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Entwicklungsprozesse und Krisen haben eine
Komplexitat und Dynamik angenommen, die
nicht nur die Wohnungswirtschaft, sondern
die gesamte Gesellschaft vor immense Heraus-
forderungen stellen. Gefragt sind neue Sicht-
weisen, unkonventionelle Handlungswege und
ein solidarisches Miteinander.
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KENNZAHLEN KONZERN
per 31.12. des Jahres

Bilanzsumme

Mio. €

Eigenkapital

Mio. €

in % Bilanzsumme

%

Bilanzgewinn Mio. €
Umsatzerldse Mio. €
darunter: Hausbewirtschaftung Mio. €
Instandhaltungsaufwand Mio. €
Personalaufwand Mio. €
Mitarbeiter (mit Auszubildenden)* Anzahl
Mitarbeiter (ohne Auszubildende)* Anzahl
Verwaltete Mieteinheiten Anzahl
davon
STADT UND LAND Anzahl
WoGeHe Anzahl
WOBEGE mbH Anzahl
Schoneberg GmbH Anzahl
Nord-Siid GmbH Anzahl
Anzahl der Mieteinheiten im eigenen Bestand Anzahl
Wohn-/Nutzfliche eigener Bestand** m?2
Anzahl eigene Wohnungen Anzahl
davon
STADT UND LAND Anzahl
WoGeHe Anzahl
WOBEGE mbH Anzahl
Schdneberg GmbH Anzahl
Nord-Siid GmbH Anzahl
Anzahl fremdverwalteter Wohnungen Anzahl

2021 Verdnderung
3.255,0 189,7
860,6 46,0
26,4 -0,1
42,6 -10,1
348,6 18,8
340,2 18,6
56,7 1,3
37,3 2,2
675 10,0
642 11,0
77.144 1.132,0
39.626 787,0
22.160 535,0
15.178 -190,0
34 0,0

146 0,0
62.205 1.322,0
3.746.463 56.028,0
50.527 930,0
30.908 482,0
19.257 448,0
208 0,0

32 0,0

122 0,0
10.154 -60,0

*per Stichtag mit GF
**Gesamtfldche der Mieteinheiten im eigenen Bestand



STADT UND LAND

13
49

51
52
54
55
68
70
70
71

72

77

78

GESCHAFTSBERICHT 2022

Inhalt

Gesprach mit der Geschaftsfiihrung
Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht des Konzerns

Berliner Corporate Governance Kodex

Jahresabschluss des Konzerns
Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang zum Jahresabschluss
Entwicklung des Anlagevermdogens
Verbindlichkeitenspiegel
Eigenkapitalspiegel

Kapitalflussrechnung
Bestadtigungsvermerk
Gleicher Lohn fiir gleiche Arbeit

STADT UND LAND-Eigenbestand



GESPRACH MIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Ein stabiler Partner der Stadt Berlin
Gesprach mit der STADT UND LAND-Geschiftsfiihrung

,»Wir miissen unsere
Strategie so ausrichten,
dass wir wirtschaft-
lich handlungsfahig
bleiben.*

Riickblickend auf das Krisenjahr 2022: Worin sehen Sie die gréfSten Erfolge
der STADT UND LAND?

Ingo Malter: Unser gréBter Erfolg? Salopp gesagt: Es gibt uns noch und
unsere finanzielle Bilanz ist gut. Vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ist das nicht selbstversténdlich. Das gesamte Um-
feld, in dem wir agieren, hat sich immens verteuert, die Inflationsrate ist
historisch. Auf der Einnahmeseite sind wir aber starken Reglementierun-
gen unterworfen. Diesen Spagat zu meistern, verlangt nahezu akrobati-
sche Fahigkeiten.

Natascha Klimek: Das ist nur zu schaffen, wenn man auch die Finanzie-
rungsseite in den Blick nimmt und alternative Finanzierungsinstrumen-
te zum Einsatz bringt. Im Bilanzjahr haben wir erstmals erfolgreich ein
Schuldscheindarlehen begeben. Die Diversifizierung im Finanzierungsbe-
reich ist ein wichtiger Baustein zum Erfolg.

Worin sehen Sie die grofiten Herausforderungen fiir die Gegenwart und
Zukunft des Unternehmens?

Natascha Klimek: Die herausfordernden Rahmenbedingungen werden
sich so schnell nicht @ndern. Hinzu kommen kontinuierlich steigende
gesetzliche Anforderungen, wie sie sich zum Beispiel im Klimapfad, im
Gebdudeenergiegesetz oder im Entwurf der neuen Schadstoffverordnung
widerspiegeln. Um die Kosten fiir die Umsetzung der gesetzlichen Pflich-
ten kommen wir nicht herum. Die Mieten hingegen stagnieren nahezu. Wir
miissen den Fokus unserer Unternehmensstrategie so ausrichten, dass wir
wirtschaftlich handlungsfahig bleiben. Auch wir kdnnen jeden Euro nur
einmal ausgeben.

Ingo Malter: Unsere Aufgaben sind ja nicht geringer geworden. Wir miis-
sen unsere Neubauprojekte umsetzen, unseren Bestand weiterentwickeln
und auf dem Dekarbonisierungspfad vorankommen. Wie die gesamte
Wirtschaft dieses Landes sind wir zudem mit der Veranderung der Ar-
beitswelt konfrontiert. Die Digitalisierung der Arbeitsprozesse und die
Flexibilisierung der Arbeitszeiten haben Einfluss auf die gesamte Organi-
sationsstruktur des Unternehmens.

Natascha Klimek: Hier sind wir bereits gut aufgestellt. Mit der Digitalisie-
rung und Automatisierung von Prozessen werden sich nach und nach auch
die Anforderungen an die Skills unserer Mitarbeiter dndern. Wir werden
uns weiter als attraktiver Arbeitgeber profilieren, um dem Fachkrafteman-
gel etwas entgegensetzen zu kénnen.

Die Wiederholungswahl zum Berliner Abgeordnetenhaus im Februar 2023
hat Bewegung in die politische Landschaft Berlins gebracht. Was erwar-
ten Sie vom neuen Senat?



GESPRACH MIT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Ingo Malter: Was wir immer von der Politik erwar-
ten: Dialogbereitschaft und Kooperation bei der
Suche nach Losungen fiir anstehende Herausforde-
rungen. Als landeseigenes Unternehmen sind und
bleiben wir ein stabiler Partner der Stadt Berlin.
Dass das Abstimmungsverhalten der Hauptstddter
Anfang des Jahres einen Paradigmenwechsel her-
beigefiihrt hat, lasst auf jeden Fall aufmerken und
auf den Wunsch nach Verdnderung schlieBen.

© Jesco Denzel

Die Berlinerinnen und Berliner sind unzufrieden mit
ihrer Stadt?

Ingo Malter: Naja, in Berlin wird viel und gern ge-
meckert. Das ist auch gut so, denn nur, wenn die
Schwichen benannt werden, kann man sie abstel-
len. Bei Lichte betrachtet, ist Berlin eine lebens- und
liebenswerte Stadt. Nicht umsonst zieht sie so vie-
le Menschen an. Wir sind eine der preiswertesten
Metropolen Europas mit einem hohen Sicherheits-
faktor, einem quirligen Kulturleben und einem hervorragenden Gesund-
heitssystem. Berlin ist mehr als Ku'damm und Alexanderplatz. Die Stadt
lebt in ihren Kiezen. Auch die Randlagen, ob Spandau, K&penick oder Hel-
lersdorf, bieten hohe Lebensqualitét.

Natascha Klimek: Und vor allem viele Griinflichen. Uberhaupt ist Ber-
lin eine sehr griine Stadt. Bei unseren Neubauprojekten legen wir groBen
Wert darauf, dass das auch so bleibt.

Auf den BBU-Tagen im Mdrz dieses Jahres hat sich die Berliner und Bran-
denburger Wohnungswirtschaft einen Perspektivwechsel verordnet. Was
heif3t das fiir Sie konkret?

Ingo Malter: Wer in schwierigen Zeiten gangbare Wege finden will, ist gut
beraten, sein vertrautes Umfeld aus einem neuen Blickwinkel zu betrach-
ten. Ein Beispiel: Seit mehr als 10 Jahren singt die Offentlichkeit nahezu
einstimmig das Klagelied von der Mieteniiberforderung in Berlin. Aber
stimmt das in dieser Pauschalitidt? Es lohnt sich, genau hinzuschauen:
Wer ist von den - unbestritten steigenden - Wohnkosten tatsachlich
Uberfordert und wer ist in der Lage, eine hohere Miete aufzubringen? Ge-
samtgesellschaftliche Entwicklungen, die entweder nicht abzuwenden,
weil krisenbasiert sind - Stichwort Inflation -, oder aber in unser aller
Zukunftsinteresse liegen - Stichwort Dekarbonisierung - fordern gesamt-
gesellschaftliche Anstrengungen. Die Mieterstadt Berlin sollte sich als
Solidargemeinschaft begreifen. Wer mehr hat, kann durchaus auch mehr
geben, um diese Prozesse abzufedern.

Natascha Klimek: Die Handlungsfreiheit, Mieten differenziert zu gestal-
ten, wiirde uns ein Regulierungsinstrument auf der Einnahmeseite an die
Hand geben. Dabei haben wir einen festen Grundsatz: Wir lassen keinen
zuriick. Als landeseigenes Unternehmen sind wir besonders den einkom-
mensschwacheren Schichten verpflichtet. Diesen Auftrag nehmen wir sehr
ernst. Gerdt ein Mieterhaushalt in finanzielle Not, bieten wir Unterstiit-
zung. Wir werden Lésungen finden, um Wohnungsverluste zu vermeiden.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022

Natascha Klimek und Ingo Malter

,,Die Mieterstadt
Berlin sollte sich als
Solidargemeinschaft
begreifen.*
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates
des Konzerns STADT UND LAND

Das Jahr 2022 war gepragt von dramatischen Ereig-
nissen und deren Folgen: Der Krieg in der Ukraine und
die damit einhergehende Energiekrise trafen die Welt
weitgehend unvorbereitet und riickten auch bei der
STADT UND LAND neue Themen in den Fokus.

© Jesco Denzel
-

Nach dem Schock des Krieges in Europa ergaben sich
fiir den Konzern STADT UND LAND rasch praktische
Anforderungen: die Unterstiitzung bei der Wohnraum-
suche fiir Geflichtete, durch Lieferketten-Engpésse
verursachte Projektverzégerungen und Preisanstiege
sowie die Reaktion auf die Energiekrise und die damit
verbundenen notwendigen EinsparmaBnahmen. Letz-
tere umfassten sowohl den Betrieb der verwalteten
und eigengenutzten Bestdnde als auch die Sensibili-
sierung der Mieterinnen und Mieter und der Mitarbei- 5z ehistoph Landerer

tenden fiir das Thema Energiesparen. Vorsitzender des Aufsichtsrates

Gleichzeitig kam es im Jahr 2022 zu einem erheblichen Anstieg der Zinsen. Die Zeit der historisch niedrigen
Zinsen ging abrupt zu Ende. Weitere Herausforderungen fiir die deutsche Wirtschaft insgesamt, sowie auch fiir
die STADT UND LAND tiberlagerten sich im abgelaufenen Geschéftsjahr. Steigende Baupreise, Fachkradftemangel,
eine erneute Fliichtlingswelle, um nur die markantesten zu nennen. In der Konsequenz hat sich das Marktumfeld
im abgelaufenen Geschéftsjahr fiir Immobilienunternehmen deutlich verdndert. Damit steht auch der Konzern
STADT UND LAND vor groBen Herausforderungen.

Eine wichtige Anforderung besteht in der Umsetzung der vom Land Berlin vorgegebenen Neubauziele. So hilt
der Zuzug nach Berlin unverdndert an. Der Druck auf den Wohnungsmarkt bleibt weiterhin hoch und gerade
die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum, vor allem innerhalb des Berliner S-Bahn-Ringes, nimmt stetig zu.
Zusammen mit den anderen stddtischen Wohnungsbauunternehmen soll der kommunale Wohnungsbestand bis
2026 als Bestandteil der Daseinsvorsorge durch Ankauf und vor allem durch Neubau auf rund 400.000 Wohnun-
gen erweitert werden. Fiir den Konzern STADT UND LAND liegt die Zielvorgabe im Jahr 2026 bei 55.500 Wohnun-
gen. Das entspricht einem Bestandszuwachs von 12.780 Wohnungen seit 2017, wovon bereits 8.745 Wohnungen
bis Ende 2022 angekauft/neugebaut wurden. Die genannten, sich verschlechternden Rahmenbedingungen beein-
trachtigen das avisierte Wachstumsziel vor allem zeitlich. Zur Liquiditdtssicherung musste die Geschéftsfiihrung
die Fertigstellung von acht Neubauprojekten mit insgesamt 1.382 Wohnungen auf einen Zeitpunkt nach dem Jahr
2032 verlagern.

Weitere Herausforderungen bestehen in den nachsten Jahren in der technischen und marktgerechten Ertiichti-
gung des Bestandes, der Dekarbonisierung der Gebdude bis 2045 und der Schaffung von Asbestfreiheit in den
Wohnungen. Diese erfordern einen hohen finanziellen Aufwand, der allein aus der operativen Geschéftstatigkeit
des Konzerns nicht zu realisieren ist, zumal angesichts der Energienotlage mit Beschluss des Gesellschafters
vom 20. Dezember 2022 die Mieterh6hungspotenziale im Bestand bis Ende 2023 ausgesetzt bzw. bereits aus-
gesprochene Mieterh6hungen wieder zuriickgenommen wurden. Sollte sich diese restriktive Mietenpolitik des
Gesellschafters fortsetzen, wird sich die wirtschaftliche Lage des Konzerns verschlechtern und seine Handlungs-
fahigkeit weiter einschrianken. Die Geschéftsfiihrung erarbeitet deswegen fortlaufend Losungsmodelle, die mit
dem Aufsichtsrat und dem Gesellschafter diskutiert und beschlossen werden.
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Mit dem nachfolgenden Bericht informiert der Aufsichtsrat liber seine Beratungs- und Kontrolltatigkeit im Jahr
20992, {iber die in den Gremien schwerpunktmaBig erdrterten Themen sowie {iber das Ergebnis der Jahresab-
schlusspriifung und Veranderungen im Aufsichtsrat.

Zusammenarbeit mit der Geschiftsfiihrung

Der Aufsichtsrat nahm im Geschéftsjahr 2022 seine nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag, Geschaftsordnung und
Berliner Corporate Governance Kodex obliegenden Aufgaben verantwortungsvoll und mit groBer Umsicht wahr.
Er hat die Geschéftsfiihrung in ihrer Tatigkeit kontrolliert, bei der Flihrung des Konzerns beraten und wichtige
Impulse gegeben. Die Geschaftsfiihrung hat den Aufsichtsrat regelmaBig, schriftlich wie miindlich, zeitnah und
umfassend liber Lage und Entwicklung des Konzerns sowie liber bedeutsame Geschéftsvorfille in der Mutter-
gesellschaft STADT UND LAND und in den Tochterunternehmen informiert. Die Geschéftsfiihrung ist damit ih-
ren Informationspflichten umfanglich nachgekommen. Dariiber hinaus wurde der Aufsichtsrat friihzeitig in alle
grundlegenden Entscheidungen eingebunden, strategische Optionen des Konzerns wurden ausfiihrlich erortert.
Ferner hat die Geschaftsfilhrung den Aufsichtsratsvorsitzenden zwischen den Sitzungsterminen des Aufsichts-
rates und seiner Ausschiisse regelmaBig zu strategischen und wohnungspolitisch relevanten Themen informiert
sowie liber operativ wichtige Geschaftsvorfille und aktuelle Entwicklungen unterrichtet. Auch auBerhalb der Sit-
zungen stand die Geschaftsfiihrung mit weiteren Aufsichtsratsmitgliedern im Kontakt, um einzelne Sachverhalte
zu beraten.

Sitzungen des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat trat im Geschaftsjahr 2022 zu insgesamt 5 Sitzungen zusammen, davon eine konstituierende
aufgrund der Neubestellung der Aufsichtsratsmitglieder. Eine weitere wurde im Rahmen einer Videokonferenz
durchgefiihrt. Dariiber hinaus fanden zu den 5 Aufsichtsratssitzungen weitere 5 Umlaufverfahren statt im Zusam-
menhang mit einer Corona-Pramie fiir die Beschaftigten, einer Spende zur Unterstiitzung ukrainischer Gefliichte-
ter sowie Kostenerh6hungen bei den Neubauinvestitionen.

In den Aufsichtsratssitzungen sowie in den Personal-, Priifungs- und Bau- und Grundstiicksausschusssitzungen
iberzeugte sich der Aufsichtsrat von der Ordnungs- und RechtmaBigkeit des Managements.

In den Ausschusssitzungen wurden die im Aufsichtsrat zu beratenden und/oder zu beschlieBenden Themen vor-
bereitet. Hierflir kamen der Priifungs-, Bau- und Grundstiicksausschuss 3 mal und der Personalausschuss 4 mal,
davon einmal im Rahmen einer Videokonferenz, zusammen.

Der Aufsichtsrat wurde von den Ausschussvorsitzenden iiber Inhalt und Ergebnisse der Ausschusssitzungen in-
formiert. Die Niederschriften der Ausschusssitzungen wurden dem Aufsichtsrat in den nachfolgenden Sitzungen
zur Verfiigung gestellt.

Relevante Themen der Sitzungen

Vor dem Hintergrund der vom Aufsichtsrat festgelegten strategischen Ausrichtung des Konzerns wurde in den
Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen regelmaBig liber die Entwicklung der Ertrags-, Vermdgens- und Finanzla-
ge sowie die Bestandsinvestitionen und die Umsetzung des Wachstumskurses im Konzern berichtet.

Dabei lag ein besonderer Fokus auf der Kontrolle der Kosten und Termine sowie der Planung der Neubauprojekte.
Besonders vor dem Hintergrund des sich rasant verdndernden Marktumfeldes wurde angesichts der regelma-
Big anzupassenden Prdmissen die Wirtschaftlichkeit der Investitionen nachdriicklich gepriift. So konnten zwar
Liquiditat und Rentabilitdt durch die erheblichen Verbesserungen der WFB 2022 fiir den geférderten Teil des
kommunalen Wohnungsbaus deutlich verbessert werden, allerdings bleibt aktuell der kommunale Neubau im
Ganzen aus Liquiditdts- und Rentabilitdtssicht unwirtschaftlich, da die mittlerweile stark gestiegenen Bau- und

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022 9
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Zinskosten insbesondere fiir den freifinanzierten Teil des Neubaus aufgrund der Mietbegrenzung zu einer direk-
ten Ergebnisverschlechterung fiihren. Vor diesem Hintergrund wurden wiederholt die immer enger werdenden
finanziellen Handlungsspielrdume des Konzerns, bei stetig steigenden Baukosten, die zusatzlichen Anforderun-
gen an die energetische Sanierung, sowie die sehr ambitionierten Ziele in Bezug auf die Neubaufertigstellungen
einerseits bei gleichzeitig starken Restriktionen bei der Mietentwicklung trotz hoher Inflationsraten andererseits,
kritisch diskutiert.

Im Ergebnis dieser Entwicklungen wurden 8 Projektentwicklungen, deren Wirtschaftlichkeit aufgrund der hohen
Baukosten und der gestiegenen Zinsen aktuell nicht gegeben ist, auf die Zeit nach 2032 verschoben. Durch die
Einsparung des erforderlichen Eigenkapitals und der wegfallenden Hausbewirtschaftungsdefizite wird eine Liqui-
ditdtsentlastung im Planungszeitraum erreicht.

Ferner hat der Konzern 2022 erstmalig unbesicherte Darlehen im Wege von Schuldscheindarlehen emittiert. Ziel
ist es, in einem volatilen Kapitalmarkt weitere finanzielle Handlungsspielrdume zu nutzen. Die hierfiir erforderli-
chen Voraussetzungen hat der Gesellschafter geschaffen.

Ein weiteres Augenmerk lag auf der Sanierungstdtigkeit. So wurden im Rahmen der 10-Jahresplanung die Bau-
volumina gegeniiber der Vorjahresplanung noch einmal erhdht.

Dabei wurden mit Blick auf die gesetzlich geforderte Klimaneutralitdt 2045 zusitzliche energetische Manahmen
bei den bereits im Bauplan befindlichen Projekten beriicksichtigt. So wurden Kosten fiir Photovoltaikanlagen bei
30 Projekten und zusatzliche MaBnahmen in zehn Projekten zur Verbesserung der Energieeffizienzklasse einge-
plant.

Dariiber hinaus wurden im Jahr 2022 Klimapfade/Szenarien entwickelt, die fiir den Zeitraum von 2022-2045 Aus-
sagen zur Einsparung von CO:2 bei der Erzeugung von Warme und Warmwasser sowie den damit verbundenen
Kosten enthalten. Auf Basis dieser Ergebnisse soll nun im Jahr 2023 die strategische Ausrichtung des Konzerns
zur bestmdglichen Erreichung der Klimaziele unter Beriicksichtigung der Finanzierbarkeit der MaBnahmen ent-
wickelt werden. Dieser Konzern-Klimapfad stellt dann eine wesentliche Basis fiir die kiinftigen Wirtschaftspla-
nungen bis zum Jahr 2045 dar.

Jahresabschluss 2022

Der zum 31. Dezember 2022 aufgestellte Jahresabschluss und Lagebericht des Konzerns sowie die Jahresab-
schliisse der STADT UND LAND und der Konzerngesellschaften wurden dem Aufsichtsrat vorgelegt und gemein-
sam mit der Geschéftsfiihrung und den Wirtschaftspriifern erdrtert. Nach seiner abschlieBenden Priifung erhob
der Aufsichtsrat keine Einwendungen und billigte den Jahresabschluss der STADT UND LAND und des Konzerns
fiir das Geschiftsjahr 2022. Mit dem Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanzgewinns erkldrte sich der Aufsichts-
rat einverstanden. Er ermachtigte die Geschaftsfiihrung der STADT UND LAND, als Gesellschafter der Konzern-
gesellschaften WoGeHe, WOBEGE, STADT UND LAND FACILITY, STADT UND LAND NETZE, STADT UND LAND Nord-
Siid und STADT UND LAND Schdneberg, die Jahresabschliisse festzustellen.

Die zum Wirtschaftspriifer bestellte Deloitte GmbH bestédtigt, dass der Konzernabschluss und -lagebericht so-
wie die Jahresabschliisse der STADT UND LAND und ihrer Tochtergesellschaften WoGeHe, WOBEGE, STADT UND
LAND FACILITY, STADT UND LAND NETZE, STADT UND LAND Nord-Siid und STADT UND LAND Schénberg fiir das
Jahr 2022 - unter Beachtung der Grundsitze einer ordnungsgeméaBen Buchfiihrung - ein den tatsdchlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Finanz-, Ertrags- und Vermdgenslage des Konzerns sowie der Konzerngesell-
schaften aufzeigen. Die Jahresabschliisse wurden mit uneingeschrankten Bestatigungsvermerken testiert.
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Anderungen im Aufsichtsrat

Mit Beschluss des Gesellschafters, dem Land Berlin, vom 1. September 2022 wurden fiir die neue Amtszeit des
Aufsichtsrates Herr Dr. Christoph Landerer, Frau Anja Naujokat, Frau Inga Herdrich, Frau Andrea Jost, Frau Sylvia
Freudenberger und Herr Siegfried Schwarz wiedergewdhlt.

Neu in den Aufsichtsrat wurden Herr Dr. Jochen Lang, Abteilungsleiter bei der Senatsverwaltung fiir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen, Frau Manuela Kriiger, STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH sowie
Herr Peter MaaB, STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH gewahlt.

In der konstituierenden Sitzung am 15. September 2022 wurde Herr Dr. Christoph Landerer als Aufsichtsratsvor-
sitzender sowie Frau Anja Naujokat in der Funktion der stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden bestatigt.
Ferner wurde Frau Andrea Jost erneut zur Vorsitzenden des Priifungsausschusses gewahlt. Herr Dr. Jochen Lang
ist zum Vorsitzenden des Bau- und Grundstiicksausschusses ernannt worden. Er tibernimmt damit die Nachfol-
ge von Frau Dr. Sandra Obermeyer, die mit Beschluss des Gesellschafters zum 1. September 2022 aus dem Auf-
sichtsrat ausschied. Ferner gehdren Herr Andreas KloB und Herr Torsten Ulrich, beide von der STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH, nicht mehr dem neu gewdhlten Aufsichtsrat an.

Wir danken Frau Dr. Sandra Obermeyer, Herrn Andreas KloB und Herrn Torsten Ulrich fiir ihre konstruktive Arbeit
und ihr jahreslanges Engagement hinsichtlich der Belange und der Fortentwicklung des Konzerns STADT UND
LAND.

Der Aufsichtsrat begriif3t seit 15. September 2022 Herrn Peter Scharffetter, entsendet vom Mieterrat auf Basis des
Wohnraumversorgungsgesetzes, als Gast im Aufsichtsrat der STADT UND LAND.

Anderungen in der Geschiftsfiihrung

Es gab im Jahr 2022 keine Anderungen in der Geschéftsfiihrung.

Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die Geschaftsflihrung erklart, dass dem Berliner Corporate Governance Kodex [BCGK] in der von der fiir die Betei-
ligungsfiihrung zusténdigen Stelle des Landes Berlin herausgegebenen Fassung vom 15. Dezember 2015 entspro-
chen wurde und wird. Der Bericht der Geschéftsfiihrung zum BCGK ist diesem Lagebericht als Anlage beigefiigt.
Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Konzerns herz-
lich fiir die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Berlin, 30. Mdrz 2023

Fiir den Aufsichtsrat

e

Dr. Christoph Landerer
Vorsitzender des Aufsichtsrates

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022 11
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Zusammengefasster
Lage- und Konzernlagebericht
der STADT UND LAND

1. Konzernstruktur und
Rahmenbedingungen

1.1 Konzernaufbau und Darstellung des Geschaftsmodells

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH (STADT UND LAND) ist die Mutterge-
sellschaft und leitende Einheit des Konzerns. Das Hauptgeschaftsfeld besteht aus der Ver-
mietung und Bewirtschaftung von eigenen Wohn- und Gewerbeimmobilien mit regionalen
Schwerpunkten in Neukdlln, Treptow-K&penick, Tempelhof-Schéneberg und Marzahn-Hel-
lersdorf sowie dem Neubau von Wohn- und Geschéftsbauten.

STADT UND LAND GESAMT
per 31.12.2022

Wohnungen

51.457

davon in Brandenburg

1.066

Marktanteil in Berlin

2,6%

Leerstand gesamt

2,4%

davon geplante Mod./Inst.

1,3%

Reinickendorf

BRANDENBURG

Lichtenberg

Neuenhagen/
Fredersdorf
Mitte
Marzahn-
Hellersdorf
Charlottenburg-
Wilmersdorf
Tempelhof-
Schéneberg
Steglitz-Zehlendorf Neukolln Treptow-Kdpenick
WaBmannsdorf

Ludwigsfelde

BESTAND BERLIN NACH BEZIRKEN Wohnungen Marktanteil Leerstand

% %
Marzahn-Hellersdorf 18.291 12,77 1,6
Treptow-Kdpenick 14.547 9,65 1,8
Neukdlln 8.763 5,26 2,1
Tempelhof-Schéneberg 7.212 3,89 5,2
Steglitz-Zehlendorf 1.010 0,63 2,3
Lichtenberg 318 0,20 6,3
Charlottenburg-Wilmersdorf 171 0,09 0,6
Mitte 52 0,03 0,0
Reinickendorf 27 0,02 7,4
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Zum 31. Dezember 2022 wurden im Konzern 51.457 eigene Wohnungen, 870 Gewerbeeinheiten
und 11.200 sonstige Einheiten bewirtschaftet. EinschlieBlich der fiir Dritte betreuten Immobi-
lien bewirtschaftet der Konzern 78.276 Mieteinheiten.

Die STADT UND LAND ist alleinige Anteilseignerin an folgenden Unternehmen:

- WoGeHe Wohnungsbaugesellschaft Hellersdorf mbH (WoGeHe)
Der Immobilienbestand der WoGeHe konzentriert sich im Wesentlichen auf die GroBsied-
lung Hellersdorf im Ostteil der Stadt.

- WOBEGE Wohnbauten- und Beteiligungsgesellschaft mbH (WOBEGE);
Zum Geschéftsfeld des Unternehmens gehort im Wesentlichen die Fremdverwaltung (ins-
besondere die Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen) und die Maklertatigkeit.

- STADT UND LAND FACILITY-Gesellschaft mbH (FACILITY);
Zentraler Gegenstand der FACILITY sind Hauswart- und Messdienstleistungen fiir einen
wesentlichen Bestand der Immobilien des Konzerns. Die FACILITY wird ihre Geschaftsfelder
fiir den Konzern weiter ausbauen.

- STADT UND LAND NETZE GmbH (NETZE)
Gegenstand der Gesellschaft ist das Errichten, der Erwerb, die Verwaltung und die Instand-
haltung, die Modernisierung sowie die Vermietung und der Betrieb von Kabelnetzen in Ge-
bduden und Wohngebieten des Immobilienbestandes der Gesellschaften des STADT UND
LAND-Konzerns. Uber die Kabelnetze werden die Mietenden des Immobilienbestandes mit
(Tele-) Kommunikationsdiensten, Rundfunk, Fernsehen, Internet und dergleichen versorgt.

- STADT UND LAND Schéneberg GmbH (Schdneberg)
Der Immobilienbestand der STADT UND LAND Schdneberg mit unverandert 32 Wohnungen
und 1 Gewerbeeinheit befindet sich im Wesentlichen im Ortsteil Schéneberg.

- STADT UND LAND Nord-Siid GmbH (Nord-Siid)
Der Immobilienbestand der STADT UND LAND Nord-Siid mit unverdndert 122 Wohnungen
und 8 Gewerbeeinheiten befindet sich in den Ortsteilen Reinickendorf, Mitte, Schdneberg
und Steglitz-Zehlendorf.

Des Weiteren hilt die STADT UND LAND folgende Beteiligungen:

- SIWOGE 1992, Siedlungsplanung und Wohnbauten Gesellschaft mbH (SIWOGE); Anteil 50 %
Die SIWOGE widmet sich der Aufgabe der stddtebaulichen, planungsrechtlichen und er-
schlieBungstechnischen Entwicklung von Grundstiicken in Neuenhagen und Rehfelde bei
Berlin.

- SOPHIA Berlin GmbH; Anteil 50 %
Die SOPHIA bietet soziale Personenbetreuung und Hilfen im Alltag an und erarbeitet dazu
individuell abgestimmte Betreuungskonzepte, insbesondere fiir dltere Menschen.

Die STADT UND LAND hat mit allen 100%igen Tochterunternehmen Ergebnisabfiihrungsver-
trage geschlossen.

Der Lagebericht des STADT UND LAND-Konzerns wurde mit dem Lagebericht des Mutterun-
ternehmens, der STADT UND LAND, in Anwendung von § 315 Abs. 5 i.V.m. § 298 Abs. 2 HGB
zusammengefasst. Zur Verbesserung der Klarheit und Ubersichtlichkeit wurden entgegen
dem Vorjahr die Darstellung wichtiger Vorgange im Geschéftsjahr beziiglich des Neubaus,
des Ankaufs und des Verkaufs (vormals: Kapitel 1.4) im Abschnitt 2 unter der Darstellung des
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Geschiftsverlaufs (Kapitel 2.1 Bestandsmanagement und Portfolioentwicklung) aufgefiihrt
und die Ausfiihrungen zu Personal und Organisation anstelle im Abschnitt 3 unter Abschnitt 1
»Konzernstruktur und Rahmenbedingungen® gezeigt. Des Weiteren erfolgt ab dem Geschéfts-
jahr 2022 die Darstellung der Ertragslage entgegen dem Vorjahr nicht mehr nach Segmenten
sondern in Anlehnung an das GuV-Schema.

1.2 Marktiiberblick

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukts (BIP) stieg im Jahr 2021 um 2,6 % an. Damit lag
die Wirtschaftsleistung noch unter dem Vorkrisenniveau des 4. Quartals 2019 und ist die Aus-
gangslage fiir die deutsche Wirtschaft zum Jahresbeginn 2022. Gut einen Monat nach der Vor-
stellung der ersten Ergebnisse filir das BIP 2022 begann der russische Angriff auf die Ukraine.
Die deutsche Wirtschaft behauptet sich seitdem im anhaltend schwierigen Umfeld. Das BIP
erreichte im 3. Quartal 2022 erstmals das Vorkrisenniveau des 4. Quartals 2019.

In der Nacht zum 24. Februar 2022 iiberfiel Russland die Ukraine. Das Schicksal der Ukraine-
rinnen und Ukrainer bewegt und die Hilfsbereitschaft ist groB. Allein in den ersten beiden Mo-
naten nach Kriegsbeginn nahm Deutschland knapp 630.000 Menschen aus der Ukraine auf.
Bis Ende August waren es iiber 950.000 Gefliichtete, die meisten von ihnen Frauen und Kin-
der. Die groBte Fluchtwanderung nach Deutschland seit dem Jahr 2015 ist ausschlaggebend
dafiir, dass erstmals in der Geschichte der Bundesrepublik Deutschland liber 84 Mio. Men-
schen in Deutschland leben.

Das Statistische Bundesamt meldete im April des Jahres 2022, dass die seit Kriegsbeginn in
der Ukraine zu beobachtenden Preissteigerungen fiir Kraftstoffe hoher sind als wahrend der
beiden Olkrisen 1973/1974 und 1979/1980 sowie der Finanzmarktkrise 2008/2009. Durch die
Preissteigerungen bei Energieprodukten, aber zunehmend auch beeinflusst von dem Anstieg
der Preise fiir Nahrungsmittel, liberstieg die Inflationsrate im April im zweiten Monat in Folge
die 7-%-Marke. Eine dhnlich hohe Inflationsrate hatte es zuletzt, verursacht durch den Ersten
Golfkrieg zwischen dem Irak und dem Iran, im Herbst 1981 in der Bundesrepublik gegeben.

Die Inflationsrate erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen neuen Rekordwert. Wie sehr
die hohe Inflation die Kaufkraft mindert, zeigt die Entwicklung der Reallshne. Im 3. Quartal
2022 mussten die Beschiftigten einen Reallohnverlust von 5,7 % gegeniiber dem Vorjahres-
quartal hinnehmen. Das ist der stédrkste Reallohnriickgang seit Beginn der Zeitreihe im Jahr
2008. Wegen der hohen Energiepreise wurde das Heizen immer stdrker zum Thema. Einer
Vorabauswertung aus der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation mit Daten aus dem
1. Halbjahr 2022 zufolge heizen 71% der privaten Haushalte in Deutschland nach wie vor mit
fossilen Energietragern. Am weitesten verbreitet sind Gasheizungen: Die Hilfte (51 %) der
Haushalte heizt nach eigenen Angaben ihre Wohnungen mit Gas, ein Fiinftel (20 %) nutzt
Olheizungen. Mit MaBnahmen wie der sogenannten Dezember-Soforthilfe und der ab Mirz
2023 riickwirkend ab Januar greifenden Strom- und Gaspreisbremse versucht die Bundesre-
gierung, zu erwartende Mehrkosten fiir Energie abzufedern. Wie schwer es vielen Haushalten
schon vor Beginn der Energiepreiskrise fiel, ihr Zuhause warmzuhalten, zeigen die Ergebnisse
der Erhebung zu Einkommen und Lebensbedingungen fiir das Jahr 2021. Demnach konnten
damals rund 2,6 Mio. Menschen in Deutschland ihr Haus oder ihre Wohnung aus finanziellen
Griinden nicht angemessen beheizen.

1 https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/12/PD22_563_p001.html
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Bundesweit sind aufgrund der Krisen und der Auswirkungen des russischen Angriffskrieges
auf die Ukraine die Bautéatigkeiten zuriickgegangen. Trotz der schwierigen Ausgangslage im
Jahr 2022 stellt sich das Baugeschehen in Berlin wie folgt dar:

- nach Prognosen der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen entstehen
16.500 neue Wohnungen,

- davon 40 % durch die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften (6.400 Wohnungen),

- durch die beschleunigte Planung von etwa 18.800 Wohnungen - 6.800 Wohnungen in den
Gremien durch die Senatskommission unter Vorsitz der Regierenden Biirgermeisterin und
12.000 durch Vorklarungen der Geschaftsstelle - soll der Wohnungsneubau ebenfalls for-
ciert werden.

Es wird an dem Ziel festgehalten, durchschnittlich 20.000 neue Wohnungen pro Jahr - also
100.000 in dem Zeitraum von 2022 bis 2026 - zu bauen.

Das Land Berlin hat umfangreichen Entlastungspakete fiir die Berlinerinnen und Berliner be-
schlossen. Das Kiindigungsmoratorium und der Mietenstopp bei den landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften waren wichtige Zeichen fiir die Berlinerinnen und Berliner. Mit der
Energie- und Gaspreisbremse werden weitere finanzielle Entlastungen fiir die Mieterinnen
und Mieter geschaffen. Das neue Wohngeld-Plus-Gesetz bietet ab Januar 2023 mehr Men-
schen als bisher finanzielle Unterstiitzung bei den Mietkosten. Mieterinnen und Mieter kénnen
dariiber hinaus die Hartefallregelung der Biindnisvereinbarung in Anspruch nehmen.?

Die Investitionsbank Berlin (IBB) prognostiziert fiir das Jahr 2022 ein BIP-Wachstum in Berlin
von rund 2,5 %. Der Anstieg resultiert aus einer wirtschaftlichen Erholung von 3,7 im ersten
Halbjahr und einem guten 3. Quartal. Die Abwartsrisiken fiir das kommende Jahr sind aber
hoch, weil sich Berlin den verschlechternden konjunkturellen Rahmenbedingungen nicht ent-
ziehen kann. Die Auswirkungen der hohen Energiepreise, der gestorten Lieferketten und eine
hohe Zahl von Erkrankten mit Grippe und Covid-19-Virus belasten die Unternehmen zusétzlich
und bremsen die Wirtschaft im ersten Halbjahr 2023 voraussichtlich ab. Fiir das gesamte Jahr
2023 wird Deutschland wahrscheinlich auf eine Rezession zusteuern (-0,9 %), die Berliner
Wirtschaft dagegen kdnnte knapp oberhalb der Nulllinie liegen.3

2 https://www.berlin.de/rbmskzl/aktuelles/pressemitteilungen/2022/pressemitteilung.1275218.php
3 https://www.ibb.de/de/ueber-uns/presse/die-konjunktur-bremst-ab.html
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1.3 Ziele und Strategien

Die strategische Ausrichtung und die strategischen Ziele des Konzerns STADT UND LAND ste-
hen in direktem Zusammenhang mit den zunehmenden Anforderungen und Herausforderun-
gen der wachsenden Metropole Berlin und der weiteren positiven Unternehmensentwicklung
unter Beriicksichtigung sozialer und umweltorientierter Aspekte.

Strategische Ausrichtung Strategische Ziele

Erweiterung und Optimierung des

Zielvorgaben des Gesellschafters
Bestandsportfolios

- Grundstiicksentwicklung durch Wohnungsneubau
J/ - Ankauf von Bestdnden, sofern Wirtschaftlichkeit
Bereitstellung und Schaffung bezahlbaren Wohnraums gegeben ist
fiir breite Schichten der Bevolkerung Verbesserung des baulichen Zustands/
Stdrkung der Standorte
J/ J/ - Abbau von Instandsetzungsbedarfen

- Umsetzung energetischer MaBnahmen

Bestandserweiterung Bestandsbewirtschaftung - Sanierung schadstoffbelasteter Wohnungen
- Forderung kultureller und sozialer Projekte

\L \L \L \L Verbesserung der internen Strukturen und Ablidufe
Instand - Kompensation von wegfallenden Stellen
. durch weitere Digitalisierung und Automatisierung
Miet- setzung/
Ankauf Neubau entwicklun Moderni von Prozessen
3 . - Verbesserung der Altersdurchmischung
sierung

Die Kern-Ziele des Konzerns sind:

- Fortfiihrung der Neubautétigkeit

- Instandsetzung / Sanierung der Bestandsobjekte

- Klimaschutz

- Verbesserung der Effizienz durch Digitalisierung und Automatisierung

Fortfiihrung der Neubautitigkeit

MaBgebliches Ziel bei der diesjdhrigen Erstellung der Wirtschaftsplanung 2023 bis 2032 ist
die nachhaltige, wirtschaftliche und liquide Sicherung des Konzerns. Angesichts der in allen
Bereichen stark steigenden Kosten und der stagnierenden Mieten einerseits sowie der zuneh-
menden gesetzlichen Anforderungen andererseits, liegt in diesem Planungszyklus ein beson-
deres Augenmerk auf der langfristigen Sicherstellung der wirtschaftlichen Handlungsfahigkeit
des Konzerns. Der Schwerpunkt dabei liegt in erster Linie bei der Erfiillung der gesetzlichen
Anforderungen und den satzungsgemaBen Aufgaben.

In diesem Spannungsfeld sieht die Geschaftsfiihrung vor allem in dem Verschieben von 8 Pro-
jektentwicklungen mit 1.382 Wohnungen in die spaten Jahre der Wirtschaftsplanung die Mog-
lichkeit, die Liquiditdt zu entlasten. Gleichwohl werden die Projekte in den nachsten Jahren
baurechtlich weiter vorangetrieben.

Auch werden die bereits im Bau befindlichen und vertraglich gebundenen Neubauvorha-
ben mit insgesamt 3.645 Wohnungen und einem Bauvolumen fiir den Planungszeitraum von
577 Mio. € weiter fortgesetzt.

Fiir den Konzern STADT UND LAND hat das Land Berlin gemaB der 2016 geschlossenen ,,Road-
map® ein Wachstumsziel von 12.780 Wohnungen bis 2026 vorgegeben. Der Konzern sollte mit
seinem Berliner Wohnungsbestand (kooperationsrelevanter Bestand), allerdings zuziiglich
der bereits 2016 vorhandenen Brandenburger Bestdnde, im Jahr 2026 einen Wohnungsbe-
stand von 55.500 Wohnungen erreichen. Dieses Ziel wird auch im Ergebnis der Verschie-
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bung der Projektentwicklungen nach 2032 nicht erreicht werden. Statt der vorgesehenen
12.780 Wohnungen wird der Konzern voraussichtlich nur 11.477 Wohnungen bis 2026 ange-
kauft bzw. neu errichtet haben.

Die Wirtschaftsplanung sieht bis 2026 fiir den kooperationsrelevanten Bestand eine Woh-
nungsanzahl von 54.184 Einheiten vor, zuziiglich der in den letzten Jahren angekauften und
neugebauten Wohnungen in Brandenburg liegt der voraussichtliche Gesamtbestand bei
54.502 Wohnungen.

Instandsetzung/Sanierung der Bestandsobjekte

Ein weiterer Schwerpunkt der Planung liegt auf der Instandsetzung und Sanierung des Be-
standes. Gegeniiber der Vorjahresplanung (10-Jahreszeitraum) wurde das Bauvolumen um
115 Mio. € auf 617 Mio. € erhoht mit dem Ziel, den technischen Zustand zu verbessern, energe-
tische MaBnahmen umzusetzen und schadstoffbelastete Wohnungen zu sanieren. Die Inves-
titionsschwerpunkte liegen in der ersten Planungshdlfte im Bezirk Tempelhof-Schéneberg mit
Gesamtinvestitionen von 195 Mio. €. In der zweiten Planungshélfte liegen die Schwerpunkte
im Bezirk Neukolln mit Gesamtinvestitionen von 223 Mio. €. Davon entfallen 142 Mio. € auf die
Rollberg-Siedlung.

Im Zusammenhang mit dem Klimaschutz werden mit Blick auf die gesetzlich geforderte Kli-
maneutralitat bis 2045 auch zusétzliche energetische MaBnahmen bei den bereits im Bauplan
befindlichen Projekten beriicksichtigt. So werden bei 10 Projekten mit rund 900 Wohnungen
zusdtzliche MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienzklasse bis zum 1. Januar 2033
eingeplant. Dariiber hinaus werden auch bei 30 Projekten mit wesentlichen DachmaBnahmen
Kosten fiir Photovoltaikanlagen beriicksichtigt.

Klimaschutz

Mit dem Ziel, einen Dekarbonisierungspfad fiir den Bestand bis 2045 entwickeln zu kénnen,
wurden im Jahr 2022 Klimapfade/Szenarien entwickelt, die fiir den Zeitraum von 2020 bis
2045 Aussagen zur Einsparung von CO: bei der Erzeugung von Warme und Warmwasser sowie
den damit verbundenen Kosten enthalten. Dabei dient die Startbilanz 2020 als Ausgangs-
punkt und Referenzwert fiir die im Projekt zu erarbeitenden Klimapfade.

Im Jahr 2023 soll auf Basis der Ergebnisse/Erkenntnisse der Klimapfade/Szenarien die strate-
gische Ausrichtung der STADT UND LAND zur bestmdglichen Erreichung der Klimaziele unter
Beriicksichtigung der Finanzierbarkeit der MaBnahmen entwickelt werden. Dieser STADT UND
LAND-Klimapfad stellt dann eine wesentliche Basis fiir die kiinftigen Wirtschaftsplanungen
bis zum Jahr 2045 dar.

Verbesserung der Effizienz durch Digitalisierung und Automatisierung

In der Wirtschaftsplanung 2023 bis 2032 soll sich die Zahl der Mitarbeiter des Konzerns von
633 Mitarbeiter im Jahr 2022 auf 613 Mitarbeiter bis zum Jahr 2032 reduzieren. Angesichts
des Personalkraftemangels und der Zahl der Renteneintritte in den nachsten Jahren liegt ein
besonderer Schwerpunkt auf der weiteren Digitalisierung der Arbeitsstrukturen und Prozesse
im Konzern. Hierzu gehdrt auch die nachdriickliche Entwicklung einer Kundenportalldsung,
die nicht nur Onlineldsungen fiir die Belange der Kunden rund um das Mietverhiltnis erfiillt,
sondern auch sukzessive die Mitarbeitenden von Standardaufgaben entlasten wird.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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1.4 Personal und Organisation
1.4.1 Personalentwicklung

EinschlieBlich der Geschaftsfiihrung setzt sich der Personalbestand am Geschéftsjahresende
wie folgt zusammen:

MITARBEITENDE KONZERN STADT UND LAND per 31.12.2022 per 31.12.2021 Veridnderung
Anzahl Anzahl Anzahl

STADT UND LAND 394 388 6
davon Geschiéftsfiihrung 2 2 0
davon Angestellte 351 345 6
davon gewerbliche Mitarbeitende 9 10 -1
davon Auszubildende 32 31 1
WOBEGE 70 69 1
davon Geschiftsfiihrung 1 1 0
davon Angestellte 69 66 3
davon Auszubildende 0 2 -2
FACILITY 221 218 3
davon Geschiaftsfiihrung 1 1 0
davon Angestellte 26 24 2
davon Hauswarte 194 193 1
Gesamt 685 675 10
davon Geschiftsfiihrung 4 4 0
davon Angestellte 446 435 11
davon Hauswarte und gewerbliche Mitarbeitende 203 203 0
davon Auszubildende 32 33 -1

Im Konzern war ein moderater Personalaufbau zu verzeichnen. Personalbedarfe entstanden
durch Nachbesetzungen bei Elternzeit und Renteneintritten sowie aufgrund neuer Erforder-
nisse und des hoheren Arbeitsaufkommens.

In der Konzernmutter wurden 50 Auswahlverfahren gefiihrt, in denen sich externe und inter-
ne Kandidaten in groBtenteils digital durchgefiihrten Vorstellungsgespriachen befanden. Uber
800 externe Personen haben sich auf Tatigkeiten bei der STADT UND LAND beworben. Die
Positionen wurden mit 31 externen und 19 internen Kandidatinnen und Kandidaten besetzt.

Im Zuge der zunehmenden Digitalisierung und Professionalisierung des Recruitings der STADT
UND LAND wurde im Jahr 2022 die Bewerbermanagement-Software Bewerber3 von LOGA er-
folgreich eingefiihrt. Diese unterstiitzt den Prozess der Personalbeschaffung durch Automa-
tisierung, Vereinheitlichung und die zentrale Dokumentation eingegangener Bewerbungen.
Dies ist insbesondere im Hinblick auf die steigende Anzahl an zu besetzenden Stellen sowie
der daraus resultierenden hohen Anzahl an Bewerbungen wichtig, um ein effektives und effi-
zientes Vorgehen sicherzustellen.
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1.4.2 Aus- und Weiterbildung

Die STADT UND LAND bietet allen Mitarbeitenden hervorragende berufliche Perspektiven. Fiir
ihr Ausbildungskonzept ist der kommunalen Gesellschaft vom Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft e. V. das Siegel ,,Ausbildung in Bestform* verliehen worden.

Auch im Jahr 2022 erfolgte bei der STADT UND LAND in zuverldssiger Weise eine umfassende
und fachspezifische Ausbildung. Zur Nachwuchskraftesicherung und um im Land Berlin einen
aktiven Beitrag zum Ubergang von Schule zum Betrieb zu leisten, haben wir in diesem Jahr
erneut 11 Ausbildungsplétze zur Verfiigung gestellt.

Die STADT UND LAND bildet Gefliichtete, Auszubildende mit Migrationshintergrund und junge
Menschen mit Schwerbehinderung aus. Die STADT UND LAND konnte alle erfolgreich integrie-
ren und dadurch insgesamt eine groBe Diversitdt unter allen Auszubildenden erlangen.

Die Koordination und Organisation der Ausbildung des Konzerns unter der Ausbildungslei-
tung der STADT UND LAND hat sich gut bewédhrt. Die Auszubildenden durchlaufen wihrend
ihrer verschiedenen Einsdtze auch Bereiche in den Tochterunternehmen, der WOBEGE und
der FACILITY.

Im Konzern STADT UND LAND wurden zum Bilanzstichtag 18 Immobilienkaufleute, 8 Kaufleu-
te fiir Biromanagement sowie 6 Bachelors of Arts in der Fachrichtung Immobilienwirtschaft
ausgebildet.

Den Auszubildenden der STADT UND LAND wird die Teilnahme an internen und externen Prii-
fungsvorbereitungskursen ermdoglicht, welche speziell auf die schriftlichen Zwischen- und
Abschlusspriifungen ausgelegt sind. Das Coaching fiir die miindlichen Abschlusspriifungen
ist speziell auf die Wahlqualifikation des Ausbildungsberufes ausgerichtet.

Im Anschluss an die Ausbildung bietet das Unternehmen den Auszubildenden und Studie-
renden entsprechend einer Betriebsvereinbarung einen befristeten Arbeitsvertrag oder auch
zunehmend unbefristete Ubernahmevertrige an.

AuBerdem haben wieder Schiilerinnen und Schiiler sowohl freiwillige Praktika als auch Pflicht-
praktika absolviert.

Auch gemeinsam mit der Senatsinitiative ,,mehrwert® bzw. ,,BQN Berlin e.V.” werden junge
Menschen mit Migrationshintergrund auf den Einstieg ins Berufsleben vorbereitet.

Die berufliche Weiterentwicklung und Qualifikation der Mitarbeitenden im Unternehmen neh-
men nach wie vor einen hohen Stellenwert ein. 14 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter befanden
sich im Jahr 2022 in nebenberuflichen Studienlehrgdngen bzw. weiterfiihrenden Lehrgédngen,
die von der STADT UND LAND geférdert werden. Weiterhin wurden von den Mitarbeitenden
160 WeiterbildungsmaBnahmen an 402 Tagen in Anspruch genommen.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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1.4.3 Organisationsentwicklung
Professionalisierung des Projektvorgehens im Konzern

Der Geschéftsprozess ,,Projektorganisation® wurde neu entwickelt und im Konzern implemen-
tiert. Das Ziel des Geschéftsprozesses ist die Professionalisierung des Projektvorgehens durch
die Vereinheitlichung von Projektauftragen und -strukturen im Konzern.

Ferner wurde eine Steuerungseinheit, das ,,Projektbiiro fiir Projektarbeit installiert, um zum
einen die Projektleiter im Konzern zu unterstiitzten und zum anderen ein einheitliches Be-
richtswesen umzusetzen.

Aktuell finden regelmiaBig Workshops mit den Projektleitern statt, wobei die bestehenden
Projekte evaluiert werden und die iibergreifende Kooperation der Projektleiter gefestigt wird.

Erfolgreiche Ausschreibung eines neuen Prozessmanagement-Tools

Nach einer sehr intensiven Markterkundung wurde die Entscheidung getroffen, ein neues
Prozessmanagement-Tool auszuschreiben.

Die Einfiihrung eines neuen Tools ist ein weiterer wichtiger Schritt zur Professionalisierung
des Prozessmanagements im Konzern. Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Digitali-
sierung das Unternehmen in den kommenden Jahren noch stérker beschéftigen wird, ist die
Weiterentwicklung des Prozessmanagements zwingend notwendig. Unabhangig vom Digita-
lisierungsvorhaben steht die Realisierung von Prozessoptimierungen in Bezug auf die Ablauf-
organisation kontinuierlich im Fokus des Konzerns.

Gemeinsam mit dem Dienstleister, der den Zuschlag erhalten hat, wurden die nachsten
Schritte im Rahmen des Projektes definiert und werden entsprechend durchgefiihrt.

Prozesse

Neben der Verbesserung bestehender Prozesse wurden auch in diesem Jahr neue Geschifts-
prozesse, wie z.B. zur unterjahrigen Verbrauchsinformation, gemeinsam mit den relevanten
Prozessbeteiligten erarbeitet und verabschiedet.

1.4.4 Arbeits- und Gesundheitsschutz/
Betriebliches Gesundheitsmanagement

Im Berichtszeitraum wurden Unterweisungsprotokolle, Betriebsanweisungen zum Umgang
mit Corona sowie Gefahrdungsbeurteilungen zur Infektionsgefdahrdung erarbeitet und an die
aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die Organisation der Vorsorgeuntersuchungen (Grippe-
schutzimpfungen und Bildschirmsehtests) erfolgte konzernweit. Mit dem Wirksamwerden der
Betriebsvereinbarung ,,Mobiles Arbeiten“ wurde ein Unterweisungsprotokoll fiir die Tatigkeit
im mobilen Arbeiten erstellt.

Im Jahr 2022 wurde das Projekt ,.Einfiihrung des Online-Unterweisungstools DEKRA Safety
Web* erfolgreich abgeschlossen. Somit erfolgte die jahrliche Arbeitsschutzunterweisung

erstmalig auf Basis eines webbasierten Unterweisungstools.

Im Zeitraum September 2022 bis November 2022 wurde das Angebot einer 10-minditigen vir-
tuellen aktiven Pause fiir die Mitarbeitenden konzernweit bereitgestellt.
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2. Darstellung des Geschaftsverlaufs

2.1 Bestandsmanagement und Portfolioentwicklung

Vermietung und Vermarktung

Neben der Bewirtschaftung des Eigenbestands an Immobilien, nehmen die Gesellschaften

des STADT UND LAND-Konzerns auch die Eigentumsverwaltung und Bewirtschaftung fiir Dritte
wahr. Das dahinterstehende Mengengeriist stellte sich im Geschéftsjahr 2022 wie folgt dar:

BESTAND STADT UND WoGeHe WOBEGE STADT UND STADT UND Konzern
LAND LAND LAND
Schoneberg  Nord-Siid
31.12. 2022 2022 2022 2022 2022 2022
Miet- Miet- Miet- Miet- Miet- Miet-
einheiten  einheiten  einheiten einheiten einheiten einheiten

Konzern

2021
Miet-
einheiten

Veridnde-
rung

Miet-
einheiten

Eigener Bestand 40.413 22.695 239 34 146 63.527

62.205

1.322

Verwaltung fiir Dritte (o] 0 14.749 (o] (o] 14.749

14.939

-190

Verwaltung gesamt 40.413 22.695 14.988 34 146 78.276

77.144

1.132

darunter Wohnungen 31.390 19.705 10.302 32 122 61.551

60.681

870

Eigener Bestand 31.390 19.705 208 32 122 51.457

50.527

930

Fremdverwaltung 0 (o] 10.094 0 0 10.094

10.154

-60

Auch das Jahr 2022 stand fiir den STADT UND LAND-Konzern wiederholt im Zeichen des Neu-
baus. Die durch die Auswirkungen des Ukraine-Kriegs entstandenen Lieferengpasse und die
daraus resultierenden Verzégerungen in der Materialbeschaffung stellten in diesem Jahr ein
schwer kalkulierbares Risiko fiir die Fertigstellungstermine der Bauprojekte des STADT UND
LAND-Konzerns dar.

Im Geschaftsjahr 2022 sind die Investitionen in den Bestand um rund 0,8 Mio. € auf 75,4 Mio.€
(Vorjahr: 76,3 Mio. €) gesunken. Davon entfielen auf die Instandhaltung inklusive der nicht ak-
tivierungsfahigen Modernisierungs-/Instandsetzungsanteile 58,0 Mio. € (Vorjahr: 56,7 Mio. €),
dies entspricht einem Mitteleinsatz von 17,60 €/m2 (Vorjahr: 17,40 €/m2). EinschlieBlich der
aktivierungsfahigen Modernisierung in Héhe von 17,4 Mio. € (Vorjahr: 19,6 Mio. €) betragt der
Mitteleinsatz 22,88 €/m2 (Vorjahr: 23,40 €/m?2).

Fiir die STADT UND LAND fallen die Bestandsinvestitionen 2022 mit 52,5 Mio. € um 1,6 Mio. €
geringer aus als im Vorjahr (54,1 Mio. €). Mit knapp 71% (37,1 Mio. €, Vorjahr: 37,8 Mio. €) wur-
de der GroBteil flir die Instandhaltung inklusive der nicht aktivierungsfahigen Modernisie-
rungs-/Instandsetzungsanteile aufgewendet, fiir die aktivierungsfahigen Modernisierungen
weitere 15,4 Mio. € (Vorjahr: 16,3 Mio. €). Damit belaufen sich die Bestandsinvestitionen inklu-
sive aktivierungsfahiger Modernisierungen auf 25,53 €/m2 (Vorjahr: 26,61 €/m?2).

Im Bezirk Neukolln wurden in der Planetensiedlung mit insgesamt 635 Wohnungen die seit
2019 laufenden SanierungsmaBnahmen im letzten Bauabschnitt fortgefiihrt und sollen 2023
abgeschlossen werden. Das Projekt Glashiitter Weg/Neudecker Weg mit MaBnahmen an der
Gebéaudehiille sowie einer Erneuerung der Heizungssteuerung und Kesselanlage wurden bau-
lich abgeschlossen, die Fertigstellung der AuBenanlagen folgt im Jahr 2023.

Im Bezirk Tempelhof-Schoneberg wurden im Crellekiez die Bauarbeiten fiir eine zentrale Hei-
zungsumstellung in 4 Wirtschaftseinheiten abgeschlossen. Weitere Arbeiten, wie notwendige
Fassadensanierungen, dauern noch bis ins nachste Jahr an. Ebenso wurde der Umbau einer
stillgelegten Remise zu Gewerbeeinheiten in der KolonnenstraBe fortgefiihrt und soll im Jahr
2023 abgeschlossen werden. Fiir die denkmalgeschiitzte Wohnanlage im Badener Ring mit

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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590 Wohn- und 5 Gewerbeeinheiten wurde im Jahr 2022 die denkmalrechtliche Genehmigung
erwirkt und die Ausfiihrungsplanung abgeschlossen, sodass im Jahr 2023 planmaBig mit der
abschnittsweisen Sanierung begonnen werden kann.

Im Bezirk Treptow-Kdpenick wurden im Kosmosviertel mit ca. 1.800 Wohnungen notwendi-
ge InstandhaltungsmaBnahmen fortgefiihrt und die Gebdudehiille eines Gebdudes mit einem
Warmedammverbundsystem ertiichtigt. Dies wurde erforderlich, weil sich der vom Vorbesit-
zer aufgebrachte Dammputz groBflachig von der Fassade abldste. Die Projekte im BIM-Wohn-
portfolio wurden fortgefiihrt.

Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf wurden in den Treppenhdusern mehrerer Objekte weitere um-
fangreiche MaBnahmen zur Brandschutzertiichtigung durchgefiihrt. Beim Umbau der Denk-
maler auf dem Gut Alt-Biesdorf konnten die Arbeiten im ehemaligen Kuhstall weitergefiihrt
und die Arbeiten im Pferde- und Getreidespeicher begonnen werden mit dem Ziel, die Gewer-
berdume Anfang 2024 in die Vermietung zu bringen.

Die notwendigen energetischen Erfordernisse werden weiterhin entsprechend der mdglichen
Umsetzbarkeit beriicksichtigt und die baulichen MaBnahmen mit dem Ziel einer Reduzierung
des CO2-AusstoBes zur Erreichung der Klimaschutzziele verbunden. Der Ausbau der letzten
Olheizungen in unserem Bestand wurde im Jahr 2022 ebenfalls abgeschlossen.

Dariiber hinaus wurde das Projekt ,,Entwicklung von Klimapfaden® im Jahr 2022 begonnen.
Unter Klimapfaden sind Szenarien zu verstehen, die die erforderlichen MaBnahmen und den
Kostenaufwand zur Erreichung der Klimaziele bis 2045 darstellen. Der auf dieser Basis im Jahr
2023 festzulegende Klimapfad des STADT UND LAND-Konzerns wird die Zielerreichung bis zum
Jahr 2045 unter Beriicksichtigung der zur Verfligung stehenden finanziellen Mittel darstellen.

Der STADT UND LAND-Klimapfad wird kiinftig die Grundlage fiir die Aufstellung der Baupla-
ne, als Teil der Wirtschaftsplanungen fiir die kommenden Jahre bis 2045. Schon jetzt ldsst
sich feststellen, dass der Fokus auf dem Drittel unserer Bestdnde liegt, welche nicht durch
Fernwdrme versorgt werden. Die notwendige MaBnahme ist die Umstellung der Warmeer-
zeugung dieser Bestdnde auf Fernwarme bzw. auf eine Warmerzeugung mittels regenerativer
Energietrager. Damit einhergehen miissen MaBnahmen zur energetischen Ertiichtigung der
Gebdudehiille. Auch in Hinblick auf die Art des Gebaudebestands (Typologien, Baujahre etc.)
stellt die Erreichung der Klimaziele den STADT UND LAND-Konzern vor enorme technische
und wirtschaftliche Herausforderungen.

Neubau

Die Erweiterung des Wohnungsbestandes stand auch 2022 im Fokus der Geschaftstatigkeit.
Insgesamt wurden 929 Wohnungen in Marzahn-Hellersdorf, Treptow-Kdpenick und Tempel-
hof-Schdneberg fertiggestellt, von denen 467 Wohnungen mit Férdermitteln des Landes Ber-
lin finanziert worden sind. Von 2014 bis 2022 sind damit insgesamt 4.944 neue Wohnungen
fertiggestellt geworden.
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IM GESCHAFTSJAHR FERTIGGESTELLTE NEUBAUWOHNUNGEN
per 31.12.2022

Unternehmen

Baubeginn

Mittlere
Bezugsfertigkeit

Anzahl der
Wohnungen

Johannes-Tobei-StraBe 2. BA

STADT UND LAND

02/2019

08/2022

126

Johannes-Tobei-StraBe 3.BA

STADT UND LAND

02/2019

09/2022

117

Mittenwalder StraBe 2-12 gerade

WoGeHe

03/2020

11/2022

310

Hoyerswerdaer StraBe 33

WoGeHe

05/2020

03/2022

138

Alt-Mariendorf 55

STADT UND LAND

11/2020

11/2022

52

Louis-Lewin-StraBe 110-118 gerade

STADT UND LAND

04/2021

12/2022

120

Sterndamm 82

STADT UND LAND

10/2021

07/2022

66

Gesamt

929

Nachdem im Jahr 2021 bereits der Zeitplan fiir den ersten Bauabschnitt des Projekts Gar-
tenstadt Johannes-Tobei-StraBe in Berlin-Bohnsdorf zum 1. Dezember 2021 gehalten werden
konnte, wurden in diesem Jahr die beiden weiteren Bauabschnitte fertiggestellt. Die hohe
Nachfrage nach Wohnungen des ersten Bauabschnitts hielt auch in diesen Bauabschnitten
an. Zum Ende des Jahres 2022 konnte eine Vermietungsquote von rund 99 % erzielt werden.

Ein weiteres groBes Neubauvorhaben konnte mit der Mittenwalder StrafBe 2-12 (gerade Haus-
nummern) in Berlin-Hellersdorf in diesem Jahr abgeschlossen werden. Alle 3 Bauabschnitte
mit insgesamt 310 Wohnungen wurden fertiggestellt. Auch dieses Bauvorhaben erfreut sich
groBer Nachfrage. Der Vermietungsstand liegt zum Jahresende 2022 bei rund 88 %.

Mit der Louis-Lewin-StraBe 110-118 (gerade Hausnummern) in Berlin-Hellersdorf konnte das
erste der 4 Projekte realisiert werden, fiir die die Wiederholungsbauoption des Projektes Mit-
tenwalder StraBe 2-12 (gerade Hausnummern) genutzt wurde.

Das Bauvorhaben Hoyerswerdaer StraBe 33 in Berlin-Hellersdorf ist das erste fertiggestellte
STADT UND LAND-TYPENHAUSPLUS-Projekt. Mittlerweile wurden 10 Projekte aus dem Rahmen-
vertrag abgerufen, wovon ein groBer Anteil im Jahr 2023 fertiggestellt werden wird.

Eine weitere Rahmenvereinbarung wurde im Bauvorhaben Sterndamm 82 genutzt. Dieses Pro-
jekt wurde aus der GdW-Rahmenvereinbarung ,Serielles und modulares Bauen® abgerufen
und mit einem sehr hohen Vorfertigungsgrad innerhalb von nur 16 Monaten fertiggestellt.

Im Berichtsjahr 2022 sind zu den bereits laufenden 8 Neubauvorhaben mit einem Bauvolumen
von 1.401 Wohnungen weitere 6 Neubauvorhaben mit Baubeginn im Jahr 2022 dazugekommen
(624 Wohnungen). Darunter befindet sich auch das bisher groBte Neubauprojekt Buckower
Felder in Berlin-Neukdlln. Von insgesamt rund 900 Wohnungen, von denen knapp 700 durch
die STADT UND LAND errichtet werden, befanden sich am Ende des Jahres 2022 rund 285
Wohnungen bereits im Bau.

Ankauf

Der Konzern STADT UND LAND hat seine Zielstellungen beim Ankauf bereits im Jahr 2020 er-
reicht und beschrankt sich daher auf die selektive Auswahl attraktiver Objekte. Aufgrund der
gestiegenen Fremdkapitalzinsen und der noch nicht dquivalent gesunkenen Immobilienkauf-
preise wurden im Berichtsjahr keine reguldren Bestandsankaufe getétigt.

Im Rahmen der Ausiibung bezirklicher Vorkaufsrechte wurden im Berichtsjahr 2022 ebenfalls
keine Wohnungen erworben. Insgesamt priifte die STADT UND LAND im Rahmen der bezirkli-
chen Vorkaufsrechte im Geschéftsjahr 2022 lediglich ein Objekt, das vom Bezirksamt Tempel-
hof-Schdneberg iibermittelt wurde.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Verkauf

Mit den entsprechenden Genehmigungen nach der Landeshaushaltsordnung konnten im Be-
richtsjahr 5 Abgédnge von Grundstiicksflachen verzeichnet werden, wobei 3 der Grundstiicke
bereits im Vorjahr vertraglich beurkundet wurden.

Bei einem Grundstiick handelt es sich um die unentgeltliche Ubertragung von 6ffentlichen
Verkehrsflachen an das Bezirksamt Treptow-Kdpenick gemaB den Vereinbarungen aus einem
Stadtebaulichen Vertrag.

VERKAUFSOBJEKTE ABGANG Unternehmen Grundstiicksfldche
per 31.12.2022 m2
BausdorfstraBe 9B (hintere TF) WoGeHe 744
FlutstraBe 25 STADT UND LAND 3
Manfred-von-Richthofen-StraBe 217, 219 (Dungwege Tempelhof) STADT UND LAND 1.131
OrtolfstraBe u.a. (Verkehrsflachen aus StbV OrtfolfstraBe) STADT UND LAND 1.472
Honower StraBe 274 B (ehemals 276) WoGeHe 578

Betriebskostenmanagement

Die Er- und Zustellung der formell ordnungsgeméBen Betriebskostenabrechnungen 2021 fiir
den Bestand der STADT UND LAND erfolgte im Jahr 2022 vorfristig zu Ende September. Trotz
des erheblichen operativen Mehraufwandes, der durch die Energiekrise und den damit ver-
bundenen Verordnungen und Gesetzen sowie einer bestandsiibergreifenden freiwilligen An-
passung der Betriebskosten-Vorauszahlungen durch die Mieterinnen und Mieter hervorge-
rufen wurde, konnten die Betriebs- und Heizkosten entsprechend des im Vorjahr erstellten
internen Zeitplans abgerechnet werden.

Des Weiteren erfolgte die erfolgreiche Umsetzung der unterjahrigen Verbrauchsinformation
(UVI), gemil § 6a Abs. 1 Heizkostenverordnung, in den mit fernauslesbaren Messgeraten aus-
gestatteten Liegenschaften des STADT UND LAND-Konzerns.

Insbesondere aufgrund der steigenden Brennstoffpreise, der Tariflohnerh6hungen, der Erhé-
hung der Versicherungsprdamien und der vom 1. Juli 2020 bis 31. Dezember 2020 durchgefiihr-
ten Umsatzsteuerabsenkung sowie der Umstellung der Abrechnungsmodalitédten der Berliner
Wasserbetriebe (teilweise Abrechnung fiir das Jahr 2020 im Jahr 2021 in Abweichung zum
Vorjahr) war unter Anwendung des Abflussprinzips ein Kostenanstieg bei den Betriebs- und
Heizkosten zu verzeichnen. Dennoch konnten die Betriebskosten auch weiterhin auf einem
vergleichsweise niedrigen Niveau gehalten werden.

Ungeachtet der formell ordnungsgemaRB erstellten Betriebskostenabrechnungen nimmt die
Anzahl der Riickfragen und Einspriiche zu den Betriebskostenabrechnungen seitens der Mie-
terinnen und Mieter deutlich zu. Im Jahr 2022 wurden insgesamt 1.525 (Stand: 31. Dezember
20292) Einspriiche systemisch erfasst. Dem gegeniiber stehen 453 Riickfragen und Einspriiche
im Vorjahr 2021. Im Verhéltnis zum Eigenbestand ergibt sich fiir das Jahr 2022 somit eine
Einspruchsquote von rund 3 %. Trotz der Erh&hung der Einspruchsanzahl droht zudem keine
Steigerung des Risikos einer etwaigen Rechtsanhangigkeit.

Neben der Erstellung von Betriebskostenabrechnungen lag im zweiten Halbjahr 2022 der Fo-
kus auf der Erfiillung der Anforderungen aus der Kurzfristenenergieversorgungssicherungs-
maBnahmenverordnung (EnSikuMaV), dem Erdgas-Warme-Soforthilfegesetz (EWSG), dem
Erdgas-Warme-Preisbremsengesetz (EWPBG), der Umsetzung der zusatzlichen Anforderun-
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gen durch die Heizkostenverordnungsnovellierung (Ergdnzende Informationen in der Abrech-
nung - IdA) sowie der beschrankten Umlagefahigkeit der CO2-Kosten.

Dariiber hinaus wurde die Installation fernauslesbarer Messgerdte in den Bestdnden des
STADT UND LAND-Konzerns weiter forciert und die Umsetzbarkeit im Hinblick auf wirtschaft-
liche Gesichtspunkte gepriift.

Vermietung als sozialer Auftrag

Uber die Vorgaben des Wohnraumversorgungsgesetzes hinaus hat sich der STADT UND LAND-
Konzern zu der Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung® verpflichtet. Im Sommer 2022 wurde die Giiltigkeit der bestehenden
Ergdnzungsvereinbarung zur Kooperationsvereinbarung bis zum 31. Dezember 2022 verlan-
gert. Dadurch blieben alle bisherigen Regelungen hinsichtlich der méglichen Mietanpassun-
gen, WBS-Quote bei Wiedervermietung (63 %) und der Vergabe von Wohnraum an besondere
Bedarfsgruppen (15 % der WBS-Vermietungen) - hierzu zdhlen u.a. Studenten, Hilfebed{irfti-
ge, Obdachlose oder Personen mit Fluchthintergrund - bestehen.

Dariiber hinaus wurde fiir die landeseigenen Wohnungsbauunternehmen ein Mieten- und
Kiindigungsmoratorium, mit Giiltigkeit ab November 2022 bis vorerst Ende 2023, beschlos-
sen. Diese MaBnahme soll einer finanziellen Uberforderung der Mieterinnen und Mieter auf-
grund von drastisch gestiegenen Energiepreisen entgegenwirken.

Zum Erhalt des Wohnraums wurden bei einer Uberschreitung der Mietbelastungsquote ohne
vorangegangene Mieterhhungen 20 Antrage auf Hartefallregelungen gestellt, die in 19 Féllen
positiv fiir die Mieterinnen und Mieter entschieden wurden, sodass der Wohnraum fiir diese
Haushalte weiterhin finanzierbar blieb.

Forderungsmanagement

Das gerichtliche und auBergerichtliche Forderungsmanagement erfolgte analog zum Vorjahr
durch das Bestandsmanagement und die Stabstelle Recht.

Auf Grundlage eines Senatsbeschlusses und im Rahmen des sozialen Auftrages wurde Ende
2022 durch den Gesellschafter ein Mieten- und Kiindigungsmoratorium fiir alle landeseigenen
Wohnungsbauunternehmen erlassen. Mieterinnen und Mieter, die durch die hohen Energie-
preise und wirtschaftliche Unsicherheit in finanzielle Schrédglage geraten sind, sollen dadurch
vor einem sonst drohenden Wohnungsverlust geschiitzt werden.

Sowohl unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Servicebiiros als auch die Mitarbei-
tenden der SOPHIA Berlin GmbH, einem Beteiligungsunternehmen der STADT UND LAND,
haben in diesem Jahr ein breitgefdchertes Beratungsangebot fiir Mietschuldner angeboten.
Dabei konnten viele Anfragen beziiglich offener Mietzahlungen, der Mdglichkeit von Raten-
zahlungsvereinbarungen und der notwendigen Schritten zum Erhalt des eigenen Wohnraums
losungsorientiert und zielflihrend bearbeitet werden.

Mieterpartizipation

Die Neuwahl von Mieterbeirdten stellte auch im Jahr 2022 einen wichtigen Baustein fiir die
Mieterpartizipation des STADT UND LAND-Konzerns dar. Es wurde in insgesamt 5 Quartieren
zur Wahl aufgerufen. In Treptow fand die Wahl fiir die Quartiere Johannistahl Siid und Ad-
lershof statt. In Neukdlln wurde in dem Quartier um den Richardplatz und in Tempelhof im
Bereich Rudow/Landhaussiedlung jeweils eine Wahl ausgerichtet. In Hellersdorf stand die
Wabhl fiir das Wohnquartier Am Eichepark auf dem Plan.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Leider konnte lediglich in den Quartieren Johannisthal Siid und Richardplatz ein Mieterbei-
rat fiir die entsprechenden Bestdnde der STADT UND LAND gewdhlt werden. In den anderen
3 Quartieren konnte die Wahl mangels Kandidaten nicht erfolgen.

Einen weiteren Schwerpunkt bildete die Mieterpartizipation in Vorbereitung und Durchfiih-
rung von Neubauvorhaben und Bestandssanierungen. Das bislang gréBte Neubauprojekt der
STADT UND LAND, die Buckower Felder, setzt auch in puncto Partizipation neue MaBstébe.
Entsprechend dem stadtebaulichen Vertrag ist mit Baubeginn des ersten Bauabschnittes eine
zentrale Ansprechpartnerin fiir Anwohnerbelange und Interessierte im Einsatz. Eine Mitarbei-
terin der SOPHIA Berlin GmbH agiert als feste Anlaufstelle und sorgt gleichzeitig fiir eine hohe
Vernetzung mit den bestehenden Quartiersakteuren.

2.2 Quartiers- und demografische Entwicklung

Ausgehend von der demografischen Entwicklung sind auch im Jahr 2022 vielfaltige Angebote
zur Sicherstellung der Selbststandigkeit und gesellschaftlichen Teilhabe von Seniorinnen und
Senioren durch Wohnraumanpassungen geschaffen worden. Zuséatzlich werden Mieterinnen
und Mieter bei Fragen zu Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen der STADT UND
LAND beraten. Dieses Angebot ist erneut intensiv genutzt worden.

Die Kooperation zwischen der SOPHIA Berlin GmbH, der Seniorenbeauftragten der STADT UND
LAND und dem Seniorenbeirat zielt auf eine Ausweitung von Serviceleistungen fiir Senioren
ab, um deren Wohnungserhalt und selbststéandigen Verbleib in der eigenen Wohnung zu un-
terstiitzen. In Zusammenarbeit mit den Sozialversicherungen konnten im Geschéftsjahr 2022
insgesamt 53 Wohnungen an die individuellen Bediirfnisse von Seniorinnen und Senioren an-
gepasst werden.

Fiir eine nachhaltige Quartiersentwicklung wurde das Netzwerk an sozialen und bezirklichen
Akteuren ausgeweitet und Projekte fiir eine nachhaltige Entwicklung ins Leben gerufen bzw.
fortgefiihrt.

Im Kosmosviertel konnte so im Jahr 2022 der seit 2019 aus Griinden der fehlenden Verkehrs-
sicherheit gesperrte Bolzplatz wieder aktiviert werden. Mit Geldmitteln des ,Sozialen Zusam-
menhalts® in Hohe von 85,0 T€ und einer aktiven Mieterbeteiligung konnte der ,,Kiezkreisel*
- ein multifunktionaler Bolzplatz - geschaffen werden. Die Gesamtkosten fiir das Projekt be-
trugen 226,8 T€. Der Differenzbetrag in Hohe von 141,8 T€ wurde von der STADT UND LAND, im
Sinne der Férderung einer nachhaltigen Nachbarschaftsentwicklung, iibernommen.

In der OrtolfstraBe 194 (ebenfalls im Kosmosviertel) konnte einem seit mehreren Jahren un-
genutzten Gemeinschaftsraum neues Leben eingehaucht werden. Seitens der STADT UND
LAND wurden Mdgbel bereitgestellt und der MoRoSen e.V. hat den Raum als Betreiber fiir
einen Nachbarschaftstreff fiir Senioren libernommen. Damit wurde ein wichtiger sozialer Bei-
trag geleistet und ein neuer Treffpunkt sowie sozialer Anker im Quartier etabliert.

Im Bereich der Neukdllner Rollberge wurde gemeinsam mit dem Quartiersmanagement Roll-
bergviertel und dem Kollektiv ,,Prinzessinnengarten® auf dem Dach der Tiefgarage der Werbel-
linstraBe 83 das Projekt ,Nachbarschaftsgarten® realisiert. In den ndchsten 3 Jahren stehen
insgesamt 150.000 € Férdergelder zur Verfligung, um der Nachbarschaft das Gartnern und
die Wichtigkeit von gesunder Erndhrung ndher zu bringen. Der Dachgarten trdgt den neuen
Namen ,Frische Briese® - abgeleitet von der angrenzenden BriesestraBe - und wird von den
Mieterinnen und Mietern, die hier mittels kleiner Seminare das kleine Einmaleins des Gartners
erlernen, begeistert angenommen.
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Die Zusammenarbeit mit verschiedensten sozialen Tragern in den Wohnsiedlungen ist eine
wesentliche Sdule in der Quartiersentwicklung. So halt der Konzern den direkten Kontakt zu
den Akteuren von 6 vom Land Berlin festgelegten Quartiersmanagementgebieten, in denen
die STADT UND LAND Wohnungsbestand besitzt, und unterstiitzt deren Arbeit vor Ort.

Auch hier wird die STADT UND LAND weiterhin als starker Partner aktiv sein. Ein stetig wach-
sendes Netzwerk von derzeit rund 50 sozialen Tragern und bezirklichen Akteuren in allen
Siedlungen tragt zu deren Stabilitdt und positiver Entwicklung bei. Trotz der zunehmenden
Schwierigkeiten, geeigneten Wohn- und Gewerberaum zur Verfiigung zu stellen, konnten in
allen 4 Servicebiiros fiir gemeinniitzige Trager entsprechend ihrer speziellen Anforderungen
Bedarfsflichen gefunden und vermietet werden.

2.3 Bewirtschaftung der Bestande der WoGeHe

Die Bestdnde des Konzerns STADT UND LAND im Bezirk Marzahn-Hellersdorf befinden sich
im Wesentlichen im Eigentum der WoGeHe. Die WoGeHe wird von der STADT UND LAND ge-
schaftsbesorgt und verfiigt iber kein eigenes Personal. Die Bestdnde werden von den STADT
UND LAND-Servicebiiros in Hellersdorf und Treptow betreut.

2.4. Bewirtschaftung der Bestidnde der STADT UND LAND Schoneberg
und der STADT UND LAND Nord-Siid

Die Bestdnde der STADT UND LAND Schdneberg befinden sich liberwiegend im Bezirk Scho-
neberg. Sie wurden zum 1. Januar 2019 in den Konzern integriert. Bei den Objekten handelt
es sich um den unsanierten Bestand aus den Baujahren 1905 und 1908, welcher Instandhal-
tungsbedarf sowohl bei der Heizungsanlage als auch bei den Liiftungs- und Sanitdreinrich-
tungen aufweist. Die Gesellschaft hat kein eigenes Personal. Seit dem Jahr 2019 besteht ein
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der STADT UND LAND.

Die Bestidnde der STADT UND LAND Nord-Siid befinden sich in den Bezirken Reinickendorf,
Mitte, Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schéneberg. Sie wurden zum 1. Januar 2019 in den
Konzern integriert. Es handelt sich bei den Gebdauden um den teilweise unsanierten Bestand
aus den Baujahren zwischen ca. 1900 und 1969. Die Gesellschaft hat kein eigenes Personal.
Seit dem Jahr 2019 besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag mit der STADT UND LAND.

2.5. Fremdverwaltung, Maklertatigkeit, Projektinitiierung und
Grundstiicksentwicklung der WOBEGE

Das Geschéftsjahr 2022 war unverdndert geprigt von Aktivitdten in den Geschaftsfeldern
Fremdverwaltung, Vertriebsdienstleistungen sowie Bestandsbewirtschaftung. Zunédchst ohne
Auswirkungen auf die Erfolgsrechnung des Berichtsjahres wurde eine Grundstiicksentwick-
lung im Umlaufvermogen projektiert. Die VerduBerung war fiir das Geschéftsjahr 2022 vor-
gesehen, wird aber wegen Verzdogerungen bei der baulichen Herstellung der notwendigen
infrastrukturellen MaBnahmen nunmehr erst im Geschaftsjahr 2023 erfolgswirksam.

Die Betreuungserldse sind im Zuge der Wachstumsstrategie weiter angestiegen. Die Mandate
der WEG-Betreuung konnten trotz markttechnischer Verdnderungen durch Akquisitionserfol-

ge stabil gehalten werden.

In Berlin und Brandenburg verlief die Bestandsbewirtschaftung planméaBig, wobei die Miet-
steigerungen geringfligig, die Erldsschmalerungen marktiiblich ausfielen.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Die Erlose aus der Vertriebstatigkeit setzen sich aus dem Vermarktungsgeschéft fiir Dritte
sowie aus konzernintern erteilten Erstvermietungsauftragen zusammen. Die Gesamterldse
hieraus sind tempordr fiir das Berichtsjahr durch personelle Nachbesetzungserfordernisse
geringer ausgefallen; fiir das nachste Geschéftsjahr werden durch eine personelle Konsolidie-
rung héhere Erldse aus diesem Geschaftsfeld erwartet.

2.6. Facilitymanagement und Messdienst

Auch die STADT UND LAND FACILITY fiihrte im Jahr 2022 ihre Geschaftstatigkeit trotz er-
schwerter Bedingungen erfolgreich fort. Der Bereich Hauswartservice betreute Ende des
Jahres rund 47.400 (Vorjahr: ca. 45.900) Wohn- und Gewerbeeinheiten. Damit konnte die
Geschaftstatigkeit des Fachbereiches, bei einer gewohnt hohen Qualitét, innerhalb des Im-
mobilienbestandes gegeniiber der STADT UND LAND sowie der WoGeHe weiter ausgebaut
werden. Zudem wurden die Vertragsverhandlungen iiber die Vereinheitlichung des Leistungs-
kataloges im Hauswartbereich erfolgreich zum Abschluss gebracht und Ende 2022 ein neuer
Rahmenvertrag fiir den Hauswartservice im Bestand geschlossen.

Der Bereich Messdienst konnte sein Geschéftsfeld im Jahr 2022 ebenfalls planmaBig erwei-
tern. Dazu gehdren u.a. die Bereitstellung der unterjdhrigen Verbrauchsinformationen an
die Mieterschaft gemaB der Novelle der Heizkostenverordnung sowie die fristgerechte Da-
tenlibermittlung der funkbasierten Messtechnik zwecks Erstellung der Betriebskostenab-
rechnung fiir die Abrechnungsperiode 2021. Dabei ist es dem Bereich erfolgreich gelungen,
die interne Fehlerquote zur Abrechnungserstellung von 14,1 % auf 5,2 % zu senken. Bis Ende
des Jahres 2022 wurden gut 478 (Vorjahr: 460) Liegenschaften mit insgesamt 38.900 (Vor-
jahr: 36.800) Wohnungen und Gewerbeeinheiten der STADT UND LAND und der WoGeHe mit
funkbasierter Messtechnik ausgeriistet. Bis Ende des Jahres 2031 soll anndhernd der gesam-
te Immobilienbestand des STADT UND LAND-Konzerns von der STADT UND LAND FACILITY
mittels elektronischer Messtechnik abgelesen und entsprechend abgerechnet werden. Die
Messtechnik wird dabei stets an aktuelle Standards angepasst und die Abrechnungssoftware
kontinuierlich optimiert.

Im Jahr 2022 begleitete die STADT UND LAND FACILITY zudem federfiihrend die Projektarbeit
im Konzern und verantwortete dabei ein priorisiertes Projekt zur Erstellung einer Machbar-
keitsstudie zur E-Mobilitédt im Bestand des Konzerns.

2.7 Bewirtschaftung der Kabelnetze

Zum 31. Dezember 2022 wurden liber die Infrastruktur der NETZE durch den Kabelnetzbetrei-
ber Vodafone 44.169 (Vorjahr: 43.235) Wohnungen und Gewerbeeinheiten und durch die Pyur
1155 (Vorjahr: 926) Mieteinheiten, also insgesamt 45.324 (Vorjahr: 44.161) Mieteinheiten in
den Immobilienbestanden der STADT UND LAND und der WoGeHe mit Kommunikationsdiens-
ten versorgt.

In 5.179 (Vorjahr: 4.245) Mieteinheiten, im Wesentlichen in Neubauobjekten der STADT UND

LAND und der WoGeHe, hat die STADT UND LAND NETZE hochmoderne Glasfasernetze (FTTH)
bis in die Wohnung bauen lassen.
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3. Bedeutsame finanzielle und
nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

3.1 Finanzwirtschaftliche Kennzahlen

Konzern STADT UND LAND

Die Entwicklung der fiir die Steuerung des Konzerns bedeutsamen finanziellen Leistungsindi-
katoren ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN Ist 2022 Plan 2022 Ist 2021

Konzern Konzern Konzern
Kapitaldienstquote % 44,0 41,9 40,0
Loan to Value (LTV) % 59,6 62,6 59,0
EBITDA Mio.€ 163,7 150,9 157,1
EBITDA Rendite % 4,5 4,2 4,5

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung weiterer wesentlicher finanzwirtschaftli-
cher Kennzahlen.

KENNZAHLEN VERMOGENSSTRUKTUR 2022 2021

Konzern Konzern
Eigenkapital/Bilanzsumme % 26,3 26,4
Deckungsverhiltnis langfristige Aktiva zu langfristigen Passiva % 112,5 106,8
Unternehmensrestschulden €/m? 683,14 661,40
Durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz % 1,9 1,9

Schuldendienstdeckungsgrad (debt service coverage ratio):
EBITDA zzgl. nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten -fache 1,5 1,5

Die Eigenkapitalquote sinkt leicht aufgrund der prozentual stirker ansteigenden Bilanzsum-
me im Verhdltnis zum steigenden Eigenkapital, das sich im Wesentlichen durch Zufiihrungen
zur gesellschaftsvertraglichen Riicklage und zu den anderen Gewinnriicklagen sowie aus dem
Bilanzgewinn 2022 verdndert. Der Schuldendienstdeckungsgrad ist trotz Mehrausgaben im
Bereich des Kapitaldienstes, aufgrund der verbesserten Einnahmensituation des Konzerns,
konstant geblieben. Daneben hat sich die Kapitaldienstquote aufgrund der Investitions-
tatigkeit und der damit verbundenen Aufnahme von Fremdmitteln, h6herer Tilgung sowie des
erhdhten Zinsniveaus im Vergleich zum Vorjahr verschlechtert.

Mit Schreiben vom 10. Dezember 2013 hat der Gesellschafter der STADT UND LAND, das Land
Berlin, die landeseigenen Wohnungsbauunternehmen aufgefordert, im Hinblick auf die Er-
weiterung des Portfolios durch Ankauf und Neubau einige Kennzahlen zur Beurteilung der je-
weiligen Investitionen und deren Auswirkungen auf das Gesamtunternehmen zu erheben. Ein
wichtiger Index zur Unternehmenssteuerung ist die Kennzahl Loan to Value (LTV), welche das
Verhdltnis von Kreditverbindlichkeiten zum Verkehrswert des Immobilienbestandes angibt.

Der Verkehrswert ermittelt sich aus den Sollmieten multipliziert mit dem Faktor 14 bei den
Bestandsbauten und dem Faktor 18 bei den Neubauten. Fiir 2022 erzielt der Konzern einen LTV
von 59,6 %, was der Zielvorgabe des Gesellschafters entspricht. In der Wirtschaftsplanung
2022 lag der LTV bei 62,6 %. Die Verbesserung resultiert aus verringerten Restschulden sowie
héheren Mieten nach Verkehrswertermittlung.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Eine weitere wichtige Kennzahl stellt die Fahigkeit zur Erbringung des Schuldendienstes dar.
Der Gesellschafter fordert einen Wert von groBer 1,2. Bei einem EBITDA erzielt der STADT UND
LAND-Konzern einen Schuldendienstdeckungsgrad von 1,5 und hat damit die Anforderungen
des Gesellschafters erfiillt.

Bei der EBITDA-Rendite (EBITDA im Verhaltnis zum Immobilienvermdgen) erzielt der Konzern
mit 4,5 % eine gute Markt- und Wettbewerbsposition.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN 2022 2021
Konzern Konzern

Sollnettokaltmiete Wohnungen €/m2 6,31 6,23
Sollmieten absolut Mio. € 257,9 251,6
davon Wohnungen Mio.€ 239,0 233,5
Erlésschmélerungen absolut Mio. € 7,7 8,7
Betriebskosten €/m2 2,72 2,42
Leerstand Wohnungen % 2,4 2,3
Instandhaltungs-/Modernisierungskosten (inkl. Aktivierung) €/m2 22,88 23,40

STADT UND LAND

Die Entwicklung der fiir die Steuerung des Unternehmens bedeutsamen finanziellen Leis-
tungsindikatoren ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN Ist 2022 Plan 2022 Ist 2021
STADT UND LAND STADT UND LAND STADT UND LAND

Kapitaldienstquote % 38,5 35,4 33,8
Loan to Value (LTV) % 54,5 57,7 52,4
EBITDA Mio.€ 101,9 94,7 96,2
EBITDA Rendite % 4,3 4,5 4,2

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung weiterer wesentlicher finanzwirtschaftli-
cher Kennzahlen.

KENNZAHLEN VERMOGENSSTRUKTUR 2022 2021
STADT UND LAND STADT UND LAND

Eigenkapital/Bilanzsumme % 38,0 38,3
Deckungsverhiltnis langfristige Aktiva zu langfristigen Passiva % 108,5 100,9
Unternehmensrestschulden €/m2 657,99 635,52
Durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz % 1,8 1,8

Schuldendienstdeckungsgrad (debt service coverage ratio):
EBITDA zzgl. nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten -fache 1,7 1,6

Im Wesentlichen treffen die Erlduterungen zum Konzern beziiglich der finanzwirtschaftlichen
Leistungsindikatoren auch auf die Muttergesellschaft STADT UND LAND zu.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN 2022 2021
STADT UND LAND STADT UND LAND

Sollnettokaltmiete Wohnungen €/m2 6,57 6,48
Sollmieten absolut Mio. € 168,6 164,1

davon Wohnungen Mio.€ 152,9 149,1
Erlésschmélerungen absolut Mio. € 5,2 6,5
Betriebskosten €/m2 2,72 2,43
Leerstand Wohnungen % 2,3 2,2
Instandhaltungs-/Modernisierungskosten (inkl. Aktivierung) €/m2 25,53 26,61

Nichtfinanzwirtschaftliche Kennzahlen

Die STADT UND LAND hat im Jahr 2022 1.399 der 2.180 freigewordenen Bestandswohnun-
gen (ohne Neubau) an WBS-Berechtigte Haushalte vermietet. Das entspricht einer Quote von
64,17 % und liegt damit iiber den in der Kooperationsvereinbarung geforderten 63 %. Davon
erfolgten 688 Vermietungen (18 %) an besondere Bedarfsgruppen, darunter 157 Vermietun-
gen im Rahmen des geschiitzten Marktsegments.

Dariiber hinaus wurden weitere 540 Wohnungen im belegungsgebundenen Neubaubestand
an WBS-Berechtigte vermietet.

Um das Unternehmen auch weiterhin wettbewerbsfahig auszurichten, wird in die Weiterbil-
dung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter investiert. Die 685 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter (Stand: 31. Dezember 2022) des Konzerns STADT UND LAND haben insgesamt an 710 Wei-
terbildungstagen teilgenommen (+108 im Vergleich zum Vorjahr).

Entsprechend 6kologischer Anforderungen und unter Beriicksichtigung der Nachhaltigkeit
wurden in iiber 720 Wohnungen Ol- auf Gasheizungen umgestellt. Dariiber hinaus wurden
MaBnahmen zur Erreichung eines klimaneutralen Bestandes 2045 identifiziert und einge-
preist. Die Planung der konkreten Umsetzung erfolgt in einem néachsten Schritt.

3.2 Zusammenfassende Beurteilung von Geschiftsverlauf und Lage

Die Geschaftsfiihrung beurteilt den wirtschaftlichen Verlauf sowohl des Konzerns als auch der
STADT UND LAND im Jahr 2022 positiv. Insbesondere konnte der geplante Wachstumskurs
durch Neubau und Ankauf von Wohnimmobilien konsequent umgesetzt werden. Die Ergebnis-
se im Kerngeschaft, der Hausbewirtschaftung, haben sich aufgrund der anhaltenden Attrakti-
vitdt des Berliner Wohnungsmarktes und der damit einhergehenden giinstigen Vermietungs-
situation planmaBig entwickelt.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowohl des Konzerns als auch der STADT UND LAND

ist insgesamt geordnet. Die wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns und aller einbezogenen
Gesellschaften wird von der Geschéftsfiihrung positiv bewertet.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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4. Wirtschaftliche Lage
4.1 Ertragslage und Entwicklung des Geschaftsergebnisses

Konzern

Zusammengefasst stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

ERTRAGSLAGE 31.12.2022 31.12.2021 Verdnderung
T€ TE T€

1. Umsatzerldse 367.433 348.632 18.801
2. Bestandsverdnderungen 27.288 6.048 21.240
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.107 604 503
4. Sonstige betriebliche Ertrage 10.489 12.242 -1.753
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -187.802 -157.784 -30.018
6. Personalaufwand -39.524 -37.281 -2.243

7. Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstéande des Anlagevermdégens und

Sachanlagen -86.573 -71.198 -15.375

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -15.056 -14.423 -633
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 167 218 -51
10. Zinsertrdge und dhnliche Ertrage 177 152 25
11. Zinsaufwendungen und dhnliche Aufwendungen -41.220 -41.233 13
12. Ertragsteuern -3.943 -3.310 -633
13. Konzernergebnis 32.543 42.667 -10.124
14. Sonstige Steuern -49 -48 -1
15. Konzernjahresiiberschuss 32.494 42.619 -10.125

Die Umsatzerlose stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 18,8 Mio. €. Der Anstieg resultiert im
Wesentlichen aus zusatzlichen Mieteinnahmen aus dem Neubau. Die Bestandsveranderungen
haben sich hauptsachlich aufgrund des Anstiegs der Energiekosten um 21,2 Mio. € erhdht.

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten liberwiegend die Ingenieurleistungen fiir den Neu-
bau und sind gegeniiber dem Vorjahr um 0,5 Mio. € angestiegen.

Der Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrage in Hhe von 1,8 Mio. € resultiert im Wesent-
lichen aus dem Riickgang der im Vorjahr vorgenommenen Zuschreibungen zum Anlagevermo-
gen der STADT UND LAND und der WOBEGE.

Die Aufwendungen aus bezogenen Lieferungen und Leistungen setzen sich im Wesentlichen
aus den umlagefahigen und nicht umlagefdhigen Betriebskosten und den Instandhaltungs-
leistungen zusammen. Der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr um 30,0 Mio. € beruht proportio-
nal entsprechend den Wohnungsbestanden iiber alle objekthaltenden Gesellschaften sowohl
auf dem Anstieg der Betriebskosten als auch auf dem Anstieg der Instandhaltungsleistungen.

Der Anstieg der Personalaufwendungen um 2,2 Mio. € beruht sowohl auf dem Anstieg der
Mitarbeiteranzahl als auch auf den Tariferh6hungen. Bei der STADT UND LAND erh&hten sich
die Personalaufwendungen um 0,8 Mio. €, bei der FACILITY ebenfalls um 0,8 Mio. € und bei
der WOBEGE um 0,6 Mio. €.

Die Abschreibungen beinhalten planmaBige und auBerplanmaBige Abschreibungen auf im-
materielle und materielle Sachanlagen. Im Geschéftsjahr wurden auBerplanmaBige Abschrei-
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bungen in Hohe von 13,5 Mio. € vorgenommen, davon in der WoGeHe 11,5 Mio.€ und der
STADT UND LAND 2,0 Mio.€. Diese beinhalten dauerhafte Wertminderungen auf 3 Objekte
und resultieren iiberwiegend aus aktivierten InstandhaltungsmaBnahmen, unter anderem As-
bestsanierungen, die die reglementierten Mieten nicht kompensieren kénnen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind gegeniiber dem Vorjahr um 0,6 Mio. € an-
gestiegen. Der Anstieg resultiert auf dem Anstieg der Portokosten um 0,3 Mio.€ und dem
Anstieg des EDV-Aufwandes um 0,2 Mio. €.

Der Steueraufwand in Héhe von 3,9 Mio. € betrifft die STADT UND LAND (steuerliche Organ-
schaft) und beinhaltet im Wesentlichen die K&rperschaft- und Gewerbesteuerzahlungen fiir
das Geschéftsjahr 2022.

Der Jahresiiberschuss des Konzerns in Héhe von 32,5 Mio. € liegt um 2,1 Mio. € unter dem
prognostizierten Ergebnis in Hohe von 34,6 Mio. €. Im Wesentlichen resultiert die Abweichung
zur Prognose aus héheren Bestandsverdnderungen und Erlésen aus Fordermitteln. Dem ste-
hen héhere auBerplanméBige Abschreibungen gegeniiber.

STADT UND LAND

ERTRAGSLAGE 31.12.2022 31.12.2021 Verdnderung
T€ T€ TE€

1. Umsatzerldse 244.982 231.372 13.610
2. Bestandsverdnderungen 16.701 4.141 12.560
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 791 395 396
4. Sonstige betriebliche Ertrage 6.259 8.214 -1.955
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen -128.924 -110.391 -18.533
6. Personalaufwand -26.719 -25.931 -788

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstéande des Anlagevermdgens und

Sachanlagen -49.739 -46.665 -3.074

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -11.183 -10.148 -1.035

9. Ertrdge aus Gewinnabfiihrung 8.264 19.524 -11.260
10. Aufwendungen aus der Verlustiibernahme -349 -325 -24
11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen 280 294 -14

12. Zinsertrage und dhnliche Ertrage 93 69 24
13. Zinsaufwendungen und dhnliche Aufwendungen -24.202 -24.378 176
14. Ertragsteuern -3.884 -3.251 -633
15. Ergebnis nach Steuern 32.370 42.920 -10.550
16. Sonstige Steuern -14 -14 0
17. Jahresiiberschuss 32.356 42.906 -10.550
Die Umsatzerlose sind gegeniiber dem Vorjahr um 13,6 Mio. € gestiegen. Die Steigerung ba-
siert auf dem Anstieg der Abrechnung der Betriebskosten in Hohe von 8,5 Mio.€ und dem
Anstieg der Sollmieten in H6he von 4,5 Mio. €. Zudem waren die Erlésschmalerungen aus dem
Leerstand von Wohnungen um 1,0 Mio. € riicklaufig.
Die Bestandsveranderungen haben sich gegeniiber dem Vorjahr um 12,6 Mio. € erhoht. Die
Steigerung basiert im Wesentlichen auf dem Anstieg der Bestandverdnderungen fiir Heizung
und warmes Wasser in Hohe von 12,7 Mio. €. Geringfiigige Bestandsminderungen resultierten
aus den kalten Betriebskosten.
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Die aktivierten Eigenleistungen erhdhten sich durch die Neubautétigkeit und den Anstieg der
Lohnkosten.

Der Riickgang der sonstigen betrieblichen Ertrage um 2,0 Mio. € resultiert aus dem Riickgang
der Ertrdge aus Zuschreibungen zum Sachanlagevermdégen in Héhe von 0,8 Mio. €, dem Riick-
gang der Ertrage aus Zuschiissen um 0,6 Mio. €, dem Riickgang der Ertrdge aus der Auflosung
von Riickstellungen in Hohe von 0,2 Mio. €, dem Riickgang aus Mehrerldsen von Anlagever-
kaufen in Hohe von 0,3 Mio. € und dem Riickgang aus Ertrdgen aus Versicherungsanspriichen
in H6he von 0,1 Mio. €.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen sind im Geschéftsjahr um
18,5 Mio. € angestiegen. Der Anstieg beruht im Wesentlichen auf dem Anstieg der Betriebs-
kosten um 18,1 Mio. €, insbesondere der warmen Betriebskosten in H6he von 15,4 Mio. € und
der umlagefidhigen Versicherungskosten in Hohe von 2,4 Mio. €. Des Weiteren sind die Kos-
ten fiir die Vermietungswerbung gegeniiber dem Vorjahr um 1,0 Mio. € auf 2,0 Mio. € ange-
stiegen. Hingegen waren die Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 37,1 Mio. € (Vorjahr:
37,8 Mio. €) gegeniiber dem Vorjahr um 0,7 Mio. € riicklaufig.

Der Personalaufwand hat sich durch die Steigerung der Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter und die Tarifanpassungen erhoht.

Die Abschreibungen beinhalten planmaBige und auBerplanmaBige Abschreibungen auf immate-
rielle und materielle Vermd&gensgegenstdnde des Anlagevermdgens. Der Anstieg liber 3,1 Mio. €
auf 49,7 Mio. € (Vorjahr: 46,7 Mio. €) basiert auf dem Anstieg der planmaBigen Abschreibungen
iber 1,1 Mio. € und dem Anstieg der auBerplanmaBigen Abschreibungen in Héhe von 2,0 Mio. €
auf 2 Objekte des Sachanlagevermdégens aufgrund dauerhafter Wertminderungen.

Der sonstige betriebliche Aufwand hat sich gegeniiber dem Vorjahr um 1,0 Mio. € erhéht. Der
Anstieg resultiert liberwiegend aus gestiegenen EDV-Kosten, Beratungskosten und Kosten fiir
Offentlichkeitsarbeit.

Die Zinsaufwendungen sind gegeniiber dem Vorjahr um 0,2 Mio. € zuriickgegangen. Der
Riickgang basiert auf dem Riickgang der Zinsen fiir Auf- und Abzinsungseffekte in Héhe von
0,9 Mio. €. Die Zinsen fiir die Objektfinanzierung sind hingegen um 0,8 Mio. € gestiegen.

Die Ertrdge aus der Gewinnabfiihrung sanken im Vergleich zum Vorjahr um 11,3 Mio. € auf
8,3 Mio. € (Vorjahr: 19,5 Mio. €). Der Riickgang ist im Wesentlichen auf den Riickgang der Er-
gebnisabfiihrung der WoGeHe um 10,6 Mio. € auf 5,7 Mio.€ (Vorjahr: 16,2 Mio. €) zuriickzu-
fiihren; dieser basiert im Wesentlichen auf auBerplanmaBigen Abschreibungen in Hohe von
11,5 Mio. € (Vorjahr: 0,0 Mio.€). Des Weiteren waren die Ergebnisabfiihrungen der FACILITY
um 0,5 Mio.€ in HOhe von 1,7 Mio. € (Vorjahr: 2,2 Mio. €) und der WOBEGE um 0,2 Mio. € in
H&he von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 0,5 Mio. €) riicklaufig.

Der Steueraufwand in H6he von 3,9 Mio. € beinhaltet im Wesentlichen die Kérperschaft- und
Gewerbesteuerzahlungen fiir das laufende Geschéftsjahr.

Die STADT UND LAND erzielte im Geschaftsjahr 2022 einen Jahresiiberschuss in Héhe von
32,4 Mio. € (Vorjahr: 42,9 Mio. €). Der Riickgang des Jahresiiberschusses im Vergleich zum Vor-
jahr um 10,5 Mio. € resultiert im Wesentlichen aus geringeren Ertrdgen aus Ergebnisabfiihrun-
gen in Hohe von 11,3 Mio. €, hoheren Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstiande
und Sachanlagen in H&he von 49,7 Mio. € (Vorjahr: 46,7 Mio. €), einschlieBlich auBerplanma-
Bigen Abschreibungen in Héhe von 2,0 Mio. € (Vorjahr: 0,0 Mio.€), und hoheren Personalauf-
wendungen um 0,8 Mio. € in H6he von 26,7 Mio. € (Vorjahr: 25,9 Mio.€). Dem stand ein um
6,1 Mio. € gestiegenes Rohergebnis in HGhe von 139,8 Mio. € (Vorjahr: 133,7 Mio. €) gegenliber.
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4.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

Konzern
MITTELZUFLUSS/-ABFLUSS 2022 2021 Veridnderung
T€ T€ T€
aus laufender Geschaftstatigkeit 156.173 145.374 10.799
aus Finanzierungstéatigkeit 76.807 42.934 33.873
aus Investitionstatigkeit -212.911 -178.847 -34.064
Veridnderung des Finanzmittelfonds 20.069 9.461 10.608
Entwicklung der liquiden Mittel
01.01. des Jahres 44.858 35.397 9.461
Veranderung 20.069 9.461 10.608
31.12. des Jahres 64.927 44.858 20.069

Die Darstellung der Finanzlage erfolgt grundsétzlich unter Beachtung des Deutschen Rech-
nungslegungsstandards Nr. 21 (DRS 21).

Es bestehen zum Bilanzstichtag nicht ausgenutzte Kreditlinien in H6he von 120 Mio. € (Vor-
jahr: 115 Mio. €).

Der Finanzmittelfonds des Konzerns betrdgt zum Bilanzstichtag 64,9 Mio. € und erhohte sich
damit gegeniiber dem Vorjahr um 20,1 Mio. €.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betrdgt 156,2 Mio. € und hat sich gegeniiber
dem Vorjahr (145,4 Mio.€) um 10,8 Mio. € erhdht. Ursdchlich fiir die Erhhung sind im Wesent-
lichen gestiegene Erldse aus Betriebskostenabrechnungen und hdhere Mieteinnahmen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Darlehensaufnahmen
und Tilgungsleistungen. Fiir Neubau- und Bautrdgerobjekte, Ankdufe sowie fiir Investitionen
in den Bestand wurden Darlehen in H6he von 189,4 Mio. € aufgenommen. Dem standen plan-
maBige Tilgungen iiber 71,5 Mio. € gegeniiber. Im Jahr 2022 betrug der gezahlte Zinsaufwand
41,0 Mio. € (Vorjahr: 40,1 Mio. €).

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit werden im Wesentlichen die Kosten fiir Neubau- und
Bautragerprojekte, Immobilienankdufe und Auszahlungen fiir werterh6hende BaumaBnahmen
einerseits sowie die Einnahmen aus Tilgungsleistungen auf Restkaufgelder und aus Immobi-
lienverkdufen andererseits ausgewiesen. Die Investitionsausgaben resultieren im Wesentli-
chen wie im Vorjahr aus den getdtigten Neubauvorhaben, Bautrdgerprojekten und Ankaufen.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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STADT UND LAND

MITTELZUFLUSS/-ABFLUSS 2022 2021 Verdanderung

T€ T€ TE
aus laufender Geschéftstatigkeit 107.574 93.907 13.667
aus Finanzierungstatigkeit 48.586 30.099 18.487
aus Investitionstatigkeit -140.728 -114.441 -26.287
Verdnderung des Finanzmittelbestandes 15.432 9.565 5.867

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

01.01. 26.123 16.558 9.565
Veranderung 15.432 9.565 5.867
31.12. 41.555 26.123 15.432

Die STADT UND LAND verfiigt zum Bilanzstichtag liber nicht ausgenutzte Kreditlinien in Héhe
von 95 Mio. € (Vorjahr: 90 Mio. €).

Der Finanzmittelfonds der Gesellschaft betrdgt zum Bilanzstichtag 41,6 Mio.€ und erhdhte
sich damit gegeniiber dem Vorjahr um 15,4 Mio. €.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betragt 107,6 Mio. € und hat sich gegen-
liber dem Vorjahr (93,9 Mio. €) um 13,7 Mio. € erhdht. Der Anstieg resultiert groBtenteils aus
um 13,6 Mio. € gestiegenen Umsatzerldsen und um 12,6 Mio. € gestiegenen Bestandsverdnde-
rungen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Darlehensaufnahmen
und Tilgungsleistungen. Die STADT UND LAND hat fiir Investitionen in Neubauvorhaben, in
Bautrédger- und Ankaufsobjekte sowie in den Bestand Darlehen in H6he von 111,1 Mio. € auf-
genommen sowie flir planmaBige Tilgungen und Riickzahlung von Darlehen 38,3 Mio. € auf-
gewandt. Im Jahr 2022 betrug der gezahlte Zinsaufwand insgesamt 24,2 Mio.€ (Vorjahr:
23,2 Mio. €).

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit werden im Wesentlichen die Immobilienankdufe und
Auszahlungen fiir werterhéhende BaumaBnahmen einerseits sowie die Einnahmen aus Til-
gungsleistungen auf Restkaufgelder und Immobilienverkdufe andererseits ausgewiesen. Das
Ergebnis ist maBgeblich auf die getdtigten Immobilienankdufe und Neubauvorhaben im Be-
richtszeitraum zurilickzufiihren.
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4.3 Vermogenslage

In der folgenden Darstellung sind die einzelnen Vermdgens- und Schuldposten nach wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst. Bei der Vermdgens- und
Kapitalstruktur sind die unfertigen Leistungen mit den dafiir erhaltenen Anzahlungen ver-
rechnet worden.

Konzern
VERMOGENSLAGE 31.12.2022 31.12.2021 Verdanderung
TE % TE % %
AKTIVA
I. Langfristiges Vermdgen 3.235.970 97,0 3.095.781 98,0 -1,0
Immatrielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 3.227.697 96,8 3.086.058 97,7 -0,9
Finanzanlagen 8.037 0,2 9.482 0,3 -0,1
Rechnungsabgrenzungsposten 236 0,0 241 0,0 0,0
Il. Kurz- und mittelfristiges Vermégen 99.801 3,0 62.492 2,0 1,0
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 1.184 0,0 824 0,0 0,0
Unfertige Leistungen 14.715 0,4 0 0,0 0,4
Ubriges Vorratsvermdgen 19 0,0 848 0,0 0,0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande, Rechnungsabgrenzungs- 18.955 0,6 15.962 0,5 0,1
posten
Fliissige Mittel 64.928 1,9 44.858 1,4 0,5
Vermdgen gesamt 3.335.771 100,0 3.158.273 100,0 0,0
PASSIVA
1. Langfristiges Kapital 2.877.309 86,3  2.899.937 91,8% -5,6%
Eigenkapital 906.613 27,2 860.604 27,2% 0,0%
Sonderposten fiir Investitionszuwendungen 40 0,0 42  0,0% 0,0%
Riickstellungen 24.324 0,7 30.760 1,0% -0,3%
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern 1.923.482 57,7 2.008.531 63,6% -5,9%
Sonstige Fremdmittel, Rechnungsabgrenzungsposten und latente Steuern 22.850 0,7 0,0% 0,7%
1. Kurz- und mittlfristiges Kapital 458.462 13,7 258.336  8,2% 5,6%
Riickstellungen 30.484 0,9 13.594 0,4% 0,5%
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern 357.037 10,7 66.367 2,1% 8,6%
Sonstige Fremdmittel, Rechnungsabgrenzungsposten 70.941 2,1 178.375 5,6% -3,5%
Kapital, gesamt 3.335.771 100,0 3.158.273 100,0 0,0
Das langfristige Vermdgen von 3.236,0 Mio.€ wird liberwiegend durch langfristige Mittel in
Héhe von 2.877,3 Mio. € gedeckt. Die langfristigen Fremdmittel nahmen im Wesentlichen
aufgrund der planmiaBigen Tilgungen ab. Die langfristigen Riickstellungen verminderten
sich gegeniiber dem Vorjahr um 6,4 Mio.€ durch Inanspruchnahmen und Umgliederungen
in den kurz- und mittelfristigen Bereich. Im Saldo nahmen die langfristigen Fremdmittel um
68,6 Mio. € ab.
Der Wert der langfristigen Vermodgensgegenstinde erhdhte sich durch Bautrdgerprojekte
und Einbringungen des Landes Berlin (14,5 Mio. €), die aktivierten Baukosten inkl. Neubau
(205,5 Mio. €) und sonstige Zugange zum Anlagevermdgen wie immaterielle Vermégensge-
genstdnde, Betriebsvorrichtungen sowie Betriebs- und Geschiftsausstattung (4,8 Mio.€).
Des Weiteren wurden Baukosten flir noch nicht abgerechnete Leistungen (8,7 Mio.€) dem
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Sachanlagevermdgen zugefiihrt. Diesen Zugdngen stehen planmaBige und auBerplanmaBige
Abschreibungen sowie Abgédnge von Vermdgensgegenstanden gegeniiber.

Die Erhohung der kurzfristigen Aktiva basiert auf dem Anstieg der unfertigen Leistungen im
Zusammenhang mit den Betriebskostensteigerungen, dem Anstieg des Forderungsbestandes
als auch des Kassenguthabens. Die kurzfristigen Passiva erhdhten sich im Wesentlichen auf-
grund von kurz- und mittelfristigen Kreditaufnahmen.

STADT UND LAND

VERMOGENSLAGE 31.12.2022 31.12.2021  Verinderung
T€ % TE€ % %
AKTIVA
I. Langfristiges Vermégen 2.324.281 97,0 2.211.827 97,4 -0,4
Immatrielle Vermdgensgegenstdnde und Sachanlagen 2.031.243 84,8 1.917.308 84,5 0,3
Finanzanlagen 292.802 12,2 294.278 13,0 -0,7
Rechnungsabgrenzungsposten 236 0,0 241 0,0 -0,0
1. Kurz- und mittelfristiges Vermégen 72.445 3,0 58.440 2,6 0,4
Unfertige Leistungen 8.019 0,3 0 0,0 0,3
Andere Vorréte 19 0,0 174 0,0 -0,0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande,
Rechnungsabgrenzungsposten 22.851 1,0 32.143 1,4 -0,5
Flussige Mittel 41.555 1L, 7/ 26.123 1,2% 0,5
Vermdgen gesamt 2.396.726 100,0 2.270.267 100,0 0,0
PASSIVA
I. Langfristiges Kapital 2.141.759 89,4 2.045.411 90,1 -0,7
Eigenkapital 938.084 O 892.212 39,3 -0,2
Sonderposten fiir Investitionszuwendungen 40 0,0 41 0,0 -0,0%
Riickstellungen 292.742 0,9 31.265 1,4 -0,4%
Fremdmittel/Rechnungsabgrenzungsposten 1.180.893 49,3 1.121.893 49,4 -0,1
1. Kurz- und mittlfristiges Kapital 254.966 10,6 2924.856 9,9 0,7
Riickstellungen 21.131 0,9 7.961 0,4 0,5
Verbindlichkeiten, Rechnungsabgrenzungsposten 233.835 9,8 216.895 9,6 0,2
Kapital gesamt 2.396.726 100,0 2.270.267 100,0 0,0

Das langfristige Vermdgen von 2.324,3 Mio. € wird nahezu vollstandig durch langfristige Mittel
in Hohe von 2.141,8 Mio. € gedeckt. Der Wert der langfristigen Vermdgensgegenstinde des
Sachanlagevermdgens erhohte sich durch Bautrdgerprojekte und Einbringungen (14,5 Mio. €),
die aktivierten Baukosten inkl. Neubau und die geleisteten Anzahlungen (144,6 Mio.€), Be-
triebs- und Geschéftsausstattung sowie immaterielle Vermogensgegenstinde und technische
Anlagen (1,1 Mio. €). Des Weiteren wurden Baukosten fiir noch nicht abgerechnete Leistungen
(8,5 Mio. €) dem Sachanlagevermdgen zugefiihrt. Diesen stehen planmé&Bige Abschreibungen
(47,8 Mio. €) und auBerplanméBige Abschreibungen (2,0 Mio. €) gegenliber.

Die Finanzanlagen beinhalten die Buchwertansidtze der Tochtergesellschaften WoGeHe,
WOBEGE, STADT UND LAND FACILITY, STADT UND LAND NETZE, STADT UND LAND Schéneberg
und STADT UND LAND Nord-Siid (273,1 Mio.€), Ausleihungen an verbundene Unternehmen
(11,8 Mio. €), Beteiligungen (3,4 Mio. €) sowie gestundete Restkaufgelder (4,5 Mio. €).
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Die langfristigen Fremdmittel haben sich durch die Inanspruchnahme von Darlehen fiir An-
kaufs- und Neubauvorhaben erhdht. Diesen stehen planmaBige Tilgungen und Darlehensabls-
sungen gegeniiber. Im Saldo haben sich die langfristigen Fremdmittel um 59,0 Mio. € erhdht.

Die Entwicklung der kurzfristigen Aktiva und Passiva ist im Wesentlichen auf die Kostensteige-
rungen fiir die warmen Betriebskosten zuriickzufiihren. Der Jahresiiberschuss der STADT UND
LAND betragt 32,4 Mio. €. Davon sind 10 % (3,2 Mio. €) der gesellschaftsvertraglichen Riicklage
zugefiihrt worden. Der Bilanzgewinn betragt 29,1 Mio. €.

5. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht
5.1 Prognosebericht

Bis 2026 steht das Bestandswachstum durch Ankauf und Neubau im Zentrum der strategi-
schen Ausrichtung des Konzerns. Bis dahin soll der Immobilienbestand auf 55.500 Wohnun-
gen anwachsen. Die vom Gesellschafter vorgegebene Zielmarke des Bestandswachstums bis
2026 wird aktuell um 1.303 Wohnungen unterschritten.

Fiir die Jahre 2023 bis 2027 plant der Konzern die Fertigstellung von 2.850 Wohneinheiten. In
den Jahren bis 2032 kommen weitere 313 Wohnungen durch Neubau hinzu. Die Schwerpunkte
dieser konkreten Projekte liegen in den Bezirken Treptow-K&penick, Marzahn-Hellersdorf und
Neukélln.

Konzern
FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN Ist 2022 Plan 2023
Konzern Konzern
Kapitaldienstquote % 44,0 44,6
Loan to Value (LTV) % 59,6 62,2
EBITDA Mio. € 163,7 144,5
EBITDA Rendite % 4,5 3,9
STADT UND LAND
FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN Ist 2022 Plan 2023
STADT UND LAND STADT UND LAND
Kapitaldienstquote % 38,5 39,3
Loan to Value (LTV) % 54,5 56,8
EBITDA Mio.€ 101,9 92,3
EBITDA Rendite % 4,3 3,8

Das Investitionsvolumen in den Bestand (ohne der laufende Instandhaltung) liegt im 10-Jah-
reszeitraum mit insgesamt 621,7 Mio. € bis 2032 ohne interne Baunebenkosten mit 113,5 Mio. €
deutlich iber dem Niveau der letzten Wirtschaftsplanung. Fiir die STADT UND LAND betragt
das Investitionsvolumen 452,0 Mio. €. Insgesamt betrdgt das Investitionsvolumen (Ankauf,
Neubau und Bauplan) des Konzerns 1.325,4 Mio. € und fiir die STADT UND LAND 1.046,5 Mio. €.

Die Mietenentwicklung fiir den Planungszeitraum basiert auf den gesetzlichen Vorgaben, der
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumver-
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sorgung®, des Gesellschafterbeschlusses zur Regelung des Mieterschutzes der landeseigenen
Wohnungsunternehmen aufgrund des Wegfalls des Mieten WoG Bln sowie des Mietenstopps
bis 31. Dezember 2023. Im Planungszeitraum bis zum Geschaftsjahr 2032 wachst die Nettokalt-
miete der Wohnungen im Bestand aufgrund der Ankaufs- und Neubauaktivitdten sowie der
Mietenentwicklung gemdB den Vorgaben des Gesellschafters um durchschnittlich 2,7 % p.a.

Die STADT UND LAND wird als Bestandshalter bis 2032 umfanglich in die Bestdnde investieren
und den Neubau fortfiihren. So werden im 10-Jahreszeitraum 2.142 Neubauwohnungen errich-
tet. Dariiber hinaus sieht die Planung fiir die Jahre 2023 bis 2032 den Erwerb von 500 Woh-
nungen vor, sofern wirtschaftliche Angebote vorliegen.

Im Rahmen des Bestandswachstums erweitern auch die Tochtergesellschaften ihre Ge-
schaftsfelder in Abstimmung mit der Konzernstrategie. So wird unterstellt, dass die STADT
UND LAND FACILITY sukzessive die Liegenschaften des Konzerns mit moderner funkbasierter
Messtechnik ausstattet, um kiinftig vollautomatisierte Datenauslesungen vornehmen zu kén-
nen. Durch den Bestandsaufbau wird auch das zweite Geschéftsfeld, der Hauswartservice, in
den Folgejahren ausgebaut.

Das Kerngeschaftsfeld der WOBEGE ist die Fremdverwaltung mit Wohneigentums- und Miet-
sonderverwaltung fiir Dritte und den Konzern. Ferner verfiigt die WOBEGE iiber einen Bestand
von 208 eigenen Wohnungen. Fiir 2023 ist die weitere ErschlieBung eines Grundstlicks fiir den
Verkauf von Einfamilienhausparzellen vorgesehen. Die WOBEGE unterstiitzt die Konzernge-
sellschaften bei der Projektentwicklung und der Vermietung von Neubauwohnungen.

Die STADT UND LAND NETZE biindelt die Kabelnetze und Vertrage fiir den Konzern. Dazu gehd-
ren die Vermietung und Verwaltung der Kabelnetze sowie der Bau von Kabelnetzen im Neubau.

Fiir die Tochtergesellschaften WoGeHe, STADT UND LAND Schdneberg und STADT UND LAND
Nord-Siid werden die bereits beschriebenen Pramissen zur Hausbewirtschaftung angewendet.

Der Aufsichtsrat hat dem Wirtschaftsplan 2023 fiir den Konzern und die Einzelgesellschaften
am 8. Dezember 2022 in seiner 244. Sitzung zugestimmt.

Fiir den Konzern ist im Jahr 2023 ein Jahresergebnis von 17,5 Mio. € vorgesehen. Dabei wird
der operative Bereich, maBgeblich bestimmt durch die Hausbewirtschaftung, aufgrund von
erhdhten Instandhaltungsaufwendungen in der laufenden Instandhaltung und in der Be-
standsinvestition das Niveau des Vorjahres unterschreiten.

GemalB der Wirtschaftsplanung wird sich die Nettokaltmiete 2023 vor allem aufgrund der
Neubautatigkeit von 6,31 €/m2 auf 6,40 €/m2 erh6hen. Angesichts der Bestandserweiterung
steigen u.a. die Instandhaltungskosten, die Zinsaufwendungen sowie die Abschreibungen.

Fiir die ndchsten Jahre geht der Konzern von einer stabilen, wenn auch durch geplante Ge-
setzesvorhaben geddmpften Geschiftsentwicklung aus, sofern die Rahmenbedingungen der
Wirtschaftsplanung wie z.B. die Zinsentwicklung, die Baukostenentwicklung, aber auch der
Wachstumskurs des Konzerns nicht wesentlich von den unterstellten Pramissen abweichen.

Die STADT UND LAND plant unter Beriicksichtigung der vorstehend genannten Entwicklungs-
tendenzen fiir das Geschéftsjahr 2023 einen Jahresiiberschuss (vor Ergebnisabfiihrungen)
von 11,9 Mio. €. Der Finanzplan fiir das Geschéftsjahr 2023 sieht Investitionen (Ankauf, Neu-
bau und Bauplan) in Hhe von 190,2 Mio. € vor. Die Umsatzerldse steigen u.a. aufgrund der
Neubautatigkeiten und des Immobilienankaufes auf voraussichtlich 263,1 Mio. €.
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5.2 Risikobericht
5.2.1 Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem legt den organisatorischen Rahmen, die Aufgaben und Prozes-
se zur Identifikation, Bewertung, Steuerung und Uberwachung der Risiken im Konzern fest.
Durch die friihzeitige Erkennung von Fehlentwicklungen und Gefahrenpotenzialen und die
Definition geeigneter SteuerungsmaBnahmen werden die Planungen und Ziele des Konzerns
abgesichert.

Quartalsweise erfolgt die Uberpriifung, Aktualisierung und Ergdnzung des Risikokatalogs so-
wie die Bewertung der Einzelrisiken (brutto und netto) im Hinblick auf Eintrittswahrschein-
lichkeit und potenzielle Schadenshdhe iiber alle im Konzern konsolidierten Gesellschaften im
Rahmen von Risikoabfragen. In diesem Zusammenhang werden durch die Risikobeauftragten
auch die von ihnen definierten MaBnahmen zur Risikovermeidung, -reduzierung oder -iiber-
walzung auf Vollstandigkeit und Aktualitédt gepriift. Deren Umsetzung wird durch den Risiko-
managementbeauftragten innerhalb der Risikogesprache nachgehalten.

Die Ergebnisse des Risikomanagementprozesses werden in einem Risikobericht dokumen-
tiert, der dem Aufsichtsrat vorgelegt wird. Dariiber hinaus ist die Planungsrechnung ein we-
sentlicher Bestandteil des Risikomanagementsystems. Durch die monatlichen Analysen der
Plan-Ist-Abweichungen und die quartalsweise erstellten Prognoserechnungen lassen sich
Fehlentwicklungen friihzeitig feststellen und steuern.

5.2.2 Risiken im Bereich Ankauf und Neubau

Die Erweiterung des Bestandsportfolios durch Neubau und Ankauf wird fortgefiihrt. Im Be-
reich des Neubaus wird rund ein Drittel der in den Jahren 2023 bis 2032 geplanten Neubau-
objekte im Bezirk Marzahn-Hellersdorf umgesetzt (1.147 Wohnungen) und ein weiteres Drittel
entsteht im Bezirk Neukdlln (1.080 Wohnungen). Die restlichen Neubauprojekte befinden sich
in den Bezirken Treptow-K&penick (771 Wohnungen), Tempelhof-Schdoneberg (149 Wohnun-
gen) und Steglitz (16 Wohnungen).

Im Rahmen der Neubautétigkeit bestehen aufgrund der aktuellen Baukostenentwicklung und
steigender Kreditzinsen zunehmend wirtschaftliche Risiken. Diese werden durch Termin-
risiken aufgrund des Ausfalls von Auftragnehmern oder Problemen im technischen Ablauf
verstarkt. Ferner entstehen Risiken in diesem Bereich durch massive Proteste der Nachbar-
schaft und teilweise durch Widerstande von Behdrden auf kommunaler Ebene. Neben der
Ausschopfung rechtlicher Méglichkeiten steuert die Geschaftsfiihrung durch intensiven Dia-
log mit den betreffenden Behdrden sowie durch die Nutzung bestehender Eskalationssysteme
des Landes Berlin entgegen.

Durch eine umfassende und friihzeitige Beriicksichtigung dieser Rahmenbedingungen in den
Projektplanungen sowie ein effizientes Projektcontrolling wird diesen Risiken gegengesteuert.
5.2.3 Risiken der Geschiaftsentwicklung

Ukraine-Krieg und den daraus resultierenden Risiken

Die Gesellschaften des STADT UND LAND-Konzerns sind den Auswirkungen des Ukraine-Krie-

ges, beispielsweise aus einsetzenden Preissteigerungen bei Energie- und Materialkosten, mit-
telbar ausgesetzt. Aufgrund des anhaltenden Konflikts und hoher Unsicherheiten hinsichtlich
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der weiteren Entwicklung makro6konomischer Faktoren im Jahr 2023 geht die Gesellschaft
auch weiterhin von potenziellen finanziellen Risiken und Risiken fiir den laufenden Geschafts-
betrieb infolge des Ukraine-Krieges aus. Dies betrifft insbesondere signifikant Kostensteige-
rungen im Bereich der Betriebskosten und daraus resultierende Liquiditatsrisiken sowie er-
héhte Mietausfallrisiken aufgrund der finanziellen Belastung der Mieter durch die steigenden
Lebensunterhaltskosten.

Die hieraus resultierenden kurz-, mittel- und langfristigen Folgen unterliegen hohen Schit-
zungsunsicherheiten fiir Plan- und Prognoserechnungen und lassen sich daher schwer ab-
schdtzen. Die Gesellschaft beobachtet fortlaufend die sich auf die Geschéftstatigkeit unmittel-
bar auswirkenden Risiken, um mdgliche Risiken aber auch Chancen aus den sich verandernden
Rahmenbedingungen fiir die unternehmensspezifische Situation zu beriicksichtigen.

Mietenentwicklung

Gesetzliche Vorgaben und die Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneu-
bau und soziale Wohnraumversorgung® sowie der Mietenstopp bis 31. Dezember 2023 fiihren
fiir den STADT UND LAND-Konzern im Vergleich zu anderen, nicht landeseigenen Gesellschaf-
ten Berlins zu niedrigeren Entwicklungserwartungen fiir die Bestandsmieten und fiir Mieten
im Rahmen von Neubauprojekten. Bis 2032 wird sich die Ist-Miete Il voraussichtlich aufgrund
von Ankaufs- und Neubauaktivitdten durchschnittlich um 2,9 % p.a. erhéhen, was zur Kom-
pensation der Kostenentwicklung nicht ausreicht. Zur Gegensteuerung ist die Geschaftsfiih-
rung in den Dialog mit dem Gesellschafter liber eine Modifizierung der restriktiven Vorgaben
zur Mietenentwicklung eingetreten.

Aufgrund der aktuellen Entwicklungen wird mit einem leicht erh6hten Ausfallrisiko in den
Punkten Forderungen und Betriebskosten gerechnet. In den Jahren 2023 bis 2026 wurde dem-
entsprechend eine Erh6hung der Abschreibungen auf Forderungen der Bewirtschaftung in
der Wirtschaftsplanung beriicksichtigt. Dem Mietausfallrisiko wird durch permanente Uber-
wachung des Forderungsbestandes und ab 2022 durch monatliche interne Berichterstattung
entgegengesteuert. Im Rahmen des Forderungsmanagements werden alle Prozesse laufend
optimiert, um zeitnah auf Zahlungsriickstande reagieren zu kénnen.

Investitionstitigkeit in den Bestand

Bei der Durchfiihrung komplexer Modernisierungsprojekte besteht das Risiko, dass durch die
Mietbegrenzung gemal Mietenbiindnis, Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten, Woh-
nungsneubau und soziale Wohnraumversorgung® und dem Mietenstopp bis 31. Dezember
2023 die Refinanzierungsmoglichkeiten eingeschrankt werden. Dariiber hinaus bleibt die Bau-
kostenentwicklung weiterhin auf hohem Niveau. Die Preissteigerungen kdnnen gegebenen-
falls nicht vollstandig durch KompensationsmaBnahmen aufgefangen werden. Des Weiteren
erschweren und verzdgern Kapazitdtsengpasse der Bauunternehmen durch die umfangrei-
chen Neubautétigkeiten den Investitionsprozess. Die Geschéftsfiihrung steuert diesem Risiko
durch mogliche Vertragsgestaltung mit den bauausfiihrenden Unternehmen sowie Priorisie-
rung der Bestandsinvestitionen entgegen.

Gesetzliche Regelungen im technischen Bereich

Erhdhte technische Anforderungen aufgrund der Energieeinsparverordnung, der Betriebssi-
cherheitsverordnung oder anderer gesetzlicher Bestimmungen - wie zum Beispiel erhdhte
Anforderungen an die Schadstoffsanierung und die Schadstoffentsorgung - fiihren zu zuséatz-
lichen Kosten, die im Rahmen der Planung von Projekten Beriicksichtigung finden miissen. Zu-
dem lauft seit dem 1. Januar 2021 die Einflihrungsphase fiir den CO2-Emissionshandel im War-
mebereich, die fiir die fossilen Brennstoffe Gas und Ol ansteigende CO2-Preise von zunichst

44



LAGEBERICHT

925 € je Tonne vorsieht. Am 5. Dezember 2022 hat der Bundestag das Gesetz zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz - CO2KostAufG)* beschlossen. Das
Gesetz wurde am 8. Dezember 2022 im Bundesgesetzblatt verdffentlicht und trat zum 1. Januar
2023 in Kraft. Mit dem Gesetz werden die Vermieter, gestaffelt nach dem tatsachlichen jahrli-
chen CO2-AusstofB3, an der Steuer beteiligt. Um die Kostensteigerungen zu kompensieren, wer-
den permanent alternative, kostengiinstigere und effizientere Prozesse und Verfahren gepriift.

Die Verordnung zur Novelle der Heizkostenverordnung (HeizKV) ist im Bundesgesetzblatt ver-
kiindet worden und trat zum 1. Dezember 2021 in Kraft. Mit der Anderungsverordnung werden
Vorgaben der EU-Energieeffizienzrichtlinie in deutsches Recht umgesetzt. Messtechnische
Ausstattungen zur Verbrauchserfassung (Zahler, Heizkostenverteiler), die ab Dezember 2021
eingebaut werden, miissen fernablesbar sein. Dabei werden Walk-by- und Drive-by-Techno-
logien als fernablesbar definiert. Das Erfordernis der Fernablesbarkeit besteht nicht, wenn
nur ein einzelnes Gerit ausgetauscht wird, das Teil eines Gesamtsystems aus im Ubrigen nicht
fernablesbaren Zdhlern ist. Vorhandene Messgeréte, die nicht fernablesbar sind, miissen bis
Ende 2026 mit der Funktion der Fernablesbarkeit nachgeriistet oder durch fernablesbare Ge-
rate ersetzt werden. Neben Um- beziehungsweise Nachriistpflichten sieht die Verordnung
auch neue Mitteilungs- und Informationspflichten vor: Die unterjahrige Verbrauchsinformati-
on, kurz UVI, schafft mehr Transparenz fiir die Nutzer der fernauslesbaren Messgrite, da der
Gebdudeeigentiimer ab dem Jahr 2022 den Nutzern monatlich die Verbrauche zur Verfiigung
stellen muss.

Die Verordnung sieht eine Sanktion fiir die Verletzung der neu eingefiihrten Installations-
pflichten sowie der neuen Informationspflichten vor. Die Nutzer kdnnen den auf sie entfallen-
den Kostenanteil um 3% kiirzen, wenn der Gebdudeeigentiimer pflichtwidrig keine fernab-
lesbaren Gerate installiert oder seinen Informationspflichten nicht nachkommt. Bei mehreren
PflichtverstoBen summieren sich die Kiirzungsrechte. Unberiihrt von der Neuregelung bleibt
die in §12 Abs. 1 Nr. 1 HeizKV normierte Moglichkeit, die Abrechnung um 15% Uber einen
5-Jahreszeitraum zu kiirzen, soweit Warme und Warmwasser nicht verbrauchsabhéangig ab-
gerechnet werden.®

Kreditverbindlichkeiten und Zinsentwicklung

Ziel der Finanzierungsstrategie ist es, vertraglich das Zinsniveau unter Beachtung der Eckwer-
te der Wirtschaftsplanung durch langfristige Zinsbindungen planungssicher zu gestalten. Zur
Risikostreuung werden die Zinsbindungszeitrdume optimal strukturiert, sodass iiber die Jah-
re hinweg ausgewogene Prolongationsbedarfe ohne Spitzenbelastungen bei Anschlussfinan-
zierung vorliegen. Hinsichtlich der Neuverschuldung der STADT UND LAND und der WoGeHe
durch Ankauf und Neubau stellt die Zinsentwicklung weiterhin ein Risiko dar, dem aktuell
durch friihzeitige Finanzierungsstrategien begegnet wird. Fiir Neuabschliisse und Prolongati-
onen werden grundsatzlich lange Zinsbindungsfristen vereinbart. Fiir die Fremdmittelfinan-
zierung des Neubaus und der Ankaufsvorhaben bleibt das Management vorhandener Sicher-
heiten entscheidend, da sich die Marktpreise deutlich von den Beleihungswerten entfernen.
Im Zuge der Prolongationen und Umfinanzierungen werden Sicherheiten neu bewertet und
strukturiert. Im Konzernanhang werden unter dem Verbindlichkeitsspiegel die Sicherungsge-
schafte fiir Kreditverbindlichkeiten zum Stichtag ausgewiesen.

Hinsichtlich des Einsatzes zur Risikosteuerung und damit verbundenen mdgliche Risiken aus
den Zinsderivaten verweisen wir auf unsere Angaben im Anhang.

4 https://dip.bundestag.de/vorgang/gesetz-zur-aufteilung-der-kohlendioxidkosten-
kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz-co2kostaufg/288062?f.deskriptor=Klimaschutz&rows=25&p0os=2
5 https://www.haufe.de/immobilien/verwaltung/heizkostenverordnung-novelle_258_540756.html
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Liquidititsrisiken

Die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit wird mittels einer taglichen Liquidi-
tatsplanung liber ein automatisiertes Liquiditdtstool liberwacht. Im abgelaufenen Geschafts-
jahr standen zu jeder Zeit ausreichend fluissige Mittel zur Bedienung aller Verpflichtungen der
STADT UND LAND und des STADT UND LAND-Konzerns zur Verfligung. Zwischen der STADT
UND LAND und allen Tochterunternehmen besteht zudem eine Cashpoolingvereinbarung, mit
der die Liquiditat innerhalb des Konzerns gesteuert und optimiert wird. Aufgrund des anhal-
tend stabilen Cashflows aus der Bewirtschaftung der Wohnungsbestande sind aktuell keine
Umstdnde erkennbar, die einen Liquiditatsengpass erkennen lassen. Zur Sicherstellung einer
permanenten Zahlungsfahigkeit werden Liquiditatsreserven und Kreditlinien vorgehalten.

Personalrisiken

Die Neueinstellung und die Nachbesetzung mit qualifiziertem Fachpersonal stellt unter Be-
riicksichtigung der demografischen Entwicklung eine besondere Herausforderung dar. Ins-
besondere in den kommenden Jahren werden durch Renteneintritte Nachbesetzungen erfor-
derlich, bei denen zudem der Wissenstransfer sichergestellt werden muss. Auch das Risiko
zunehmender Fluktuation von Fachkrdften muss Beriicksichtigung finden. Den Risiken wird
durch permanente Personalplanung und Erhdhung der Attraktivitdt als Arbeitgeber durch ein
modernes und familienfreundliches Arbeitsumfeld begegnet. Individuelle Weiterbildungs-
moglichkeiten und Teamveranstaltungen auBerhalb des Tagesgeschifts sollen zur Identifika-
tion mit dem Unternehmen beitragen.

Weiterfiihrende Angaben sind unter Punkt 1.4 des Lageberichts aufgefiihrt.
Sonstige operationelle Risiken

Klassische Rechtsgebiete, allgemeine Verdanderungen in der Gesetzeslage und die Einhaltung
des Datenschutzes werden von der Stabstelle Recht {iberwacht. Anderungen der Steuerge-
setzgebung obliegen dem Bereich Rechnungswesen. Es besteht ein Tax Compliance Manage-
ment System zur Uberwachung und Dokumentation steuerrechtlich relevanter Prozesse und
zur Eingrenzung steuerrechtlicher Risiken. Die IT-Prozesse werden von dem Bereich Informa-
tions- und Kommunikationstechnik gesteuert. Der Bereich iberwacht den laufenden Betrieb
sowie die Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen an die Systemprogramme - insbeson-
dere an die Datenspeicherung - und optimiert die digitalen Prozesse.

5.3 Chancenbericht

Die Unternehmen des Konzerns STADT UND LAND setzen den vom Gesellschafter vorgegeben
Wachstumskurs weiterhin um. Die Neubauvorhaben der STADT UND LAND beinhalten unter
anderem die Errichtung von Unterkiinften fiir Gefliichtete, die Schaffung von Wohnraum fiir
Studierende sowie Moglichkeiten zum gemeinschaftlichen Wohnen. Auch der modulare Ge-
schosswohnungsbau wird weiter forciert.

Die aktuelle Situation an den Finanzmaérkten, die weiterhin trotz Steigerungen niedrige Zinsen
generieren, begiinstigen die Handlungsoptionen durch entsprechende Zinsvereinbarungen
fiir geplante Neubau- und Ankaufsinvestitionen sowie filir geplante Investitionen in den Be-
stand und bietet Méglichkeiten zur Erh6hung des Zinsdeckungsgrades.

Aufgrund des positiven Marktumfeldes werden neben moderaten Mieterhhungen auch ge-

ringe Leerstandsquoten im Bestand zur dauerhaften Sicherstellung der Ertragskraft beitragen
und angemessene Budgets zur Bestandspflege ermdglichen. Die Ausweitung der Tatigkeiten
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der Bereiche Hauswartservice und Messdienst innerhalb der Bestande der STADT UND LAND
und der WoGeHe wird zu weiteren Synergieeffekten im Rahmen der Bewirtschaftung fiihren.
Im Rahmen der Bewirtschaftung der konzerneigenen Kabelnetze zur Versorgung der Mieter
mit Kommunikationsdiensten wird die Chance gesehen, die Modernisierung der Kabelnetze
zu forcieren und Standards vorzugeben, um den Anforderungen der Mieter nach zeitgemaBer
und kostengiinstiger Versorgung mit Rundfunk, Fernsehen, Internet etc. zu entsprechen und
nachhaltig das Geschiftsfeld auszubauen, um den Wachstumskurs zu unterstiitzen.

Weitere Chancen sieht die STADT UND LAND in der zunehmenden Digitalisierung und perma-
nenten Optimierung von Prozessen, die zur Steigerung der Effizienz der Verwaltung der wach-
senden Bestédnde beitragen und die nachhaltige Bewirtschaftung des Portfolios sicherstellen
werden.

5.4 Gesamtaussage zu den Chancen und Risiken sowie der zukiinftigen
Entwicklung

Die Geschaftsfiihrung bewertet die weitere wirtschaftliche Entwicklung sowohl des Konzerns
als auch der STADT UND LAND insgesamt, insbesondere aufgrund der aktuellen Marktlage, als
stabil. Weiterhin wird ein besonderes Augenmerk auf allen Neubauvorhaben liegen, um Kos-
ten- und Vermarktungsrisiken zu verhindern bzw. zu begrenzen. Trotz der hinzukommenden
Risiken aus Inflationsentwicklung und steigenden gesetzlichen Anforderungen liberwiegen
vorerst weiterhin die Chancen die Risiken. Eventuell erforderliche Anderungen der wirtschaft-
lichen Pramissen aufgrund von gednderten MaBBgaben des Gesellschafters sind in diesen Aus-
fiihrungen nicht enthalten. Es bestehen keine Zweifel an der Fahigkeit des Unternehmens zur
Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit
potenzieller Auswirkung auf den Jahresabschluss 2023 lagen nicht vor.

6. Sonstige Angaben®

Die Geschaftsfiihrung erklart, dass dem Berliner Corporate Governance Kodex [BCGK] in der
von der fiir die Beteiligungsfiihrung zustidndigen Stelle des Landes Berlin herausgegebenen
Fassung vom 15. Dezember 2015 entsprochen wurde und wird. Der Bericht der Geschéftsfiih-
rung zum BCGK ist diesem Lagebericht als Anlage beigefiigt.

Berlin, den 13. Marz 2023

STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Oihsha 228, igemrdicitls

Natascha Klimek Ingo Malter
Geschiftsfiihrerin Geschéftsfiihrer

6 Die Entsprechenserkldrung inkl. der Anlage zum Lagebericht war nicht Gegenstand der Abschlusspriifung.
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ANLAGE ZUM LAGEBERICHT: BERLINER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Berliner Corporate Governance
Kodex

Die STADT UND LAND ist dem Berliner Corporate Governance Kodex in der jeweils giiltigen,
von der fiir die Beteiligungsfiihrung zustiandigen Stelle des Landes Berlin herausgegebenen
Fassung verpflichtet.

Die Geschéftsfiihrung und der Aufsichtsrat erkldren, dass die STADT UND LAND und ihre Toch-
tergesellschaften den geltenden Empfehlungen des Berliner Corporate Governance Kodex im
Jahr 2022 gefolgt sind, sofern Abweichungen von den Vorgaben nicht nachfolgend dargelegt
werden.

I. Zusammenwirken von Geschiftsfiihrung und Aufsichtsrat Nr. 6

Die Geschéftsfiihrung ist ihrer Berichtspflicht regelmaBig und in schriftlicher Form unter Hin-
zufiigung der erforderlichen Dokumente nachgekommen. In begriindeten Ausnahmeféllen
wurden dem Aufsichtsrat Tischvorlagen zur Beschlussfassung vorgelegt.

Neben den reguldren Prédsenzsitzungen fand eine auBerordentliche Aufsichtsratssitzung als
digitales Umlaufverfahren in Verbindung mit einer Video-/Telefonkonferenz statt und 4 Auf-
sichtsratsbeschliisse wurden u.a. im Zusammenhang mit einer Corona-Pramie fiir die Be-
schaftigten, einer Spende zur Unterstiitzung ukrainischer Menschen sowie Kostenerhhungen
bei den Neubauinvestitionen Am Planterwald und Buckower Felder im Rahmen von digitalen
Umlaufverfahren eingeholt.

Il. Geschiftsleitung Nr. 11

Der Konzern STADT UND LAND verfiigt iiber 51.457 Wohneinheiten, legt jahrlich ein umfangli-
ches Investitionsprogramm zur Instandsetzung und Sanierung des Immobilienbestandes auf,
hat in den letzten Jahren ein groBes Neubauprogramm initiiert und Immobilienportfolien an-
gekauft. Vor dem Hintergrund dieser umfénglichen Geschaftstatigkeit kdnnen sich erhdhte
unternehmerische und betriebliche Risiken ergeben. Fiir Sorgfaltspflichtverletzungen besteht
im Innen- und AuBenverhdltnis ein entsprechender Versicherungsschutz in Form einer D&O
(Directors & Officers)-Versicherung.

I11. Aufsichtsrat Nr. 8

Ein Aufsichtsratsmitglied ist Vorstandsmitglied von 2 Wohnungsgenossenschaften in Berlin.

I11. Aufsichtsrat Nr. 12 und Nr. 13

Angesichts der umfénglichen Geschéftstatigkeit der STADT UND LAND und der damit ver-
bundenen erhéhten Uberwachungstitigkeit wurde fiir die Mitglieder des Aufsichtsrates eine
D&O0-Versicherung abgeschlossen. Aufgrund der geringen Hohe der jahrlichen Vergiitung
wurde auf einen Selbstbehalt bei den Aufsichtsratsmitgliedern verzichtet.
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JAHRESABSCHLUSS - BILANZ

Bilanz des Konzerns

zum 31. Dezember 2022

AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
€ €
A.Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.437.002,32 1.563.883,38
1.437.002,32 1.563.883,38

1. Sachanlagen

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2.819.418.469,29

2.723.912.024,78

. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

44.998.705,53

46.854.904,98

. Grundstiicke ohne Bauten

62.910.130,43

48.861.685,79

. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 4.757.763,06 4.757.763,06
4.750.835,84 3.787.708,13
. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.737.818,91 8.863.148,65

. Anlagen im Bau

269.232.286,36

241.644.726,06

. Bauvorbereitungskosten

10.439.391,14

5.765.831,98

1
2
3
4
5. Technische Anlagen und Maschinen
6
7
8
9

. Geleistete Anzahlungen

14.701,79

46.617,48

11l. Finanzanlagen

3.226.260.102,35

3.084.494.410,91

1. Beteiligungen 3.391.951,00 3.391.951,00
2. Sonstige Ausleihungen 4.644.996,39 6.089.855,26
8.036.947,39 9.481.806,26

Anlagevermégen gesamt

3.235.734.052,06

3.095.540.100,55

B. Umlaufvermdgen

1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

1. Grundstiicke ohne Bauten

1.184.257,09

823.839,14

2. Unfertige Leistungen

123.680.046,99

96.752.157,72

3. Andere Vorrite

19.450,62

848.038,03

4. Geleistete Anzahlungen

0,00

0,00

1. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde

124.883.754,70

98.424.034,89

1. Forderungen aus Vermietung 3.311.656,90 2.338.328,25
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 100.297,37 114.141,37
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 25.057,01
4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht 0,00 3.589,92

5. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

12.896.807,48

11.353.091,49

111. Fliissige Mittel

16.308.761,75

13.834.208,04

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

64.927.732,44

44.858.318,00

Umlaufvermégen gesamt

206.120.248,89

157.116.560,93

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 236.237,81 241.110,84

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 2.645.656,41 2.127.297,75
2.881.894,22 2.368.408,59

Bilanzsumme 3.444.736.195,17 3.255.025.070,07

Mietkautionen

40.519.338,89

38.173.827,56
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PASSIVA

31.12.2021
€

A.Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

165.020.550,00

1l. Kapitalriicklage

75.709.250,23

111. Sonderriicklage gemiB § 27 Abs. 2 DMBIlG

0,00

IV. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage

79.131.086,22

2. Bauerneuerungsriicklage

12.221.954,88

3. Andere Gewinnriicklagen

490.192.570,17

V. Bilanzgewinn

581.545.611,27

38.328.217,34

Eigenkapital gesamt

860.603.628,84

B. Sonderposten fiir Investitionszulage

41.212,85

C. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

518.293,00

2. Steuerriickstellungen

312.376,98

3. Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

14.888.809,21

4. Sonstige Riickstellungen

28.634.565,29

D. Verbindlichkeiten

44.354.044,48

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2.164.188.867,04

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

1.612.000,00

3. Erhaltene Anzahlungen

101.938.177,54

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5.569.303,38

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

27.735.527,61

6. Sonstige Verbindlichkeiten

1.126.416,62

davon aus Steuern:

1.276.125,00 €

(Vorjahr: 484.980,00 €)

E. Passive Rechnungsabgrenzungsposten

2.302.170.292,19

44.356.581,96

F. Passive latente Steuern

3.499.309,75

3.255.025.070,07

Mietkautionen

38.173.827,56
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JAHRESABSCHLUSS — GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung

d

es Konzerns

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

2022

2021

1.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

358.736.626,00

340.160.725,27

b) aus Betreuungstatigkeit

3.577.566,05

3.418.217,74

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

5.119.356,65

5.053.087,70

. Erhdhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken

mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

367.433.548,70

348.632.030,71

27.288.307,22

6.048.592,58

. Andere aktivierte Eigenleistungen

1.106.651,56

604.011,36

. Sonstige betriebliche Ertrage

10.488.716,84

12.241.953,05

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

-184.764.295,53

-155.143.348,24

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

-362.651,61

-267.298,27

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

-2.675.156,14

-2.373.830,49

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

-31.707.488,15

-187.802.103,28

-157.784.477,00

-29.973.278,78

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
und Unterstiitzung

-7.816.578,57

-7.307.729,22

davon fiir Altersversorgung 1.729.221,52 €

(Vorjahr 1.665.551,59 €)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

-39.524.066,72

-37.281.008,00

-86.572.903,60

-71.197.842,35

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

-15.056.132,73

-14.422.522,94

. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens

167.581,83

218.231,87

10.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége

176.657,18

151.988,86

11.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

-41.220.258,55

-41.233.102,50

davon Aufwendungen fiir Aufzinsungen 8.706,00 €

(Vorjahr 1.149.548,96 €)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.942.968,73 -3.310.760,59
13. Konzernergebnis nach Steuern 32.543.029,72 42.667.095,05
14. Sonstige Steuern -48.530,28 -48.277,22
15. Konzernjahresiiberschuss/Bilanzgewinn 32.494.499,44 42.618.817,83
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Anhang zu Jahresabschluss
des Konzerns

A. Allgemeine Angaben

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH hat ihren Sitz in Berlin und ist in das
Handelsregister beim Amtsgericht Charlottenburg unter der Registernummer HRB1190 B ein-
getragen. Die Erstellung des Konzernabschlusses der STADT UND LAND erfolgte nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den Vorschriften des GmbHG.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde geméaB §290 ff. HGB aufgestellt.

Die Gliederungen der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns ent-
sprechen dem Handelsgesetzbuch in Verbindung mit der Verordnung tiber Formblatter fiir die
Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen. Zur besseren Transparenz
wurde das Gliederungsschema um den Posten ,Verbindlichkeiten aus Vermietung® ergdnzt.

Der zusammengefasste Lage- und Konzernlagebericht wurde entsprechend § 315 HGB aufge-
stellt und ergénzt den Konzernabschluss.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Konzernbilanz und der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung anzubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Konzernbilanz
bzw. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung oder im Konzernanhang anzubringen sind, wei-
testgehend im Anhang aufgefiihrt.

Fiir die im Konsolidierungskreis aufgefiihrten Tochterunternehmen wird gemaB § 264 Abs. 3
HGB die Moglichkeit der Befreiung von der Erstellung eines Anhangs und eines Lageberichts
sowie der Offenlegung des Jahresabschlusses in Anspruch genommen.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Darstellung der Kapitalflussrechnung erfolgte grundsétzlich nach dem Deutschen Rech-
nungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21), wobei geschiftsspezifische Anpassungen der Darstel-
lung, insbesondere hinsichtlich der Untergliederung, vorgenommen wurden.

Die Aufstellung des Konzern-Eigenkapitalspiegels erfolgte grundsétzlich unter Beachtung des
DRS 22 des Deutschen Rechnungslegungsstandard (DRS 22).

Aufgrund der anhaltenden Inflation und der Kostensteigerungen bei der Energieversorgung
hat der Berliner Senat ein Kiindigungsmoratorium fiir Wohn- und Gewerbemietverhiltnisse
beschlossen. Danach soll die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft unter anderem
keine Kiindigungen von Wohn- oder Gewerbemietverhiltnissen aussprechen, deren Ursache
in Zahlungsriickstanden aufgrund von Energiekostensteigerungen liegt, die von den Mieten-
den zu zahlen sind. AuBerdem sollen keine Raumungen bewohnter Wohnungen durchgefiihrt
werden. Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH wurde {iber das Kiindigungs-
moratorium und den Mietenstopp mit Schreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen vom 1. November 2022 informiert.
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Am 6. Dezember 2022 hat der Berliner Senat einen Mietenstopp wegen steigender Energiekos-
ten bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen und der berlinovo beschlossen. GemiR
dem Senatsbeschluss werden mit Wirkung ab dem 1. November 2022 bis zum 31. Dezember
2023 und unabhéngig von der rechtlichen Grundlage durch die landeseigenen Wohnungsun-
ternehmen keine Mieterh6hungen fiir Wohnungen ausgesprochen. Bereits erfolgte Mieterho-
hungen zum 1. November 2022 und spéater werden zuriickgenommen.

Am 20. Dezember 2022 erfolgte ein Gesellschafterbeschluss des Landes Berlin mit Bezug auf
die Senatsbeschliisse zu Mieterhdhungen im Bestand (S-1001/2022) und zum Kiindigungs-
moratorium (S-737/2022). Dem Beschluss folgend werden unabhangig von ihrer rechtlichen
Grundlage vom 1. November 2022 bis zum 31. Dezember 2023 keine Mieterhdhungen ausge-
sprochen. Bereits erfolgte Mieterh6hungen zum 1. November 2022 und spéater werden durch
die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH zuriickgenommen. Die Regelung gilt fiir
den gesamten eigenen Bestand der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH.

Die Geschaftsfiihrung der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH hat, gemeinsam
mit den Vorstdnden/Geschéftsfiihrern der anderen landeseigenen Wohnungsunternehmen,
bereits mit Schreiben vom 10. November 2022 an den Senator fiir Stadtentwicklung, Bauen
und Wohnen darauf hingewiesen, dass die wirtschaftlichen Auswirkungen des Mietenstopps
zu beurteilen und zu kompensieren sind. Die H6he des aus dem Mietenstopp resultierenden
Ausfalls wurde der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen fiir die Jahre
2022 und 2023 sowie fiir die Jahre 2024 bis 2025 am 25. Januar 2023 mitgeteilt.

Zum 31. Dezember 2022 wurden Verbindlichkeiten aus Riickzahlungen fiir Mieterh6hungen in
Hdhe von 67,3 TE gebucht. Forderungen gegen den Gesellschafter aus Kompensationszah-
lungen wurden noch nicht ausgewiesen, da diese aufgrund laufender Verhandlungen nicht
hinreichend konkretisiert sind.

Konsolidierungskreis
Neben der STADT UND LAND, die zugleich den gréBten und kleinsten Konsolidierungskreis bil-

det, werden folgende Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss
einbezogen:

KONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN im Folgenden  Anteil am Kapital

%
WoGeHe Wohnungsbaugesellschaft Hellersdorf mbH, Berlin WoGeHe 100
WOBEGE Wohnbauten- und Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin WOBEGE 100
STADT UND LAND FACILITY-Gesellschaft mbH, Berlin FACILITY 100
STADT UND LAND NETZE GmbH, Berlin NETZE 100
STADT UND LAND Schéneberg GmbH (vormals: Mahren Grundbesitz Area GmbH)  Schdneberg 100
STADT UND LAND Nord-Siid GmbH (vormals: Wohninvest Beta GmbH) Nord-Siid 100

Die Tochtergesellschaften sind laut den Vorschriften gemaB § 264 Abs. 3 HGB fiir das Ge-
schaftsjahr 2022 von der Erstellung von Anhédngen- und Lageberichten sowie von der Offen-
legung des Jahresabschlusses befreit.

56



JAHRESABSCHLUSS - ANHANG

Der Konzern hilt dariiber hinaus Anteile an folgenden Unternehmen:

NICHT KONSOLIDIERTE UNTERNEHMEN im Folgenden Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis
Kapital 31.12.2021

%

T€

2021
TE€

SIWOGE 1992 Siedlungsplanung und Wohnbauten Gesellschaft mbH, Berlin ~ SIWOGE 50 10.

583,2

559,6

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin SOPHIA 50

672,2

176,1

Die Abschliisse dieser beiden assoziierten Unternehmen werden gemaB § 242 ff. und § 264 ff.
HGB aufgestellt. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen denen des Kon-
zerns. Die Equity-Bilanzierung der SIWOGE bzw. der SOPHIA unterblieb gemaR § 311 Abs. 2
HGB, da sie fiir die Verpflichtung, ein den tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeordneter
Bedeutung sind.

Konsolidierungsgrundsitze und Abschlussstichtag

Das Geschéftsjahr fiir den Konzern und die konsolidierten Unternehmen entspricht dem Ka-
lenderjahr.

Die Erstkonsolidierung erfolgte fiir die WoGeHe zum 1. April 1999, fiir die WOBEGE zum 1. Ja-
nuar 1999, fiir die FACILITY zum 1. Januar 2008, fiir die NETZE zum 28. April 2016, fiir die
Schéneberg zum 1. Januar 2019 und fiir die Nord-Siid zum 1. Januar 2019. Die Kapitalkonso-
lidierung der vollkonsolidierten Gesellschaften in den Jahren 1999 und 2008 erfolgte nach
der zum damaligen Zeitpunkt giiltigen Buchwertmethode (§ 301 Abs. 1Satz 2 Nr. 1 HGB a.F.)
durch Verrechnung der Anschaffungskosten der Anteile mit dem anteiligen Eigenkapital zum
Zeitpunkt der Erstkonsolidierung. Die Bewertung der Vermogensgegenstdande und Schulden
der seit 2016 erstmals vollkonsolidierten Gesellschaften erfolgte gemdaB der Neubewertungs-
methode.

Im Jahr 2008 sind mit den Tochtergesellschaften WoGeHe und FACILITY Ergebnisabfiihrungs-
vertrdge geschlossen worden. Im Jahr 2015 wurde der Abschluss eines Ergebnisabfiihrungs-
vertrages mit der WOBEGE vorgenommen und 2019 mit der NETZE, der Schéneberg und der
Nord-Siid. Die Eintragungen in das Handelsregister sind erfolgt.

Zum 31. Dezember 2022 bestanden zwischen dem Mutterunternehmen und den in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen sowie zwischen den verbundenen Unternehmen
Forderungen und Verbindlichkeiten. Eine Eliminierung gegenseitiger Forderungen, Ausleihun-
gen und Verbindlichkeiten nach §303 HGB ist in H6he von 23,1 Mio. € vorgenommen worden.

Entsprechend § 305 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung nur solche
Aufwendungen und Ertrdge ausgewiesen, die aus dem Geschéftsverkehr mit sogenannten
konzernfremden Unternehmen resultieren.

Im Geschéftsjahr 2022 sind in den Gewinn- und Verlustrechnungen des Mutterunternehmens
sowie der verbundenen Unternehmen gegenseitige Aufwendungen und Ertrdge enthalten.
DemgemadB sind Verrechnungen nach § 305 HGB in Hohe von 31,8 Mio. € aus dem Leistungs-
austausch der einbezogenen Tochterunternehmen erfolgt. Aufwendungen und Ertrdge aus
Gewinnabflihrung wurden in H6he von 8,6 Mio. € eliminiert.
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B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wenden grundsitzlich einheitliche
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an, die sich nach den Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsgrundsitzen der Muttergesellschaft STADT UND LAND richten.

Bilanzierte immaterielle Vermodgensgegenstdande sind ausschlieBlich entgeltlich erworben
und wurden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten, vermindert um planméaBige Abschrei-
bungen, aktiviert.

Das Sachanlagevermogen wird zu fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten be-
wertet, die sich durch planmaBige lineare Abschreibungen entsprechend der voraussichtli-
chen wirtschaftlichen Nutzungsdauer, Sonderabschreibungen (friihere Jahre) und auBerplan-
maBige Abschreibungen bei voraussichtlich dauerhafter Wertminderung vermindern. Zu-
schreibungen (Wertaufholungen) erhdhen die fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten des Sachanlagevermdgens. Im Einzelnen gelten unter der MaBgabe der jahresiiber-
greifenden Bilanzierungsstetigkeit folgende Abschreibungssatze p.a.:

Immaterielle Vermégensgegenstande 20,0% und 33,3%
Wohngebaude 1,4%, 2,0% oder 2,5%
Geschéfts- und andere Bauten 2,0% bis 4,0%
Technische Anlagen und Maschinen 5,0% und 6,25%
Betriebs- und Geschéftsausstattung 5,0% bis 33,3%

Die aktivierten Eigenleistungen sind auf Basis der nachgewiesenen Stunden mit den unmit-
telbar zurechenbaren Personalkosten berechnet worden. Teile der Verwaltungskosten und
Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die Aktivierung von im Geschéftsjahr angeschafften abnutzbaren beweglichen Anlagegiitern
mit Netto-Anschaffungskosten zwischen 250,01 € und 1.000,00 € erfolgte in einem Sammel-
posten. Dessen einheitliche Abschreibung wird liber 5 Jahre mit jeweils 20 % fortgefiihrt.

Die Bewertung der Finanzanlagen erfolgt zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert. Bei voraussichtlich dauerhafter Wertminderung werden auBerplanmiBige
Abschreibungen vorgenommen. Falls Griinde fiir in Vorjahren vorgenommene auBerplanma-
Bige Abschreibungen nicht mehr bestehen, werden Wertaufholungen durchgefiihrt.

Die sonstigen Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens beziehen sich auf gestundete ver-
zinsliche Restkaufgelder im Rahmen verschiedener Objektverkdufe. Sie werden in Hohe der
jeweiligen Restschuld zum Nominalwert ausgewiesen.

Die unfertigen Leistungen beinhalten die von Dritten in Rechnung gestellten Betrage fiir Be-
triebs- und Heizkosten. Die Bewertung der weiteren Vermdgensgegenstande des Vorratsver-
maogens erfolgt zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstinde werden zum Nennwert abziiglich der
Wertabschlige fiir erkennbare Einzelrisiken bewertet. Dem allgemeinen Kreditrisiko wird
durch eine Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen. Uneinbringliche Forderungen sind
abgeschrieben worden. Es sind keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem Ab-
schlussstichtag entstehen.
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Die liquiden Mittel sind mit dem Nominalwert angesetzt.

Die unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten
werden Uber die Laufzeit der Darlehen abgeschrieben. Bei den iibrigen aktiven Rechnungsab-
grenzungsposten handelt es sich um Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand fiir
eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag darstellen.

Im Geschéftsjahr 2016 wurde ein Sonderposten fiir Investitionszulagen passiviert. Im Ge-
schaftsjahr 2022 ist ein anteiliger Verbrauch entsprechend den Abschreibungen der geférder-
ten Vermogensgegenstdnde erfolgt.

Die Pensionsverpflichtungen sind auf Basis eines versicherungsmathematischen Gutach-
tens nach dem Anwartschaftsdeckungsverfahren (Teilwerte) berechnet worden. Der Berech-
nung liegen die Richttafeln von Heubeck 2018/G, eine Rentendynamisierung von 2% sowie
der durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen 10 Geschaftsjahre von 1,79% (Vorjahr:
1,87%) zugrunde.

Im Konzern wurde das Beibehaltungswahlrecht der Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung ge-
maB Artikel 67 Abs. 3 EGHGB in Anspruch genommen, um notwendige Instandsetzungsmal-
nahmen planmaBig durchfiihren und finanzieren zu kénnen. Diese Riickstellungen unterliegen
entsprechend der Ubergangsregelung des EGHGB keiner Abzinsung und Dynamisierung.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Rickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Die Bewertung erfolgte nach dem Grundsatz der
kaufmannischen Vorsicht mit dem notwendigen dynamisierten Erfiillungsbetrag. Riickstel-
lungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit ent-
sprechenden und von der Deutschen Bundesbank verdffentlichten durchschnittlichen Markt-
zinssatz fiir einen 7-Jahreszeitraum abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfiillungsbetrag ausgewiesen.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Abschluss-
stichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrage fiir bestimmte Zeitraume danach darstellen.

Im Konzern werden passive latente Steuern, die aufgrund von KonsolidierungsmaBnahmen
entstanden sind, gemaB §306 HGB ausgewiesen.

Der Ausweis der betreuten Guthaben und Mietkautionen sowie der korrespondierenden Ver-

bindlichkeiten erfolgt im Treuhandvermdégen und in den Treuhandverbindlichkeiten unterhalb
der Bilanz.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn-
und Verlustrechnung

I. Bilanz
Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem Anlagenspiegel (Seite
68/69) zu entnehmen.

Die sonstigen Ausleihungen beziehen sich auf gestundete Restkaufgelder im Rahmen des Ver-
kaufs von Wohnungen bei der Muttergesellschaft und der WoGeHe.

Umlaufvermodgen

Die unfertigen Leistungen entfallen im Wesentlichen auf noch nicht abgerechnete umlage-
fahige Betriebs- und Heizkosten in H6he von 123,7 Mio. € (Vorjahr: 96,8 Mio. €), davon ent-
fallen 76,8 Mio. € auf die Muttergesellschaft, 46,3 Mio. € auf die WoGeHe, 0,4 Mio. € auf die
WOBEGE und auf die Schéneberg 0,1 Mio. € und auf die Nord-Siid 0,2 Mio. €.

Bei den Forderungen aus Vermietung (3,3 Mio. €) entfallen 2,07 Mio. € auf die Muttergesell-
schaft und 1,23 Mio. € auf die WoGeHe.

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, bestanden
zum Abschlussstichtag nicht. Im Vorjahr wurden unter dieser Position Verwaltungsleistungen
des 4. Quartals 2021 fiir die nicht zum Konsolidierungskreis zihlende SIWOGE mit 3,6 T€ aus-
gewiesen.

Die sonstigen Vermodgensgegenstdnde in Hohe von 12.896,8 T€ (Vorjahr: 11.353,1 TE) bein-
halten vor allem Anspriiche aus der WEG-Instandhaltungsriicklage mit 5.147,0 T€ (Vorjahr:
4.790,9 T€), wovon 3.995,0 TE auf die STADT UND LAND, 1.012,1 T€ auf die WoGeHe und
139,9 T€ auf die WOBEGE entfallen. Weiterhin werden Forderungen aus kurzfristigen Kauf-
preisstundungen in H6he von 180,7 T€ (Vorjahr: 216,8 T€), Anspriiche aus der Bauumlagen-
abrechnung iiber 1.914,8 TE (Vorjahr: 1.284,2 T€) und aus Forderungen aus der Vermietung
verwalteter Wohnungen 1.538,4 T€ (Vorjahr: 1.098,8 T€) ausgewiesen.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstande haben wie im Vorjahr eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten wird ein Disagio in Héhe von 236,2 T€ (Vor-
jahr: 241,1 T€) ausgewiesen.

Eigenkapital

Der Konzern-Eigenkapitalspiegel folgt den Aufstellungsvorschriften gemaB § 297 Abs. 1 HGB

und zeigt die Eigenkapitalentwicklung gegeniiber dem Vorjahr. Der zur Verfligung stehende
Gewinnausschiittungsbetrag ist im Eigenkapitalspiegel ablesbar.
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Riickstellungen

Fiir Pensionsverpflichtungen bestehen Riickstellungen in Héhe von 495,1T€ (Vorjahr:
518,3 T€). Aus der vorgeschriebenen Anwendung des 10-jahrigen Durchschnittszinssatzes
(1,79%) anstelle des 7-jahrigen Durchschnittszinssatzes (1,45%) gemaR § 253 Abs. 2 HGB zum
31. Dezember 2022 resultiert eine Minderung der Pensionsverpflichtungen um 10,7 TE. Gemal
§253 Abs. 6 HGB unterliegt der Betrag von 10,7 T€ einer gesonderten Ausschiittungssperre in
Hohe dieses Unterschiedsbetrags aus der Zinsermittlung.

Es werden zum Abschlussstichtag im Konzern keine Steuerriickstellungen (Vorjahr: 312,4 T€) fiir
voraussichtliche Steuernachbelastungen aus Korperschaft- und Gewerbesteuer ausgewiesen.

Zum 31. Dezember 2022 besteht bei der Muttergesellschaft eine Riickstellung fiir Bauinstand-
haltung in H6he von 14.424,6 T€ (Vorjahr: 14.888,3 T€), die auf die Sanierung von STADT UND
LAND-Objekten entfallt.

Die sonstigen Riickstellungen in Héhe von 39.887,6 TE (Vorjahr: 28.634,6 TE) beinhalten
im Wesentlichen Riickstellungen fiir Mietsubventionen in Héhe von 17.618,1 TE€ (Vorjahr:
17.677,4 T€), fiir ausstehende Rechnungen, liberwiegend fiir Betriebs- und Heizkosten, in
H&he von 16.909,0 T€ (Vorjahr: 5.082,7 T€), flir Drohverluste aus einem abgeschlossenen
Zinsswapgeschaft in Héhe von 2.105,9 T€ (Vorjahr: 2.351,2 T€) sowie fiir Erfiillungsriickstdnde
in Hohe von 2.032,1 T€ (Vorjahr: 1.718,4 T€).

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten, deren Besicherung und Fristigkeiten ergeben
sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 70). Von den insgesamt ausgewiesenen Verbind-
lichkeiten entfallen 1.467,1 Mio. € auf die Muttergesellschaft, 953,2 Mio. € auf die WoGeHe,
0,6 Mio. € auf die WOBEGE, 0,4 Mio. € auf die FACILITY, 0,5 Mio. € auf die NETZE, 2,5 Mio. € auf
die Schéneberg und auf die Nord-Siid 6,3 Mio. €.

Unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden keine Kautionsverbindlichkeiten bilan-
ziert. Deren Ausweis erfolgt unterhalb der Bilanz.

Unter den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern werden Schuldscheindarlehen
in Hohe von 34,5 Mio. € (Vorjahr: 0 Mio. €) ausgewiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von 1.134,0 T€ (Vorjahr: 1.126,4 T€) beinhalten im We-
sentlichen Erwerbsnebenkosten aus Grundstiickskdufen der Muttergesellschaft.

Latente Steuern

Wie im Vorjahr wird ein Uberhang der passiven (3.736,0 T€; Vorjahr: 3.673,3 T€) liber die ak-
tiven (177,6 T€; Vorjahr: 174,0 T€) Steuerlatenzen in H&he von 3.558,4 T€ (Vorjahr: 3.499,3 T€)
ausgewiesen. Diese resultieren aus aktiven (800,6 T€) und passiven (217,6 T€) Bewertungs-
unterschieden infolge der KonsolidierungsmaBnahmen. Fiir die Bewertung der Differenzen
wurde ein Steuersatz von 30,18% zugrunde gelegt. Dieser wurde aus dem gegenwartigen
Gewerbesteuerhebesatz von 410%, dem Kdrperschaftsteuersatz von 15% sowie dem Soli-
daritatszuschlag von 5,5% abgeleitet. Zusatzlich ergeben sich Bewertungsunterschiede aus
der fortgeschriebenen Erstkonsolidierung der Johannisthal, die im Jahr 2021 auf die WoGeHe
verschmolzen wurde, welche zu einer passiven latenten Steuer von 1.617,2 T€ fiihren. Der Be-
wertung liegt der durchschnittliche Steuersatz der Johannisthal von 15,836 % zugrunde. Die
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Bildung des Buchwertunterschiedes in der NETZE GmbH ist mit 465,5 T€ steuerlich passiv.
Fiir die Schéneberg GmbH ergibt sich ein passiver Wert von 546,8 T€ und fiir die Nord-Siid
GmbH von 1.036,4 T€ im Zuge der zum 31. Dezember 2018 erfolgten und fortgeschriebenen
Neubewertung. Fiir diese beiden Tochtergesellschaften gilt auch der Steuersatz von 15,836 %.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus den Jahresiiberschiissen der in den Konzernkreis einbezogenen Unternehmen lasst sich
der Konzernjahresiiberschuss im Jahr 2022 wie folgt liberleiten:

ERGEBNIS 2022 T€

Jahresiiberschuss der STADT UND LAND (vor EAV) 24.441,7

Ergebnisse der einbezogenen Konzernunternehmen

mit EAV
WOBEGE 269,6
WoGeHe 5.647,4
FACILITY 1.721,2
NETZE 626,1

mit Verlustiibernahme

Schoéneberg -35,9
Nord-Siid -313,5
Jahresiiberschuss HB | 32.356,6
Bildung latenter Steuern -59,1
Abschreibungen und Effekte aus der Neubewertung 197,0
Konzernjahresiiberschuss 32.494,5

Die ausschlieBlich im Inland erzielten Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

UMSATZERLOSE 2022 2021

TE TE€
aus der Hausbewirtschaftung 358.737 340.161
aus der Betreuungstatigkeit 3.578 3.418,2
aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.119 5.053,1

In den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung sind 10.651,6 TE€ (Vorjahr: 10.440,4 T€)
Grundsteuern enthalten.

Periodenfremde bzw. auBergewdhnliche Ertrdage in Hohe von 6.672,0 T€ (Vorjahr: 7.841,9 T€)
und periodenfremde bzw. auBergewdhnliche Aufwendungen in Héhe von 15.591,5 T€ (Vor-
jahr: 3.231,1 T€) sind in der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten. Die periodenfremden
bzw. auBergewdhnlichen Ertrdge resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung von Riick-
stellungen in H6he von 3.746,6 T€ (Vorjahr: 3.155,0 T€) und aus Zuschreibungen auf das An-
lagevermdgen inklusive Nachaktivierungen in Héhe von 174,2 T€ (Vorjahr: 909,8 T€). Die pe-
riodenfremden bzw. auBergewdhnlichen Aufwendungen beinhalten zum {iberwiegenden Teil
auBerplanmaBige Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen liber 13.471,9 Mio. € (Vorjahr:
0,0 T€) und Wertminderungen im Umlaufvermdgen und Abschreibungen von Forderungen in
Hbhe von 1.965,0 T€ (Vorjahr: 2.877,5 T€).
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D. Sonstige Pflichtangaben

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene Verpflichtungen und Geschifte, die
fiir die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Art der Verpflichtungen Risiken/Vorteile Konzern
T€

Es bestehen Riickzahlungsverpflichtungen aus Risiko der Haftung aus nicht marktorientierter
fiir fremdverwaltete Grundstiicke aufgenomme-  Verwaltung und allgemeine Gefahrenhaftung
nen Uberziehungskrediten 45,0
Bankguthaben von Betreuten, Verwaltung Maoglichkeit, Ertrage aus der Hausbewirtschaftung
Restitution und treuhdnderische Verwaltung im Falle des Ubergangs in den Konzernbesitz zu

generieren 357,7

Das Risiko der Inanspruchnahme aus den finanziellen Verpflichtungen schiatzen wir aufgrund
einer guten Liquiditit sowie sorgfiltiger Kontrolle und Uberwachung der Abrechnung von
Leistungen als gering ein.

Finanzinstrumente

Der Konzern verfiigt zum Bilanzstichtag im Rahmen des risikoorientierten Finanzmanage-
ments liber Bewertungseinheiten im Sinne des § 254 HGB, mit denen eine Absicherung ge-
gen das Risiko steigender Zinsen erfolgt. Im Einzelnen handelt es sich um Zinssatzswaps, die
eine vertragliche Vereinbarung liber den Austausch von Zinszahlungsstromen fiir bestehende
Grundgeschiéfte darstellen. Bei den bestehenden Grundgeschéften handelt es sich um varia-
bel verzinste Darlehen. Aus den Zinssatzswapvereinbarungen erhalten die STADT UND LAND/
WoGeHe den variablen Zinssatz vom Vertragspartner und zahlen im Gegenzug einen Festzins-
satz an diesen.

Bei den zum Bilanzstichtag bestehenden Bewertungseinheiten handelt es sich um sogenann-
te Mikro-Hedges, das heif3t, die Absicherung des Zinsdnderungsrisikos aus einem einzelnen
Darlehen erfolgt jeweils durch ein einzelnes derivatives Finanzinstrument. Die Effektivitdt der
Mikro-Hedges ergibt sich aus der Priifung der Ubereinstimmung der laut Darlehensvertrag
zu zahlenden und laut Swapvereinbarung zu empfangenden variablen Zinszahlungen, der
Bezugsbetradge, der Zinsfestsetzungs- und Zahlungstermine sowie der Laufzeiten von Grund-
und Sicherungsgeschift. Fiir die bilanzielle Behandlung der Bewertungseinheiten kam die
Einfrierungsmethode zur Anwendung.

Die Zinsswapvereinbarungen weisen eine 100%ige Effektivitat hinsichtlich Volumen und Lauf-
zeit aus.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Der Bestand der Bewertungseinheiten (§ 314 Nr. 11, 15 HGB) setzt sich wie folgt zusammen:

Risiko Grundgeschift Sicherungsinstrument Laufzeit Marktwert Art der Ermittlungs-
Zins- zum Bewertungs- methode
sicherung  31.12.2022 einheit
Variable Art Art Inanspruch- Art Bezugsbetrag Abgesichertes Designations- Betrag
nahme nominal Risiko zeitraum
TE TE TE
Zins kontrahierter Darlehen?) 20.706 Zinsswap 20.706 Zinsande- 07.08 bis -1.221 Mikro-Hedge Critical Term
Zahlungsstrom (Nr.377893) rungsrisiko ) 07.28 Match-Methode
Zins kontrahierter  Darlehen ) 18.021 Zinsswap 18.021 Zinsdnde- 12.13 bis -1.608 Mikro-Hedge Critical Term
Zahlungsstrom (Nr.4916130) rungsrisiko 1) 12.40 Match-Methode
Zins kontrahierter  Darlehen ? 34.830 Zinsswap 34.830 Zinsande- 09.11 bis -4.386 Mikro-Hedge Critical Term
Zahlungsstrom (Nr.4893424) rungsrisiko 2 09.41 Match-Methode

1) STADT UND LAND
2) WoGeHe

Die beizulegenden Zeitwerte sind gemaB Mitteilung der Kreditinstitute mit der Mark-to-mar-
ket-Methode ermittelt worden.

Latente Steuern

Fur die Ermittlung der latenten Steuern nach § 298 i.V.m. § 274 HGB wurden alle Tochterun-
ternehmen einbezogen. Die ermittelten steuerlichen Latenzen resultieren im Wesentlichen
aus Bewertungsunterschieden infolge der KonsolidierungsmaBnahmen bei den Grundsti-
cken und Gebduden sowie Technischen Anlagen und Maschinen im Anlagevermdégen. Wie
im Vorjahr wird ein Uberhang der passiven (3.736,0 T€; Vorjahr: 3.673,3 T€) iiber die aktiven
(177,6 T€; Vorjahr: 174,0 T€) Steuerlatenzen in Hohe von 3.558,4 T€ (Vorjahr: 3.499,3 T€) aus-
gewiesen. Fiir 2022 lag der Steuersatz zur Berechnung der latenten Steuern bei 30,175%. In
der nachfolgenden Tabelle ist gekennzeichnet, inwieweit es sich um Differenzen handelt, die
zu aktiven oder passiven latenten Steuern fiihren kdnnen:

BILANZPOSTEN Aktive Differenzen  Passive Differenzen

Grundstiicke mit Wohnbauten X
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten X
Grundstiicke ohne Bauten X
Technische Anlagen und Maschinen X
Sonstige Riickstellungen X

Aus der Konsolidierung von 3 Gesellschaften in der Rechtsform der GmbH bestehen passive
latente Steuern aus der Erstkonsolidierung von 3.161,0 T€ (Vorjahr: 3.207,8 T€).

Aufgrund von Bewertungsunterschieden in den Technischen Anlagen und Maschinen entste-
hen passive latente Steuern von 397.4 T€ (Vorjahr: 465,6 T€).

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind latente Steuern mit einem Aufwand von 59,1 T€
(Vorjahr: 58,5 T€) erfasst.
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E. Weitere Angaben

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Arbeitnehmer - neben den Geschiftsfiih-
rern der STADT UND LAND, der WOBEGE und der FACILITY - betrdgt im Berichtsjahr 2022:

ARBEITNEHMERINNEN UND ARBEITNEHMER STADT UND LAND WOBEGE FACILITY Gesamt
Angestellte (ohne Konzern-Geschéftsfiihrung) 348 68 25 441
Hauswarte und sonstige gewerbliche Beschiftigte 10 (0] 196 206
358 68 221 647
Die anderen Tochterunternehmen beschaftigen kein eigenes Personal.
Oorgane der Gesellschaft
GESELLSCHAFTER Land Berlin, 100%
GESCHAFTSFUHRUNG  Natascha Klimek bestellt bis zum verantwortlich fiir die Bereiche
Geschaftsfiihrerin 30.06.2024 - Finanz- und Grundstiickswesen/Ankauf
- Informations- und Kommunikationstechnik
- Rechnungswesen
Ingo Malter bestellt bis zum verantwortlich fiir die Bereiche
Geschiftsfiihrer 31.07.2028 - Bestandsmanagement
- Personal
- Technik/Neubau
Beziige

Die Gesamtbeziige, inklusive der Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung der Geschafts-
fiihrung, der Prokuristen sowie leitenden Angestellten des Konzerns gemaB §5 Abs. 3 BetrVG,
betragen im Geschiftsjahr 1.961,4 TE€. Darin enthalten sind die Beziige der Geschéftsfiihrer

wie folgt:
BEZUGE Natascha Klimek Ingo Malter ULf Lennermann Tobias Mette
STADT UND LAND STADT UND LAND WOBEGE FACILITY
€ € € €
Grundvergiitung 175.000,00 180.000,00 122.500,00 105.000,00
Altersvorsorge/VBL 26.250,00 27.000,00 1.451,24 6.772,50
Pramien - variable Zieltantieme 25.000,00 60.000,00 17.000,00 12.500,00
Geldwerter Vorteil Dienstwagen und Aufwandsentschadigungen 3.818,76 4.828,56 3.550,32 5.093,76
Beziige 230.068,76 271.828,56 144.501,56 129.366,26
Arbeitgeberanteil/-zuschiisse zur Sozialversicherung 15.016,68 14.965,62 14.471,88 14.561,61
245.085,44 286.794,18 158.973,44 143.927,87
Die Pensionsverpflichtungen (495,0 T€) fiir friihere Geschiftsfiihrer und ihre Hinterbliebenen
sind anhand von versicherungsmathematischen Gutachten ermittelt worden. Die Gesamtbe-
ziige der ehemaligen Geschaftsfiihrungsmitglieder und deren Hinterbliebenen belaufen sich
fiir laufende Pensionen auf 57,5 T€.
Das vom Abschlusspriifer flir das Geschaftsjahr berechnete Gesamthonorar betrdgt ein-
schlieBlich Konzern 91,8 T€ zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer und untergliedert sich in Ab-
schlusspriifungsleistungen (87,8 T€) und andere Bestatigungsleistungen (4,0 T€).
STADT UND LAND ~ GESCHAFTSBERICHT 2022 65
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AUFSICHTSRAT

Dr. Christoph Landerer
Vorsitzender

Geschiftsfiihrender Gesellschafter, TRICON Unternehmensberatung GmbH

Anja Naujokat

stellvertretende Vorsitzende

Abteilungsleiterin | - Vermdgen und Beteiligungen, Senatsverwaltung fiir Finanzen

Sylvia Freudenberger
Schriftfiihrerin

Gruppenleiterin Aus- und Weiterbildung,
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Inga Herdrich

Vorstandsmitglied, horizont Wohnungsgenossenschaft eG und
nordlicht Wohnungsgenossenschaft eG

Andrea Jost

Dipl.-Volkswirtin, Immobilienékonomin, Wirtschaftsmediatorin, Business Coach
(DBCA), Start Winning - Coaching - Mediation - Beratung

Andreas KloB
(bis 31.08.2022)

Betriebsratsvorsitzender bis 14.03.2022, seit 15.03.2022 aufgrund Altersruhe-
standsregelung inaktiv, STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Manuela Kriiger
(ab 01.09.2022)

Betriebsratsvorsitzende seit 15.03.2022,
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Dr. Jochen Lang
(ab01.09.2022)

Abteilungsleiter IV - Wohnungswesen, Stadterneuerung, Stadtebauférderung,
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Peter MaaB3
(ab 01.09.20292)

Projektleiter Transaktionsmanagement und Grundstiicksentwicklung,
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Dr. Sandra Obermeyer
(bis 31.08.2022)

Abteilungsleiterin MQ, Mieterschutz und Quartiersentwicklung,
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen

Siegfried Schwarz

Pensiondr, Vorsitzender des Mieterrates der
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Torsten Ulrich
(bis 31.08.2022)

im Altersruhestand (bis 31.05.2019 Interner Revisor,
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH)

Beziige

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Jahr 2022 die nachfolgend aufgefiihrten Beziige

(Vergiitung):

Dr. Christoph Landerer 8.073,43 €
Anja Naujokat 6.053,98 €
Sylvia Freudenberger 4.900,00 €
Inga Herdrich 4.900,00 €
Andrea Jost 6.823,29 €
Andreas KloB 3.262,19 €
Manuela Kriiger 1.637,81 €
Dr. Jochen Lang 2.229,59 €
Peter Maal3 1.637,81 €
Dr. Sandra Obermeyer 4.593,70 €
Siegfried Schwarz 4.900,00 €
Torsten Ulrich 3.262,19 €

52.273,99 €
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Nachtragsbericht

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit potenzieller Auswirkung auf den Jahres-
abschluss 2022 liegen nicht vor.

Ergebnisverwendung

Vom Jahrestiberschuss 2022 der STADT UND LAND wurden 10% entsprechend § 23 Abs. 1
des Gesellschaftsvertrages in Hohe von 3.235,7 T€ (Vorjahr: 4.290,6 T€) in gesellschaftsver-
tragliche Riicklagen eingestellt. Die Geschéftsflihrung schlédgt vor, den Bilanzgewinn des Ge-
schéftsjahres 2022 der STADT UND LAND in H6he von 29.120,9 T€ in die anderen Gewinnriick-
lagen einzustellen.

F. Corporate Governance Kodex

GemaiB §22 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages in der Fassung vom 7. November 2018 verpflich-
tet sich die Gesellschaft, eine Erkldarung der Geschéftsfiihrung entsprechend § 161 AktG in
Verbindung mit den Bestimmungen des Gesellschafters Land Berlin zum Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex abzugeben. Diese Erklarung ist Bestandteil des zusammengefassten
Lage- und Konzernlageberichtes.

Berlin, den 13. Marz 2023

STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Oiotosha 2SR, Lol

Natascha Klimek Ingo Malter
Geschiftsfiihrerin Geschéftsfiihrer

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022
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Entwicklung des

Konzern-Anlagevermogens

zum 31. Dezember 2022

BRUTTOWERTE
Anschaffungs- bzw. Zugénge Abginge Umbuchungen Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten (+/-) Herstellungskosten
per 01.01.2022 per 31.12.2022
€ € € € €
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und &dhnli-
che Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten 9.975.332,61 463.376,93 0,00 0,00 10.438.709,54
2. Geschifts- oder Firmenwert 1.560.244,20 0,00 0,00 0,00 1.560.244,20
11.535.576,81 463.376,93 0,00 0,00 11.998.953,74
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 4.150.515.396,68 50.075.288,51 1.431.850,72 127.321.977,12 4.326.480.811,59
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und
anderen Bauten 94.431.731,07 73.610,86 0,00 0,00 94.505.341,93
3. Grundstiicke ohne Bauten 49.270.243,62 14.227.401,61 178.956,97 0,00 63.318.688,26
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten
Dritter 4.757.763,06 0,00 0,00 0,00 4.757.763,06
5. Technische Anlagen und Maschinen 7.500.352,69 1.393.050,56 0,00 24.641,63 8.918.044,88
6. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 18.356.515,52 2.923.188,91 1.121.601,62 18.501,86 20.176.604,67
7. Anlagen in Bau 241.644.726,06 151.640.981,25 0,00 -124.053.420,95 269.232.286,36
8. Bauvorbereitungskosten 5.765.831,98 7.942.115,33 0,00 -3.268.556,17 10.439.391,14
9. Geleistete Anzahlungen 46.617,48 11.631,71 403,91 -43.143,49 14.701,79
4.572.289.178,16 228.287.268,74 2.732.813,22 0,00 4.797.843.633,68
11l. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 3.771.581,73 0,00 0,00 0,00 3.771.581,73
2. Sonstige Ausleihungen 6.089.855,26 0,00 1.444.858,87 0,00 4.644.996,39
3. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
9.861.436,99 0,00 1.444.858,87 0,00 8.416.578,12
4.593.686.191,96 228.750.645,67 4.177.672,09 0,00 4.818.259.165,54
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ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
kumulierte Abschreibungen auf Abgdnge Zuschreibungen kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen des entfallende Abschreibungen zum zum
per 01.01.2022 Geschiftsjahres Abschreibungen per 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € € €
8.411.449,23 590.257,99 0,00 0,00 9.001.707,22 1.437.002,32 1.563.883,38
1.560.244,20 0,00 0,00 0,00 1.560.244,20 0,00 0,00
9.971.693,43 590.257,99 0,00 0,00 10.561.951,42 1.437.002,32 1.563.883,38
1.426.603.371,90 81.368.926,55 909.956,15 0,00 1.507.062.342,30 | 2.819.418.469,29 2.723.912.024,78
47.576.826,09 2.104.051,17 0,00 -174.240,86 49.506.636,40 44.998.705,53 46.854.904,98
408.557,83 0,00 0,00 0,00 408.557,83 62.910.130,43 48.861.685,79
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.757.763,06 4.757.763,06
3.712.644,56 454.564,48 0,00 0,00 4.167.209,04 4.750.835,84 3.787.708,13
9.493.366,87 2.055.103,41 1.109.684,52 0,00 10.438.785,76 9.737.818,91 8.863.148,65
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 269.232.286,36 241.644.726,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.439.391,14 5.765.831,98
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.701,79 46.617,48
1.487.794.767,25 85.982.645,61 2.019.640,67 -174.240,86 1.571.583.531,33 | 3.226.260.102,35 3.084.494.410,91
379.630,73 0,00 0,00 0,00 379.630,73 3.391.951,00 3.391.951,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.644.996,39 6.089.855,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
379.630,73 0,00 0,00 0,00 379.630,73 8.036.947,39 9.481.806,26
1.498.146.091,41 86.572.903,60 2.019.640,67 -174.240,86 1.582.525.113,48  3.235.734.052,06 3.095.540.100,55

STADT UND LAND
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Verbindlichkeitenspiegel
des Konzerns

zum 31. Dezember 2022

VERBINDLICHKEITEN

Gesamt

€

bis zu 1 Jahr
€

davon mit einer Restlaufzeit von

1 bis 5 Jahre
€

iiber 5 Jahre
€

gesichert
€

Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten

2.944.407.759,67
(2.164.188.867,04)

72.156.374,69
(66.366.963,41)

278.268.930,55
(272.733.681,59)

1.893.982.454,43
(1.825.088.222,04)

2.961.505.818,50
(2.178.181.750,49)

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen 36.112.000,00 0,00 6.612.000,00 29.500.000,00 0,00
Kreditgebern (1.612.000,00) (0,00) (1.612.000,00) (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 108.965.676,83 108.965.676,83 0,00 0,00 0,00
(101.938.177,54) (101.938.177,54) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 5.7/1LL . 5E)E, 51, 5.711.596,51 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (5.569.303,38) (5.569.303,38) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und 34.310.056,14 22.243.584,10 12.066.472,04 0,00 0,00
Leistungen (27.735.527,61)  (21.858.637,13) (5.822.622,65) (54.267,83) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.134.041,72 1.134.041,72 0,00 0,00 0,00
(1.126.416,62) (1.126.416,62) (0,00) (0,00) (0,00)

2.430.641.130,87
(2.302.170.292,19)

210.211.273,85
(196.859.498,08)

296.947.402,59
(280.168.304,24)

1.923.482.454,43
(1.825.142.489,87)

2.261.505.818,50
(2.178.181.750,49)

Art der Sicherung

1 Hypothek

14.900,74

2 Grundschuld (GS)

2.114.966.971,32

3 Grundschuld (Land) verbiirgt

17.029.781,22

4 ohne GS (Land) verbiirgt

102.709.024,57

5 Grundschuld (Bund) verbiirgt

26.785.140,65

Eigenkapitalspiegel

des Konzerns

2.261.505.818,50

zum 31. Dezember 2022

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Bilanz- Eigenkapital
Kapital riicklagen riicklagen gewinn des Konzerns
€ € € € €

31.12.2021
01.01.2022

165.020.550,00

75.709.250,23

581.545.611,27

38.328.217,34

860.603.628,84

Zuflihrung zur Kapitalriicklage

13.515.000,00

13.515.000,00

Einstellung in die gesellschaftsvertragliche
Riicklage

3.235.655,73

-3.235.655,73

0,00

Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen

38.328.217,34

-38.328.217,34

0,00

Konzern-Jahresiiberschuss

32.494.499,44

32.494.499,44

31.12.2022

165.020.550,00

89.224.250,23

623.109.484,34

29.258.843,71

906.613.128,28
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Kapitalflussrechnung

d es KO n Ze rs fiir die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

2022

Aus laufender Geschiftstitigkeit

Jahresiiberschuss

32.494.499,44

Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

86.572.903,60

Zuschreibungen auf Sachanlagen und Nachaktivierung -174.240,86
Gewinn/Verlust aus Abgéngen von Anlagevermdgen 8.018,17
Veranderung der langfristigen Riickstellungen -6.741.684,96
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen 928.710,16

Tilgungspotenzial

113.088.205,55

Verdnderungen
Zinsertrag -174.791,71
Zinsaufwand 41.016.333,68
Ertragsteueraufwand 3.942.968,73
Ertragsteuerzahlung -4.871.678,89

im Umlaufvermdgen

-21.906.774,23

der aktiven Rechnungsabgrenzungsposten

-513.485,63

der mittel- und kurzfristigen Riickstellungen

17.195.348,36

der mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten

6.724.446,76

der passiven Rechnungsabgrenzungsposten

1.672.870,68

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit

156.173.443,30

Aus Finanzierungstétigkeit

Veranderung langfristiger Verbindlichkeiten

Aufnahme

189.359.458,50

planmaBige Tilgung und Riickzahlung

-71.535.390,49

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen

-922,48

Gezahlte Zinsen

-41.016.333,68

Cashflow aus Finanzierungstitigkeit

76.806.811,85

Aus Investitionstitigkeit

Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstédnde und Sachanlagen

-215.235.645,67

Abginge von

immaterielle Vermdgensgegenstidnde und Sachanlagen 705.154,38
Finanzanlagen 1.444.858,87
Erhaltene Zinsen 174.791,71

Cashflow aus Investitionstitigkeit

-212.910.840,71

Verdnderungen des Finanzmittelbestandes

20.069.414,44

Entwicklung des Finanzmittelbestandes

Stand 01.01.

44.858.318,00

Veranderungen des Finanzmittelbestandes

20.069.414,44

Stand 31.12.

64.927.732,44

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2022

71



BESTATIGUNGSVERMERK

Bestatigung des unabhingigen
Abschlusspriifers

An die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrénkter Haftung, Berlin

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend aus
der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzern-Eigenkapitalspiegel und der Konzern-Kapitalflussrechnung fiir das Geschiftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Konzernanhang, einschlieBlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir
den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht
der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin, fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepriift. Die als Anlage des zusam-
mengefassten Lageberichts enthaltene Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex
i.V.m. dem Corporate Governance Kodex (entsprechend §161 AktG) haben wir in Einklang mit
den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze ord-
nungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsédchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

- vermittelt der beigefiigte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste
Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Unser Priifungsurteil zum zusammengefassten Lagebericht erstreckt sich nicht auf den In-
halt der als Anlage des zusammengefassten Lageberichts enthaltenen Erkldarung zum Berli-
ner Corporate Governance Kodex i.V.m. dem Corporate Governance Kodex (entsprechend
§161 AktG).

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lagebe-
richts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des zusammen-
gefassten Lageberichts® unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von den Konzernunternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
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rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fiir unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebe-
richt zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die nachfolgend genannten sonstigen Informationen ver-

antwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

- die im zusammengefassten Lagebericht als Anlage enthaltene Erklarung zum Berliner Cor-
porate Governance Kodex i.V.m. dem Corporate Governance Kodex (entsprechend § 161
AktG),

- den Geschiftsbericht und den Nachhaltigkeitsbericht, die uns voraussichtlich erst nach
dem Datum dieses Bestatigungsvermerks zur Verfligung gestellt werden und
aber nicht den Jahresabschluss, nicht die inhaltlich gepriiften Lageberichtsangaben und

- nicht unseren dazugehdrigen Bestdtigungsvermerk.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf
die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

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

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

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zum Lagebericht oder zu unseren bei
der Priifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die
sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermog-
lichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie
dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht, den Konzern
zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs, oder es besteht keine realistische
Alternative dazu.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des zusammen-
gefassten Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinf-
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tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fiir die Aussagen im zusammengefassten Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtiimern ist und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung durchge-
fiihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten Lageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung {iben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Kon-
zernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtiimern, planen und flihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risi-
ken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das
Risiko, dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsich-
tigte Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fiir die Priifung des zusammengefassten Lageberichts re-
levanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstdanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschdtzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen {iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
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Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Besta-
tigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kdnnen jedoch dazu fiihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fort-
fiihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéfts-
vorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deut-
schen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

- holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinforma-
tionen der Unternehmen oder Geschaftstdtigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prii-
fungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchfiihrung der Konzern-
abschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

- beurteilen wir den Einklang des zusammengefasten Lageberichts mit dem Konzernab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns.

- fiihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend un-
serer Priifung feststellen.
Berlin, den 14. Mdrz 2023

Deloitte GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Christoph Krause) (Wibke GroBmann)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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Gleicher Lohn fiir gleiche Arbeit

Gleicher Lohn fiir gleiche Arbeit

1. Anteil der Geschlechter in den tariflichen Entgeltgruppen

1. A Eingruppierungin TV

ohne Beriicksichtigung von Tarifstufen aufgrund der Transparenz und des Datenschutzes

Tarifgruppe Tariflicher Stundenlohn* Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
€ Anzahl  Anteil % Anzahl  Anteil % Anzahl  Anteil %
GZII 20,59 6 3 2 2 0 (0]
Gl 21,84 21 9 12 12 0 (0]
GZIII 24,20 13 6 1 1 (0] (o}
GIV 26,56 110 49 18 17 (0] (o}
GZIV 28,17 30 13 31 30 (0] 0
GV 29,78 31 14 19 18 0 0
Gzv 32,23 13 6 17 16 0 0
GVI 34,69 2 1 4 4 0 (]
Gesamt 226 104 (o]
*Tariflicher Stundenlohn der letzten Tarifstufe in der Tarifgruppe
1. B Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns pro Geschlecht
kumuliert Uiber alle Entgeltgruppen und Erfahrungsstufen
Frauen Minner Divers
Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns 25,90 26,95 0,00
2. Anteil der Geschlechter in den Fiihrungsebenen
Fiihrungsebene Anteil Frauen Anteil Mdnner Anteil Divers  Gesamt
Anzahl  Anteil % Anzahl  Anteil % Anzahl  Anteil % Anzahl
1 Geschaftsfiihrer/in 1 50,0 1 50,0 (o] 0 2
2 Stabsstellenleiter/in
Bereichsleiter/in
Prokurist/in 4 30,8 9 69,2 (0] 0 13
3 Servicebiiroleiter/in 3 75,0 1 25,0 0 0 4
4 Gruppenleiter/in 6 35,3 11 64,7 0 0 17
5 Gruppenleiter/in im Bestand 11 73,3 4 26,7 0 0 15
25 26 o] 51
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STADT UND LAND EIGENBESTAND Wohn- Gewerbe-
Stand 31.12.2022 einheiten einheiten
Neukdlln 1  Rollbergviertel 2.270 39
2 Neukdlln Nord 1.108 108
3 Am Heidekamp 1.619 22
4 Britz 988 9
5  Buckow 392 1
6  Rudow 1.153 5
7  Ander Hasenheide 319 28
8  Schillerkiez 914 4
Tempelhof 9  Tempelhof 3.325 27
10 Mariendorf 1.025 3
11 Lichtenrade 1.997 11
Schoneberg 12 Schoéneberg 865 169
Steglitz 13 Lankwitz 651 4
14 Lichterfelde 8 0
15 Steglitz 84 3
Zehlendorf 16 Zehlendorf 267 0
Charlottenburg 17 Charlottenburg 71 1
Wilmersdorf 18 Wilmersdorf 100 4
Lichtenberg 19 Alt-Hohenschdnhausen 107 1
20 Friedrichsfelde 64 0
21 Karlshorst 147 0
Treptow-Kdpenick 22  Alt-Treptow 1.004 47
23 Pldnterwald 1.088 0
24 Baumschulenweg 1.164 14
25 Niederschoneweide 1.516 41
26 Johannisthal 2.326 52
27 Adlershof 1.602 22
28 Altglienicke 4.357 62
29 Bohnsdorf 982 1
30 Kopenick 508 0
Marzahn 31 Alt-Biesdorf 515 0
32 Marzahn 1.211 4
Hellersdorf 33 Alte Hellersdorfer StraBe 1.151 8
34 Kienberg-Viertel 2.187 14
35 Graben Viertel 1.849 2
36 Hellersdorf 308 0
37 Schleipfuhl 1.441 5
38 Branitzer Karree 2.015 47
39 Rathaus-Viertel 1.089 3
40 Gelbes Viertel 2.867 5
41 Rotes Viertel 3.099 54
42 Beerenpfuhl 454 6
43 Siedlungsgebiete 105 3
Mitte 44 Wedding 52 7
Reinickendorf 45 Reinickendorf 27 1
Land Brandenburg 46 Fredersdorf/Neuenhagen 389 3
47 Mittenwalde/Kdnigs Wusterhausen 33 0
48 Wandlitz 152 0
49 WaBmannsdorf 492 30
Gesamt 51.457 870
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