degewo Aktiengesellschaft, Berlin
Jahresabschluss fiir das Geschiftsjahr vom 1. Januar 2024 - 31. Dezember 2024
Zusammengefasster Lagebericht

Der Konzernlagebericht wird gemaf § 315 Abs.5 HGB i.V.m. § 289 Abs. 2 HGB mit dem Lagebericht
der degewo Aktiengesellschaft zusammengefasst.

1. Grundlagen

11 Geschéaftsmodell

Der degewo-Konzern (im Folgenden kurz ,degewo” genannt) konzentriert sich im Kerngeschéaft auf die
Bereitstellung und Bewirtschaftung von bezahlbarem Wohnraum. Als kommunales Unternehmen hat
degewo den Auftrag, den Berliner Wohnungsmarkt positiv zu beeinflussen und mietpreisdampfend zu
wirken.

Die Beteiligungsstruktur der degewo Aktiengesellschaft besteht aus den Objektgesellschaften:

- degewo City Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Sud Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Nord Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Képenicker Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo Marzahner Wohnungsgesellschaft mbH,

- degewo 6. Wohnen GmbH & Co. KG,

- degewo LaBelleVille GmbH,

- degewo Eisenacher Stralte GmbH,

- degewo Schweizer Viertel Grundstlicks GmbH,

- degewo Haackzeile GmbH

- Wohnpark Miiggelheimer Damm GmbH,

- Projekt Sewanstrale 259 GmbH,

und wird erganzt durch Dienstleistungsgesellschaften, welche die Erflillung der satzungsgemaflien Zwe-
cke unterstitzen:

- degewo Gebaudeservice GmbH,

- degewo Technische Dienste GmbH,

- degewo netzZWerk GmbH,

- degewo Gewerbeimmobilien GmbH,

- degewo 6. Wohnen Geschaftsfuhrungs GmbH und

- gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungsgesellschaft mbH.

Die Dienstleistungsgesellschaften sind im Wesentlichen als Regiebetriebe fur den Konzern tatig und
erhdhen die Wertschépfung aus der Bestandsbewirtschaftung. Eine vollstéandige Ubersicht der Beteili-
gungen ist dem Anhang zu entnehmen.
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1.2 Ziele und Strategien

Die Strategie von degewo fokussiert folgende Aufgaben: Wachstum, Klimaschutz, Digitalisierung,
Personal und Marke. Diese Handlungsfelder sind durch weitere strategische Schwerpunktthemen wie
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, gesellschaftliche Verantwortung, Nachhaltigkeit sowie die Zufrieden-
heit unserer Mieterinnen und Mieter erganzt.

. Wachstum

degewo ist zum Bestandswachstum verpflichtet. Grundlagen sind neben der mit dem Land Berlin ver-
einbarten ,Roadmap*® auch die Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und so-
ziale Wohnraumversorgung®. Infolge konstanter Wachstumsaktivitat besitzt degewo 81.944 Wohnun-
gen zum 31. Dezember 2024. Dem Bestandswachstum sieht sich degewo auch verpflichtet, um den
gesellschaftlichen Auftrag zu erfiillen, breiten Bevdlkerungsschichten bezahlbaren Wohnraum zur Ver-
figung zu stellen.

Mittelfristig plant degewo EUR 1,7 Mrd. in Wachstum zu investieren. degewo steuert die Wachstums-
aktivitat mittels der KenngrofRe Kapitaldienstfahigkeit. Dabei werden die maximale Verschuldung des
Unternehmens und damit die méglichen Finanzierungs- und Investitionspotentiale anhand der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit bemessen. Das operative Ergebnis EBITDA ist ma3geblich und soll ei-
nen Kapitaldienst (Zins und Tilgung) von mindestens 6,66 % p.a. decken.

. Klimaschutz

Die Klimaschutzstrategie von degewo definiert qualitative und quantitative Ziele, um den Gebaudebe-
stand bis 2045 klimaneutral zu gestalten.

Die Klimaschutzstrategie basiert auf drei Eckpfeilern — die Energie, die Anlagentechnik und die energe-
tische Sanierung. Die ,Griinerwerdung* der Energietrager hat dabei den gréRten Effekt. Erganzend setzt
degewo auf hocheffiziente Heizungsanlagen, um Emissionen zu reduzieren. Bis 2045 werden alle Hei-
zungsanlagen auf erneuerbare Energien oder Fernwarme umgestellt. Bei der energetischen Sanierung
wahlt degewo die Objekte nach Dringlichkeit und Effizienz der Ma3nahmen aus.

degewo hat 2021 eine Klimaschutzroadmap entwickelt. Die Klimaschutzroadmap bestimmt fir jedes
Gebaude, welche Mallnahmen in welchem Jahr und mit welchem Beitrag zur CO2-Einsparung auf dem
Weg zur Klimaneutralitdt umgesetzt werden muissen. Die Pramissen der Klimaschutzroadmap wurden
in 2024 angepasst: Die Objekte der Energieeffizienzklassen F, G und H werden vorerst zurlickgestellt
und nur energetisch saniert, wenn sie nicht auf Fernwarme umgestellt werden kénnen.

degewo wird die Klimaschutzroadmap fortlaufend auf veranderte Rahmenbedingungen anpassen.
Durch Solarausbau auf Dachflachen und vorgeristete Stellplatze fur Elektromobilitat leistet degewo ei-
nen weiteren Beitrag zur Reduzierung von CO2-Emissionen.

Zur Verankerung der Klimaschutzstrategie im Unternehmen wurden vielféltige Fachkonzepte entwickelt
und umgesetzt. In diesem Zusammenhang wurden Unterstitzungsmafnahmen fir degewo Mieterinnen
und Mietern initiiert; beispielsweise das Projekt ,Machbarschaft” in der Gropiusstadt. Hier werden viel-
faltige MalRnahmen zum Klimaschutz partizipativ mit Akteuren im Kiez aktiviert.

Seit 2016 veroffentlicht degewo freiwillig einen Nachhaltigkeitsbericht sowie eine DNK-Erklarung (Deut-
scher Nachhaltigkeitskodex). Im Geschéaftsjahr wurde der Nachhaltigkeitsbericht fur das Jahr 2023 ver-
offentlicht.

Im Jahr 2019 hat die Europaische Kommission den European Green Deal verabschiedet, mit dem Ziel,
Europa bis 2050 zum ersten klimaneutralen Kontinent zu machen. Bei der Verwirklichung dieses Ziels
Ubernimmt der Finanzsektor eine wichtige Rolle, um die erforderlichen Investitionen in eine nachhalti-
gere Wirtschaft zu lenken. HierfUr verfolgt die Europaische Kommission die Strategie eines nachhaltigen
Finanzwesens und hat umfangreiche Verordnungen und Richtlinien eingefiihrt, die sich auf die Bericht-
erstattung von Unternehmen auswirken. Am 12. Juli 2020 trat die EU-Taxonomie-Verordnung in Kraft
und ist seit 1. Januar 2022 von kapitalmarktorientierten Unternehmen anzuwenden. Die EU-Taxonomie
ist ein Klassifikationssystem, mit dem Wirtschaftsaktivitaten als nachhaltig deklariert werden koénnen.
Am 5. Januar 2023 ist die Richtlinie zur Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen (Corporate
Sustainability Reporting Directive, kurz CSRD) in Kraft getreten, welche eine erweiterte, vereinheitlichte
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Berichtspflicht eingefiihrt hat. Ziel ist, vergleichbare Informationen Gber Nachhaltigkeitsaspekte &ffent-
lich zugénglich zu machen und Finanzstrome in nachhaltigere Unternehmen zu lenken. Unternehmen,
die zur Nachhaltigkeitsberichterstattung nach CSRD verpflichtet sind, miissen gemaf Art. 8 der Taxo-
nomieverordnung zukinftig auch zur EU-Taxonomie berichten. Fur degewo wird die CSRD sowie die
EU-Taxonomie ab der Berichterstattung tUber das Geschaftsjahr 2025 verpflichtender Teil des Lagebe-
richtes sein. Die CSRD- und EU-Taxonomie-Berichterstattung wird bei degewo die DNK-Erklarung ab-
I6sen und erstmalig im ersten Quartal 2026 verdffentlicht werden.

Die Vorbereitung der Umsetzung dieser neuen Berichtspflichten ist im Geschaftsjahr im Rahmen eines
unternehmensweiten Projektes erfolgt. Fir die CSRD-Berichterstattung erfolgten die Wesentlichkeits-
analyse, die Identifikation und Umfrage der Stakeholder, das IRO-Assessment sowie die Definition der
erforderlichen Datenpunkte und damit die Bestimmung des zukinftigen Berichtsumfangs. Zur Vorberei-
tung der Berichterstattung gemall EU-Taxonomie wurden die relevanten Wirtschaftsaktivitaten be-
stimmt, die KPI-Definition zum Umsatz, OpEx und CapEx vorgenommen sowie die Fahigkeits- und Kon-
formitatsprifung abgeschlossen. Physische und transitorische Klimarisiken wurden im Rahmen der
Klimarisiko- und -vulnerabilitdtsanalyse identifiziert.

. Personal

degewo mdchte fiir die aktuellen und potenziellen Mitarbeitenden ein attraktiver Arbeitgeber sein und
einer der besten Arbeitgeber Berlins werden. Hierzu wurde eine Vielzahl von MaRnahmen entwickelt,
um sich im Spannungsfeld zwischen demografischem Wandel und Fachkraftemangel zu behaupten.
Dazu gehdren neben einer Weiterentwicklung der Recruiting-Aktivitaten zielgerichtete Fort- und Weiter-
bildungsprogramme fir Mitarbeitende und Fihrungskrafte. Zur Weiterentwicklung des Arbeitsplatzes
hat degewo ein neues Projekt gestartet. Die Bestands- und Bedarfsanalyse zur Konzeption der Arbeits-
welt der Zukunft ist erfolgt. Auf dieser Basis ist eine professionelle Raumplanung entstanden, die alle
zukunftigen Anforderungen an Zusammenarbeit und Weiterentwicklung des Unternehmens angemes-
sen berucksichtigt. Flexibilitat, angenehme Arbeitsatmosphare, moderne Technologie und soziale Inter-
aktionsmdglichkeiten sind die Schlisselelemente der zukunftsorientierten degewo-Arbeitswelt.
Das im Jahr 2023 in einem konzernweiten und hierarchielibergreifenden Prozess entwickelte Leitbild
wurde im Geschéftsjahr durch eine Vielzahl kommunikativer Malnahmen verstetigt und steht als Weg-
weiser fir das Handeln und die berufliche Tatigkeit aller Mitarbeitenden und damit fir die Zukunft von
degewo.

. Marke

Im Jahr 2024 erfolgte der Launch der neuen degewo Marke. Es wurden Interviews mit Mitarbeitenden,
Aufsichtsmitgliedern, Mieterratsmitgliedern und Mieterinnen und Mietern gefiihrt, um die Wahrnehmung
von degewo durch die Zielgruppen zu analysieren. In Workshops wurden die Markenstrategie und -
identitat thematisiert sowie eine degewo-Markenstory entwickelt, welche die Marke zuklnftig nach au-
Ren kommuniziert.

degewo hat sich wichtige Fragen zur Markenidentitat beantwortet, um in Zukunft erfolgreich aufgestellt
zu sein:

Fir wen gestalten wir unsere Marke? — Mensch — Die Marke degewo stellt ihre Mieterinnen und Mieter
in den Mittelpunkt. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie Geschaftspartner sind Schllisselpersonen fir
das Wohl der Kernzielgruppe.

Welches Grundversprechen bringen wir unseren Mieterinnen und Mietern entgegen? — Versprechen —
Wir schaffen dein Zuhausegefuhl.

Was bieten nur wir? Was machen wir besser als andere? — Mehrwert — Wir garantieren eine ganzheit-
liche Expertise in allen Bereichen, Verlasslichkeit mit dem Blick fiir bedarfsorientierte Lésungen, Ge-
meinschaftssinn in unseren Kiezen.

Wie ist unsere Marke? Was zeichnet uns aus? — Charakter — Wir sind menschlich und offen, kreativ und
mutig. Welche Rolle nehmen wir ein? — Positionierung — Wir sind die Zuhausemacher.

-Wir machen dein Zuhause* ist der Kerngedanke der Marke degewo.
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. Digitalisierung

Interne Prozesse werden durch Digitalisierung transparenter und leichter steuerbar gemacht. Digitali-
sierung unterstitzt in allen Bereichen des Unternehmens. Im Geschéftsjahr hat der Rechnungsprozess
eine weitere Digitalisierung erfahren. Im Zuge des Wachstumschancengesetzes (Artikel 23) wurde der
§ 14 UStG neugefasst und stellte degewo vor die Herausforderung, zukinftig eine strukturierte elektro-
nische Rechnung ausstellen, Gbermitteln, empfangen und elektronisch verarbeiten zu kénnen. degewo
ist ab 1. Januar 2025 technisch in der Lage, strukturierte elektronische Eingangsrechnungen zu emp-
fangen. Fur Ausgangsrechnungen wird degewo die Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2026 nutzen.
Die Digitalisierung des Mieterwechselprozesses wurde auf alle vier Kundencenter ausgeweitet.

1.3 Personal

1.3.1 Personalbestand

Die Anzahl der Mitarbeitenden (inklusive Vorstand und Geschéftsflihrung) entwickelte sich im Berichts-
zeitraum wie folgt:

degewo Konzern 31.12.2024 31.12.2023
Angestellte 843 788
Gewerbliche 670 664
Auszubildende 69 57
Gesamt 1.582 1.509
degewo AG 31.12.2024 31.12.2023
Angestellte 646 616
Gewerbliche 1 1
Auszubildende 45 42
Gesamt 692 659

Seit 2018 bilden Frau Sandra Wehrmann und Herr Christoph Beck den Vorstand.

Das Unternehmen investiert zielgerichtet in den Nachwuchs und bildete zum Jahresende
69 junge Menschen in zehn Berufsbildern aus. Mit hohem Engagement fir deren Ausbildung sichert
das Unternehmen den Zugang zu gut ausgebildeten Nachwuchskraften.

degewo verfolgt eine strategisch angelegte familien- und lebensphasenbewusste Personalpolitik und
wurde daflr erstmals 2009 und im Juni 2024 zum sechsten Mal in Folge mit dem Zertifikat ,audit
berufundfamilie“ ausgezeichnet. Den Mitarbeitenden stehen bei degewo viele Mdglichkeiten zur Verfu-
gung, Beruf und private Interessen besser zu vereinbaren. Hierzu zahlen die Angebote, in Teil-/Gleitzeit
sowie 50 % der monatlichen Arbeitszeit mobil zu arbeiten.

1.3.2. Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Die degewo AG unterliegt als Unternehmen, das zwar nicht bérsennotiert ist, aber der Mitbestimmung
unterliegt, den aktienrechtlichen Vorgaben im Hinblick auf den Frauenanteil im Aufsichtsrat, Vorstand
und den beiden FUhrungsebenen unterhalb des Vorstands. Dartber hinaus sind die Regelungen des
Landesgleichstellungsgesetzes (LGG) Berlin entsprechend anzuwenden. Dieses sieht eine ge-
schlechtsparitatische Besetzung unter anderem von Aufsichtsrat und Vorstand sowie auf Fihrungspo-
sitionen vor.

Der Aufsichtsrat der degewo AG hat sich zuletzt in seiner Sitzung am 16. Juni 2022 mit Festlegungen
zum Frauenanteil befasst.
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. Angaben zum Mindestanteil von Frauen und Ménnern im Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der degewo AG besteht gemaR § 8 der Satzung der degewo AG aus insgesamt neun
Mitgliedern. Sechs Mitglieder werden von der Hauptversammlung gewahlt, wobei ein Mitglied vorab
gemal dem Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Starkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen
fur eine langfristige Wohnraumversorgung (WUAusrStarkG) vom Mieterrat der degewo AG gewahit
wird. Drei Mitglieder des Aufsichtsrates werden von den Arbeithehmern des degewo Konzerns entspre-
chend den Regelungen des Drittelbeteiligungsgesetzes gewahlt. Der Aufsichtsrat strebt an, auf eine
geschlechtsparitatische Besetzung zu achten.

Im Jahr 2024 wurde ein neuer Aufsichtsrat gewahlt, dessen konstituierende Sitzung am 11. Juni 2024
erfolgte. Die planmaRige Amtszeit dauert bis Friihjahr 2029. Der neue Aufsichtsrat setzt sich aus sieben
Frauen und zwei Mannern zusammen, demnach liegt der Frauenanteil bei 77,8 %. Beim vorherigen
Aufsichtsrat lag der Frauenanteil mit sechs Frauen und drei Mannern bei 66,7 %.

. Vorstand

Der Aufsichtsrat der degewo AG hat am 16. Juni 2022 gemal § 111 Abs. 5 AktG eine ZielgréRe fiur den
Frauenanteil im Vorstand beschlossen. Gemal dieser Beschlussfassung strebt der Aufsichtsrat an, im
Vorstand der degewo AG auf eine geschlechtsparitatische Besetzung zu achten. Als Zeitpunkt fur die
Erreichung der ZielgroRRe wird der 31. Dezember 2026 festgelegt.

Der Vorstand der degewo AG bestand im Geschéftsjahr 2024 aus einer Frau und einem Mann. Der
Frauenanteil im Vorstand liegt damit bei 50 %.

. Flhrungsebenen

Im Marz 2022 hat der Vorstand gemaf § 76 Abs. 4 AktG die folgenden neuen Festlegungen fir den
Frauenanteil in den beiden Flihrungsebenen unterhalb des Vorstands getroffen:

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

- 35 % Frauenanteil bei den Abteilungsleitungen (mind. 9 Frauen).
Als Zeitpunkt firr die Erreichung der genannten ZielgroRen wird der 31. Dezember 2026 festgelegt.

Per 31. Dezember 2024 lag der Frauenanteil bei der degewo AG auf der Ebene der Bereichsleitungen
bei 62 % (8 Frauen), auf der Ebene der Abteilungsleitungen bei 41 % (11 Frauen). Die festgelegten
ZielgréRen wurden damit erreicht.

Uber die Festlegungen zum Frauenanteil hinaus hat die degewo AG entsprechend den Vorgaben im
Landesgleichstellungsgesetz seit dem Jahr 2012 eine Frauenvertretung eingerichtet und einen Frauen-
forderplan (zuletzt aktualisiert im Juni 2023) erstellt. Die Frauenvertreterin nimmt die Uberwachung der
Einhaltung des Landesgleichstellungsgesetzes wahr. Sie ist an allen Besetzungsverfahren (Flihrungs-
ebenen unabhangig) beteiligt.

2. Wirtschaftsbericht

21 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Inflationsrate fiel im Jahresdurchschnitt 2024 gegentiber 2023 mit +2,2 % deutlich geringer aus als
in den drei vorangegangenen Jahren. 2023 hatte die durchschnittliche Inflationsrate bei +5,9 %, 2022
sogar bei +6,9 % und 2021 bei +3,1 % gelegen. Die im Vergleich zu den Vorjahren niedrige Inflationsrate
im Jahr 2024 ist vor allem auf gesunkene Energiepreise zurtuckzufuhren. Der gréte Preisrickgang
gegeniber dem Vorjahresmonat wurde mit -7,6 % im September 2024 verzeichnet. Bei Betrachtung
des Jahres 2024 haben sich Energieprodukte gegeniber dem Vorjahr um -3,2 % verbilligt, nach +5,3
% im Jahr 2023 und dem deutlichen Anstieg um +29,7 % im Jahr 2022. Die hohen Energiepreise und
Teuerungsraten im Jahr 2022 und 2023 wurden von den Auswirkungen der Kriegs- und Krisensituation
beeinflusst. Die Bundesregierung hat im Laufe des Jahres 2022 drei Entlastungspakete im Gesamtvo-
lumen von rund EUR 100 Milliarden verabschiedet, um die Preisanstiege abzumildern.
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Das dritte Entlastungspaket enthielt unter anderem MaRRnahmen, die grof3tenteils mit dem Jahressteu-
ergesetz 2022 im Jahr 2023 umgesetzt wurden: vorgezogener vollstdndiger Sonderausgabenabzug von
Altersvorsorgeaufwendungen, Erhéhung des Arbeithnehmer- und Sparer-Pauschbetrags, Entfristen und
Verbessern der Homeoffice-Pauschale und steuerfreie Inflationsausgleichspramie. Die vorgenannten
MaRnahmen fiihrten auch im Jahr 2024 zu steuerlichen Entlastungen. Die steuerfreie Inflationsaus-
gleichspramie ist am 31. Dezember 2024 ausgelaufen. Alle anderen MaRnahmen sollen dauerhaft zu
einer Entlastung fuhren.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden sind im Jahresmittel um 2,9 Prozent gestiegen (Vorjah-
reswert +8,6 %).

Nachdem 2022 die lange Phase niedriger Zinsen geendet hatte, lag der Leitzins im Euroraum nach
zehn Zinserhéhungsschritten Ende 2023 bei 4,5 Prozent. Mit der Zinsentwicklung verteuerte sich auch
die Finanzierung von Bauprojekten deutlich. Eine Zinswende erfolgte im Juni 2024, als der Leitzins
erstmals nach einer Phase der Zinserhéhungen gesenkt wurde. Es folgten weitere Zinssenkungen im
September, Oktober und Dezember, so dass der Leitzins Ende 2024 3,15 % betrug.

Darlber hinaus sind steigende Anforderungen in Klimaschutz und Energiewende bei Neubau- und Sa-
nierungsvorhaben eine hohe finanzielle Belastung fur die Wohnungswirtschaft. Es wird zunehmend
schwieriger, Wirtschaftlichkeit und bezahlbares Wohnen zu sichern.

2.2 Berliner Wohnungsmarkt

Die Bestande von degewo befinden sich fast ausschlieRlich im Land Berlin. GemafR Einwohnerregister-
statistik ist die Einwohnerzahl per 31. Dezember 2024 um 19.045 auf 3.897.145 Personen gegenuber
dem Vorjahr gestiegen und hat damit einen neuen Hochststand erreicht. Das Bevdlkerungswachstum
ist vor allem aus Wanderungsgewinnen aus dem Ausland zurtckzufuihren. Der Bevdlkerungsanstieg
hat zu einer weiteren Anspannung des Berliner Wohnungsmarktes gefiihrt. Dabei ist der Wohnungs-
markt durch die hohe Nachfrage schon seit Langerem von stark steigenden Angebotsmieten und einer
sinkenden Fluktuation gepragt.

Die Bedingungen fir die Schaffung des bendtigten weiteren Wohnraums sind weiterhin schwierig. Der
Grundstucksmarkt in Berlin ist angespannt, kostenglinstiges Bauland nicht vorhanden. Darlber hinaus
ist der Baugenehmigungsprozess langwierig und die Kapazitaten der ausfiihrenden Firmen nahezu er-
schopft.

Die Anzahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Berlin sank von Januar bis November 2024 ge-
genuber dem Vorjahreszeitraum um 35,1 % auf 9.217.

Fir die Nettokaltmieten gemal Verbraucherpreisindex im Land Berlin ermittelte das Amt fiir Statistik
Berlin-Brandenburg fir Dezember 2024 eine Steigerung um 2,7 % gegenuber dem Vorjahresmonat.
Damit lagen die Nettokaltmieten Uber der allgemeinen Inflationsentwicklung von 2,6 %.

Der Berliner Senat und die landeseigenen Wohnungsunternehmen haben auf die aktuellen Rahmenbe-
dingungen auf dem Wohnungsmarkt reagiert. Seit 1. Januar 2024 gilt eine neue Kooperationsvereinba-
rung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und Soziale Wohnraumversorgung®, die alle bisherigen mie-
tenpolitischen Vereinbarungen und Beschlisse zusammenfassend abléste. Grundlage ist das 2016 in
Kraft getretene ,Gesetz Gber die Neuausrichtung der sozialen Wohnraumversorgung in Berlin“ (kurz:
Wohnraumversorgungsgesetz | WoVG BIn) sowie die 2016 vom Senat beschlossene Roadmap. Beide
definieren Kriterien einer sozialen Wohnungsbaupolitik.
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Die neue Kooperationsvereinbarung gilt bis zum 31. Dezember 2027 und beinhaltet unter anderem:

e Der Anteil der landeseigenen Wohnungen am Berliner Mietwohnungsbestand soll auf Gber 30 %
erhdht werden.

e Bei Neubauprojekten sind grundsatzlich mindestens 50 % der Wohnflache mit 6ffentlicher Forde-
rung sowie Mietpreis- und Belegungsbindungen zu errichten.

e Erstvermietungsmieten der freifinanzierten Wohnflachen im Neubau durfen den durchschnittlichen
Wert von anfangs 15 EUR pro m? Wohnflache monatlich nettokalt nicht Gberschreiten.

e 63 % der jahrlich zur Wiedervermietung kommenden Wohnungen werden an WBS-berechtigte
Haushalte zu einer im Sinne des Leistbarkeitsversprechens angemessenen Miete vermietet.

e Die Belastung eines Haushalts durch die Nettokaltmiete darf nicht mehr als 27 % des Haushalts-
einkommens betragen, sofern die fir einen WBS mallgeblichen Einkommensgrenzen sowie be-
stimmte Wohnflachengrenzen nicht Gberschritten werden.

e Die Durchschnittsmiete aller Bestandsmietvertrage steigt um nicht mehr als 2,9 % jahrlich.

e Bei Neu- und Wiedervermietung wird ein angemessenes Verhaltnis von Haushalts- und Wohnungs-
groRe sichergestellt, um den vorhandenen Wohnungsbestand bestmdglich zu nutzen.

Seit Marz 2024 bietet eine unabhéngige Ombudsstelle den Mietenden der landeseigenen Wohnungs-
unternehmen eine Beratung zu den Regelungen aus der Kooperationsvereinbarung sowie dem Wohn-
raumversorgungsgesetz an.

Am 22. Dezember 2024 ist das Gesetz zur Beschleunigung von Planungs- und Genehmigungsverfahren
fur Bauvorhaben (kurz: Schneller-Bauen-Gesetz — SBG) in Kraft getreten. Ziel ist es, die gesetzlichen
Anforderungen fir Bauprojekte zu vereinfachen und zu reduzieren, den Wohnungsbau zu intensivieren
und somit letztlich die Rahmenbedingungen fiir das Bauen in Berlin wesentlich zu verbessern.

Am 20. Juni 2022 haben Vertreterinnen und Vertreter des Landes Berlin, der landeseigenen und priva-
ten Wohnungswirtschaft, der Wohlfahrtsverbande sowie der Industrie- und Handelskammer ein ,Biind-
nis fir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen in Berlin® unterzeichnet. 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. Das Bundnis gilt zunachst fur 5 Jahre bis
zum 20. Juni 2027. Es erfolgt eine jahrliche Bilanzierung.

23 Geschaftsverlauf

degewo Konzern

Der Geschéaftsverlauf und die Lage des Konzerns sind als stabil zu bezeichnen.

Die hohe Auslastung der Wohnungskapazitaten bietet eine sichere Einnahmenbasis.

Im Geschaftsjahr lag die durchschnittliche Nettokaltmiete im Bestand bei 6,65 EUR/m?, in neu errichte-
ten Wohnungen bei 9,15 EUR/m2. Insgesamt belduft sich die durchschnittliche Nettokaltmiete auf
6,86 EUR/m2. Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum belief sich die Erlésschmale-
rungsquote auf lediglich 2,3 %.

Fir das Geschaftsjahr 2024 waren EUR 131 Mio. fur Bestandspflege und EUR 263 Mio. fur Wachstum
vorgesehen. degewo hat insgesamt EUR 153 Mio. flr Bestandspflege verwendet, davon EUR 101 Mio.
fur Instandhaltung und Instandsetzung und EUR 52 Mio. fir Modernisierungsmaflinahmen.1.515 Neu-
bauwohnungen wurden fertiggestellt. Darunter befinden sich 752 geférderte Wohnungen mit einer
durchschnittlichen Sollmiete von 6,95 EUR/m>2.

Insgesamt investierte degewo im Geschaftsjahr EUR 225 Mio. in Wachstum.

degewo AG

Fir das Geschéftsjahr 2024 waren EUR 23 Mio. fiir Bestandspflege und EUR 188 Mio. fir Wachstum
vorgesehen.

Die degewo AG hat EUR 23 Mio. fur Bestandspflege und insgesamt EUR 153 Mio. fir Wachstum ver-
wendet, 738 Neubauwohnungen wurden fertiggestellt.
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24 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

241 Finanzielle Leistungsindikatoren

2.4.1.1 Entwicklung wohnungswirtschaftlicher KenngréRen

Wohnungsbestand:

degewo Konzern 31.12.2023 Abgange Zugange 31.12.2024
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Eigene Wohnungen 78.318 -13 1.519 79.824

Wohnungen in Beteiligungen 2110 0 10 2120

fur Dritte verwaltete Wohnungen 6.153 -109 380 6.424

insgesamt 86.581 -122 1.909 88.368

Die Veranderung des eigenen Bestandes um 1.506 Wohnungen resultiert aus dem Neubau von 1.515
Wohnungen, der Umwidmung von 4 Einheiten in Wohnungen sowie der Zusammenlegung von 13 Woh-
nungen. Die Anzahl der Wohnungen in Beteiligungen erhdht sich aufgrund der Ruckkaufe von Fondsan-
teilen. Der fur Dritte verwaltete Wohnungsbestand verandert sich durch Abgange und Zugewinne von

Verwaltungsmandaten.

degewo AG

Eigene Wohnungen

Wohnungen in Beteiligungen

Fir Konzerngesellschaften verwaltete Wohnungen
Fur Dritte verwaltete Wohnungen

Wohnungen insgesamt

31.12.2024 31.12.2023 Veranderung

Anzahl Anzahl Anzahl
8.259 7.520 739
2.111 2.101 10

71.565 70.798 767
0 0 0
81.935 80.419 1.516

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestandes resultiert im Wesentlichen aus dem Neubau von
738 Wohnungen. Die Anzahl der Wohnungen in Beteiligungen erhdht sich aufgrund der Rickkaufe von
Fondsanteilen. Die Neubauzugange bei den Objektgesellschaften flihren zum Anstieg der fir Konzern-

gesellschaften verwalteten Wohnungen.
Umsatzerlose:
degewo Konzern

— Bewirtschaftungstatigkeit
davon
Sollmieten
Erlése aus Umlagenabrechnung
Sonstige Erlose
Offentliche Férdermittel
Erlésschmalerung
— Betreuungstatigkeit
— andere Lieferungen und Leistungen

2024 2023 Veranderung
Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR
636 591 45
450 422 28
199 176 23
1 1 0

3 6 -3
-17 -14 -3
4 3 1

14 27 -13
654 621 33
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degewo AG

Bewirtschaftungstatigkeit
davon
Sollmieten
Erlése aus Umlagenabrechnung
Sonstige Erlose
Offentliche Férdermittel
Erlésschmalerungen
Verkauf von Grundstlicken
Betreuungstatigkeit
andere Lieferungen und Leistungen

Fir den Konzern wurden gemafl Wirtschaftsplanung Umsatzerlése aus Sollmieten in Hohe von
EUR 440 Mio. erwartet. Durch realisierte Neubauten und Mieterhhungen konnten im Ergebnis

EUR 450 Mio. erzielt werden.

Wohnungswirtschaftliche Kennziffern:

degewo Konzern
durchschnittliche Sollmiete Wohnungen

Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderung, -verzicht, Betriebskosten)
Erldsschmalerungen aus Leerstand im Verhaltnis

zu Sollmieten Wohnungen

zu Sollmieten Gewerbe

zu Sollmieten sonstige Einheiten
Modernisierungs-/Instandhaltungsausgaben

Gemal Wirtschaftsplanung wurde im degewo Konzern fir Wohnungen eine durchschnittliche Solimiete

von 6,78 EUR/m%*Monat prognostiziert.

degewo AG
durchschnittliche Sollmiete Wohnungen

Erlédsschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderung, -verzicht, Betriebskosten)
Erlésschmélerungen aus Leerstand im Verhaltnis

zu Sollmieten Wohnungen

zu Sollmieten Gewerbe

zu Sollmieten sonstige Einheiten
Modernisierungs-/Instandhaltungsausgaben

2024 2023 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
76.851 69.875 6.976
56.831 49.462 7.369
22.993 22.408 585
1.293 862 431
836 858 -22
-5.102 -3.716 -1.386
0 0 0
68.596 67.965 631
1.036 1.694 -658
146.483 139.534 6.949

EUR/m?/Monat
TEUR

%
%
%
EUR/m?/Jahr

EUR/m?/Monat
TEUR

%
%
%
EUR/m?/Jahr

2024
6,86

-17.397

23
1,9
12,2
29,07

2024
7,85

-5.102

57
4,3
16,5
38,67

2023
6,55

-14.374

1,9
1,9
10,4
26,05

2023
7,40

-3.716

3,8
3,5
12,0
27,43
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KenngroRen der Objektgesellschaften:

degewo degewo degewo degewo

degewo

Sid City Nord Kopenick Marzahn
Wohnungen Anzahl 13.011 12.410 8.457 15.225 19.650
Gewerbeeinheiten Anzahl 142 333 312 270 392
sonstige Einheiten Anzahl 4.278 5.071 2.823 5.187 2.785
Umsatzerlose TEUR 100.577 105.127 72969 116.005 137.365
davon
Sollmieten TEUR 71.383 76.286  49.862 81.874 93.656
Erlésschmalerungen TEUR -2.820 -4.068 -1.457 -1.570 -1.836
durchschnittliche
Sollmiete Wohnungen EUR/m?/Monat 6,67 7,18 6,80 7,04 6,19
Erldsschmalerung aus
Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 2,4 3,6 1,4 1,1 0,9
zu Sollmieten Gewerbe % 2,0 0,8 1,3 0,8 1,5
zu Sollmieten Sonstige % 2,8 11,9 15,9 10,8 20,5
Bestandspflege EUR/m?/Jahr 43,78 36,44 36,71 15,72 18,20
degewo degewo degewo degewo degewo
6. Woh- LaBelle- Eisena- Schweizer Haack-
nen Ville cher Str. Viertel zeile
Wohnungen Anzahl 2.375 103 61 170 96
Gewerbeeinheiten Anzahl 36 4 12 31 3
sonstige Einheiten Anzahl 655 90 66 345 7
Umsatzerlose TEUR 19.517 1.696 911 4.279 665
davon
Sollmieten TEUR 13.883 1.149 728 3.756 465
Erlésschmalerungen TEUR -309 -31 -28 -41 -26
durchschnittliche
Sollmiete Wohnungen EUR/m?/Monat 6,81 7,31 8,79 10,21 6,74
Erldsschmalerung aus
Leerstand im Verhaltnis
zu Sollmieten Wohnungen % 1,4 0,8 0,7 0,5 3,2
zu Sollmieten Gewerbe % 0,9 0,0 0,4 0,1 0,0
zu Sollmieten Sonstige % 10,7 19,4 69,0 8,4 0,0
Bestandspflege EUR/m?/Jahr 15,90 10,17 18,51 10,51 57,86
KenngroBen der Dienstleistungsgesellschaften:
degewo degewo degewo gewobe degewo
netzWerk Gebaude- Techn. Gewerbe-
service Dienste immobilien
Mitarbeitende FTE 56 609 161 38 -
Umsatzerlose TEUR 36.414 32.524 15.211 4,197 978
Jahresergebnis TEUR 5.920 1.569 1.040 480 16
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2.4.1.2 Entwicklung Kennziffern der Unternehmenssteuerung

Im August 2021 hat degewo erstmals ein externes Rating durch Standard & Poor’s Global durchfiihren
lassen. degewo wurde ein Langzeit-Emittenten-Kreditrating von A+ mit einem ,stabilen“ Ausblick be-
scheinigt. Im Rahmen des Ratings 2024 wurde wiederholt das gute Ergebnis flir degewo bestatigt, der
Ausblick wie im Rating 2023 mit ,positiv‘ bewertet. Insbesondere flihrten die gute wirtschaftliche Perfor-
mance und das solide Finanzprofil zu dieser Einschatzung.

Die nachfolgend aufgeflihrten ratingrelevanten finanzwirtschaftlichen Kenngrofen sind in die Wirt-
schaftsplanung und die Unternehmenssteuerung integriert.

Kapitaldienstfahigkeit

Die Kapitaldienstfahigkeit stellt eine Liquiditatskennziffer dar, wobei das operative Ergebnis (EBITDA)
als Indikator zur Verschuldungsfahigkeit herangezogen wird. Maligabe ist, dass zur Bedienung des Ka-
pitaldienstes (Zins und Tilgung) ein nachhaltiges operatives Ergebnis beitragt, welches auf etwaige
Zinsanderungsrisiken angemessen reagieren kann. Vor diesem Hintergrund wird von Stan-
dard & Poor’s Global empfohlen, als Grenzwert eine Verschuldung von maximal des 15-fachen EBITDA
anzustreben. Im Geschaftsjahr 2024 konnte degewo eine Kapitaldienstfahigkeit von 6,96 % erzielen.
Dies entspricht einer Verschuldung in Hohe des 14,4-fachen EBITDA.

Aus den geplanten operativen Ergebnissen wurde eine dynamische Schuldenobergrenze abgeleitet, die
zur Planung der Investitionstatigkeit maf3geblich ist. degewo prognostiziert fir das Jahr 2025 eine Ka-
pitaldienstfahigkeit von 6,60 %. Dies entspricht einer Verschuldung des 15,2-fachen EBITDA. Mittelfris-
tig wurde unter Bericksichtigung der operativen Leistungsfahigkeit die Investitionsplanung entspre-
chend ausgesteuert, so dass eine Optimierung der Kennziffer eintreten wird.

Zinsdeckung

Die Zinsdeckung wird als Indikator verwendet, um die Fahigkeit eines Unternehmens zu messen, die
Zinskosten flir seine Schulden zu decken. Wahrend die Kapitaldienstfahigkeit die gesamten Finanzie-
rungskosten berticksichtigt, gibt die Zinsdeckung Aufschluss Gber das Verhaltnis zwischen operativem
Ergebnis und Zinsaufwand. Ein Wert gréRer 2,5 ist anzustreben.

Fir das Geschaftsjahr 2024 konnte degewo eine Zinsdeckung von 5,5 erzielen. Fur das Geschéftsjahr
2025 wird infolge der Uberproportional steigenden Zinskosten im Verhaltnis zum operativen Ergebnis
ein Wert von 4,5 prognostiziert.

EBITDA-Marge

Die Kennziffer gibt Auskunft dartiber, wie rentabel ein Unternehmen wirtschaftet. Dabei wird das opera-
tive Ergebnis dem Gesamtumsatz gegenibergestellt.

Von Standard & Poor’s Global wird ein Ausweis zwischen 40 % und 50 % als gut bewertet. Bei gerin-
geren Margen wird eine Optimierung der Kostenstruktur empfohlen.

Im Geschéftsjahr 2024 konnte degewo ein Verhaltnis von 39 % erzielen. Gemal Wirtschaftsplanung ist
fur das Jahr 2025 ein Wert von 37 % prognostiziert.

2.4.2 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Im Jahr 2024 erfolgten bei degewo im Bestand und Neubau 2.483 Vermietungen an WBS-Berechtigte
gemal’ den Vorgaben der Kooperationsvereinbarung. Bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen
wurden 65,3 % an WBS-Wohnberechtigte vermietet.

Im Bestand erfolgten 674 Neuvermietungen an besondere Bedarfsgruppen, davon 158 Neuvermietun-
gen im Rahmen des ,Geschitzten Markisegments“. Weitere 165 Vermietungen erfolgten an WBS-
berechtigte Schiler, Studierende und Auszubildende.
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2.5 Erlauterungen zur Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

251 Vermodgenslage degewo-Konzern / degewo AG

In den folgenden Ubersichten zur Vermdgenslage sind die einzelnen Vermégens- und Schuldposten
nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

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

degewo-Konzern 2024 2023 A
Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Vermogen
Langfristige Vermbgensposten
Sachanlagen 5.682 5.524 158
Finanzanlagen 69 61 8
Ubrige 39 44 -5
5.790 5.629 161
Mittel- und kurzfristige Vermdgensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke 11 11 0
Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande 26 27 -1
Liquide Mittel 107 70 37
144 108 36
5.934 5.737 197
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.813 1.705 108
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 27 28 -1
Sonderposten fiir Investitionszuschlisse 12 13 -1
Ruckstellungen 3 3 0
Verbindlichkeiten 3.852 3.773 79
Rechnungsabgrenzungsposten 44 39 5
5.751 5.561 190
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 34 39 -5
Erhaltene Anzahlungen 15 29 -14
Ubrige Verbindlichkeiten 114 87 27
163 155 8
Passive latente Steuern 20 21 -1
5.934 5.737 197

Im Geschaftsjahr wurden EUR 223 Mio. in Neubaumafinahmen und EUR 52 Mio. in die Modernisierung
von Bestandsimmobilien investiert. Hierdurch haben sich das Anlagevermégen und die langfristigen
Verbindlichkeiten im Vergleich zum Vorjahr erhéht.

Das Jahresergebnis von EUR 108 Mio. fiihrt zu einer entsprechenden Erhdhung des Eigenkapitals. Die
Eigenkapitalquote steigt auf 30 %.

Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden insgesamt als lang-
fristig betrachtet, da kurz- oder mittelfristig auslaufende Finanzierungen grundsatzlich durch die Auf-
nahme neuer Darlehen verlangert werden.
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degewo AG 2024 2023 A
Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR
Vermogen
Langfristige Vermdgensposten
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1 2 -1
Sachanlagen 1.881 1.742 139
Finanzanlagen 1.038 999 39
Forderungen aus Konzernfinanzierungen 433 437 -4
3.353 3.180 173
Mittel- und kurzfristige Vermdgensposten
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 9 9 0
Liquide Mittel 43 15 28
Ubrige Aktiva 8 10 -2
60 34 26
3.413 3.214 199
Kapital
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 1.622 1.510 112
Ruckstellungen 3 3 0
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.063 994 69
Verbindlichkeiten aus Konzernfinanzierung 637 628 9
Rechnungsabgrenzungsposten 14 12 2
3.339 3.147 192
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 16 24 -8
Erhaltene Anzahlungen 0 3 -3
Ubrige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 58 40 18
74 67 7
3.413 3.214 199

Die Vermdgenslage der degewo AG wird im Geschaftsjahr 2024 im Wesentlichen durch Investitions-
und Finanzierungsmafinahmen gepragt.

Im Geschéaftsjahr wurden EUR 151 Mio. in Neubau investiert. Das Eigenkapital steigt infolge des Jah-
resliberschusses.
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2.5.2 Finanzlage degewo-Konzern / degewo AG

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

degewo-Konzern 2024 2023

Mio. EUR Mio. EUR
Jahresergebnis 108 82
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 128 120
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens -11 -3
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Ruckstellungen -2 0
Zinsergebnis 47 52
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1 -3

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

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -6 -34
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 7 36
Ertragssteuerertrag/-aufwand -12 8
Ertragssteuererstattungen/-zahlungen 9 -9
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 267 249
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Sachanlagevermdgens 3 2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden

des Finanzanlagevermdgens 3 2
Auszahlungen fur Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande -1 -1
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -287 -357
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -3 -3
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement 0 1
Erhaltene Zinsen 7 2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -278 -354
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 290 409
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -71 -75
Auszahlungen aus der au3erplanmaRigen Tilgung von Krediten -118 -166
Gezahlte Zinsen -54 -54
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 47 114
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 36 9
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 71 62
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 107 71

Das Liquiditatsergebnis von degewo aus der laufenden Geschéftstatigkeit wird im Wesentlichen durch
Einnahmen und Ausgaben aus der Bewirtschaftungstatigkeit bestimmt.

Das Liquiditatsergebnis aus Investitionstatigkeit ist vor allem durch Ausgaben fiir Erweiterungsinvestiti-
onen von EUR 225 Mio. bestimmt. Darliber hinaus wurden EUR 52 Mio. in die Modernisierung von Be-
standsimmobilien investiert.

Das Liquiditatsergebnis aus Finanzierungstatigkeit saldiert Darlehensaufnahmen mit Zins- und Til-
gungsleistungen. Den Zahlungsverpflichtungen sind die Konzerngesellschaften im Berichtsjahr jeder-
zeit termingerecht nachgekommen.
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degewo AG 2024 2023

Mio. EUR  Mio. EUR
Jahresergebnis 112 84
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 32 28
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens -9 -3
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rickstellungen -6 -2
Zinsergebnis 27 26
sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0 0
Gewinne (-)/Verluste (+) aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermogens 1 0

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

und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 2 7
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen sowie anderer Passiva die nicht der Investitions-

oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1 -4
Ertragssteuerertrag/-aufwand -12 8
Ertragssteuererstattungen/-zahlungen 9 -9
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 155 135
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 8 17
Auszahlungen fiur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -162 -199
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -23 -85
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen aus Cashmanagement -1 7
Erhaltene Zinsen 16 10
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -162 -250
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 140 116
Auszahlungen aus der planmaRigen Tilgung von Krediten -14 -15
Auszahlungen aus der au3erplanmaRigen Tilgung von Krediten -49 -2
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Verbindlichkeiten aus Cashmanagement 1 60
Gezahlte Zinsen -43 -36
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 35 123
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 28 8
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 15 7
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 43 15

Das Liquiditatsergebnis aus laufender Geschaftstatigkeit der degewo AG liegt Uber dem Vorjahresni-
veau. Die Liquiditatsergebnisse aus Investitions- und Finanzierungtatigkeit sind durch eigene Immobili-
eninvestitionen und die Bereitstellung von Mitteln fir Investitionen der Objektgesellschaften Uber das
Konzern-Cashmanagement gepragt.
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2.5.3 Ertragslage degewo-Konzern / degewo AG

Der degewo Konzern hat im Berichtsjahr einen Uberschuss von EUR 108 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 2024 2023 A

Mio. EUR Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerldse 654 621 33
Bestandsveranderungen 7 29 -22
Ubrige betriebliche Ertrage 24 20 4
Betriebsleistung 685 670 15
Materialaufwand -293 -290 -3
Personalaufwand -90 -81 -9
Planmafige Abschreibungen -116 -110 -6
Objektfinanzierungskosten -52 -49 -3
Gewinnunabhangige Steuern 0 -1 1
Ertrage/Aufwendungen aus Ergebnisabflihrung 0 0 0
Ubrige betriebliche Aufwendungen -40 -40 0
Betriebsaufwand -591 -571 -20
Betriebsergebnis | 94 99 -5
Zuschreibungen 11 4 7
AuRerplanmaBige Abschreibungen -12 -10 -2
Betriebsergebnis Il 93 93 0
Finanzertrage 6 2 4
Finanzaufwendungen -3 -6 3
Finanzergebnis 3 -4 7
Ergebnis vor Ertragsteuern 96 89 7
Ertragsteuern 12 -7 19
Jahresergebnis 108 82 26

Besténdiges Wachstum sowie Mietanpassungen im Bestand wirken sich positiv auf die Umsatzerlése
von degewo aus. Im Ergebnis konnten die Umsatzerldse aus Sollmieten im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 29 Mio. gesteigert werden. Ziel ist es, den Leerstand und die Forderungsruckstande auf dem nied-
rigen Niveau zu halten und den Wohnungsbestand durch gezielte Investitionen zu modernisieren und
zu erweitern.

Tarifanpassungen und Neueinstellungen flihren zu einer Erhéhung des Personalaufwandes.

Die héheren Abschreibungen resultieren aus Neubauzugangen. Auch die Objektfinanzierungskosten
steigen infolge der hohen Investitionstatigkeit.

Im Zuge der Immobilienbewertung gemaf aktueller Marktlage waren sowohl Zuschreibungen als auch
aullerplanmafige Abschreibungen erforderlich.
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degewo AG 2024 2023 A

Mio. EUR  Mio. EUR Mio. EUR
Umsatzerlose 147 140 7
Bestandsveranderung 5 3 2
Ubrige betriebliche Ertrage 6 3 3
Betriebsleistung 158 146 12
Materialaufwand -53 -46 -7
Personalaufwand -50 -46 -4
Abschreibungen -20 -18 -2
Objektfinanzierungskosten -19 -19 0
Ubrige betriebliche Aufwendungen -31 -31 0
Gewinnunabhangige Steuern 0 0 0
Betriebsaufwand 173 -160 -13
Betriebsergebnis | -15 -14 -1
Zuschreibungen 9 3 6
AuRerplanmaBige Abschreibungen -12 -10 -2
Betriebsergebnis Il -18 -21 3
Finanzertrage 142 130 12
Finanzaufwendungen -24 -17 -7
Finanzergebnis 118 113 5
Ergebnis vor Ertragsteuern 100 92 8
Ertragsteuern 12 -8 20
Jahresergebnis 112 84 28

Die Steigerung der Umsatzerldse der degewo AG resultiert aus hdheren Umsatzen aus der Bewirtschaf-
tungstatigkeit infolge von Bestandszugangen aus Neubau und Mieterhdhungen.

Tarifanpassungen und Neueinstellungen flihren zu einer Erhéhung des Personalaufwandes.

Im Finanzergebnis sind insbesondere die Ertrage und Aufwendungen ausgewiesen, die aufgrund von
Ergebnisabfiihrungsvertragen entstanden sind.

3 Chancen und Risiken

3.1 Chancenbericht zum 31.12.2024

Wirtschaftliche Basis fur die Nutzung von Chancen ist die nachhaltige und ertragsorientierte Bewirt-
schaftung der Bestédnde. degewo nutzt das positive Marktumfeld bei der Optimierung der Erlésschma-
lerungen aus Leerstand. Zur dauerhaften Sicherstellung der Ertragskraft werden fiir die Bestandspflege
angemessene Budgets vorgehalten.

Auf dem Berliner Wohnungsmarkt besteht weiterhin ein hohes Interesse an qualitativ ansprechendem
Wohnraum. Der hohe Bedarf stellt die Basis flir Wohnungsneubauprojekte dar.

degewo verfolgt daher auch weiterhin eine Wachstumsstrategie. Nach Realisierung von 1.515 neuen
Wohnungen im Jahr 2024 ist eine Erweiterung des Bestandes bis 2029 um ca. 4.600 weitere Wohnun-
gen vorgesehen. Dazu werden mittelfristig ca. EUR 1,7 Milliarden investiert.
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3.2 Risikobericht zum 31.12.2024

3.21 Risikomanagementsystem

Zentraler Bestandteil des internen Kontrollsystems ist das Risikomanagement. degewo hat ein aktives
Konzern-Risikomanagementsystem, das gleichzeitig eine konsequente Nutzung bestehender Chancen
ermoglicht. Ziel ist es, friihzeitig alle wesentlichen Risiken zu identifizieren und geeignete Gegenmal}-
nahmen einzuleiten. Das Risikomanagement analysiert und bewertet hierzu regelmagig Risiken im Mit-
telfristzeitraum (2025 - 2029) der Wirtschaftsplanung.

Im Risikomanagementprozess werden Risiken standardisiert erfasst, analysiert und bewertet sowie in
Risikoberichten dokumentiert.

Das Risikomanagementsystem von degewo wird durch eine Risikomanagementsoftware unterstitzt.
Durch die Software wird die Bewertungssystematik vereinheitlicht und der Risikomanagementprozess
transparent abgebildet.

Die unternehmensinterne Revision prift regelmalig die Angemessenheit des Risikomanagementsys-
tems.

Der Aufsichtsrat wird durch halbjahrliche Berichte und ggf. durch ad-hoc Zwischenberichte informiert.
Das Risikomanagementsystem von degewo wird kontinuierlich weiterentwickelt.

3.2.2 Risiken

Nach dem aktuellen Erkenntnis- und Planungsstand bestehen fiir den Konzern mit seinen Einzelgesell-
schaften keine bestandsgefahrdenden Risiken. Fur erkennbare quantifizierbare kiinftige Risiken wurde
angemessen Vorsorge getroffen.

Finanzrisiken

Im Rahmen der Investitionstatigkeit und der erforderlichen Finanzierung ist degewo Marktpreiséanderun-
gen im Zinsbereich ausgesetzt. Zur Risikobegrenzung wird ein strategisches Finanzmanagement be-
trieben, um kiinftige Zinsanpassungstermine zu diversifizieren und ,Klumpenrisiken® zu vermeiden.
Die in der Planung erfassten Zinsaufwendungen fir anstehende Prolongationen und Darlehensneuauf-
nahmen wurden mit Hilfe einer Zinsstrukturkurve ermittelt, welche die Zinshéhe im Planungszeitraum
bestimmt. Die durchschnittliche restliche Zinsbindung bei degewo betragt 7,3 Jahre. Die Zinssicherung
von 96,5 % der Verbindlichkeiten erfolgt Giber Festzinsvereinbarungen und tiber den Einsatz von Zinsde-
rivaten. Der Anteil nicht zinsgesicherter Darlehen lag zum 31. Dezember 2024 bei 3,5 % des Fremdka-
pitals. Damit hat degewo die Vorgaben des Gesellschafters (u. a. Richtlinien zum Umgang mit Geldan-
lagen und Finanzierungen) eingehalten.

Risiko Schadens- MaBnahme Eintrittswahr- Risikowert Zeitraum
hohe (brutto) scheinlichkeit (netto)
TEUR TEUR

Kreditrisiko 44.874 in Wirtschaftsplan erfasst 25 % 11.219 2025 -2029

gemal Zinsstrukturkurve
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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, Leerstandzeiten weiter zu verkiirzen.

degewo Ubernimmt Verantwortung fir ihre Quartiere. Auch im Jahr 2024 wurden Quartiere weiterentwi-
ckelt und somit dem Risiko einer Verschlechterung begegnet. Die Beteiligung von Mieterinnen und Mie-
ter hat weiterhin einen wichtigen Stellenwert fiir degewo.

Risiko Schadens- MaBRnahme Eintrittswahr- Risikowert Zeitraum
hohe (brutto) scheinlichkeit (netto)
TEUR TEUR TEUR

Erldsschmalerung 82.802 81.155 70 % 1.153 2025 -2029

in Wirtschaftsplanung erfasst

Objektrisiken

degewo sieht zur nachhaltigen Sicherung der Ertragskraft der Bestédnde mittelfristig planerisch
33 EUR/m? fiir die Bestandspflege vor.

Die im Unternehmen aufgestellte Strategie zum Umgang mit asbesthaltigen Boden- und Wandbelagen
hat sich bewahrt. Im Rahmen von Modernisierungsmal3nahmen werden die asbesthaltigen Materialien
beseitigt. Mangelmeldungen werden unverzuglich, sach- und fachgerecht erledigt. Diese Vorgehens-
weise wird durch die planerische Bereitstellung von Mitteln fir die Durchfiihrung von MaRhahmen kon-
sequent weiterverfolgt.

Risiko Schadens- MaBnahme Eintrittswahr- Risikowert Zeitraum
hohe (brutto) scheinlichkeit (netto)
TEUR TEUR TEUR
Kostensteigerung 2.710.091 2.581.037 25 % 32.264 2025 - 2029
bei Neubau und in Wirtschaftsplanung erfasst
Bestandspflege
Schadstoffe 60.000 60.000 0% 0 2025 - 2029

in Wirtschaftsplanung erfasst

Unternehmensrisiken
Die Gesellschaften des degewo-Konzerns stellen sich dem Fachkraftemangel und investieren dauerhaft

in Personalentwicklung und eine gute Positionierung auf dem Arbeitsmarkt, um auch zukinftig als at-
traktive Arbeitgeber wahrgenommen zu werden.

Um die Mitarbeitenden fir das Thema Compliance zu sensibilisieren, werden regelmaflig Online-Schu-
lungen durchgefihrt. Ein Leitungskreis Compliance wurde eingerichtet. Jahrlich werden typische Risi-
kofelder der Wohnungswirtschaft besprochen und ausgewertet sowie Compliance-Verhaltensregeln zur
Vermeidung von Interessenkonflikten aufgestellt.

Der Datenbestand des Unternehmens wird durch die voranschreitende Digitalisierung grofRer. Durch
den Aufbau eines Informationssicherheits-Managementsystems (ISMS) soll die geforderte Vertraulich-
keit, Integritat und Verfiigbarkeit von Informationen gewahrleistet werden.

Risiko Schadens- MaBRnahme Eintrittswahr- Risikowert Zeitraum
hohe (brutto) scheinlichkeit (netto)
TEUR TEUR

Ausfall EDV 25.000 Aufbau ISM-System 10 % 2.500 2025 -2029
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3.3 Bericht zu Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

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

,Die Vorstande Christoph Beck und Sandra Wehrmann erklaren, dass die Gesellschaft nach den Um-
stdnden, die degewo in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem das Rechtsgeschaft vorgenommen
wurde, bei nachteiligen berichtspflichtigen Vorgangen tatsachlich bereits einen Ausgleich erhalten oder
einen Ausgleichsanspruch geltend gemacht hat.”

4 Prognose und Ausblick

4.1 Prognosebericht

degewo Konzern

Fir das Geschaftsjahr 2025 werden Umsatzerlése aus Sollmiete von insgesamt EUR 471 Mio. mit einer
durchschnittlichen Sollmiete fiir Wohnungen von 7,13 EUR/m?Monat prognostiziert.

Fir Bestandspflege sind Ausgaben in Hohe von EUR 169 Mio. und fir Wachstumsinvestitionen in Neu-
bau und Ankauf insgesamt EUR 246 Mio. vorgesehen.

Der eigene Wohnungsbestand des Konzerns wird sich voraussichtlich auf 81.393 Wohnungen erhéhen.
Infolge der Investitionstatigkeit steigt die Gesamtverschuldung von 724 EUR/m? auf 735 EUR/m>2.
Der LTV wird mit 57 % die Zielvorgabe von 50 % Uberschreiten. Es wird ein Schuldendienstdeckungs-
grad von 1,9 prognostiziert. FUr das Geschéftsjahr 2025 wird eine Kapitaldienstfahigkeit von 6,60 %
erwartet. Dies entspricht einer Verschuldung des 15,2-fachen EBITDA. Infolge der Gberproportional stei-
genden Zinskosten im Verhaltnis zum operativen Ergebnis wird eine Zinsdeckung von 4,5 geplant. Die
EBITDA-Marge wird gemal Wirtschaftsplanung einen Wert von 37 % erreichen.

degewo AG
Fir das Geschaftsjahr 2025 sind EUR 32 Mio. fir Bestandspflege und EUR 181 Mio. fir Wachstumsin-
vestitionen vorgesehen. Es wird ein Jahresergebnis von EUR 76 Mio. prognostiziert.

4.2 Ausblick

Der Vorstand fokussiert in der zukinftigen Unternehmensausrichtung die weitere Umsetzung der
Wachstums- und Finanzierungsstrategie, die Wertsteigerung durch nachhaltige Bewirtschaftung und
Bestandspflege.

Berlin, den 21. Marz 2025

degewo Aktiengesellschaft
Vorstand

Christoph Beck Sandra Wehrmann
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