auf die wachsenden finanziellen Belastungen der Mieterinnen und Mieter durch 
die massiv steigenden Energiekosten reagiert . Am  
27. September 2022 wurde 

aufgrund von 

 Des Weiteren wurde am 6. Dezember 2022 vom 
 

 November 2022 
wirksam  .  

2.3 erlauf  

degewo Konzern 

 
 

g die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 6,33 EUR
ten Wohnungen bei 8,88 EUR die durchschnittliche Nettokaltmiete auf 
6,48 EUR  
Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum 
lediglich 1,9 %. 

 ahr 2022 waren EUR 121 Mio. EUR 1.046 Mio. Wachs-
tum vorgesehen.  
 
degewo hat zur Sicherung und  insgesamt EUR 102 Mio. verwendet, 
EUR 77 Instandhaltung und Instandsetzung, EUR 25 Mio.  
1.129 Neubauwohnungen wurden fertiggestellt. Darunter befinden sich 643 
einer durchschnittlichen Sollmiete von 6,81  

wurden 2.189 Wohnungen erworben. 
EUR 271 Mio. in den Neubau sowie EUR 663 Mio. in Ankaufsprojekte, somit EUR 934 Mio. in Wachs-
tum. 

degewo AG 

2022 waren EUR 15 Mio. EUR 768 Mio. Wachstum 
vorgesehen.  
 
Die degewo AG hat EUR 10 Mio. estandspflege und insgesamt EUR 800 
wendet, EUR 137 Mio. Neubau und EUR 663 Mio. . Die degewo AG konnte 
1.758 Wohnungen erwerben. 
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2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren  

2.4.1  Finanzielle Leistungsindikatoren 

2.4.1.1 Entwicklung wohnungswirtschaftlicher  

Wohnungsbestand:     
degewo Konzern 31.12.2021   31.12.2022 

 Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl 
Eigene Wohnungen 73.915 0 3.332 77.247 

Gepachtete Wohnungen 92 -92 0 0 

Wohnungen in Beteiligungen 2.063 0 16 2.079 

 6.172 -247 424 6.349 

insgesamt 82.242 -339 3.772 85.675 

 
resultiert im Wesentlichen aus dem Neubau von 

1.129 Wohnungen und dem Ankauf von 2.189 Wohnungen. 
nisses ist der gepachtete Bestand nunmehr komplett abgegangen. Die Anzahl der Wohnungen in Be-

 von Fondsanteilen. Der  Wohnungs-
bestand Zugewinne von Verwaltungsmandaten. 

 

degewo AG 31.12.2022 31.12.2021  

 Anzahl Anzahl Anzahl 

Eigene Wohnungen 6.930 5.172 1.758 

Gepachtete Wohnungen 0 92 -92 

Wohnungen in Beteiligungen 2.070 2.054 16 

 70.317 68.743 1.574 

Wohnungen insgesamt 79.317 76.061 3.256 

 
Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Ankauf von 

1.758 Wohnungen. Der gepachtete Bestand ist m
abgegangen. Die Anzahl der Wohnungen in Beteiligungen e  sich aufgrund de  von 
Fondsanteilen. Die Neubau- und Ankaufs

. 
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degewo AG 2022 2021  

 TEUR TEUR TEUR 

  Hausbewirtschaftung 58.863 40.508 18.355 

davon    

Sollmieten 46.302 31.566 14.736 

 14.582 10.234 4.348 

 844 1.073 -229 

  401 72 329 

 -3.266 -2.437 -829 

   0 357 -357 

   66.852 65.768 1.084 

  andere Lieferungen und Leistungen 855 983 -128 
 126.570 107.616 18.954 

 

EUR 404 Mio. e  Sollmieten von EUR 410 Mio.  
  

    

    

degewo Konzern 2022 2021  

  Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

  Hausbewirtschaftung 559 516 43 

 davon      

Sollmieten 410 378 32 

 159 148 11 

 1 1 0 

 2 2 0 

 -13 -13 0 

   0 1 -1 

   3 3 0 

  andere Lieferungen und Leistungen 14 11 3 

  576 531 45 
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Wohnungswirtschaftliche Kennziffern: 

 

degewo Konzern  2022 2021 

durchschnittliche Sollmiete Wohnungen /Monat 6,48 6,33 
  

(Leerstand, Mietminderung, -verzicht, Betriebskosten) 
TEUR -13.472 -13.327 

    

zu Sollmieten Wohnungen % 1,9 2,3 

zu Sollmieten Gewerbe % 2,0 1,2 

zu Sollmieten sonstige Einheiten % 10,7 10,2 

Modernisierungs-/Instandhaltungsausgaben /Jahr 20,02 23,14 

 

von 6,45 Die realisierten von 
6,48 .  %, im Ergebnis wurden 1,9 % erreicht. 

 

degewo AG  2022 2021 

durchschnittliche Sollmiete Wohnungen /Monat 7,35 7,27 
  

(Leerstand, Mietminderung, -verzicht, Betriebskosten) 
TEUR -3.266 -2.437 

    

zu Sollmieten Wohnungen % 3,8 6,4 

zu Sollmieten Gewerbe % 3,2 2,2 

zu Sollmieten sonstige Einheiten % 13,9 13,0 

Modernisierungs-/Instandhaltungsausgaben  19,85 23,02 

 

 

 

 degewo degewo degewo degewo degewo

  City Nord  Marzahn 

Wohnungen Anzahl 12.740 11.923 8.399 14.842 19.639 

Gewerbeeinheiten Anzahl 132 330 302 260 385 

sonstige Einheiten Anzahl 4.001 4.527 2.807 4.927 2.732 

 TEUR 88.661 93.857 65.437 103.021 124.098 
  davon  
  Sollmieten TEUR 64.803 69.845 46.918 74.466 88.197 

   TEUR -2.016 -2.561 -1.472 -1.388 -2.484 
durchschnittliche 
Sollmiete Wohnungen  6,25 6,78 6,44 6,65 5,95 

 
       

  zu Sollmieten Wohnungen % 1,9 2,4 1,6 1,1 1,7 

  zu Sollmieten Gewerbe % 2,1 0,9 1,1 1,1 3,6 

  zu Sollmieten Sonstige % 3,2 10,2 13,5 8,2 25,3 
Modernisierungs-/ 
Instandhaltungs- 
ausgaben  28,17 29,05 20,66 12,71 14,63 

 
 
 

Anlage I



 Seite 11 

 

 degewo degewo degewo degewo degewo 

 
6. Woh-

nen 

LaBelle-

Ville 

Eisena-

cher Str. 

Schweizer 

Viertel 

Haack-

zeile 

Wohnungen Anzahl 2.337 103 61 170 96 

Gewerbeeinheiten Anzahl 34 5 12 32 3 

sonstige Einheiten Anzahl 657 90 65 339 8 

 TEUR 17.385 1.614 920 4.090 669 
   davon  
   Sollmieten TEUR 12.625 1.088 715 3.569 466 

    TEUR -100 -17 -35 -59 -19 
durchschnittliche 
Sollmiete Wohnungen  6,31 6,72 8,50 9,91 6,76 

 
       

   zu Sollmieten Wohnungen % 0,2 0,0 0,0 0,7 4,0 

   zu Sollmieten Gewerbe % 0,0 0,0 0,6 1,0 0,0 

   zu Sollmieten Sonstige % 2,9 16,9 80,2 12,3 0,0 
Modernisierungs-/ 
Instandhaltungs- 
ausgaben  14,75 6,45 26,97 8,84 38,79 

 
 

 

 degewo degewo degewo gewobe degewo 

 
netzWerk 

service 

Techn. 

Dienste 

 Gewerbe-

immobilien 

Mitarbeiter  FTE 43 567 154 37 -   

       

 TEUR 28.682 27.735 12.862 3.756 714 

       

Jahresergebnis TEUR 6.204 2.194 824 480 0 

       
 
 

2.4.1.2 Entwicklung definierter Kennzahlen des Gesellschafters  

Seitens der die landeseigenen Un-
ternehmen definiert. Aussagen zur wirtschaftlichen Auswirkung der 
Investition Bestandserweiterung treffen. Zum einen ist auf Unte
nis von Kreditaufnahmen zum Verkehrswert des Bestandes (Loan to value ratio - LTV) zu messen. 

50 % festgelegt. Zum anderen ist der Schulden-

dienstdeckungsgrad zu erheben
depreciation and amortisation) zur bestehenden Kapitaldienstverpflichtung erhoben

  
Die Entwicklung der Kennziffern ist in die Berichterstattung zum Quartals- und Jahresabschluss sowie 
zur Wirtschaftsplanung integriert. 

 von degewo sollte  
hung der Gesamtverschuldung von 598 EUR 64 EUR LTV wurde mit 67 % und 
ein Schuldendienstdeckungsgrad von 2,0 prognostiziert. Das geringere 

ldendienstdeckungsgrades auf 2,4. Eine angepasste 
rlangte geringere Darlehensaufnahmen, so dass eine Gesamtverschuldung im 

Jahr 2022 von 705 EUR 61 % erzielt werden konnten.  
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2.4.1.3 Entwicklung weiterer Kennziffern der Unternehmenssteuerung  

Im August 2021 hat degewo erstmals ein externes Rating durch Standard &  
lassen. degewo wurde ein Langzeit-Emittenten-Kreditrating von A+ mit einem stabilen  Ausblick be-
scheinigt. Im Rahmen des Reratings 2022 

gute wirtschaftliche Performance und das so-
lide Finanzprofil zu diese  

 sind in die Wirtschaftsplanung und die Unter-
nehmenssteuerung integriert. 

 

erative Ergebnis (EBITDA) 
als I gezogen abe ist, dass zur Bedienung des Ka-
pitaldienstes (Zins und Tilgung) ein nachhaltiges operatives Ergebnis , welches auf etwaige 

Vor diesem Hintergrund wird seitens Stan-
dard & Poor`s Global empfohlen, als Grenzwert eine Verschuldung von maximal des 15-fachen EBITDA 
anzustreben. Dieser Grenzwert spiegelt die bestehenden Restriktionen der finanzierenden Banken wi-
der zu beleihendes Portfolio ein Kapitaldienst von 6 %-6,5 % p.a. verlangt wird.  

  % prognostiziert, erzielt wurde eine Ka-
 7,37 %. 13,6-fachen EBITDA. 

Aus den geplanten operativen Ergebnissen wurde eine dynamische Schuldenobergrenze abgeleitet, die 
Infolge der hohen Wachstumsinvestitionen im Ge-

, die insbesondere im Zusammenhang mit dem Ankauf eines Portfolios stehen, ist eine 
degewo prognostiziert f Jahr 2023 eine Kapital-

dienst 6,33 %. Dies entspricht einer Verschuldung des 15,8-fachen EBITDA. Mittelfristig 
die Investitionsplanung entsprechend 

ausgesteuert, so dass eine Optimierung der Kennziffer eintreten wird. 

Zinsdeckung 

Die Zinsdeckung wird als Indikator verwendet, um die zu messen, die 
Zinskosten  
zum Zinssaldo gesetzt.  

2 konnte degewo insb  Zinsniveaus eine 
Zinsdeckung von 6,5 erzielen ung erwartet. 

 
operativen Ergebnis ein Wert von 4,6 prognostiziert. 

EBITDA-Marge 

Dabei wird das opera-
tive Ergebnis  Seitens Standard & Poor s Global wird ein Aus-
weis zwischen 40 % und 50 % als gut bewertet. Bei geringeren Margen wird eine Optimierung der 
Kostenstruktur empfohlen. konnte degewo 43 % erzielen, 
prognostiziert waren 44 %.  ein Wert von 38 % darge-
stellt. 

2.4.2  Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren  

Im Jahr 2022 erfolgten bei degewo im Bestand und Neubau 2.798 Vermietungen an WBS-Berechtigte 

wurden 63,8 % an WBS-Wohnberechtigte vermietet.  
Im Bestand erfolgten 1.244 Neuvermietungen an besondere Bedarfsgruppen, davon 182 Neuvermie-

48 Vermietungen erfolgten an WBS-
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2.5 E -, Finanz- und Ertragslage  

2.5.1 degewo-Konzern / degewo AG  

- und Schuldposten 
nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst. 
Bei der Darstellung der - und Finanzstruktur 
erhaltenen Anzahlungen verrechnet worden. 
 

 degewo-Konzern 2022 2021 

  Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

      

      

Sachanlagen 5.281 4.456 825 

Finanzanlagen 61 61 0 

 76 30 46 

  5.418 4.547 871 

Mittel-     

Zum Verkauf bestimmte  11 24 -13 

 23 20 3 

Liquide Mittel 62 113 -51 

 96 157 -61 

  5.514 4.704 810 

Kapital     

Langfristiges Kapital     

Eigenkapital 1.623 1.514 109 

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 29 30 -1 

 13 14 -1 

 3 2 1 

Verbindlichkeiten 3.621 2.925 696 

Rechnungsabgrenzungsposten 32 27 5 

  5.321 4.512 809 

Mittel- und kurzfristiges Kapital    

 40 35 5 

Erhaltene Anzahlungen 15 19 -4 

 122 137 -15 

  177 191 -14 

Passive latente Steuern 16 1 15 
5.514 4.704 810 

 
EUR 663 Mio. r inaus wur-

den EUR 271 Mio.  und EUR 25 Mio. in die Modernisierung von Bestandsimmo-
bilien investiert. Hierdurch haben  und die langfristigen Verbindlichkeiten im 

 
Das Jahresergebnis von EUR 109 Mio. t . Die 
Eigenkapitalquote liegt bei 29,1 %. 

fristig betrachtet, da kurz- oder mittelfristig auslaufende Fina
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degewo AG 2022 2021  

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

    
    

    1 2 -1 
   Sachanlagen 1.553 986 567 
   Finanzanlagen 937 613 324 
   Forderungen aus Konzernfinanzierungen 458 591 -133 

 2.949 2.192 757 

Mittel-     

    10 22 -12 

   Liquide Mittel 6 14 -8 

    6 5 1 

 22 41 -19 

 2.971 2.233 738 

Kapital    

Langfristiges Kapital    

   Eigenkapital 1.425 1.322 103 

    3 3 0 

    877 332 545 

   Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung 576 445 131 

   Rechnungsabgrenzungsposten 11 10 1 

 2.892 2.112 780 

Mittel- und kurzfristiges Kapital    

    27 26 1 

   Erhaltene Anzahlungen 1 1 0 

    51 94 -43 

 79 121 -42 

 2.971 2.233 738 

 

Die  wird 2 im Wesentlichen durch Investitions- 
und Finanzierungs   

sjahr wurden EUR 663 Mio.  und EUR 137 Mio. in Neubau 
investiert. Ein Teil des 

 Das Eigenkapital steigt infolge de . 

Die degewo AG  zur Ankaufsfinanzierung eines Portfolios von 2.422 Woh-
nungen erstmalig Schuldscheindarlehen platziert. Der Gesamtbetrag  EUR 500 Mio., bei 
Laufzeiten von bis zu 40 Jahren. Die Schuldscheindarlehen werden als nachhaltige Finanzierungen 
begeben, wobei als Bemessungskriterien die CO2-Einsparung und die Quote der Vermietungen an 
WBS-Berechtigte herangezogen werden.  
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2.5.2 Finanzlage degewo-Konzern / degewo AG  

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar: 
 

degewo-Konzern 2022 2021 

 Mio. EUR Mio. EUR 

Jahresergebnis 109 98 

 106 120 

 0 -18 

Abnahme (-  6 -1 

Zinsergebnis 41 33 

 -1 -1 
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang  

 0 -3 
Abnahme (+)/Zunahme (-
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- 

 sind -21 3 
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- 

 23 15 

Ertragssteueraufwand/-ertrag 7 6 

Ertragssteuerzahlungen -7 -11 

 262 241 
 

  
 2 5 

 
 2 7 

 in immaterielle  -2 0 

 -787 -406 

 -3 -3 

 -181 0 

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 0 0 

Erhaltene Zinsen 1 0 

 -968 -397 
 
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 1.028 438 

 -77 -73 

Auszahlungen aus der  -255 -151 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 0 0 

Gezahlte Zinsen -41 -33 

Auszahlung an Minderheitsgesellschafter 0 0 

 655 181 
 
Zahlungswirksame  -51 25 

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 113 88 

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 62 113 
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von degewo aus der laufenden t wird im Wesentlichen durch 
Einnahmen und Ausgaben aus dem Bereich Hausbewirtschaftung bestimmt. 

Erweiterungsinvestiti-
onen von EUR 934 Mio. bestimmt.  EUR 25 Mio. in die Modernisierung von Be-
standsimmobilien investiert. 

- und Til-
gungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichtsjahr jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.  
 

degewo AG 2022 2021 

 Mio. EUR Mio. EUR 

Jahresergebnis 103 107 

 18 40 

Abnahme (-  1 2 

Zinsergebnis 11 2 

 0 0 
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang  

 0 0 
Abnahme (+)/Zunahme (-
und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- 

sind -8 -41 
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions- 

 11 4 

Ertragssteueraufwand/-ertrag 7 6 

Ertragssteuerzahlungen -7 -11 

 136 109 

 7 11 

 -660 -191 

 -330 -12 

Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 157 68 

Erhaltene Zinsen 3 3 

 -823 -121 

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 582 15 

 -14 -13 

 -23 -29 

Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 149 37 

Gezahlte Zinsen -14 -5 

 680 5 
 

Finanzmittelfonds -7 -7 

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 14 21 

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 7 14 
 

 der degewo AG  liegt dem Vorjahresni-
veau. Die se aus Investitions- 

 Bereitstellung von Mitteln 
zern-  
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2.5.3 Ertragslage degewo-Konzern / degewo AG  

Der degewo Konzern hat im Ber EUR 109 Mio. erwirtschaftet. 
Die Entwicklung der Jahresergebnisse wird nachfolgend anhand einer von der Betriebsleistung ausge-
henden Analyse, abgeleitet aus der Gewinn- und Verlustrechnung, dargestellt:  
 

degewo-Konzern 2022 2021 

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

 576 531 45 

 27 1 26 

 17 19 -2 

Betriebsleistung 620 551 69 

Materialaufwand -245 -205 -40 

Personalaufwand -76 -72 -4 

Abschreibungen -106 -93 -13 

Objektfinanzierungskosten -37 -32 -5 

 -1 -1 0 

 0 0 0 

 -35 -33 -2 

Betriebsaufwand -500 -436 -64 

Betriebsergebnis I 120 115 5 

Zuschreibungen 0 18 -18 

 0 -26 26 

Betriebsergebnis II  120 107 13 

 1 1 0 

Finanzaufwendungen -5 -4 -1 

Finanzergebnis -4 -3 -1 

Ergebnis vor Ertragsteuern 116 104 12 

Ertragsteuern -7 -6 -1 

Jahresergebnis 109 98 11 

 

von degewo 
um EUR 32 Mio. 
niedrigen Niveau zu halten und den Wohnungsbestand durch gezielte Investitionen zu modernisieren 
und zu erweitern. 
Tarifanpassungen und  
Die Abschreibungen resultieren aus Zukauf und Neubau. Auch die Objektfinanzierungskosten 
steigen infolge d  
Im Zuge  weder Zuschreibungen noch au-

. 
 109 Mio. erzielt werden, d

Jahresergebnis lag bei EUR 78 Mio. 
den Jahresplanwerten niedrigeren Zins- 
wie geringeren Personal-und Sachkosten. 
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degewo AG 2022 2021 

 Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR 

 127 108 19 

 7 5 2 

 3 2 1 

Betriebsleistung 137 115 22 

Materialaufwand -41 -33 -8 

Personalaufwand -44 -42 -2 

Abschreibungen  -18 -13 -5 

Objektfinanzierungskosten -11 -5 -6 

 Aufwendungen -28 -26 -2 

 0 0 0 

Betriebsaufwand -142 -119 -23 

Betriebsergebnis I -5 -4 -1 

Zuschreibungen 0 0 0 

 0 -26 26 

Betriebsergebnis II -5 -30 25 

 118 144 -26 

Finanzaufwendungen -3 -1 -2 

Finanzergebnis 115 143 -28 

Ergebnis vor Ertragsteuern 110 113 -3 

Ertragsteuern -7 -6 -1 

Jahresergebnis 103 107 -4 

 
Die Steigerung  der degewo AG resultiert aus  Hausbe-
wirtschaftung  

 
Im Finanzergebnis sind insbesondere , die aufgrund von 

 

3 Chancen und Risiken  

3.1 Chancenbericht zum 31.12.2022 

lerungen aus Leerstand. Zur dauerhaften Sicherstellung der Er
angemessene Budgets vorgehalten.  
Auf dem Berliner Wohnungsmarkt besteht auf Grund des Wirtschaftswachstums der Stadt und des ste-

weiterhin ein hohes Interesse an qualitativ ansprechendem Wohnraum. 
D  
degewo verfolgt daher auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von 1.129 neuen 
Wohnungen in 2022 ist eine Erweiterung des Bestandes bis 2027 um ca. 5.800 weitere Wohnungen 
vorgesehen. Dazu werden mittelfristig ca. EUR 1,2 Milliarden investiert.  
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3.2 Risikobericht zum 31.12.2022 

3.2.1 Risikomanagementsystem 

Zentraler Bestandteil des internen Kontrollsystems ist das Risikomanagement. degewo hat ein aktives 
Konzern-Risikomanagementsystem, das gleichzeitig eine konsequente Nutzung bestehender Chancen 

nahmen einzuleiten. ken im Mit-
telfristzeitraum (2023 - 2027) der Wirtschaftsplanung. 
Im Risikomanagementprozess werden Risiken standardisiert erfasst, analysiert und bewertet sowie in 
Risikoberichten dokumentiert.  
Das Risikomanagementsystem von degewo wird durch eine Risikomanagements
Durch die Software wird die Bewertungssystematik vereinheitlicht und der Risikomanagementprozess 
transparent abgebildet. 

tems. 
-hoc Zwischenberichte informiert. 

Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt.  

3.2.2  Risiken 

Nach dem aktuellen Erkenntnis- mit seinen Einzelgesell-

angemessen Vorsorge getroffen.  

am 4. Mai 2020 erstmals die Berichterstattung zu den Auswirkungen der Corona-Pandemie. Die mone-

fortlaufend dem Aufsichtsrat berichtet.  
Das Monitoring zu den wirtschaftlich e in 2022 
wirkungen der Corona-Krise. Die im Risikoportfolio-Corona erfassten Risiken wurden daraufhin im Be-
richtsjahr weitestgehend abgemeldet.  
Am 24. Februar 2022 begann der russische Angriffskrieg in der Ukraine. Die kriegerische Auseinander-
setzung hat neben 

die Wirt-
schaft und auch die privaten Haushalte. Die im Zusammenhang mit dem Ukraine- Krieg identifizieren 
Risiken werden   
Neben dem Monitoring der Auswirkungen aus dem Ukraine-Krieg, verlangen nachstehende Risikobe-
reiche rege  
 
Finanzrisiken 

der 
gen im Zinsbereich ausgesetzt. Zur Risikobegrenzung wird ein strategisches Finanzmanagement be-

 

nahmen wurd
bestimmt. Die durchschnittliche restliche Zinsbindung bei degewo 8,15 Jahre. Die Zinssicherung 
von 96,7 % 
rivaten. Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen lag zum 31. Dezember 2022 bei 3,3 % des Fremdka-
pitals. Damit hat degewo die Vorgaben des Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldan-
lagen und Finanzierungen) eingehalten. 
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Risiko  Schadens-
 

TEUR 

 Eintrittswahr-
scheinlichkeit 

Risikowert 
(netto) 
TEUR 

Zeitraum  

Kreditrisiko 27.897 in Wirtschaftsplan erfasst 
 

25 % 6.974 2023 -2027 

Marktrisiken 

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum im Berliner Wohnungsmarkt geht degewo 
mittelfristig nicht von einem signifikant steigenden Leerstand aus. Durch die Optimierung des Mieter-
wechselprozesses wird das Ziel verfolgt, Leerstandszeiten weiter  

 wurden Quartiere weiterentwickelt 
und somit dem Risiko einer Verschlechterung begegnet.  
Die Beteiligung von Mietenden hat weiterhin  

 

Risiko  Schadens-
 

TEUR 

 
 
TEUR 

Eintrittswahr-
scheinlichkeit 

Risikowert 
(netto) 
TEUR 

Zeitraum  

 71.080 69.674 
in Wirtschaftsplanung erfasst 

70 % 984 2023 -2027 

 
Objektrisiken 

degewo sieht zur nachhaltigen Sicherung der nde langfristig planerisch 
25 EUR  
Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- 

thaltigen Materialien 
- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehens-

sequent weiterverfolgt. 

ktober 1993 unter dem Generalver-
dacht einer Schadstoffbelastung durch Asbest. Durch die im Referentenentwurf vorgesehene umfang-
reiche Pfl en Sanierung werden deutlich steigende Kosten 

 
 

Risiko  Schadens-
 

TEUR 

 
 
TEUR 

Eintrittswahr-
scheinlichkeit 

Risikowert 
(netto) 
TEUR 

Zeitraum  

Kostensteigerung 
bei Neubau und 
Bestandspflege 

1.928.376 1.836.549 
in Wirtschaftsplanung erfasst 

25 %   22.957 2023 - 2027 

Novelle Schad-
stoffverordnung 

   208.940 - 50 % 104.470 2023 - 2027 

Schadstoffe      60.000 60.000 
in Wirtschaftsplanung erfasst 

  0 % 0 2023 - 2027 

 

Unternehmensrisiken 

genommen zu werden.  
Um die Mitarbeitenden des Unternehmen

nline-
den typische Risikofelder der Wohnungswirtschaft besprochen und ausgewertet sowie Compliance-Ver-
haltensregeln zur Vermeidung von Interessenkonflikten aufgestellt.  
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Anlage zum Konzernlagebericht 2022 

 

Berliner Corporate Governance Kodex 

 

 

degewo hat den Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK

des Berliner Cor-

porate Governance Kodex (BCGK) 

des Vorstandes sowie in die aufgenommen.  

 

sie den Berliner Corporate Governance Kodex 

(BCGK) in der jeweiligen von der Berlin her-

ausgegebenen Fassung anwenden. Den Regelungen des BCGK wurde im Berichtsjahr 2022 mit fol-

genden Ausnahmen entsprochen.  

 

 

Aufsichtsrat 

(BCGK III.) 

 

Langfristige Nachfolgeplanung (BCGK III. Nr. 3) 

 vom 4. Mai 2020 

Jahre, d. h. bis zum 31. Dezember 2025 bzw. 31. Oktober 2025, zum Vorstand der degewo AG bestellt. 

 

 

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

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates der degewo AG ist in einem weiteren Unternehmen Vorsitzende des 

Aufsichtsgremiums. sie degewo befindet 

si diesen Unternehmen nicht in einer Konkurrenzsituation.   

 

Die stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates ist in einem weiteren Unternehmen Mitglied im Auf-

sie Vorsitzende des Aufsichtsgremiums einer Stiftung. 

 

Ein Mitglied ist in zwei Unternehmen Mitglied im Aufsichtsgremium. D ist dieses Mitglied 

in drei landeseigenen Unternehmen Vorsitzende 

des Aufsichtsgremiums

situation.  

 

Ein Mitglied ist in drei Unternehmen (davon eine Schwestergesellschaft und ein Unternehmen der Lan-

Mitglied Vorsitzender des Aufsichtsrates bei einem Unternehmen der Landesentwicklung und Grund-

tion.  

 

Ein Mitglied des Aufsichtsrates ist Aufsichtsratsvorsitzende einer eingetragenen Genossenschaft.  

 

Ein Mitglied des Aufsichtsrates der degewo AG ist auch Mitglied im Aufsichtsrat einer Tochtergesell-

schaft der degewo AG.  

 

In allen Die Funktionen wurden g

offengelegt.  
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Abschluss einer D & O- (BCGK III. Nr. 12)  

- und 

rungs- 

nem Marktumfeld, aus dem sich auch unter Beachtung der gebotenen Sorgfaltspflichten und Verant-

Sorgfaltspflichtverletzungen im In- 

schutz einer D & O (Directors & Officers)-Versicherung.  

 

 

Selbstbehalt bei der D & O- htsrat (BCGK III. Nr. 13) 

-Versicherung kein Selbstbehalt vereinbart. Ein 

atsmitgliedes, 

 

 

 

Rechnungslegung  

(BCGK VI Nr. 3) 

 

Bei Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds im Sinne von Publikumsimmobiliengesellschaften 
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degewo Aktiengesellschaft, Berlin 

22 

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis 

 22 ist nach 

jeweils 
aktuellen Fassung aufgestellt worden. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren g
Abs. 2 HGB erstellt. 

 

Die Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes erfolgte nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuc . 

In den Konzernabschluss sind neben der degewo Aktiengesellschaft, Berlin, die folgenden Un-
ternehmen im Wege der Vollkonsolidierung einbezogen: 

Anteil am Kapital (%) 

 100,00 

degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Marzahn) 100,00 

degewo City Wohnungsgesellschaft mbH , Berlin (degewo City) 100,00 

 mbH, Berlin (degewo  100,00 

degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin (degewo Nord) 100,00 

degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 94,90 

gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin (gewobe 
Beteiligung) 100,00 

 100,00 

degewo Technische Dienste GmbH, Berlin (degewo TD) 100,00 

degewo netzWerk GmbH, Berlin (degewo netzWerk) 100,00 

 GmbH 100,00 

degewo Gewerbeimmobilien GmbH (degewo Gewerbe) 100,00 

 94,90 

 94,90 

degewo LaBelleVille GmbH 100,00 

 GmbH 100,00 

 100,00 

degewo Haackzeile GmbH 100,00 

Das Mutterunternehmen hat zum 1. Januar 2022 die Anteile an der degewo LaBelleVille GmbH, 
 

der degewo Haackzeile GmbH erworben. Seitdem werden diese Unternehmen in den Konzern-
abschluss einbezogen. 

Der Abschlussstichtag 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezogenen Un-
ternehmen. 
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 , auf 
deren Einbeziehung in den Konzernabschluss verzichtet wird, da sie sowohl einzeln und auch 

n Bildes der 
-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordne  296 

Abs. 2 HGB).  

 
 Anteil am Kapital 

(%) 

degewo Treuhand GmbH, Berlin 100,00 

- -Leasing mbH, Berlin 100,00 

- -Leasing mbH & Co. 
Beteiligungs KG 

94,90 

- -Leasing mbH & Co.  
Zweite Beteiligungs KG 

94,90 

DEGEWO-Fonds VI Senftenberger Ring 80-92 (gerade) 99,93 

DEGEWO- -
12, 13 

97,15 

DEGEWO- -60 92,75 

DEGEWO-  84,37 

DEGEWO-  64,36 

DEGEWO-Fonds 14 Alt-Britz 15, 172 57,86 

DEGEWO-Fonds 15 Bergfelder Weg 2-  89,80 

DEGEWO- - -33 99,28 

DEGEWO- 15; Vinetaplatz 5 6, 
 

70,41 

DEGEWO-Fonds 24 -KG, Berlin 98,73 

DEGEWO- -KG, Berlin 79,85 

DEGEWO- -KG, Berlin 56,33 

-Fonds 30), Berlin 100,00 

 

: 

 Anteil am Kapital (%) 

 47,450 
 47,444 

 

Diese Beteiligungen werden 
ierten Unternehmen mit dem Wertansatz gem. 312 HGB ausgewiesen. 
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D noch die folgenden Anteile an assoziierten Unternehmen: 

 
Anteil am Kapital 

(%) 

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin 50,00 

DEGEWO-Fonds 17 Putbusser Str. 40- -6  32,21 

DEGEWO-Fonds 21 Stralsunder Str. 26  28,67 

DEGEWO-Fonds 22 Putbusser Str. 19-  31,56 

DEGEWO-Fonds 23 92 47,53 

-KG, Berlin 45,76 

GbR Fernheizung Gropiusstadt 33,005 

 

verzichtet, da sie sowohl einzeln und auch 
n -, Finanz- und Ertragslage des Konzerns 

 

 

B. Bilanzierungs-, Bewertungs- und Konsolidierungsmethoden 

1. Konsolidierungsmethoden 

Tochterunternehmen, die vor dem 1. Januar 2010 in den Konzern einbezogen wurden, ist 
bei der Kapitalkonsolidierung  1 HGB a.F.) angewendet 
worden. 

ab 2010 erstmalig konsolidierten 
 Danach wer-

 und Ver-
pflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten in die Konzernbi-

 

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus Kapitalkonsolidierung resultiert aus Erstkon-
solidierungen seit dem Jahr 2010 und ist der Anteil, der den beizulegenden Zeitwert der nicht-

trieblicher Ertrag vereinnahmt. 

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden alle Forderungen, Ver-
bindlichkeiten  zwischen den einbezogenen 
Unternehmen verrechnet. 

Im Rahmen der Zwischenergebniseliminierung 
Buchgewinne und -verluste eliminiert. 

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden  die kon-
zerninternen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaften eliminiert. 

 

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

 300, 308 
HGB nach dem Recht der Muttergesellschaft, der degewo AG, bilanziert und mit einheitlichen 
Bewertungsmethoden bewertet worden. 
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Im - oder Firmenwert 

steigen. - oder Firmenwerte werden entweder anhand der gewichteten Restnut-
 

10 Jahre abgeschrieben. 

 werden zu Anschaffungs- bzw. Her-

nung an die steuerlichen Vorschriften und die Stellungnahme des wohnungswirtschaftlichen 
 IDW RF IFA 1. 

ten der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der Fertigungsgemein-

rgung werden in die Herstel-
lungskosten einbezogen. 
zogen. 

Die aktivierten Eigenleistungen umfassen im Wesentlichen erbrachte Bau- bzw. sonstige Hand-
werkerleistungen zwischen den Konzernunternehmen. 

rechtsvertrages abgeschrieben. 

Nutzungsdauer. 

Die Absc

ewendet 
worden. 

Anschaffungs- 

iebsausgaben erfasst, wenn die An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um einen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag, 

EUR 800  

Bei voraussichtlich chreibungen vor-

- und Herstellungskosten  
maximal jedoch auf den beizulegenden Wert   

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

Die  werden zu Anschaffungs- 
erfolgt unter Beachtung des stren-

gen Niederstwertprinzips. 

Unfertige Leistungen

Eigennutzung und  
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Die  
wert angesetzt. Erkennbare Ausfallrisiken werden durch angemessene Einzel- und Pauschal-

 Bei den Forderungen aus Vermietung sind Wertberichtigun-
 %, 

75 % bzw. 100 % (
nate). 

Die Guthaben bei Kreditinstituten und die Rechnungsabgrenzungsposten sind zum Nenn-
wert bilanziert. 

Das Gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen und entspricht dem Grundkapital 
der degewo AG. 

Der  n 

erfolgt korrespondierend zur 
 

Die  

 ihrer 
Abs. 2 HGB abge-

zinst (Barwert). 

Die  wurden  auf Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus 
Heubeck  nach der Projected Unit Credit Methode (P

Diskontierungssatz von 1,78 % als Bewertungsparameter zu Grunde gelegt (10-Jahres-Durch-
 253 Abs. 6 HGB (7-Jahres-Durchschnitt  1,44 %) be-

210 1,78 % (10-Jahres-Durch-
schnitt) als Rechnu -
Jahres-Durchschnitt  1,44 44

 

Die  umfasst die Aufwen-
- und Gehaltszahlungen an Mitarbeiter in der Freistellungsphase sowie die 

Aufstockungsleistungen, die mit dem Barwert bewertet werden. Der Bewertung zum 31.Dezem-
ber 2022 wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck - und 
Gehaltssteigerungen von 1,00 % und ein Diskontierungszins von 1,44 % zu Grunde gelegt.  

Die 
gen  

ve
rungsgesellschaft mitgeteilten Aktivwerten und somit den Anschaffungskosten.  

 
Mitarbeiter 

Sozialversicherungen umfassen, berechnet nach anerkannten versicherungsmathematischen 
Rechnungsgrundlagen, Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck. 

Verbindlichkeiten werden mit de  

 

Anlage II



derivative Finanzinstru-

mente (Zinsswaps und Zinscollars) erworben. Aufgrund der bestehenden Halteabsicht und des 
engen Sicherungszusammenhangs (Micro-Hedge) werden die variabel verzinslichen Darlehen 
mit den Derivaten -Term-
und Laufzeit) als Bewertungseinheit 

zusammenge-
fasst. Ein- und Auszahlungen aus Zinsswaps und -collars werden saldiert in dem Posten der 
Gewinn- und  dessen 
Verzinsung gesichert wird  enthalten sind. Da sich alle bestehenden Zinsswaps und -collars auf 
Bankverbindlichkeiten beziehen, werden alle Zahlungen aus den Swaps im Zinsaufwand ausge-
wiesen. 

Die in den passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen 
 

Des Weiteren sind im passiven Rechnungsabgrenzungsposten Tilgungsverzichte von Wohn-

 

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bila

-
Differenzen resultieren im Wesentli

- 
schieden bei den P

, 
bilanzieren, nicht in Anspruch genommen. 

g von 15  

2 GewStG nicht in Anspruch nehmen, wurde eine Gewerbesteuermesszahl von 3,5 % bei einem 
Hebesatz von 410 % verwendet. 

Die b
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C. Konzernbilanz 

1. Die Entwicklung des  ist aus dem Anlagenspiegel (Bestandteil des An-
hangs) ersichtlich. 
von TEUR 455 (Vorjahr TEUR 18.050) vorgenommen. A hreibungen 

nicht (Vorjahr TEUR 26.500). 

2. - oder Firmen-
73.924 ausgewiesen. Dieser resultiert aus den folgenden Erstkon-

solidierungen: 

 GoF zum Erwerbs-
zeitpunkt  
(in TEUR) 

Abschrei-
bungsdauer 

GoF zum 
31.12.2022 
(in TEUR) 

GmbH 
22.696 10 Jahre 15.887 

 11.766 10 Jahre   9.413 
degewo LaBelleVille GmbH 15.855 40 Jahre 15.459 

 GmbH   5.061 42 Jahre   4.941 
degewo Schweizer Viertel 
GmbH 

25.141 32 Jahre 24.355 

degewo Haackzeile GmbH   3.968 40 Jahre   3.869 

SUMME 84.487  73.924 

Aufgrund einer   
- und Firmenwert zum Erwerbszeitpunkt neu ermittelt. 

- oder Firmenwertes wurde entsprechend angepasst. 

3. Im Posten Beteiligungen an assoziierten Unternehmen wird die Beteiligungen an der Mer-
tensstr  16 GmbH (47,45 %) 1 Immobiliengesellschaft 
mbH (47,444 %) ausgewiesen. Zum Erwerbszeitpunkt ergaben  die 
folgenden - oder Firmenwerte: 

 

 GoF zum Erwerbs-
zeitpunkt  
(in TEUR) 

Abschrei-
bungsdauer 

GoF zum 
31.12.2022 
(in TEUR) 

 9.476 10 Jahre 2.843 

schaft mbH 
11.514 10 Jahre 5.757 

 

22 der Mertensstr  16 GmbH noch nicht vor. 

4. Die unfertigen Leistungen betreffen 169.221 nicht abgerechnete Be-
triebskosten. Dem stehen erhalte  184.286  

5. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen Darlehens-
forderungen gegen den DEGEWO-Fonds 19 (TEUR 1.050) sowie Forderungen aus der 
Stundung von Erbbauzinsen und Verwaltungskosten gegen die Immobilienfonds Sommer-

 (TEUR 304). 
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 von TEUR 12.808 aus der Dotierung von 

 

 Alle anderen in der Bilanz ausgewiesenen Fo
 

6. 
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 
nung zu entnehmen. 

Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der Mutterge-
sellschaft degewo AG. Durch die direkte Einbringung von G   
durch das Land Berlin in Enkelgesellschaften sind Kapita

werden. Alle anderen Unterschiede zwischen dem Konzerneigenkapital und dem Eigenka-
pital der degewo AG werden dem en zu-
gewiesen. 

7. Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung ist der nach-
folgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in TEUR). 

Zu-
gangs- 

jahr 

Nut-
zungs- 
dauer 

Betrag 
 Zugang 

kumulierte 
erfolgswirk-
same Ver-

einnahmung 
01.01.2022 

erfolgswirk-
same  

Vereinnah-
mung 
2022 

kumulierte 
erfolgswirk-
same Ver-

einnahmung 
31.12.2022 

Saldo 
31.12.2022 

2010 
50 

Jahre 22.986 -5.058 -459 -5.517 17.469 

2012 
30 

Jahre 17.303 -5.191 -577 -5.768 11.535 

SUMME   40.289 -10.249 -1.036 -11.285 29.004 

 

8. Die  TEUR 3.093 (Vorjahr TEUR 2.651) ergeben sich nach Ver-
rechnung der Pensionsverpflichtungen von TEUR 5.249 (Vorjahr TEUR 4.776) mit dem 

156 (Vorjahr TEUR 2.125). 

9. Die   6.953 (Vor-
jahr TEUR 6.789  6.040 (Vorjahr TEUR 6.265) 
gebildet. 

10. Die sonstigen  
(TEUR 5.149), aus 
(TEUR 4.341), Verpflichtungen ge  4.152), Prozessrisiken 
und -kosten (TEUR 670), 
(TEUR 488) sowie Jahresabschluss- und Steuerberatungskosten (TEUR 902) gebildet 
worden. 

11. Die Verbindlichkeiten mit ihren Restlaufzeiten und den gegebenen Sicherheiten sind dem 
Verbindlichkeitenspiegel (Bestandteil des Anhangs) zu entnehmen. 
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12. Das Zinsrisiko in den Verbindlich  ist durch derivative 
Finanzinstrumente abgesichert. Im Einzelnen bestehen zum Bilanzstichtag folgende Deri-
vate: 

Volumen Basis Zinssatz Laufzeit Wert (Angabe der Banken) 

TEUR   %   TEUR 

48.500 3-M-Euribor 0,22 24.02.2027 -3.168 
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -151 
22.421 3-M-Euribor 3,52 01.10.2027 -90 

93.342    -3.409 

 

13. Die 
nis besteht, betreffen mit TEUR 1.873   der 
GEDE Immobilienverwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH (Kommanditistin der de-
gewo 6. Wohnen KG). 

14. Die bilanzierten passiven latenten Steuern 16.134 resultieren aus 
Bewertungsunterschiede im 

  

15. Im Bilanzvermerk 
an denen die degewo AG insgesamt zu ca. 77 % 

beteiligt ist (Treuhandkonten EUR 72,4 Mio.), sowie Verbindlichkeiten aus Mietkautionen 
(EUR 67,0 Mio.) ausgewiesen. 

 

D. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 

1. der Hausbewirtschaf-
tung (EUR 558,9 Mio. Vermietung (EUR 400,7 Mio.), aus 
abgerechneten Umlagen (EUR 155,8 Mio. 2,4 Mio.). 

2.  

 
1.1. 

2022 

des Konsoli-
dierungs-krei-
ses

men 

Umbuchung An-
lage-/Umlaufver-

 

Bestands-

rung 
31.12. 
2022 

 
Mio. 
EUR 

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. 
EUR 

      
 17,0 0,0 -11,0 0,0 6,0 

Bauvorbereitungskosten 2,9 0,0 -1,5 -0,2 1,2 

ten 4,0 0,0 
 

0,0 0,0 4,0 
Unfertige Leistungen 140,9 1,6 0,0 26,7 169,2 

 0,3 0,0 0,0 0,1 0,4 

 165,1 1,6 -12,5 26,6 180,8 
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3. Periodenfremde : 

 2022 2021 

  
Mio. 
EUR 

Mio. 
EUR 

   

 4,1 2,8 
  0,9 0,2 

 0,7 0,8 

 2,4 2,4 

 8,1 6,2 

Periodenfremde Aufwendungen:   

Sonstige periodenfremde Aufwendungen 0,9 0,6 

periodenfremde Aufwendungen f. bezogene L+L 1,1 0,0 
 2,0 0,6 

 

4.   229 vor-
genommen. A nicht (Vorjahr 
TEUR 26.500). 

5. In den  sind mit TEUR 47 (Vorjahr TEUR 39) 
Zinsaufwendungen enthalten TEUR 39 (Vorjahr TEUR 69) 

 

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden E Al-
tersteilzeit- und Pensionsverpflichtungen von TEUR 68 mit dem Zinsaufwand aus der Auf-
zinsung der Altersteilzeit- und Pensionsr llungen von TEUR 86 verrechnet. 

6. Die Aufwendungen aus  resultieren aus dem Ergeb-
ag zwischen der degewo AG und der GGIL GmbH (TEUR 3). 

7. In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind TEUR 747 aus der  pas-
siver latenter Steuern enthalten. In den sonstigen Steuern sind nicht weiterbelastbare 

(TEUR 476) enthalten. 

 

E. Konzernkapitalflussrechnung 

Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand von TEUR 61.791 (Vorjahr 
TEUR 112.869) umfasste . 
gen von Forderungen und Verbindlichkeiten aus Cashmanagement sind jeweils gesondert in der 
Kapitalflussrechnung ausgewiesen. 

Der Gesamtbetrag der gezahlten Ertragsteuern betrug EUR 6,7 Mio. (Vorjahr EUR 11,1 Mio.). 
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F.  und sonstige finanzielle Verpflichtungen 

1.  
risch verwalteten Immobilienfonds von EUR 46,8 Mio. (Vorjahr EUR 47,4 Mio.). 

2. Als 
der folgenden nicht konsolidierten Tochterunternehmen in der Rechtsform der GbR: 

- DEGEWO-F nds 30 (EUR 8,6 Mio.) 
GbR Fernheizung Gropiusstadt 

sind, derzeit nicht erwartet. 

3. Aus beauftragten Bauleistungen bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen (Bestellob-
331,1 Mio. (Vorjahr EUR 436,2 Mio.). 

4. Es besteht ein Beherrschungs- und mit dem nicht konsolidier-
ten Unternehmen - -Leasing mbH. 

5. er Wohnungsgesellschaft mbH drei Patronats-

nungsgesellschaft mbH und die degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, jeweils 

mbH jeweils zwei Organ-
 

6. Es besteht 
Wohnungsbaugesellschaft Berlin-
EUR 30. Juni 2039, 
davon wurden bisher EUR 21 Mio. ausgezahlt 4,2 Mio. 
getilgt, 
EUR 18,5 Mio. mit einer Laufzeit bis 31. Juni 2041, davon wurden bisher EUR 9,25 Mio. 
ausgezahlt  EUR 4,3 Mio. getilgt. 

7. Aus Kaufpreisanpassungen (Earn-Out- - und ber-
n und an der 

bestehen sonstige finanzielle 
EUR 2,0 Mio. sowie EUR 0,8 Mio. 

8. 

  

9. 
16,6 

vertragli  

10. A
lin- 71,7 Mio. 

11. 
lin- 5,76 Mio. 

12. 
lin- 111,3 Mio. 
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13. 
 

14. 
ist durch den Bund ein Restitutionsanspruch angemeldet worden. Der Bund hat auf der 
Grundlage des Pauschalen

US-  
 Unrecht beruhenden An-

rvereinigung mit zu regulieren waren. Greift der Anspruch 
entgegen dem u. a. wegen der zeitlichen Komponente erhobenen Verwirkungseinwand 

lich nachweisbarer Verwendungen etc. herausgeben. 

 

 

G. Sonstige Angaben 

1. Mitarbeitende 

Mitarbeitenden (inkl. Ge-
betrug: 

Mitarbeitende der vollkonsolidierten Unternehmen  

 632,75 
Technische Mitarbeitende 109,25 
Gewerbliche Mitarbeitende 652,00 

Gesamt 1.394,00 

Davon befindet sich ein Mitarbeitender 
durchschnittlich 55,25  

 

2. Vorstand 

Vorstandsmitglieder sind Herr Christoph Beck, Dipl.-Kaufmann, Berlin, und Frau Sandra 
onomin (ebs), Berlin. Die Mitglieder des Vorstandes erhielten 

en: 

  
Herr Beck Frau Wehr-

mann 
Gesamt 

  EUR EUR EUR 
  195.000 195.000 390.000 

Beitr. z. Kranken- u. Pfleg-
vers. 

 4.979 8.007 12.986 

Beitr. z. Rentenvers.  7.868 7.868 15.736 
Beitr. z. Unfallvers.  875 875 1.750 

  0 29.250 29.250 
Geldwerte Vorteile  4.465 5.491 9.956 
Reisekosten  196 22 218 
Energiepreispauschale  300 300 600 

Tantieme  70.000 70.000 140.000 

  283.683 316.813 600.496 
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5.249 gebildet, die mit dem Aktivwert der 
2.156) saldiert wurden. 

3. Aufsichtsrat 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind: 

   
netto (EUR) 

 
schafterin Adju Kompetenz-
entwicklung GmbH, 
Wusterhausen 

Vorsitzende 8.200 

 
richshain-Kreuzberg a. D., 
Berlin 

Stellvertre-
tende Vorsit-
zende 

6.100 

Vera Junker 

Berlin 

bis 31.01.2022 575 

Barbro Dreher 

Berlin 

ab 01.02.2022 5.992 

Wenke Christoph 

wicklung und Wohnen Berlin 

bis 25.01.2022 575 

Christian Gaebler 
verwa
lung, Bauen und Wohnen Ber-
lin 

ab 01.02.2022 5.992 

Dr. Hannelore Hel-
big-  Wohnungsbaugenossenschaft 

 

 4.900 

ther 
Referatsleiter im Bundesmi-
nisterium der Justiz 
Verbraucherschutz 

bis 31.08.2022 3.267 

Elke Reinhardt Vertreterin des Mieterrats ab 29.09.2022 1.889 
Beate Baier Betriebsratsvorsitzende, de-

gewo AG, Berlin 
 4.900 

Hubertus Horn Leiter Abteilung Unterneh-
menscontrolling, degewo AG, 
Berlin 

 4.900 

 Betriebsratsvorsitzender de-
 

 4.900 

   52.190 

 

 

4. 
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Hardware, Bankkonto, Fahrtkosten, Fortbildungen, Flyer, Veranstaltungen, Raummiete 

jahr mit EUR 1.218,60 verbraucht wurde.  

5. Offenlegung 

Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im Unternehmensregister. 

6.  264 Abs.  

27. Dezember 2022 sind folgende Tochterunterneh-
 264 Abs. 3 HGB von der Erstellung, 

legung 21 befreit worden: 

a)  
b) degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 
c) degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 
d) degewo City Wohnungsgesellschaft mbH, Berlin 
e)  
f) degewo  
g) degewo netzWerk GmbH, Berlin 
h) degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG 

7. Honorare der nden 

Die vom Absc nden 2 an die degewo AG und die vollkon-
 

a)  261, 

b) ande 28, 

8. 1 

Das Land Berlin ist als alleiniger Gesellschafter eine nahestehende Person der degewo 

stehen aus: 

a) 22 (Einbringung von einem 
in die degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH) 

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

c) 
Asylbewerber),  

d) drei  

e) 
  

f) der Vereinbarung Landeseigen-
tum  

1     

 mit Tochtergesellschaf-
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