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PRIO TEAM BERLIN EDITORIAL

Liebe |
Leserinnen
und Leser,

Als ,Team berlinovo"” haben wir unser Unternehmen in den
vergangenen drei Jahren erfolgreich neu ausgerichtet. Und mit
dem Abschluss der Kooperationsvereinbarung mit dem Land
Berlin in diesem April 2023 konnten wir unseren neuen Hand-
lungsrahmen auch gesellschaftsrechtlich verstetigen. Als
Landesunternehmen und offentlicher Auftraggeber werden wir
in den nachsten Jahren weiteren bezahlbaren Wohnraum
schaffen und anbieten - fiir klassisches Wohnen, vor allem aber
fiir besondere Zielgruppen wie Studierende, Senior:innen und
Beschiftigte von Landesunternehmen und landesnahe Unter-
nehmen. Sie stehen auf dem Wohnungsmarkt im Allgemeinen
nicht im Fokus und haben es im Wettbewerb um Wohnraum
entsprechend schwer.

Zudem kehren wir rdumlich zu unseren Wurzeln zuriick: Nach-
dem wir unseren liberregionalen Bestand inzwischen weitest-
gehend abgebaut haben, weiten wir ihn jetzt sukzessive wieder

dort aus, wo wir zu Hause sind: in Berlin.

Die operative Bilanz fiir das Geschaftsjahr 2022 reiht sich T EAM
nahtlos in den erfolgreichen Weg der vergangenen Jahre ein: B E R Ll N
Unsere Apartmentstrategie greift, die Integration des im

vergangenen Jahr erworbenen Wohnungsportfolios NEO lauft
erfolgreich an und die Neubauvorhaben entwickeln sich

weitestgehend reibungslos. AuBerdem konnten wir im Zuge der
Bestandsbereinigung weitere Objekte erfolgreich verauBern.
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Leserinnen
und Leser,

Als ,Team berlinovo” haben wir unser Unternehmen in den
vergangenen drei Jahren erfolgreich neu ausgerichtet. Und mit
dem Abschluss der Kooperationsvereinbarung mit dem Land
Berlin in diesem April 2023 konnten wir unseren neuen Hand-
lungsrahmen auch gesellschaftsrechtlich verstetigen. Als
Landesunternehmen und 6ffentlicher Auftraggeber werden wir
in den nachsten Jahren weiteren bezahlbaren Wohnraum
schaffen und anbieten - fiir klassisches Wohnen, vor allem aber
fiir besondere Zielgruppen wie Studierende, Senior:innen und
Beschaftigte von Landesunternehmen und landesnahe Unter-
nehmen. Sie stehen auf dem Wohnungsmarkt im Allgemeinen
nicht im Fokus und haben es im Wettbewerb um Wohnraum
entsprechend schwer.

Zudem kehren wir raumlich zu unseren Wurzeln zuriick: Nach-
dem wir unseren (iberregionalen Bestand inzwischen weitest-
gehend abgebaut haben, weiten wir ihn jetzt sukzessive wieder
dort aus, wo wir zu Hause sind: in Berlin.

Die operative Bilanz fiir das Geschaftsjahr 2022 reiht sich
nahtlos in den erfolgreichen Weg der vergangenen Jahre ein:
Unsere Apartmentstrategie greift, die Integration des im
vergangenen Jahr erworbenen Wohnungsportfolios NEO lauft
erfolgreich an und die Neubauvorhaben entwickeln sich
weitestgehend reibungslos. AuBerdem konnten wir im Zuge der
Bestandsbereinigung weitere Objekte erfolgreich verauBern.
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Auch die wirtschaftlichen Eckdaten kénnen sich in diesem Jahr wieder sehen lassen. Mit dem gewach-
senen Portfolio stieg unser Konzernumsatz um 7,3 % auf 290,1 Mio. €. Das Konzernergebnis verbesserte
sich von 51,6 Mio. € auf 141,4 Mio. €. Gleichzeitig investierten wir wieder erheblich in das Neugeschaft
und unseren Bestand: Die Sachanlageinvestitionen kletterten - insbesondere getrieben durch das
Projekt NEO - von 112,2 Mio. € auf 616,4 Mio. €. Unser Unternehmen zeichnet sich weiterhin durch

eine hohe wirtschaftliche Soliditat aus. Die Eigenkapitalquote verbesserte sich um 4,2 Prozentpunkte
auf 51,6 %.

Fir die Zukunft sehen wir uns gut aufgestellt - trotz steigender Zinsen, wachsender Kosten und
zunehmender Regulatorik. Von den im Bau befindlichen 4.000 Wohneinheiten wollen wir 2023 acht
Projekte mit insgesamt rund 1.650 Mieteinheiten fertigstellen. Parallel dazu starten wir mit vier neuen
Bauprojekten. Das ist wichtig, weil wir ein anspruchsvolles Ziel verfolgen: Innerhalb der nachsten flinf
Jahre soll unser Bestand auf 40.000 Wohneinheiten wachsen.

Das ist im aktuellen Umfeld ein anspruchsvolles Ziel. Damit wir es erreichen, richten wir unser Augen-
merk in den kommenden Monaten auch auf unsere unternehmerische Fitness. Denn auf diese haben
wir selber Einfluss - anders als auf die externen Faktoren. Wir werden unsere Strukturen und Ablaufe
unter einem gemeinsamen Dach verschlanken, unseren Markenauftritt vereinheitlichen und unsere
berlinovo in den Modus eines , kreativen” Change-Prozesses bringen. Wir wollen fiir leistungsbereite
Teamplayer ein attraktiver Arbeitgeber sein und fiir den Markt ein inspirierender Impulsgeber.

Ich freue mich darauf, gemeinsam mit allen Mitarbeiter:innen, Kunden, Partnern und Stakeholdern die

Erfolgsgeschichte unseres Unternehmens weiterzuschreiben. lhren Anteil daran wird auch Caroline o
Oelmann haben, die seit dem 15. August 2023 Geschaéftsfiihrerin ist. Auch an dieser Stelle méchte ich

Caroline Oelmann herzlich im ,Team berlinovo” willkommen heiBen!

Es griiB3t Sie herzlich

' berlinovo-Geschiftsfiihrer
Alf Aleithe

Alf Aleithe
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Wir haben unseren Bestand zwischen 2019
und 2022 kontinuierlich optimiert. Dabei stieg
der Portfoliowert um 58 %.

Kooperationsvereinbarung
im April 2023 ist berlinovo
eine offentliche Auftrag-

geberin. Wir iibernehmen

Fur die Stadt,
in der wi'l; eb¢
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Verantwortung und schaffen Mit den Aufgaben wichst auch unser Team. Im ver-

!)ezahl.baren Wohnraum gangenen Jahr stieg die Zahl unserer Beschiftigten

in Berlin. auf iiber 400. Wir freuen uns schon auf die niachsten
Neuzuginge!

Wir setzen uns anspruchsvolle Ziele:
Unser Bestand soll in den kommenden
fiinf Jahren auf 40.000 Wohneinheiten
wachsen. Dazu bringen wir jahrlich drei
bis vier Neubauprojekte auf den Weg.
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Unser Anspruch:
Das Wohnen in Berlin

mitgestalten.

So wie Berlin wachst und sich
verandert, so entwickeln auch
wir, berlinovo, uns permanent
weiter. Unsere Arbeit wird von
Tag zu Tag vielféltiger. Und an-
spruchsvoller! Umso wichtiger ist
es, dass wir unsere Vorhaben als
Team angehen: intern, aber auch
in Zusammenarbeit mit unseren
Partnern und den Menschen, fiir
die wir Verantwortung tragen.
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Prenzlauer Promenade

Als strategischer Partner flr das Land Berlin tGber-
nehmen wir soziale Verantwortung fur besondere
Bereiche der Wohnraumversorgung: Wir bieten
Familien mit mittlerem oder niedrigem Einkommen
bezahlbaren Wohnraum - genauso wie Studierenden,
- s Senior:innen, Mitarbeitenden von landesnahen
Service-Center Kaulsdorf-Nord Unternehmen und Zielgruppen, die temporar eine
Hauptstadtfunktion wahrnehmen.
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jektentwickler Paul Weihermiiller (].) ===
Robert Linthe, Teamleiter Abteilung Finanzen

~Als Team
verstehen,
dass ein Dach
uberm Kopf
nicht warten
kann."”

Nicht jede:r in Berlin kann sich eine
schicke Penthouse-Wohnung leisten.

Im Gegenteil: Viele Menschen in Berlin
leben an der Armutsgrenze und sind von
Wohnungslosigkeit bedroht. Hier wollen
wir helfen. Bei unserem Bauprojekt in
Marzahn-Hellersdorf haben wir in einer
Rekordzeit von eineinhalb Jahren 87 Apart-
ments fiir das Unionhilfswerk realisiert.

Macht es einen Unterschied, ob man fiir ein soziales
Wohnungsbauprojekt arbeitet oder das x-te Hotel
errichtet? Paul Weihermiuiller kann bei dieser Frage nur

TEAM BERLIN BAUEN FUR BESONDERE BEDARFE

Der Neubau in der _
MarchwitzastraBle /
L

Monate Bauzeit sind ein
positiver berlinovo-Rekord

entschieden nicken. Der Neubau in der Marchwitza-
straBe ist das erste Projekt, das der Betriebswirt
libernimmt, als er 2021 zu berlinovo kommt. Und er
splirte hier von Anfang an, was die Arbeit so erfiillend
macht: einen Beitrag zur Losung eines Problems in
Berlin leisten zu kénnen. Zu beweisen, dass man eine
Wohnanlage in weniger als zwei Jahren bauen kann,
wenn alle an einem Strang ziehen. Robert Linthe,
Teamleiter Abteilung Finanzen, agiert nicht nur bei
diesem Projekt an seiner Seite. Beide nehmen uns mit
hinter die Kulissen.

Besonders ist schon das Segment des Neubaus selbst.
Als strategischer Immobilienpartner des Landes Berlin
legt berlinovo den Schwerpunkt auf Projekte, die
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bezahlbares Wohnen fiir Studierende, Beschaftig-
te in 6ffentlichen Landes- und Verwaltungsunter-
nehmen und Senior:innen ermdglichen. Bei
diesem und einem zweiten bereits realisierten
Projekt kommt nun das Engagement im Segment
~Institutionalisiertes Wohnen” dazu. Die tliber-
wiegende Nutzung wird hier durch eine Vermie-
tung an einen sozialen Trager definiert: Im Fall der

MarchwitzstraBBe ist dies das Unionhilfswerk, der Nigelnagelneu: Freund:innen des
Tischtennis kénnen hier ihrem
Hobby nachgehen.

groBBe gemeinniitzige Verbund in Berlin, der
Menschen in den unterschiedlichsten Lebensla-
gen Hilfe zur Selbsthilfe gibt.

Als die Anfrage vor zwei Jahren an berlinovo
herantragen wird, gibt es schon einen Mietvertrag
T fiir die Zukunft, den das Unionhilfswerk abge-
‘ schlossen hat. Allein der Gebaudebau gestaltet
N ‘ 2 sich schwierig und die Realisierung gerat ins
WF A - | 1 | ' A Straucheln. berlinovo springt ein. Denn die
- R & & .8 - \ iy, : » Dringlichkeit ist hoch. ,Es ging nicht darum, ob
| S — ' - 25 s wir diesen speziellen Wohnraum wollen, sondern
dass wir ihn brauchen”, betont Projektleiter Paul
Weihermiiller. Die neuen Apartments sollen von
Obdachlosigkeit bedrohten, gefliichteten und/
oder Schutz suchenden Menschen eine Unterkunft
bieten und gleichzeitig eine Betreuung beinhalten,
die hilft, den Weg zuriick ins Leben zu finden.

[

Das kann eine einfache Gefliichteten- oder
Notunterkunft nicht leisten. Deswegen erlebt
berlinovo auch auf Bezirksebene Riickenwind: Die
Baugenehmigung ist innerhalb von drei Monaten
da, ein weiterer Rekord. Die erste Schnittstelle mit
der Finanzierung gibt es schon sehr friih. ,Klar
kam man mit der Frage auf mich zu, ob dieses
ambitionierte Projekt in dieser Assetklasse
liberhaupt zu finanzieren ist ohne die Sicherheit
einer Standardmiete”, erklart Robert Linthe.

Die Nahversorgung ist
gesichert: ein Rewe-Markt in
Marzahn-Hellersdorf.
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Aber auch hier hat sich die Welt weitergedreht und ein Um-
denken stattgefunden. So hat der spatere Finanzierungs-
partner, die HypoVereinsbank, ein Programm aufgelegt,
das nachhaltige Kriterien in den Mittelpunkt der Kredit-
bewilligung stellt. Das ,Social Impact Banking” richtet sich
an Investitionsprojekte, die eine messbare soziale Wirkung
fiir die Gesellschaft erzielen. Dafiir ist das Wohnhaus in der
MarchwitzastraBe wie gemacht. Nachhaltige Aspekte erfiillt
es etwa durch den sozialen Nutzungszweck, die teilweise
barrierefreie Bauweise und die Integration einer Photo-
voltaikanlage. Also steht der Ausfiihrung nichts mehr im
Weg - oder doch?

DIE NACHBARSCHAFT AN BORD HOLEN

Eine berechtigte Sorge ist, bei den Nachbar:innen auf
Widerstand zu treffen. ,Sobald der erste Bauzaun steht,
greifen meist schon wilde Spekulationen um sich”, weif3
Robert Linthe aus Erfahrung. Deshalb werden in einem
Biirgerdialog die Anwohner:innen transparent tiber Sinn
und Zweck des Neubaus informiert.

Schnell ist allen klar, dass hier eben keine Bahnhofsmission
oder ein Containerdorf entsteht, sondern eine Wohnanlage
mit moderner, ansprechender Architektur, die sich harmo-
nisch ins Umfeld einfligt. Deren Bewohner:innen wird eine
langfristige Perspektive geboten, bei der es vorrangig um die
Wiedereingliederung geht. So kommt zur Akzeptanz auch
Verstandnis. , Ich glaube, falls einem selbst so etwas ge-
schieht, ist man froh, in eine integrative Lage zu kommen,
und um mal wieder durchzuatmen, um Kraft zu tanken, um
die nachsten Schritte zu gehen”, erganzt Paul Weihermidiller.
Tatsachlich umfasst das Konzept des Unionhilfswerks ein
liickenloses Betreuungsangebot, das die Bewohner:innen
schiitzt, versorgt und berat. Vor allem zielt die Arbeit des

12

BAUEN FUR BESONDERE BEDARFE

. Fiir ein Pauschen -

bestens geeignet: Sitz-
flichen in der Siedlung
gibt es mehrere.

Unionshilfswerks darauf ab, das Selbstvertrauen der
Menschen wieder aufzubauen - Selbstvertrauen, das sie
brauchen, um zur Behérde zu gehen, die notwendigen
Unterlagen aufzubereiten, eine Meldeadresse zu erhal-
ten, Sozialleistungen zu beantragen und so vieles mehr.

TEAMFAKTOR VERTRAUEN

Die Zusammenarbeit zwischen Robert Linthe und

Paul Weihermiiller hat sich in iber zwei Jahren ein-
gespielt. Da herrscht spirbar eine groBe Einigkeit und
Zugkraft. Natiirlich gehéren zum erweiterten Team,
sowohl intern als auch extern, viele weitere Menschen
dazu. ,Die Arbeit bei berlinovo verlauft immer multi-
dimensional”, erklart der Finanzexperte. Zu dem meist
zweikopfigen Startteam gibt es im Verlauf des Projekts
Schnittstellen ins Recht und ins Controlling. Spatestens
wenn es in die Ausfiihrung geht, kommen Kolleg:innen
aus der Technik dazu. Und dann sind natiirlich Fach-
leute aus der ,anderen Welt” involviert. Teilweise sind
dies externe Entwickler:innen, die Projekte vorentwickelt
haben, Baufirmen, also Generalunternehmer, die die

PRIO TEAM BERLIN

~S0zialen
Wohnungsbau

konnen wir

ganz gut.”

Paul Weihermiiller

Ausfluhrungen verantworten, begleitet von entspre-
chenden Planer:innen. Je nach Nutzungsrat werden die
zukiinftigen Mieter:innen, wie das Unionhilfswerk, fest
in das Projekt eingebunden. Ist berlinovo selbst die
Betreiberin, gibt es rechtzeitig einen Austausch mit der
Bewirtschaftung. Das verbindende Element? Das Ver-
trauen in die Fahigkeiten des anderen und das Com-
mitment ans gemeinsame Ziel. Jede:r will die Dinge ins
Laufen bringen, ein Radchen greift in das andere.

ALLES FUR BERLIN

Jetzt sind die Schliissel (ibergeben und die ersten
Bewohner:innen eingezogen. Das Fazit zum Projekt ist
schnell und positiv gezogen. Die Planung und der Bau
sind nahezu reibungslos vonstatten gegangen, die
Einrichtung konnte mit gutem Gewissen an das
Unionhilfswerk tibergeben werden. Stellt sich ab-
schlieBend die Frage: Welche Rolle spielt der Standort
Berlin fiir das eigene Engagement? Robert Linthe fahrt
jeden Abend nach Brandenburg zuriick und genieBt
dort die vergleichsweise dérfliche Ruhe. Dennoch
hangt sein Herz an seiner Wirkungsstatte. Es bereitet
ihm Freude, aus Berlin das Beste rauszuholen und

BAUEN FUR BESONDERE BEDARFE

etwas zur Daseinsflirsorge beizutragen. Auch der
gebiirtige Berliner Paul Weihermiiller schatzt es, in
einem Unternehmen zu arbeiten, das Verantwortung in
seiner Heimat tibernimmt. , Sozialen Wohnungsbau
kénnen wir ganz gut”, schlieBt er lachelnd. Sein nachs-
tes Projekt steht schon in den Startléchern. Fir die
Caritas, wieder so etwas Erflillendes.

13
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LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE

TEAM
BERLIN

Mark Wukasch, Paula Hentschel
und Colette Klima (v.l.n.r.)

TEAM BERLIN LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE

»Als Team lernen,
wie man Mieter:innen

durch dick und diinn
begleitet.”

Zuhoren. Verstehen. Umsetzen. Die Quartiers-
arbeit in unseren Wohnanlagen beginnt und endet
jeden Tag bei den Mieter:innen, die hier leben. Fiir
sie schaffen wir ein lebenswertes Wohnumfeld.
Wir fordern die Gemeinschaft und zeigen soziales
Engagement. Im Zentrum dieser Arbeit agiert seit
Oktober 2022 das neue Team ,,QM".

Colette Klima ist schon ,sehr, sehr lange” bei berlinovo und
schatzt seitdem die stete Weiterentwicklung des Unternehmens.
Mit dem neuen Team Quartiersmanagement, kurz QM, wirkt sie
nun federfliihrend bei einem neuen Geschaftsschwerpunkt.
»Durch die Satzungsanderung und den Auftrag der Daseins-
fiirsorge fiir das Land Berlin haben sich neue To-dos ergeben”,
erklart die ehemalige Fondsmanagerin. ,,Es gilt: mehr Nahe zu
den Mieter:innen aufzubauen, mehr soziales Engagement, mehr
Nachbarschaftsverbindungen zu schaffen.”

15
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LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE

Im Herbst 2022 wurde ihr Team im Bereich

"Zu r Le bens- Immobilienmanagement Apartments/Wohnen zusam-

I‘t AL t ° d Mieter:innen der Bestandsimmobilien und lokalen
q ua I a I n en Akteur:innen wie Stadtteilzentren oder Gemeinden.
°
Q ua rt I eren nahme des Portfolios von Deutsche Wohnen im Falken-
h o Bestand um 3.800 Wohneinheiten. Insgesamt gilt es
ge o re n 14 Quartiere zu managen - eine groBBe Herausforde-

Faktoren

Manolya Kovac

16

°
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°

mengestellt. Es ist Bindeglied und Vermittler zu den

Gerade Mieter:innen gibt es viele. Durch die Uber-

14

Quartiere giltes
Zu managen

hagener Feld und in Hellersdorf Nord wuchs der

rung. Aber Colette Klima ist nicht allein: Zum Team
gehoren am Start die Stadt- und Regionalplanerin
Paula Hentschel, Immobilienkauffrau Manolya Kovac
sowie Werkstudent Mark Wukasch - und das Team soll
weiter wachsen. Die bestehende Mannschaft baut
gemeinschaftlich das Thema Quartiersmanagement
quasi von Null aus auf. , Jedes einzelne Dokument, jedes
Schreiben miissen wir neu aufsetzen, weil es hierzu
noch nichts gibt. Das bedeutet eine Menge Arbeit und
Stress, aber durchaus im positiven Sinne, weil wir die
Dinge selbst gestalten konnen und die Ergebnisse
sofort sichtbar sind”, so Colette Klima.

Manolya Kovac ist seit

Dezember 2022 Teil des Teams
und hauptséchlich fiir die Mieter-
beirate zustandig.

PRIO TEAM BERLIN

LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE
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Paula Hentschel,
Colette Klima (v.

DEN GANZEN KIEZ IM BLICK

Entgegen mancher Geriichte ist das Team
keine One-to-One-Betreuung einer klassischen
Hausverwaltung, sondern ist (ibergeordnet fiir
die Koordination gemeinschaftsférdernder
Strukturen im Quartier zustandig. Der Fokus
des QM-Teams richtet sich zusammen mit dem
Mieterbeirat darauf, die strukturellen Probleme
fiir das Wohnumfeld anzupacken und die
Wohn- und Lebenssituation in sozialer, kultu-
reller und nachbarschaftlicher Hinsicht zu
verbessern. Als Grundlage erfassen sie
gebietsspezifische Daten, werten Umfragen

l.n.r.)

Die Anbindung an Dienstleistungen
und Angebote des tdglichen Lebens
spielt eine groBe Rolle.

LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE

unter den Mieter:innen aus und fiihren viele
Gesprache mit den Akteur:innen vor Ort:
Personen aus den Bezirksamtern, Gemeinden,
sozialen und kulturellen Tragern oder Vereinen.

Dadurch kénnen soziale Angebote an diejeni-
gen libermittelt werden, die Unterstiitzung
brauchen, aber nicht wissen, wo sie danach
suchen sollen. Paula Hentschel: , Indem wir
soziale Trager in die Quartiere holen, kénnen
wir als Wohnungsunternehmen zwar nicht die
Kinderarmut I6sen, aber wir kbnnen Beratungs-
angebote der Familienhilfe vermitteln und
damit unterstiitzen.”

Im groBeren der beiden neuen berlinovo-
Quartiere, dem Falkenhagener Feld, geht es
hauptsachlich um die Frage: Wie kann man die
Lebensqualitat in einem Umfeld verbessern, in
dem lange Zeit nicht saniert wurde und viele
Wohnungen noch in einem schlechten Zustand
sind? , berlinovo will und wird grundlegend
sanieren und arbeitet dafiir gerade ein
Quartiersentwicklungskonzept aus, das aber
entsprechende Vorlauf- und Umsetzungszeiten
hat”, erklart Paula Hentschel. , Allerdings
kénnen wir auch auBerhalb der Wohnungs-
wande viel tun, um das wichtige Grund-
bediirfnis nach Sicherheit und Sauberkeit zu
erfiillen. Wir wollen jetzt die AuBenanlagen
nutzerfreundlicher gestalten, indem wir z.B.
vorhandene Banke reparieren und zusatzliche
aufstellen, die Beleuchtung im Quartier priifen
und die Miillproblematik angehen.” Dabei
werden etwa Miillstandsplatze abschlieBbar
gemacht, weitere Miilleimer aufgestellt und
Spender fiir Hundekotbeutel zur Verfiigung
gestellt. Bei eigens organisierten Sperrmiill-
festen und Clean-up-Tagen werden die

PRIO TEAM BERLIN

Anwohner:innen direkt miteinbezogen und so der
Austausch gefordert. Bei Quartieren, die wie dieses in
Randgebieten Berlins liegen, beschaftigt sich das Team
zudem mit der Anbindung an Dienstleistungen des
taglichen Lebens. Arzt:innen, Lebensmittelgeschifte,
Spielplatze und Co. sollten gerade fiir dltere Menschen
und Kinder innerhalb von 15 Minuten erreichbar sein.
Wir versuchen das mitzudenken, indem wir mit den
Mitarbeiter:innen der Gewerbevermietung unsere
Gewerbeeinheiten an die passende Zielgruppe vermie-
ten. AuBerdem wollen wir mit der Projektentwicklung
das Wohnumfeld so gestalten, dass es gute Rad- und
FuBwegeverbindungen gibt und nachhaltige Mobilitats-
angebote in die Quartiere gebracht werden”, sagt Paula
Hentschel und man spiirt, wie sehr ihre Leidenschaft fiir
die Stadtentwicklung in die Arbeit mit einflieBt.

»Fuhlt sich
nicht wirklich
wie Arbeit an,
sondern wie so

ein Projekt mit.
Freunden.”

Manolya Kovac

LEBENSQUALITAT FUR DIE QUARTIERE

WAHLZETTEL UND GANSEHAUTMOMENTE

Apropos Leidenschaft. Wenn es etwas gibt, das alle
Teammitglieder teilen, dann ist es die Begeisterung
dafiir, mit Menschen zu arbeiten. Der Austausch mit den
vielen Akteur:innen macht SpaB und die Dankbarkeit
der Bewohner:innen zu erleben, belohnt fiir so manche
Uberstunde. Manolya Kovac ist besonders dicht dran an
den Bediirfnissen der Menschen im Wohnquartier, denn
sie organisiert die Mieterbeiratswahlen. Die Berlinerin
hat 2017 bei berlinovo ihre Ausbildung zur Immobilien-
kauffrau gemacht und ist im Dezember letzten Jahres
ins Team QM gewechselt. Nun ist es unter anderem ihre
Aufgabe, Kandidat:innen zu finden, die sich ehrenamt-
lich fiir ihr Quartier engagieren und die Interessen ihrer
Nachbar:innen vertreten wollen.

Mit Unterstiitzung ihres Teams initiierte Kovac zum
Beispiel Kiezspaziergange, um fiir das Ehrenamt zu
werben, entwickelte Plakate und Social-Media-
MaBnahmen und fiihrte unzihlige Gesprache vor Ort.
Nun ,fuchst sich langsam die Arbeit mit den Mieter-
beiraten aus aktuell drei Quartieren ein”. Einer der
emotionalsten Momente fiir Manolya Kovac war der
Tag, an dem das Team die Stimmen auszihlte und dabei
komplett die Zeit vergal: ,,So was schweif3t dann
natiirlich noch mal extrem zusammen. Fihlt sich nicht
wirklich wie Arbeit an, sondern wie so ein Projekt mit
Freunden.” Diesen positiven Spirit bringt das Team QM
ins Unternehmen ein, um alle (iber ihre Tatigkeiten zu
informieren und fiir noch rundere Ablaufe zu sorgen. So
steht das Team etwa bei der Mitarbeiterversammlung
zum Dialog bereit. ,Es braucht ein bisschen Kommuni-
kation, ein bisschen Offentlichkeitsarbeit und ein
bisschen Geduld”, sagt Colette Klima abschlieBend und
klingt dabei rundum zuversichtlich. Denn was nicht ist,
kann man ja gemeinsam lernen.
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ZUKUNFT DES ARBEITENS

Lena Arendt und Niklas Schneider

mit Ausbilderin Meike Fischer

TEAM BERLIN

ZUKUNFT DES ARBEITENS

»Als Team rocken,
damit bei berlinovo die
Zukunft andockt.”

Fiir Berufseinsteiger:innen ist Berlin
gerade der richtige Ort zur richtigen Zeit.
Uberall ist Bewegung, iiberall trifft man
auf Moglichkeiten. Bei berlinovo gibt es
die Chance, fiir die Menschen in Berlin
und damit fiir eine sinnvolle Sache zu
arbeiten. Und wir 6ffnen uns neuen
Wegen und Trends.

Uber 400 Mitarbeiter:innen halten den Betrieb bei
berlinovo am Laufen, sie setzen Tag fiir Tag die neue
Strategie in der Praxis um. Dabei ist fundiertes Wissen
und Erfahrung gefragt, schlieBlich sind die Aufgaben
anspruchsvoll. Genauso braucht es aber jugendlichen
Sturm und Drang. Denn: 64 Angestellte werden bis
2030 in Pension gehen, zusatzlich zu deren Nach-
folger:innen sollen 50 neue Mitarbeiter:innen gefunden
werden. Welche Wege beschreitet das Unternehmen
dabei, um die neue Generation fiir sich zu begeistern?
Ein Austausch zwischen vier Kolleg:innen: Personal-
referentin Antje Scherlitz-Hofmann, Bilanzbuchhalterin
und Ausbilderin Meike Fischer sowie die beiden dual
Studierenden Lena Arendt und Niklas Schneider.

GEN Z: ALLES AUF AUGENHOHE

Der Generation Z gehoren je nach Definition junge
Erwachsene an, die zwischen 1995 und 2010 geboren
wurden. Die auch , Digital Natives” Genannten sind die
Ersten, die von Kindesbeinen an mit digitalen Techno-
logien wie Smartphones und Co. aufgewachsen sind
und die Unilekture in der Cloud abrufen. Sie streben
nach Weltoffenheit und Selbstverwirklichung, schatzen
aber auch die Sicherheit des Familien- und Freundes-
kreises. Mit ihren 18 Lebensjahren liegt Lena Arendt voll
im Z-Zeitraum und kann so einiges, das man liber die
Generation liest, bestatigen: , Die Jingeren wollen sich
im Unternehmen wohlfiihlen und sich mit ihm identifi-
zieren. Und ich glaube, das ist etwas, das vielleicht fur
Unternehmen, die langer existieren, etwas schwieriger
ist.” Von berlinovo ist sie aber sofort begeistert, als sie
im Winter 2022 ein Schnupperpraktikum macht. ,,Das
Team war super, mir haben die Aufgaben SpaB ge-
macht, ich wurde voll integriert, liberallhin mitgenom-
men, ich habe extrem viel gelernt.” Also ist sie ab April
wieder dabei, jetzt begleitend zu ihrem PR- und Kom-
munikationsstudium.
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ist
durch seine Vielseitigkeit spannend fiir
Berufseinsteiger:innen der Branche in
ganz Deutschland.

der Umzug gerade in die heiBBe Phase. Die Gruppe
t sich intensiv Gedanken zu neuen raumlichen
epten, die die Kommunikation verbessern und,
durch hohenverstellbare Tische, die physische
ndheit férdern sollen. Schneider freut sich beson-
auf die Reaktivierung des Azubiraums, wo man
austauschen und auch mal durchatmen kann. Hier
sich librigens geduzt, wahrend im Gros des
rnehmens noch das Sie auf der Tagesordnung

- ein kontrovers diskutiertes Thema, das auch fiir
Recruitment wichtig wird. Schneider fragt sich: Was
jt ein Du in der Stellenanzeige, wenn es im Unter-
en sonst nicht gelebt wird?

(ZUSAMMEN-)ARBEIT DER ZUKUNFT

INVOLVIEREN UND BEGLEITEN

end das Du/Sie-Thema zunachst auf Wiedervorlage
t, spricht Antje Scherlitz-Hofmann unterdessen
Prozesse, die erfolgreich angelaufen sind. Das

nt bei der Strategie, wie man Stellen nachbesetzt
auch begehrte IT-Fachkrafte ,ranholt”. Um sich die
nen Nachwuchskréfte selbst heranzuziehen und

auszubilden, vernetzt man sich verstarkt mit Universi-
taten und Berufsschulen. Und um bei den jungen Talen-
ten von Anfang an eine hohe Bindung aufzubauen, halt
das Team um Frau Scherlitz-Hofmann friihzeitig eng-
maschigen Kontakt - lange bevor der Job losgeht.
Konkret verschickt Scherlitz-Hofmann dann eine E-Mail
tiber Aktuelles im Unternehmen, etwa das Sommerfest.
Dauerhaft stehen die Pat:innen zwar den Berufseinstei-
ger:innen nicht zur Verfiigung, aber es findet sich immer
jemand, der Fragen wie ,Wo bekomme ich einen Schliis-
sel her?” klaren kann. Frau Scherlitz-Hofmann setzt mit
den ,Dailys” ein Meeting-Format um, das perfekt auf die
Bediirfnisse junger Leute passt und etwas fir alle sein
kénnte. , Fiir mein Team habe ich festgestellt, wir brau-
chen gerade in der Einarbeitung eine engere Betreuung.
Deswegen nehmen wir uns einfach zehn Minuten jeden
Tag Zeit, stellen uns kurz hin und dann erzahlt jede:r so,
was einem auf dem Herzen liegt.”

Ich kann der
Firmanur

Gutes tun,

wenn es mir

PRIO TEAM BERLIN

Lena Arendt bei einer
Ideenskizze

Berlin gilt als eine der beliebtesten Universitatsstadte
Deutschlands. Die Griinde: attraktive Studiengange,
Kulturvielfalt, viele Freizeitmoéglichkeiten und ver-
gleichsweise bezahlbarer Wohnraum. Fiir Niklas
Schneider ist der spannende Immobilienmarkt Berlin
ausschlaggebend dafiir, dass er hier studieren - und
bei berlinovo arbeiten - mochte. Die Vielseitigkeit der
Stadt spiegelt sich in den Aufgabenbereichen von
berlinovo wider und liberzeugt ihn im Vorstellungsge-
sprach: , Hier wurde mir anschaulich dargestellt, wie
viele verschiedene Bereiche berlinovo abdeckt, sei es
jetzt die klassische Apartmentvermietung, sei es das
Bauen, sei es der Gewerbebereich. Das macht
berlinovo fiir mich zum besten Praxispartner.” Dem
schlieBt sich auch Lena Arendt an und wir sind alle
froh, dass sie genau wie alle derzeit zehn Azubis und
Studierenden dabei ist und gemeinsam mit den
Babyboomern, Generation X und Y die Zukunft rockt.
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Bei berlinovo stehen die Zeichen auf

‘ Entwicklung. Mit der organisatori-
schen Integration von Tochtergesell-

schaften in berlinovo und vielen neu

besetzten Stellen treffen Menschen

}“ga | . mit den unterschiedlichsten Erwar-
SF (ommae- o= tungen aufeinander. Jetzt gilt es, eine
: e [ & A neue Gemeinsamkeit zu schaffen. Der
i Bl /1] * ‘ Leitbild-Workshop im Juli 2023 ist ein

guter Auftakt.

.Bislang haben wir uns verandert, um am Markt zu
bestehen. Jetzt verandern wir uns, um zu gestal-
ten. Es ist also nicht nur ein Struktur-, sondern
auch ein Kulturwandel”, bringt eine der Teilneh- PY P PY
menden die Herausforderung fiir den Workshop

treffend auf den Punkt. Denn genauso ist es. 44 o
Jede:r Einzelne im Unternehmen soll mitgenom-

men und motiviert werden fiir einen Wandel, der zu el ner
auf vielen Ebenen stattfindet. Dass dies ein langer

Weg ist, der berlinovo weit liber das Jahr 2023 Offenen Arbeits-

begleiten wird, betont Franziska Wendt aus der
Unternehmenskommunikation. Sie leitet den k It f L I I r/
Leitbild-Workshop mit dem Markenstrategen u u r u r a eo

Cornelius Mangold von der Agentur REALACE. Fir

4 den Start kommen an diesem sonnigen Sommer- )
e r n s m e n S tag zwolf Mitarbeiter:innen von berlinovo zu dem Franziska Wendt

° s

unsere eigenen

halbtagigen Event zusammen. Es ist ein reprasen-
, tativer Querschnitt des Unternehmens.
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Zu Anfang geht es um den Sinn eines Leitbilds. Ein
Unternehmen braucht ein Leitbild fiir seine Identitat,
die Jahrzehnte oder langer Bestand haben soll. Im Fall
von berlinovo ist es notwendig, weil sich das Unterneh-
men im Wandel befindet und das neue Leitbild den
Mitarbeiter:innen als Handlungsorientierung dienen soll.

LEITBILD MIT LEBEN FULLEN

Das Leitbild von berlinovo beinhaltet Werte, eine
Mission und eine Vision, zusammen bilden sie die Form
einer Pyramide. Die Werte sind die Basis und beschrei-
ben die Art und Weise, wie die Berlinovos perspekti-
visch zusammenarbeiten wollen. Sie sind also mehr der
Soll- als der Ist-Zustand. Die Vision steht ganz oben und
ist eine zukunftsorientierte Beschreibung des Unter-
nehmens. Bei berlinovo ist dies eine Kombination aus
konsequenter Daseinsvorsorge und einer Weit- und
Voraussicht fiir das Land Berlin. Die Mission beschreibt
die Aufgaben, die berlinovo ausfiihrt, um die Vision zu
erreichen. Konkret: weitsichtig bauen, umsichtig
betreiben, Soziales starken, gemeinschaftlich arbeiten
und verantwortlich handeln.

Das Ziel des Workshops ist es, dieses Leitbild mit Leben
zu flillen. Was braucht es im Arbeitsalltag, um die Ziele
zu erreichen und fir alle Mehrwert zu schaffen? Was
fehlt, bis man sich damit 100 % identifizieren kann?

Schon beim Update Anfang Juni, der Mitarbeiterver-
sammlung von berlinovo, waren alle Mitarbeiter:innen
aufgerufen, ihre Assoziationen mit den Werten
berlinovos kundzutun. Die Werte, die in der internen
Zusammenarbeit als Basis dienen sollen, heiBen NOVO
und stehen fiir Neugier, Offenheit, Vertrauen und
Orientierung. Dabei sind die Werte nicht neu, sondern
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bestehen schon seit 2019 bei berlinovo. ,Wir spliren,

dass die Werte noch nicht im Unternehmen angekom-

men sind. Wir wollen uns darauf konzentrieren, die

Bedeutung dahinter zu leben und zu beleben”, erklart

Franziska Wendt.

Menschen arbeiten 2023
im Unternehmen, 50 mehr als
im Vorjahr

b |

A

Alexis Demos fiihrt durch einen
Abschnitt des Workshops.

TEAM BERLIN

OFFENHEIT WORTLICH NEHMEN

Dass Potenzial in den Werten steckt, das beweisen nun
die Teilnehmenden, die sich in drei kleineren Gruppen
aufteilen und schauen: Was bedeuten die Werte im
Alltag und was fehlt noch? Die Ergebnisse des Work-
shops werden im Nachgang festgehalten und ausge-
wertet. Hier deshalb nur ein kleiner Auszug: Um den
Wert ,Neugier” bei der Arbeit zu leben, brauchte es laut
einer Gruppe groBere Freirdume, sich neugierig auch
zu trauen. Das bedeute mehr Raum, um eigene Ent-
scheidungen zu treffen, und weniger Sorge, etwas
falsch zu machen - also eine Feedback- und Fehler-
kultur, flachere Hierarchien und eine Belohnung dafiir,
auf Ideen zu kommen. Das Thema Offenheit wird
bewusst auch wortlich genommen. Denn die Tiiren bei
berlinovo miissten offenstehen, damit ein echter
Austausch, auch bereichsiibergreifend, stattfinden
kénne. ,Vertrauen” wiinscht man sich vor allem in das
Wissen und Kénnen im eigenen Hause. Und beim Wert
Orientierung geht es um klare, dafiir aber weniger
Regeln sowie um ein funktionierendes Prozess-
management und ein transparentes Fiihrungsverhalten.
Besonders praxisorientiert ist der Appell einer Gruppe,
die Werte schon ins Onboarding neuer Mitarbeiter:in-
nen und ins Bewerbungsgesprach mit aufzunehmen.
Damit bei berlinovo eben auch Gleichgesinnte zusam-
menarbeiten.

berlinovo-Beschiftigte nehmen
an dem Workshop teil

WEG IN EINE NEUE GEMEINSCHAFT

Die Sonne steht immer noch hoch am Berliner Himmel,
als die Teilnehmenden an diesem Tag auseinanderge-
hen. Was man mitnimmt, ist die Erkenntnis, dass trotz
der Heterogenitat der Gruppe liberraschend viel Einig-
keit untereinander herrscht. Dariiber, was in die richtige
Richtung lauft, und dariiber, was nicht. Vor allem besteht
groBe Lust darauf, beim Kulturwandel mit anzupacken
und als Vorbild die Werte ins Unternehmen zu tragen. In
den nachsten Wochen und Monaten sind aber erst ein-
mal andere dran. Die Ergebnisse des Workshops werden
nun unter anderem mit den Bereichs- und Stabsstellen-
leiter:innen besprochen und konkrete MaBnahmen
abgeleitet. Spater kommt man aber in der gleichen
Konstellation am gleichen Ort wieder zusammen, um die
Entwicklungen zu reflektieren. Vielleicht ist die eine oder
andere Baustelle dann ja schon kleiner geworden.
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. Wir brauchen
- mehr
und auch mehr
Augenmaf.”

Alf Aleithe

IMDIALOG MIT DEM SPITZENVERBAND

PRIO TEAM BERLIN

berlinovo trifft
den GdW

Wie konnen Immobilienunternehmen
auch in einem schwierigen Umfeld erfolg-
reich Wohnraum schaffen? GdW-Haupt-
geschaftsfiihrerin Ingeborg Esser und
berlinovo-Geschiftsfiihrer Alf Aleithe
tiber serielles Bauen, Fortschritte in der
Digitalisierung und Wiinsche an die Politik.

Nach den Landtagswahlen 2023 hat
der neue Senat mit seiner Arbeit
begonnen. Welche Chancen ergeben
sich daraus fiir den Wohnungsmarkt
in Berlin?

Ingeborg Esser_ Ich hoffe, dass die Neubautatigkeit
im Mietwohnungsbau trotz der Kosten- und Zins-
entwicklung auf hohem Niveau weiterlauft. Unsere
Hauptstadt braucht weiteren bezahlbaren Wohnraum.
Ich habe wahrgenommen, dass das Land Berlin auch
noch eine Forderung fiir das bezahlbare Segment auf
den Weg bringen will. Das ist ein sehr guter Impuls.

Alf Aleithe_ Wenn ich die Richtlinien fiir die aktuelle
Regierungspolitik lese, finde ich mich mit meinen
Wiinschen sehr schnell wieder. Die neue Regierung will
pro Jahr 20.000 neue Wohnungen bauen. Davon sollen
5.000 Sozialwohnungen sein. Gleichzeitig will sie
innovativen und klimafreundlichen Neubau férdern.

IMDIALOG MIT DEM SPITZENVERBAND

DIE PERSPEKTIVEN der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Berlins
werden von Ingeborg Esser und

Alf Aleithe beleuchtet.
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Mit der Rahmenvereinbarung
«Serielles und modulares Bauen 1.0
haben der GdAW und berlinovo
gezeigt, wie man mithilfe moderner
industrieller Bauweise Zeit- und
Kostenvorteile erzielen kann ...

Ingeborg Esser_ So ist es! Der GAW hat die Rahmen-
vereinbarung 2018 an den Start gebracht. Sie gibt
Wohnungsbauunternehmen die Moglichkeit, Woh-
nungsneubauprojekte quasi ,aus dem Katalog” auszu-
wahlen, um sie dann vor Ort adaptiert umzusetzen. Das
war vor funf Jahren ein groBer Schritt und ist inzwi-
schen ein groBer Erfolg. Nun wollen wir nach der
gerade ausgelaufenen ersten Version noch in diesem
Jahr eine neue Rahmenvereinbarung , Serielles und
modulares Bauen 2.0“ auflegen.

Alf Aleithe_ Wir haben mit berlinovo tiber den Abruf
der Rahmenvereinbarung bisher sechs Projekte bzw.
mehr als 1.800 Wohneinheiten auf den Weg gebracht -
mit vielen Vorteilen: verkiirzte Ausschreibungen und
kiirzere Baustellenzeit durch die Vorfertigung von
Bauteilen im Werk. Fiir die Nachbar:innen bedeutet
dies: weniger Larm, weniger Staub, weniger Stérungs-
zeit. Zudem ist die maschinelle Vorproduktion eine
ausgezeichnete Antwort auf den Fachkraftemangel.
Last but not least unterscheiden sich die fertigen
Gebaude weder in der Qualitat noch in der Optik von
herkémmlich - aber deutlich langsamer - gefertigten
Bauten. Im Gegenteil: Durch die wiederholte Bauteilfer-
tigung unter ,klinischen Bedingungen” erhéht sich die
Qualitat der Produkte sogar noch.
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BEIM RUNDGANG geht's auch um Themen wie
die Digitalisierung und die Baustelle der Zukunft.

Warum ist das Schaffen von aus-
reichend bezahlbarem Wohnraum
gerade fuir eine Stadt wie Berlin so
wichtig?

Ingeborg Esser_ Berlin zieht Jahr fir Jahr zahlreiche
Fachkrafte aus dem In- und Ausland an - im Moment
kommen viele Gefllichtete hinzu. Das verscharft die
Wohnraumsituation ungemein. Mit dem Zuzug muss
auch das Wohnraumangebot wachsen. Aber: Neu zu
bauen ist in einer Phase stark steigender Baupreise und
Zinsen kompliziert. Gegenwartig wird der Spread
zwischen dem o6ffentlich geférderten und dem frei
finanzierten Wohnraum immer groBer. Offentlich
geférderter Wohnraum wird in Berlin fiir 8,00 € bis
8,50 € angeboten. Frei finanzierter Wohnraum miisste
auf Basis der heutigen Kostensituation fiir etwa 18,00 €
an den Markt gehen.

Alf Aleithe_ Das Thema Wohnraum fiir Fachkrafte
betrachte ich als ein Schliisselthema: Wenn gut ausge-
bildete Menschen zu uns kommen wollen, aber keine

PRIO TEAM BERLIN

bezahlbare Wohnung finden, dann ist das nicht gut fiir
unsere Zukunft. Gleiches gilt fiir Studierende: Damit sie
das Angebot nutzen kénnen, brauchen sie ein bezahl-
bares Zuhause.

Wir fihren dieses Interview gerade
in einem Neubau, in dem schon

in wenigen Monaten Studierende
wohnen werden. Was ist das Beson-
dere daran?

Alf Aleithe_ Zunichst einmal ist dieses Projekt
RhinstraBe in Berlin-Lichtenberg eines, das aus dem
GdW-Rahmenvertrag abgerufen wurde. Nach der
Fertigstellung im ersten Halbjahr 2024 werden hier
800 Studierende in voll ausgestatteten, zum Teil
barrierefreien Einzel- und Doppelapartments mit Bad
und Pantrykiiche in einem attraktiven Umfeld leben
und lernen kénnen. Gemeinschaftsflachen wie eine
Learning Lounge, ein Café und Sportflachen erh6hen
die Aufenthaltsqualitat und animieren zur Begegnung.
Mit einer Kita haben wir eine weitere Nutzungsart
eingebunden. Sie stellt auch eine Anbindung zum
Quartier her.

Und wie sieht es mit der Klimabilanz aus?

Alf Aleithe_ Wir beriicksichtigen bei all unseren
Neubauprojekten so viele Umweltaspekte wie moglich.
In diesem Fall sind beide Gebaude BEG-Effizienzhaus-
40-gefordert. Zwei PV-Anlagen liefern bei maximaler
Ausnutzung zusammen 140 Kilowatt Strom. Und es gibt
eine Grauwasseraufbereitung, die fiir die WC-Spiilung
genutzt wird. Zusammen mit einer Warmeriickgewin-
nung via Warmepumpe kénnen wir 65 % des Gebaude-
energiebedarfs aus erneuerbaren Ressourcen sichern.

IMDIALOG MIT DEM SPITZENVERBAND
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Frau Esser, flr nachhaltige Gebaude
braucht es mehr Innovation und
Digitalisierung. Wo stehen wir hier in
Deutschland?

Ingeborg Esser_ Auf den Feldern Innovation und
Digitalisierung im Bau sehe ich in Deutschland und
Europa noch groBen Nachholbedarf. Wenn ich in Japan
oder in den USA auf die Baustellen schaue, sehe ich nur
noch wenige Menschen auf dem Gelande, weil vieles
automatisiert und unter Einsatz von Robotik ablauft.
Aber serielles und modulares Bauen und Robotik im
Neubau kénnen nur der Anfang sein. Wenn wir unsere
Klimaziele tatsachlich erreichen wollen, miissen wir
auch die bereits bestehenden Gebaude anfassen. Ein
Schlisselwort lautet hier ,serielles Sanieren”.

Herr Aleithe, ist das auch ein Thema
far berlinovo?

Alf Aleithe_ Mit Letzterem beschéftigen wir uns
zurzeit tatsachlich bei unseren kiirzlich erworbenen
Bestianden im Falkenhagener Feld, weil die Vorteile
deutlich auf der Hand liegen: Wenn wir die Leitungsfiih-
rungen direkt in die neuen Fassadenelemente integrie-
ren, haben wir ein klares Bild von den Verortungen,
halten den Bestandseingriff gering und belasten den
Alltag der Mieter:innen minimal.
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In diesem Gesprach begegnen sich
Interessenvertretung und landes-
eigenes Unternehmertum. Was
wiirden Sie sich wiinschen, damit
die Immobilienwirtschaft in Deutsch-
land und Berlin ihre Aufgaben erfolg-
reich erledigen kann?

Ingeborg Esser_ Mein Wunsch an die Politik l4sst sich
in drei Worte fassen: ,Gemeinsam ehrlich rechnen.”
Nach meiner Beobachtung erfolgen wohnungspoliti-
sche Entscheidungen noch zu oft auf einer zu vagen
wirtschaftlichen Grundlage. Hier kann es sehr helfen,
im Vorfeld von Entscheidungen die Erfahrungen der
Wirtschaft einzubeziehen. Wirtschaftliche Zusammen-
hange sind kein Zauberwerk.

Alf Aleithe_ Ich wiirde mir fiir meinen Planungsalltag
mehr Kontinuitat im Umfeld wiinschen. Bis zur Realisie-
rung eines Projekts kdnnen bis zu sieben Jahre verge-
hen. Dazu kommt ein Marktumfeld, das sich ebenfalls
laufend verandert. Das macht ein Bauprojekt heute
extrem komplex und ist nur mit einem leistungsstarken
und verlasslichen Team zu bewaltigen. Das haben wir
zum Gliick bei berlinovo.

Frau Esser, Herr Aleithe, vielen Dank!

Das vollstandige Interview finden Sie im Internet:

https://www.2022.berlinovo-geschéftsbericht.de/
interview-mit-der-geschaeftsleitung/
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Der GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. vertritt als
groBter deutscher Branchendachverband bundesweit und auf europaischer Ebene rund 3.000 kommunale,
genossenschaftliche, kirchliche, privatwirtschaftliche, landes- und bundeseigene Wohnungsunternehmen.
Sie bewirtschaften rund sechs Millionen Wohnungen, in denen liber 13 Millionen Menschen wohnen. Der
GdW reprasentiert damit Wohnungsunternehmen, die fast 30 % aller Mietwohnungen in Deutschland
bewirtschaften.

Ingeborg Esser ist Hauptgeschiftsfiihrerin des GdW Bundesverbands deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e. V. und langjahriges Vorstandsmitglied der GAW Revision AG, Wirtschafts-
prufungsgesellschaft/Steuerberatungsgesellschaft. Sie bringt ihre Expertise in zahlreiche immobilien-
wirtschaftliche Ausschiisse und Initiativen ein. So ist sie Vorsitzende des Immobilienwirtschaftlichen
Fachausschusses des IDW Institut der Wirtschaftspriifer in Deutschland e. V.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG 2022

2022

Neugeschift stirkt den Bestand

Wertentwicklung weiter positiv

Zum 31. Dezember 2022 umfasst das Immobilienportfolio von
berlinovo 176 Objekte (2021: 153 Objekte) mit rund 29.800 Miet-
einheiten (2021: 23.200 Mieteinheiten) und einer Mietflache von
rund 2,4 Mio. m? (2021: 2,1 Mio. m?) sowie einer Sollmiete von rund
250,0 Mio. € pro Jahr (2021: 221 Mio. € pro Jahr). Der Bestand setzt
sich aus rund 19.400 Wohn- und rund 1.600 Gewerbeeinheiten
(Handels-, Buro- und Spezialimmobilien) sowie rund 8.800 mob-
lierten Apartments zusammen (2021: 15.200 Wohn- und rund
1.500 Gewerbeeinheiten sowie rund 6.500 moblierte Apart-
ments).

Der Wert unseres Portfolios erhdhte sich im Stichtagsvergleich
flachenbereinigt um 4,8% auf insgesamt 3.936,0 Mio. €. Dabei
trugen die in Berlin liegenden Wohn- und Apartmentimmobilien
mit einem Wertzuwachs von 175,0 Mio. € (+6%) signifikant zur
Wertentwicklung bei. Die gewerblichen Assetklassen waren wert-
stabil und verzeichneten eine leicht positive Wertentwicklung.
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Vom Gesamtportfolio entfallen auf das Neugeschaft (ohne
Akquisitionen) elf Objekte mit rund 2.300 Mieteinheiten. Diese
Immobilien erwirtschafteten 2022 auf rund 58 Tm? Flache eine
Sollmiete von ca. 10,1 Mio. €. Unterjahrige Zugdnge durch Ver-
mietungsbeginn sind anteilig berlcksichtigt. Die Nutzungen kon-
zentrieren sich auf Apartmentanlagen fir Studierende erganzt
durch Beschéftigtenwohnen und institutionalisiertes Wohnen.
Das Teilportfolio wurde zum 31. Dezember 2022 durch einen
externen Immobiliensachverstandigen mit einem Wert von rund
295,6 Mio. € bewertet.

Das von der Deutsche Wohnen SE und der Vonovia SE erworbene
Ankaufsportfolio NEO besteht aus 18 Objekten mit 4.065 Wohn-
und 80 Gewerbeeinheiten, die zusammen auf einer Flache von
rund 289 Tm? eine jahrliche Sollmiete von ca. 22,1 Mio. € erwirt-
schaften. Der Wert des Teilportfolios belduft sich zum 31. De-
zember 2022 auf 586,2 Mio. €. Zur Finanzierung dieser Trans-
aktion wurde im Geschéftsjahr 2021 eine Briickenfinanzierung in
Hohe von 500,0 Mio. € aufgenommen und im Verlauf des Jah-
res 2022 vollstdndig zurtickgefihrt.
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Weitere Fertigstellungen, erfolgreiche
Portfoliooptimierung

2022 stellten wir Gber unsere Tochtergesellschaft BGG vier wei-
tere Projekte fertig und nahmen sie in Betrieb:

Anzahl Platze/
Projekt Assetklasse Einheiten

168 Platze

Pionier-/RadelandstraBe Beschaftigtenwohnen (168 Einheiten)

Studierendenwohnen/ 216 Platze

Plonzeile Hauptstadtwohnen (216 Einheiten)

Walter-Friedlander-Strale, 285 Platze

1. Bauabschnitt Studierendenwohnen (235 Einheiten)
92 Platze

BrickenstraBBe 12/13 Studierendenwohnen (65 Einheiten)

Zur Erweiterung des Portfolios erwarben wir in Berlin-Lichtenberg
in der RuschestraBe 103 ein Arztehaus mit 76 Gewerbeeinheiten
und 8 Tm? Mietflache. Darliber hinaus erwarben wir Ende 2022 in
der Luckenwalder Strae 91 in Berlin-Hellersdorf ein Baugrund-
stlick zur Bebauung mit einem Wohnhaus.

Den Verkauf ausgewahlter, auBerhalb von Berlin gelegener
Gewerbeimmobilien setzten wir 2022 erfolgreich fort: Im
Geschéftsjahr fanden fiir neun Immobilien Nutzen-Lasten-Wechsel
statt. Hiervon wurden bereits flinf Objekte mit einem Volumen von
102,1 Mio. € im Jahr 2021 beurkundet, welche dann im Jahr 2022
an die neuen Eigentlimer Ubergingen. 2022 wurden vier weitere
Objekte mit einem Volumen von 43,3 Mio. € beurkundet, bei
denen der Nutzen-Lasten-Wechsel noch im Berichtsjahr erfolgte.
Mithin wurden 2022 Verkaufserlose flr verduBerte Objekte des
Bestandsportfolios in Hohe von 118,7 Mio. € realisiert.

Leerstand bleibt auf geringem Niveau

Im Bereich Wohnen, der neben klassischen Mietwohnanlagen
auch einzelne im Bundesgebiet gelegene Wohn- und Geschéafts-
haduser umfasst, lag die Leerstandsquote 2022 bei 1,59%. Sie
sank im Vergleich zum Vorjahr (2,4%) nochmals. In den Berliner
Wohnimmobilien blieb die Leerstandsquote 2022 mit 1,57% auf
dem bereits geringen Niveau der vergangenen Jahre.

Im Apartmentbereich stieg die Leerstandsquote im Vergleich
zum Vorjahr leicht an. Grund ist, dass die Apartments, die im
Geschéftsjahr fertiggestellt wurden und in die Bewirtschaftung
wechselten, einer Anmietphase unterliegen. Grundsatzlich zeigt
sich im Apartmentbereich eine anhaltend hohe Nachfrage durch
Neuberliner:innen, Berliner:innen auf Zeit und Geschéftsleute,
welche Uber das Segment Hauptstadtwohnen bedient werden.
Mit dem Ende der meisten Coronaeinschrankungen waren wie-
der steigende Zuzugszahlen insbesondere der Zielgruppen, die
nur fir eine zeitlich befristete Dauer Wohnraum nachfragen, zu
beobachten. Auch Pflegekrafte, Polizeianwarter:innen, Feuer-
wehrleute etc. kommen in die Stadt und benétigen aufgrund ihrer
beruflichen Mobilitdt darauf zugeschnittenen Wohnraum.

Im Gewerbebestand konnten wir bei einem weiter kleiner wer-
denden Portfolio 161 Vertrage Gber rund 114,2 Tm? Mietflache mit
einer Jahresnettokaltmiete von rund 12,2 Mio. € vermieten. Davon
entfielen rund 65% auf die Bindung von Bestandsmieter:innen.
Im Durchschnitt wurden je Abschluss rund 710 m? zu 8,88 €/m?
vermietet. Der Berliner Gewerbebestand weist - bis auf einige im
Vermietungsprozess befindliche Einheiten in der BrunnenstralBe
(Mitte) sowie einzelne schwer vermietbare Flachen in Wohn-
gebietslagen - weiterhin nahezu Vollvermietung auf.
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Investitionen in Substanz, Digitalisierung und
Nachhaltigkeit

Mit der weiteren Umsetzung unseres Investitions- und Instand-
haltungsprogramms kiimmerten wir uns auch 2022 um den Wert-
erhalt bzw. die Wertentwicklung unserer Objekte: Zu den groBten
InvestitionsmaBnahmen zdhlten Mietflachenausbauten, Brand-
schutzmaBnahmen und Strangsanierungen in den Apartment-
objekten. Die Gesamtaufwendungen fiir das Investitions- und
Instandhaltungsprogramm lagen im Jahr 2022 bei 26,59 €/m?
(2021: 23,77 €/m?).

Auch bei der weiteren Optimierung der Bewirtschaftung kamen
wir 2022 gut voran. Themen, mit denen wir uns zurzeit intensiv aus-
einandersetzen, sind die Digitalisierung (z.B. automatische Ver-
brauchserfassung), das Nutzen von Smart-Home-Technologien und
die nachhaltige Bewirtschaftung (z.B. Grauwasseraufbereitung,
Energieeinsparung).

So ist flir eine weitere Optimierung sowie Effizienzsteigerung die
Digitalisierung der Heizstationen bzw. aller Messstellen in Vor-
bereitung. Durch die liberwiegend automatisierte Erfassung von
Verbrauchen lassen sich Effizienzsteigerungen und Handlungs-
potenziale der Bestandsanlagen aufdecken und sukzessive opti-
mieren. Ein konkretes Pilotprojekt wurde 2022 gestartet.
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Leistungsindikatoren

Zur nachhaltigen Steuerung von berlinovo nutzen wir im
berlinovo-Konzern eine Reihe von finanziellen Kennzahlen. Sie
entwickelten sich im Jahresvergleich durchweg positiv:

Kennzahl 2022 2021
EBITDA 342,4 Mio. € 140,3 Mio. €
EBIT 175,5 Mio. € 63,8 Mio. €
EK-Quote 51,6% 47,4%
Zinsdeckungsgrad 12,5 6,0
LTV 27,4% 40,2%

Zum 31. Dezember 2022 beschaftigen wir 411 Mitarbeiter:in-
nen in Voll- und Teilzeit (Vorjahr: 361). Dem Nachwuchs stell-
ten wir neun Ausbildungs-/duale Studienpldtze mit dem Aus-
bildungsziel Immobilienkauffrau/-kaufmann bzw. Bachelor of
Arts Immobilienwirtschaft sowie Bachelor of Engineering Bau-
ingenieurwesen und Bachelor of Engineering Technisches Facility
Management zur Verfligung.

175,95

Mio. €

EBIT sind ein guter Wert
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Ertragslage

Das im Vergleich zum Vorjahr hohere Jahresergebnis von
141,4 Mio. € (Vorjahr: 51,6 Mio. €) ist im Besonderen auf den
deutlichen Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrdage um
209,2 Mio. € zurickzufihren.

GESCHAFTSENTWICKLUNG 2022

31.12.2022 3112.2021 Veriinderung
Ertragslage berlinovo-Konzern T€ % T€ % T€ %
Umsatzerlése 290.140 94,2 270.275 94,7 19.865 7,3
Bestandsveranderung 10.112 3,3 13.423 4,7 3.311 24,7
Andere aktivierte Eigenleistungen 7.654 2,5 1.598 0,6 6.056 379,0
Gesamtleistung 307.905 100,0 285.296 100,0 22.609 7.9
Aufwendungen flr bezogene Leistungen 164.233 53,8 131.411 46,1 32.821 25,0
Personalaufwand 32.462 10,5 26.327 9,2 6.135 23,3
Abschreibungen* 174.339 56,6 76.451 26,8 97.888 >100
Sonstige betriebliche Aufwendungen 44137 14,3 50.928 17,9 6.791 13,3
./. sonstige betriebliche Ertrage* 284.167 92,3 74.992 26,3 209.175 >100
Steuern (ohne Ertragsteuern) 194 0,1 1.051 0,4 857 81,6
Betrieblicher Aufwand 131.197 42,6 211.176 74,0 79.979 37,9
Betriebsergebnis* 176.708 57,4 74.121 26,0 102.587 >100
Finanz- und Beteiligungsergebnis -10.179 -14.881 4.702 -31,6
Ergebnis vor Ertragsteuern 166.529 59.240 107.289 >100
Ertragsteuern -25.163 7.613 17.550 n.a.
Konzernergebnis 141.367 51.627 89.739 >100

* Das im Betriebsergebnis enthaltene neutrale Ergebnis des Geschéftsjahres 2022 betragt 66,8 Mio. € und umfasst in den sonstigen betrieblichen Ertragen
enthaltene Gewinne aus Finanzderivaten (163,3 Mio. €), Zuschreibungen zu den Sachanlagen (3,2 Mio. €) sowie in den Abschreibungen enthaltene

auBerplanmaBige Abschreibungen (99,7 Mio. €) auf Sachanlagen.
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Vermdgenslage

Die Bilanzsumme des Konzerns sank gegeniiber dem Vorjahres-
stichtag um 78,8 Mio. € und damit um 1,8 %. Die Eigenkapitalquote
erhohte sich nach Verminderung der Rickstellungen und Ver-
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bindlichkeiten auf 51,6 % (Vorjahresstichtag: 47,4%).

31.12.2022 3112.2021 Veriinderung
Vermdégenslage berlinovo-Konzern T€ % T€ % T€ %
Immaterielle Vermdgensgegenstande 591 0,0 4.446 01 3.855 86,7
Sachanlagen 3.634.836 86,5 2.981.143 69,6 653.693 21,9
Finanzanlagen 12.401 0,3 5.818 0,1 6.582 n.a.
Vorréte 68.646 1,6 59.253 1,4 9.392 15,9
Kurzfristige Forderungen 65.277 1,6 80.666 1,9 15.389 19,1
Wertpapiere 15.812 0,4 42.812 1,0 27.001 63,1
Flussige Mittel 400.699 9,5 1.105.090 25,8 704.392 63,7
Rechnungsabgrenzungsposten 5.988 0,1 3.847 0,1 2141 55,6
4.204.249 100,0 4.283.076 100,0 -78.827 -1,8

Kapital
Eigenkapital 2.169.065 51,6 2.029.311 47,4 139.754 6,9
Passiver Unterschiedsbetrag 358.837 8,5 376.686 8,8 17.849 4,7
Langfristige Verbindlichkeiten 1.337.163 31,8 1.143.375 26,7 193.787 16,9
Ruckstellungen 76.148 1,8 85.130 2,0 8.982 10,6
Kurzfristige Verbindlichkeiten 215.398 5.1 641.278 15,0 425.880 66,4
Rechnungsabgrenzungsposten 4.402 0,1 6.049 01 1.647 27,2
Passive latente Steuern 43.236 1,0 1.247 0,0 41.989 n.a.
4.204.249 100,0 4.283.076 100,0 -78.827 -1,8

Investitionen und Finanzierung

Der berlinovo-Konzern weist aufgrund der in der Vergangenheit
durchgeflihrten umfangreichen Sondertilgungen einen niedrigen
Verschuldungsstand auf. Die zur Finanzierung des Ankaufs des
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Wohnungsportfolios 2021 aufgenommene kurzfristige Briicken-
finanzierung in Hohe von 500,0 Mio. € wurde wie vorgesehen
zurtickgefiihrt und teilweise in langfristige Finanzierungen tber-
fihrt. Weitere langfristige Finanzierungen sollen 2023 in Form
von Schuldscheindarlehen bzw. Namensschuldverschreibungen

PRIO TEAM BERLIN

aufgenommen werden. Die strategische Planung sieht vor, dass
die berlinovo GmbH die Finanzierungen der Gruppe biindelt.

Das steigende Zinsumfeld stellt grundsatzlich eine Heraus-
forderung fiir die Aufnahme von Fremdkapital dar. Dem wirkt
berlinovo durch eine Derivatestrategie zur Absicherung gegen
steigende Zinsen sowie zur Zinsoptimierung entgegen. Die Finan-
zierung des Konzerns war im Geschéftsjahr 2022 durchgehend
gewabhrleistet.

Finanzlage
berlinovo-Konzern ——
2022 2021
T€ T€
Nettozahlungsmittelzufluss/-abfluss aus
betrieblicher Tatigkeit 48.708 64.595
Nettozahlungsmittelzufluss/-abfluss aus
Investitionstatigkeit -616.651 15.578
Nettozahlungsmittelzufluss/-abfluss aus
Finanzierungstatigkeit -137.960 382.678
Nettozunahme (-abnahme) von Zahlungs-
mitteln und Zahlungsmitteldquivalenten -705.903 462.851
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.105.090 642.239
Konsolidierungsbedingte Anderungen des
Finanzmittelfonds 1.512 0
1.105.090

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 400.699
I

Der Zufluss des Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit betrug im
Geschaéftsjahr 48,7 Mio. €. Er liegt damit unter dem des Vorjahres
(64,6 Mio. €). Auf diesen wirkten sich vor allem die Zuflisse aus
dem Vermietungsgeschaft aus. Die im Vergleich zum Vorjahr
erhohten Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leis-
tungen Uberkompensierten dabei die gestiegenen Umsatze. Der
Abfluss des Cashflows aus Investitionstatigkeit betrug 616,7 Mio. €.
Er liegt deutlich Gber dem Zufluss des Vorjahres (15,6 Mio. €).
Wesentlicher Grund sind die Auszahlungen flr Immobilienkaufe

(Asset Deals) in Hohe von 483,1 Mio. €. Des Weiteren wurden
134,7 Mio. € flr den Erwerb von Immobiliengesellschaften (Share
Deals) verwendet. Der Abfluss des Cashflows aus Finanzierungs-
tatigkeit belief sich im Geschaftsjahr auf 138,0 Mio. €. Im Vorjahr
waren Einzahlungen in Héhe von 382,7 Mio. € realisiert worden.

Ausblick: Wir setzen unseren Weg erfolgreich fort

berlinovo bleibt auch in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld stabil aufgestellt und wird ihren Wachstumskurs auch
2023 erfolgreich fortsetzen. Im laufenden Jahr werden wir rund
950 Wohneinheiten fertigstellen und den Bau von ca. 600 Miet-
einheiten starten. Die Ertragsdaten bleiben deutlich im Plus: Auf
der Ebene des berlinovo-Konzerns erwarten wir ein EBITDA von
mindestens 130,0 Mio. € und ein Jahresergebnis in Héhe von rund
45,0 Mio. €. Bereinigt um Sondereffekte landen wir dabei wieder
auf dem Niveau des Vorjahres.

400,7

Mio. €

fliissige Mittel sind eine
gute Basis fiir weitere
Investitionen
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Konzernportfolio

g esa m t Zum Jahresstichtag bewirtschafteten wir mit

411 Mitarbeiter:innen 176 Immobilien mit einem

Bestandswert vonrd. 4,9 Mrd. €.

2022 2021 2020
Einzelobjekte Anzahl 176 161 173
Mieteinheiten Anzahl 29.808 24.476 24.687
Mietflache Mio. m? 2,42 2,17 2,24
Sollmiete gesamt p.a. Mio. € 253,2 228,1 237,9
Umsatzerlose im Konzern Mio. € 290,1 270,3 270,6
Konzernjahrestiberschuss Mio. € 141,4 51,6 59,8
Konzernbilanzsumme Mio. € 4.204,2 4.283,1 3.801,6
Konzerneigenkapitalquote % 51,6 47,4 51,7
Loan to Value (LTV) % 26 38 33
Fair Value Mrd. € 4,92 3,91 3,32

Portfoliosplit nach Segmenten gesamt
(Bestand, Neugeschiift und NEO) per 31.12.2022

Basis Sollmiete Mieterliste per 31.12.2022
Hochrechnung auf das Jahr inkl. Invalidensiedlung und
RuschestraBe in T€/ 176 EO

BURO
10,2% (25.823 T€)

SPEZIAL
12,47 (31.379 T€)

GESAMT
253,2 Mio. €

HANDEL
16,1% (40.858 T€)

APARTMENT
21.4% (54.273T€)
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WOHNEN
39,8% (100.821T€)

’

Mrd. €

Bestandswert

1
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Fair Value

Gesamtportfolio Konzern per 31.12.2022

Fair Value nach Regionen Fair Value Anteil am Portfolio Anzahl der Objekte
in Mio. € in%
Berlin 3.842 82,1 125
Nordrhein-Westfalen 136 2,9 9
Brandenburg 122 2,6 10
Sachsen 101 2,2 4
Schleswig-Holstein 88 1,9 3
Baden-Wirttemberg 84 1,8 5
Bayern 86 1,8 6
Hessen 59 1,3 3
Hamburg 40 0,9 2
Bremen 38 0,8 2
Rheinland-Pfalz 39 0,8 3
Mecklenburg-Vorpommern 24 0,5 2
Niedersachsen 12 0,2 1
Sachsen-Anhalt 8 0,2 1
Saarland - 0 -
Thiringen - 0 -
Gesamtergebnis 4.678 100,0 176
Wertzuwachs im Bestandsportfolio (like-for-like)
Entwicklung der Fair Values 2022 2021 Verénderung
absolut relativ
in Mio. € in Mio. € (in Mio. €) (in%)
Apartment 677,3 633,9 43,5 6,9
Buro 4141 424,2 -101 -2,4
Handel 469,7 468,1 1,6 0,3
Spezial 391,6 378,7 12,9 3,4
Wohnen 1.925,6 1.793,1 132,5 7,4
Gesamt 3.878,3 3.697,9 180,4 4,9

PRIO TEAM BERLIN

SCHLESWIG-HOLSTEIN

HAMBURG
MECKLENBURG-VORPOMMERN

BREMEN — Y BERLIN

NIEDERSACHSEN
SACHSEN- BRANDENBURG
ANHALT
NORDRHEIN-WESTFALEN
SACHSEN
THURINGEN
HESSEN
RHEINLAND-PFALZ
Immobilien
deutschlandweit
SAARLAND BAYERN

BADEN-WURTTEMBERG

Anteil am Portfolio
(in%)
>10
>5 bis 10
>1bis 5
0 bis1
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auch
fur Dich?

Sprich uns an und
werde Mitgestalter:in
www.berlinovo.de/karriere

~ Kontakt und
Impressum

Kontakt

Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH
Hallesches Ufer 74-76
| 10963 Berlin

Unternehmenskommunikation

4 T +49 30 25441-1200
.+ F+49 30 25441-1222

presse@berlinovo.de
www.berlinovo.de

Impressum

Konzeption, Design und Realisierung
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Fotografie
Markus Altmann, Berlin
Manuel Frauendorfer, Berlin

44 45



BESUCHEN SIE AUCH UNSEREN
ONLINE-GESCHAFTSBERICHT:
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