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berlinovo
im Profil

Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH (berlinovo) ist ein
landeseigenes Immobilienunternehmen, das iber den Bau und die
Bewirtschaftung von Wohn- und Gewerbeimmobilien stabile
Ertrage erwirtschaftet. Als Dienstleister und strategischer Partner
fir das Land Berlin ibernehmen wir soziale Verantwortung fir
besondere Bereiche der Wohnraumversorgung: Wir bieten
Familien mit mittlerem oder niedrigem Einkommen bezahlbaren
Wohnraum - genauso wie Studierenden, Senior:innen,
Mitarbeitenden von landesnahen Unternehmen und Zielgruppen,
die tempordr eine Hauptstadtfunktion wahrnehmen. In den
kommenden Jahren bauen wir unseren Bestand weiter aus. Dazu
investieren wir in Berliner Immobilienprojekte und beteiligen uns
maBgeblich am Ausbau von innovativen Wohnungsangeboten.

Zum Jahresstichtag bewirtschafteten wir mit 411 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern 176 Immobilien mit einem Bestandswert von
4,9 Mrund €.
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Uberblick

Konzernportfolio

gesamt

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
Umsatzerldse im Konzern Mio. € 290,1 270,3 270,6
Konzernjahresiiberschuss 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 Mrund € 4,92 3,91 3,32

Besuchen Sie auch unseren Online-Bericht:
www.2022.berlinovo-geschaftsbericht.de

PRIO

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

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

BURO
10,2% (25.823 T€)

WOHNEN

SPEZIAL 39,8% (100.821T€)

12,4% (31.379 T€)

GESAMT
253,2 Mio. €
HANDEL
16,1% (40.858 T€)
APARTMENT

21.4% (54.273T€)


http://www.2022.berlinovo-geschäftsbericht.de
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GruBwort
der Geschafts-
fuhrung

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Freunde und Geschéaftspartner,

Erfolg kann unterschiedlich wirken: Man kann
sich zufrieden fiihlen oder man kann stolz darauf
sein. Bei mir ist es letzteres. Der Grund dafir ist
einfach: Stolz wirkt motivierend - und ist in unse-
rem Fall auch etwas, was Menschen verbindet.

Als ,Team berlinovo” haben wir unser Unter-
nehmen in den vergangenen drei Jahren neu
ausgerichtet. Und mit dem Abschluss der
Kooperationsvereinbarung mit dem Land Berlin
in diesem April konnten wir unseren neuen
Handlungsrahmen auch gesellschaftsrechtlich
verstetigen. Als Landesunternehmen und offent-
licher Auftraggeber werden wir in den néchsten
Jahren weiteren bezahlbaren Wohnraum schaf-
fen und anbieten - fir klassisches Wohnen, vor
allem aber flir besondere Zielgruppen wie Stu-
dierende, Senioren und Beschaftigte von Landes-
unternehmen und landesnahe Unternehmen. 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
zurlick: Nachdem wir unseren Uberregionalen
Bestand inzwischen weitestgehend abgebaut
haben, weiten wir ihn jetzt sukzessive wieder
dort aus, wo wir Zuhause sind: in Berlin. Uber-
regional werden wir zukiinftig nur noch wenige
ausgewdhlte Immobilien mit hohem Ertrags-
beitrag oder besonderem Wertentwicklungs-
potenzial halten.

Die operative Bilanz fiir das Geschaftsjahr 2022
reiht sich nahtlos in den erfolgreichen Weg der
vergangenen Jahre ein: Unsere Apartment-
strategie greift, die Integration des im ver-
gangenen Jahr erworbenen Wohnungsportfolios
lduft erfolgreich an und die Neubauvorhaben
entwickeln sich weitestgehend reibungslos.
AuBerdem konnten wir im Zuge der Bestands-
bereinigung vier weitere Objekte mit einem
Volumen von 43,3 Mio. € erfolgreich verduB3ern,
sodass zum Bilanzstichtag nur noch sieben
Immobilien zur VerduBerung anstanden.

Die wirtschaftlichen Eckdaten kdénnen sich in
diesem Jahr erneut sehen lassen. Aufgrund des
gewachsenen Portfolios stieg unser Konzern-
umsatzum 7,3%auf 290,1 Mio. €. Ebenfalls erfreu-
lich: Im vergangenen Geschéftsjahr konnten wir
Sicherungsgeschafte, sogenannte Swaps, die
wir zur Reduzierung von Zinsrisiken abschlieBen,
in groBerem Umfang auflésen. Die daraus erfolg-
ten Bargeldausgleiche und Préamienzahlungen
trugen wesentlich dazu bei, dass sich das
Konzernergebnis von 51,6 Mio. € auf 141,4 Mio. €
verbesserte. Gleichzeitig investierten wir wie-
der erheblich in das Neugeschaft und unseren

Konzernabschluss

Informationen
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Bestand: Die Sachanlageinvestitionen kletterten
von 112,2 Mio. € auf 616,4 Mio. €, insbesondere
durch das Ankaufsprojekt NEO.

Unser Unternehmen zeichnet sich weiter-
hin durch eine hohe wirtschaftliche Soliditat
aus. Die Eigenkapitalguote verbesserte sich im
Stichtagsvergleich um 4,2 Prozentpunkte auf
51,6%. Der Loan to Value (LTV) - er steht fur das
Verhaltnis des Fremdkapitals zum Verkehrswert
- verringerte sich um 13 Prozentpunkte auf eine
Quote von 27%, einen sehr niedrigen Wert.

Der Wert unserer Immobilien (Fair Value) stieg
im Stichtagsvergleich um 23,3% auf 4,7 Mrd. €.
Dieser deutliche Zuwachs ergibt sich aus dem
Zugang des NEO-Portfolios sowie aus der all-
gemeinen Preisentwicklung an den Immobilien-
markten.

Steigende Zinsen, wachsende Kosten, zuneh-
mende Regulatorik: Die Rahmenbedingungen
kénnten im Moment besser sein. Trotzdem sehe
ich die berlinovo gut gerUstet - fir 2023, 2024
und dariiber hinaus. Denn wir verfolgen eine
tragfahige Strategie. Wir arbeiten mit einer soli-
den Bilanz. Und wir kénnen auf ein kompeten-
tes Team setzen, das in den néchsten Jahren

weiterwachsen wird. Diese Starken werden wir
2023 nutzen, um unseren Auftrag fir das Land
erfolgreich zu erfillen: Wohnraum schaffen.

Fir das laufende Jahr haben wir uns wieder viel
vorgenommen: Von den im Bau befindlichen
4,000 Wohneinheiten wollen wir acht Projekte
mit insgesamt rund 1.650 Mieteinheiten in 2023
fertigstellen. Parallel dazu starten wir den Bau
von vier weiteren Neubauprojekten. Innerhalb der
nachsten flinf Jahre soll unser Bestand auf 40.000
Wohneinheiten wachsen. Daflr bringen wir jahr-
lich drei bis vier Neubauprojekte auf den Weg.

Das ist im aktuellen Umfeld ein anspruchsvolles
Ziel. Damit wir es erreichen, richten wir unser
Augenmerk 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 Struk-
turen und Ablaufe unter einem gemeinsamen
Dach verschlanken, unseren Markenauftritt ver-
einheitlichen und unsere berlinovo in einen
Modus eines kreativen” Change-Prozesses
bringen. Wir wollen fiir leistungsbereite Team-
player ein attraktiver Arbeitgeber sein und fir
den Markt ein inspirierender Impulsgeber.
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Ich danke unseren Geschéaftspartnern flr die
gute Zusammenarbeit sowie den Mitgliedern
des Aufsichtsrats flr die zu jeder Zeit und in
allen Themen konstruktive Begleitung. Und ich
danke allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
fur ihren groBartigen Einsatz fir die berlinovo
- und damit fur die Interessen der Menschen in
unserer Stadt Berlin.

Nun freue ich mich darauf, gemeinsam mit
lhnen auch im laufenden Jahr die Erfolgs-
geschichte unseres Unternehmens weiterzu-
schreiben. Ihren Anteil daran wird auch Caro-
line Oelmann haben, die am 15. August in die
Geschaftsfihrung eintritt. An dieser Stelle
mochte ich Caroline Oelmann herzlich im ,Team
berlinovo” willkommen heif3en!

Es grift Sie herzlich
/; [
Alf Aleithe

Geschéftsfihrer
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Bericht des
Aufsichtsrats
fir das
Geschaftsjahr
2022

Die gesellschaftspolitischen und wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen waren 2022 alles
andere als glinstig: Der russische Angriff auf die
Ukraine versetzte das weltpolitische Zusammen-
spiel in einen Krisenmodus und [8ste in Europa
die groBte Flichtlingswelle der Nachkriegs-
zeit aus - auch in Richtung Deutschland und
Berlin. Inzwischen sind in unserem Land eine
Million Gefliichtete aus der Ukraine registriert.
Steigende Preise und eine massive Erhohung
der Energiekosten trieben die Inflation und ver-
anlassten auch die Européische Zentralbank
Uber den Weg von Leitzinserhohungen zu spdr-
baren GegenmaBnahmen. Dies verschérfte die
Situation auf dem Kapitalmarkt innerhalb von
kirzester Zeit grundlegend.

Trotz des schwierigen Marktumfelds hat die
berlinovo ihre Neupositionierung fokussiert
vorangetrieben, die Apartmentstrategie fort-
gefiihrt und den Ankauf des Bestands von
Vonovia und Deutsche Wohnen erfolgreich
abgeschlossen. Die operative Integration der
erworbenen 4.144 Wohn- und Gewerbeeinheiten
ist bereits angelaufen. Auch wirtschaftlich
erzielte das Unternehmen erneut ein gutes
Ergebnis. Dies ist eine wichtige Voraussetzung
dafiir, dass die berlinovo die Umsetzung ihrer
Ziele weiter erfolgreich vorantreiben kann.

Dazu zahlt vor allem die Umsetzung der Apart-
mentstrategie: In den kommenden Jahren wird
das Unternehmen fiir besondere Zielgruppen
unserer Stadt passgenaue Wohnraumangebote
entwickeln - Gber Ankauf, Gber Neubau und tiber
die bauliche Anpassung von Bestandsobjekten.
Bis 2026 soll sich das Apartmentportfolio flr
sie von aktuell 6.500 Einheiten im Bereich Neu-
geschaft auf rund 15.000 verdoppeln.

Das Schaffen von bezahlbarem Wohnraum ist in
Berlin und damit auch fiir die Fiihrung des Lan-
des gegenwartig ein Thema von hoher Prioritat.
Die berlinovo ist fir die Losung der sich daraus
ergebenden Aufgaben ein wichtiger strategi-
scher Partner. Seit September besitzt das Unter-
nehmen den Status eines 6ffentlichen Auftrag-
gebers. Dies unterstreicht noch einmal formal
seine besondere Verantwortung: In Zukunft soll
und darf die berlinovo im Interesse des Landes
Berlin einen Beitrag zu einem nachhaltigen und
bedarfsgerechten Wohnraumangebot in Berlin
im mittleren und unteren Preissegment leisten.

Konzernabschluss
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Nachdem die strategischen Weichen fiir die
weitere Entwicklung erfolgreich gestellt wur-
den, konzentriert sich das Unternehmen im lau-
fenden Geschéftsjahr verstarkt auch auf interne
Themen: Mit Wirkung zum 1. Januar 2023
wurde die Berlinovo Apartment GmbH recht-
lich in die berlinovo integriert. Damit werden
die Abstimmungswege innerhalb des Unter-
nehmens deutlich kirzer. Weitere Schwer-
punkte werden die Uberarbeitung der betrieb-
lichen Vereinbarungen sowie die Einfiihrung
eines Tarifvertrags zum 1. Januar 2024 sein. Die
angepassten Vergitungsstrukturen sollen die
Position von berlinovo als attraktiven Arbeit-
geber weiter starken. Bis Ende 2024 ist da-
riber hinaus der Umzug in ein neues Birohaus
geplant. Dies wird im Geschaftsjahr 2023 weiter
vorbereitet.

Unsere Tatigkeit als Aufsichtsrat

GemaB der uns nach Gesetz, Satzung und
Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben be-
fassten wir uns auch im Geschéftsjahr 2022 aus-
fahrlich mit der operativen und wirtschaftlichen
Entwicklung von berlinovo sowie mit ihrer stra-
tegischen Weiterentwicklung. Dazu verfolgten
wir die geschéftliche Entwicklung des Unter-
nehmens auch auBerhalb der Sitzungen mit
angemessener Aufmerksamkeit.

Als Aufsichtsrat haben wir die Unternehmens-
leitung in ihrer Geschéftsfihrung kontinuierlich
Uberwacht und sie bei der Leitung des Unter-
nehmens regelmaBig beraten. Dabei konnten
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wir uns zu jeder Zeit von der Recht-, Zweck-
und OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsflihrung
Uberzeugen.

Uber die fiir das Unternehmen relevanten
Sachverhalte und MaBnahmen hat die Unter-
nehmensfihrung uns regelmaBig, zeitnah und
umfassend in schriftlicher und mundlicher
Form unterrichtet. lhren Informationspflichten
kam die Unternehmensleitung stets und in
angemessener Tiefe nach.

RegelméaBige Berichts- und Austauschthemen
zwischen Geschéftsleitung und Aufsichtsrat
waren:

+ die Geschéftsentwicklung und die wirt-
schaftliche Lage des Unternehmens

+ der Stand der Unternehmensplanung
(Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage)
einschlieBlich Investitions- und Personal-
planung

+ das Beteiligungsmanagement

+ die Risikolage und das Risikomanagement

» die Neubautatigkeit im Konzern sowie

+ bedeutsame Einzelgeschafte.

Zusammensetzung Aufsichtsrat und
Geschiftsfiihrung

Der Aufsichtsrat bestand im vergangenen Jahr
aus acht Mitgliedern. Im Einzelnen gehorten
dem Aufsichtsrat folgende Personen an:

« Dr. Matthias Kollatz, Senator fur Finanzen
von Berlin a.D., Vorsitzender (bis zum
28.03.2022)

+ Barbro Dreher, Staatssekretarin der
Senatsverwaltung fiir Finanzen von Berlin,
(ab 04.04.2022), Vorsitzende

» Dr. Uwe R. Lissau, Amtsgerichtsprasident
a.D., stellv. Vorsitzender

« Carla Dietrich, Gewerkschaftssekretarin
beim ver.di-Landesbezirk Berlin-Branden-
burg (ab 14.11.2022)

+ Christian Gaebler, Staatssekretar der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen von Berlin (ab
09.02.2022)

+ Dr. Jochen Lang, Abteilungsleiter Woh-
nungswesen, Stadterneuerung, Stadtebau-
forderung, Senatsverwaltung fir Stadtent-
wicklung, Bauen und Wohnen von Berlin
(bis 31.03.2022)

+ Prof. Dr.-Ing. Engelbert Litke Daldrup,
Staatssekretéar a.D., Berlin

+ Prof. Dr. Hans-J6rg Schmedes, Senatskanz-
lei der Regierenden Biirgermeisterin, Berlin
(ab 25.04.2022)

+ Sabine Usinger, Rechtsanwaltin und
Notarin, Berlin

+ Agnes Maria Wildner, Bereichsleiterin
Compliance bei der LBB AG/Berliner
Sparkasse

« Doro Zinke, im Ruhestand, friihere DGB-Vor-
sitzende Berlin-Brandenburg (bis
20.09.2022)

Zur Geschaftsfiihrung der Gesellschaft waren
im Geschéftsjahr 2022 bestellt:

« Alf Aleithe, Berlin
» Silke Andresen-Kienz, Berlin (bis zum
14.12.2022)

Konzernabschluss
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Arbeitsschwerpunkte

Zu den Arbeitsschwerpunkten der Sitzun-
gen zadhlten die strategische und operative
Umsetzung der Apartmentstrategie, die Inte-
gration der Wohneinheiten von Vonovia und
Deutsche Wohnen und die Auswirkungen der
verdnderten Situation auf den Kapitalmérkten
auf die Investitionsstrategie.

Weitere Arbeitsschwerpunkte waren:

- die Entwicklung der Neugeschaftstatigkeit
und Begleitung von einzelnen Neubau-
projekten

+ die Kosten- und Terminentwicklung bei
aktuellen Bauprojekten

+ die Prifung baulicher Nachverdichtungs-
potenziale im eigenen Bestand

+ die VerduBerung von Objekten im Rahmen
der Portfoliobereinigung sowie

- die zuklnftige Organisations- und Konzern-
entwicklung.
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Zusammenkiinfte Aufsichtsratssitzung vom 06.07.2022
(67. ordentliche Sitzung)
Unser Gremium trat im vergangenen Geschafts- « Implementierung der Stabsstelle Zentrale
jahr zu vier turnusmaéBigen und einer Strategie- Beschaffung
sitzung zusammen. Darliber hinaus trafen wir « Freigabe eines Bruttomietpreismodells fir
sieben Beschliisse im schriftlichen Umlaufver- Studierendenwohnen 2023 ff.
fahren. + Information zum Eintritt in den Arbeitgeber-
verband - Implementierung Tarifvertrag

Die Teilnahme an den stattgefundenen Auf-
sichtsratssitzungen lag im abgelaufenen  Aufsichtsratssitzung vom 14.09.2022
Geschéftsjahr im Durchschnitt bei 84,4%. Von  (68. ordentliche Sitzung)
den im gesamten Berichtszeitraum dem Gre- -« Anpassung der Gesellschaftsvertrage und
mium zugehorenden Aufsichtsratsmitgliedern Geschéftsordnungen von berlinovo und
nahm ein Mitglied an nur 50% beschlieBenden den Téchtern zur Starkung der 6ffentlichen
Aufsichtsratssitzungen teil, gab aber sein Ausrichtung des Unternehmens
Votum durch hinterlegte Stimmbotschaften « Ankauf von diversen Entwicklungsgrund-
ab. Ein weiteres Mitglied nahm an nur 33% der stiicken zum Zwecke der Bebauung
beschlieBenden Aufsichtsratssitzungen teil, gab  « Kapitaleinlage fiir Projekt HolzmarktstraBBe
jedoch keine Stimmbotschaften ab.

Aufsichtsratssitzung vom 14.12.2022

In den Sitzungen des Aufsichtsrats wurden u.a.  (69. ordentliche Sitzung)

Konzernabschluss
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Umlaufbeschliisse im schriftlichen Verfahren

Am 18.02.2022:

Genehmigung zum Spenden- und Sponsoring-
Konzept 2022 und Zustimmung zur Budget-
erhdéhung im Projekt Kaffeestube (Kaulsdorf-Nord)
zur Bindung eines Kooperationspartners fir sechs
Monate im Jahr 2022

Am 20.05.2022:

Finanzierung des Ankaufs des Grundstlcks
Storkower StraB3e 220 in Berlin-Lichtenberg mit
Bauverpflichtung des Verkaufers fiir den Neubau
eines Apartmentgebaudes fiir die Segmente
Studierenden- und Hauptstadtwohnen

Am 15.06.2022:

Zustimmung zur Budgeterhéhung im Projekt
Kaffeestube (Kaulsdorf-Nord) zur Bindung eines
Kooperationspartners nach Ausschreibung

Am 01.08.2022:

Zustimmung zur Anpassung der Geschaftsordnung
fir den Aufsichtsrat von berlinovo

Am 29.08.2022:

Zustimmung zur Finanzierung des Ankaufs einer
Projektentwicklung von finf Gebduden mit
insgesamt ca. 943 Apartments in der Iranischen
StraBe 6 in Berlin-Mitte

Am 28.10.2022:

Geschaftsfihrerbestellung fir die
Ruschestrafe 103 GmbH

Am 25.11.2022:

Abschluss eines Vergleichs Herzzentrum Dresden
./. IBG zur Beendigung des Klageverfahrens
Mietminderung wegen Brandschutzmangeln

folgende Themen behandelt:

Aufsichtsratssitzung vom 04.05.2022

(66. ordentliche Sitzung)

+ Jahresabschluss von berlinovo zum
31.12.2021

« Entlastung der Geschaftsfiihrung fir 2021

+ Refinanzierung der Briickenfinanzierung fir
die Portfoliotransaktion (Vonovia und
Deutsche Wohnen)

+ Ankauf von diversen Entwicklungsgrund-
stiicken zum Zwecke der Bebauung

« Abberufung der Geschéftsfihrungstatigkeit
von Frau Silke Andresen-Kienz

« Anpassung der Geschéftsordnung des
Aufsichtsrats von berlinovo sowie der
Gesellschaftsvertrage diverser Tochter- und
Enkelgesellschaften zur Bildung von
Ausschussen

+ Erhéhung der bestehenden Geldmarktlinie
bei der LBBW um 50 Mio. € auf 100 Mio. €

+  Genehmigung Spenden- und Sponsoring-
konzept 2023

+ Kooperationsmodell mit der BSR zum
Projekt Stdkreuz und Kapitaleinlage

Abschlusspriifung

Die aufgrund des Gesellschafterbeschlusses
vom 20. Mai 2022 am 27. Juni 2022 als Prifer der
Abschlisse des Geschaftsjahres 2022 beauf-
tragte KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft hat den Jahresabschluss der Berlinovo
Immobilien Gesellschaft mbH flr das Geschafts-
jahr 2022 sowie den entsprechenden Lage-
bericht einschlieBlich des zugrunde liegenden
Rechnungswesens geprift und mit dem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk versehen.




berlinovo Finanzbericht 2022 Unternehmen Konzernlagebericht Konzernabschluss Informationen

GruBwort der Geschiftsfihrung PR I n

Bericht des Aufsichtsrats fir das Geschéftsjahr 2022
Organe
Corporate Governance

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats haben die
Prifungsunterlagen erhalten. Unsere Fra-
gen wurden vom Abschlusspriifer ausfihr-
lich beantwortet. Nach eingehender Priifung
der Vorlagen ergaben sich fiir uns keine Ein-
wendungen. Dem Prifungsergebnis des Ab-
schlusspriifers stimmten wir deshalb zu.

Schlusswort

Wir danken der Geschaftsfihrung fir die
erfolgreiche Fihrung des Unternehmens im
Geschéftsjahr 2022. Den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern danken wir fir ihr besonderes
Engagement in einem weiteren Jahr der Ver-
anderungen. Der Arbeitnehmervertretung dan-
ken wir fiir die konstruktive Zusammenarbeit.
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AUFSICHTSRAT

Dr. Matthias Kollatz
Senator flr Finanzen von Berlin a.D., Vor-
sitzender (bis zum 28.03.2022)

Barbro Dreher

Vorsitzende Staatssekretarin der Senatsverwal-
tung fir Finanzen von Berlin, Berlin (ab
04.04.2022)

Dr. Uwe R. Lissau
stellv. Vorsitzender
Amtsgerichtsprasident a. D.

Carla Dietrich
Gewerkschaftssekretarin beim ver.di-Landesbezirk
Berlin-Brandenburg (ab 14.11.2022)

Christian Gaebler

Staatssekretar der Senatsverwaltung flr Stadt-
entwicklung, Bauen und Wohnen von Berlin (ab
09.02.2022)

Dr. Jochen Lang

Abteilungsleiter =~ Wohnungswesen,  Stadt-
erneuerung, Stadtebaufoérderung, Senatsver-
waltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Woh-
nen von Berlin (bis 31.03.2022)

Prof. Dr.-Ing. Engelbert Liitke Daldrup
Staatssekretér a. D., Berlin

Prof. Dr. Hans-J6rg Schmedes
Senatskanzlei der Regierenden Biirgermeisterin,
Berlin (ab 25.04.2022)

Sabine Usinger
Rechtsanwaltin und Notarin, Berlin

Agnes Maria Wildner
Bereichsleiterin Compliance bei der LBB AG/
Berliner Sparkasse

Doro Zinke
im Ruhestand, friihere DGB-Vorsitzende Berlin-
Brandenburg (bis 20.09.2022)

GESCHAFTSFUHRUNG
Alf Aleithe

Geschéftsfihrer Immobilien- und Fondsbereich
(seit Januar 2019)

Der Diplom-Kaufmann ist seit 1999 als
FGhrungskraft in diversen Unternehmen der
Immobilienwirtschaft tatig, zunachst als Vice
President im Bereich Assetmanagement bei der
Deutsche Bank Real Estate Investment GmbH
und spater als stellvertretender Geschafts-
fihrer far den Bereich Risikomanagement
bei der BCIA GmbH in Berlin. Seit 2008 lei-
tet Herr Aleithe als Prokurist bei berlinovo

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

den Bereich Fondsmanagement, zusétzlich
ist er als Geschaftsfihrer der 1BV Immobilien
Beteiligungs- und Vertriebsgesellschaft der
Berlinovo mbH tatig. Im Januar 2019 wurde Alf
Aleithe zum Geschaftsfiihrer fiir den Immobilien-
und Fondsbereich von berlinovo bestellt.

Caroline Oelmann
Kaufméannische Geschéaftsfihrerin
(ab 15.08.2023)

Frau Oelmann nahm am 15. August 2023 die
Tatigkeit bei dem landeseigenen Unternehmen
auf. Sie verantwortet u.a. die Aufgabenbereiche
Finanzen und Controlling, Rechnungswesen,
Personal und IT.

Die 46-jahrige Immobilienfachwirtin ist eine
ausgewiesene Immobilienexpertin und blickt
auf eine langjahrige Berufspraxis zurtck. Die
geblrtige Berlinerin Caroline Oelmann wech-
selt von der Heimstaden Deutschland GmbH
zur berlinovo. Bei der Heimstaden war sie
Country Managerin und Geschaftsfihrerin von
Heimstaden Deutschland. Dort begleitete sie
seit 2020 das Unternehmen beim operativen
Aufbau des Geschafts und verantwortete erfolg-
reich den deutschen Standort. Zuvor leitete
Sie das Property Management Ost bei der ZBI
Immobilien AG.

Silke Andresen-Kienz
Kaufménnische Geschéftsfihrerin  (bis zum
14. Dezember 2022)
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Bericht des Aufsichtsrats fir das Geschéftsjahr 2022

Organe
Corporate Governance

Corporate
Governance

Erkldrung gemaB Berliner Corporate
Governance Kodex (BCGK)

Anlage zum Konzernlagebericht und
Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2022
berlinovo hat den Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex (DCGK) in der jeweiligen von der
fur die Beteiligungsfiihrung zustédndigen Stelle
des Landes Berlin herausgegebenen Fassung
in den Gesellschaftsvertrag und die Geschéfts-
ordnungen des Aufsichtsrats und der Geschafts-
fihrung aufgenommen.

Aufsichtsrat  und  Geschéftsfiihrung  der
berlinovo erkldren, dass den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corpo-
rate Governance Kodex in der Fassung vom
5. Mai 2015 unter Bericksichtigung des geman
den Beteiligungshinweisen in der Fassung vom
15. Dezember 2015 geltenden Berliner Corpo-
rate Governance Kodex (BCGK) im Geschafts-
jahr 2022 mit folgenden Ausnahmen ent-
sprochen wurde.

Geschiftsfiihrung

(BCGK 11.10)

In den Anstellungsvertrdgen der Mitglieder
der Geschaftsfiihrung ist kein Abfindungs-
Cap geregelt. Die Vorgaben des BCGK werden
jedoch im Falle einer vorzeitigen Beendigung
des Anstellungsvertrags berlcksichtigt.

Aufsichtsrat

(BCGK III. 3)

Der Aufsichtsrat hat keine Altershochstgrenze
fir das Ausscheiden aus dem Unternehmen
festgelegt. Aktuell ist dies jedoch nicht von Rele-
vanz.

(BCGK 1II. 9)

Die Aufsichtsratsvorsitzende hat mehr als
10 Mandate. Die Aufsichtsratsvorsitzende hatte
jedoch durch die verwaltungsinternen Ablaufe
und die inhaltlich-fachlichen Vorbereitungen
vonseiten der Verwaltung die Unterstitzung, die
es ermaoglichte, dass die Mandate, auch zeitlich
ausreichend, wahrgenommen werden konnten.

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

(BCGK 111.15)

Von den im gesamten Berichtszeitraum
dem Gremium zugehérenden Aufsichtsrats-
mitgliedern nahm ein Mitglied an nur 50%
beschlieBenden Aufsichtsratssitzungen teil, gab
aber sein Votum durch hinterlegte Stimmbot-
schaften ab. Ein weiteres Mitglied nahm an nur
33% der beschlieBenden Aufsichtsratssitzungen
teil, gab jedoch keine Stimmbotschaften ab.

Berlin, 17.03.2023

Barbfo Dreher

Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Grundlagen des
Unternehmens

Konzernstruktur

In der Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH,
Berlin, (,,berlinovo GmbH") sind im Wesent-
lichen Immobiliendienstleistungen sowie Fonds-
geschéftsfiihrung und -management zusam-
mengefasst. Als Geschaftsbesorgerin  iber-
nimmt sie darlber hinaus wesentliche
Funktionen (IT, Recht, Rechnungswesen etc.) fur
ihre Tochtergesellschaften.

Far funf Gesellschaften bestanden im Geschéfts-
jahr 2022 Ergebnisabfihrungsvertrage:

+ Berlinovo Apartment GmbH (BAp),

+ Immobilien Beteiligungs- und Vertriebs-
gesellschaft der Berlinovo mbH (IBV),

» Immobilien- und Baumanagement der
Berlinovo GmbH (IBG),

«  Berlinovo Wohnimmobilien GmbH (BWi),

« Berlinovo Grundstark GmbH (BGs).

Die berlinovo GmbH als Mutterunternehmen
halt - direkt und indirekt - die in der Anlage Il
zum Konzernanhang aufgefiihrten Anteile an
verbundenen Unternehmen und Beteiligungen.
Der Konsolidierungskreis umfasst 60 (Vorjahr:
55) Gesellschaften.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden finf weitere
Tochterunternehmen, ein bisher nicht konso-
lidiertes Tochterunternehmen sowie vier neu
erworbene Gesellschaften, im Wege der Voll-
konsolidierung in den Konzernabschluss ein-
bezogen:

« Aufgrund der beabsichtigten Neugeschéfts-
aktivitdten wurde das bisher nicht konsoli-
dierte verbundene Unternehmen Berlinovo
Gewerbeimmobilien GmbH (BGi, vormals:
Peter Wagner KG - LBB GHG Fonds) mit
Wirkung zum 1. Januar 2022 in den Konsoli-
dierungskreis des berlinovo-Konzerns
aufgenommen.

+ Berlinovo Wohnquartier GmbH (BWq,
vormals: GGR Wohnparks Alte Hellersdorfer
StraBe GmbH) mit Wirkung zum
1. Januar 2022

- Berlinovo Plonzeile GmbH (BPG, vormals:
Plonzeile 27/29 GmbH) mit Wirkung zum
31. Mai 2022

- Berlinovo RuschestraBe GmbH (vormals:
Hauptstadt RuschestralBe 103 GmbH) mit
Wirkung zum 31. Oktober 2022)

» Berlinovo Grund GmbH (BGr, vormals:
conwert Cassiopeia Invest GmbH) mit
Wirkung zum 1. Juli 2022.

Darlber hinaus werden Anteile an weiteren 7
(Vorjahr: 12) Gesellschaften gehalten, die auf-
grund  Liguidations-,  WeiterverduBerungs-
absicht oder Unwesentlichkeit nicht in den
Konzernabschluss einbezogen werden.

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

Daneben sind die in den berlinovo-Konzern
einbezogenen Gesellschaften an 10 (Vorjahres-
stichtag: 12) weiteren Unternehmen beteiligt, die
keinen wesentlichen Einfluss auf den Konzern-
abschluss haben.

Geschéftsmodell

Die berlinovo GmbH ist eine 100%ige
Beteiligungsgesellschaft des Landes Berlin.
Als Immobiliendienstleisterin  erbringt der
berlinovo-Konzern Leistungen des Portfolio-,
Asset-, Property- und Fondsmanagements flr
das Bestandsportfolio.

Uber ihre Tochtergesellschaften plant und rea-
lisiert die berlinovo GmbH bezahlbaren Wohn-
raum im Berliner Stadtgebiet. Die berlinovo
GmbH fokussiert sich dabei auf verschiedene
Zielgruppen,  insbesondere  Studentisches
Wohnen, Beschaftigtenwohnen, Wohnen fir
Altere und fir Gefliichtete. Das Hauptziel
besteht darin, durch den Neubau bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, wobei gleichzeitig
ressourcenschonend Bestandsgrundstlicke ver-
dichtet werden. Dadurch passt die berlinovo
GmbH mit ihren Tochtergesellschaften ihren
Wohnungsbestand kontinuierlich an die Bedurf-
nisse der wachsenden Stadt Berlin an.

Der Schwerpunkt der Immobilienaktivitdten
des berlinovo-Konzerns liegt in Berlin und
wird maBgeblich von den Assetklassen Woh-
nen und Apartment gepragt. Das Gewerbe-
portfolio umfasst in Berlin und auBerhalb der
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Stadt liegende Biro-, Handels- und Spezial-
immobilien. Unter Berlicksichtigung der Markt-
gegebenheiten  erfolgen  sukzessive  Ver-
kaufe ausgewahlter, nicht in Berlin liegender
Immobilien.

Der berlinovo-Konzern wird sein Immobilien-
engagement weiterhin auf den GroBraum
Berlin fokussieren. Ein Schwerpunkt zukiinftiger
Geschaftstatigkeit wird es daher sein, kleine
bezahlbare Wohneinheiten sowie altersgerechte
Wohnformen durch aktive Neubautétigkeit in
das Bestandsportfolio zu integrieren. Umgesetzt
wird dies durch nutzerorientierte Grundrisse,
eine optimierte Finanzierung, die modulare Bau-
weise sowie die Nachverdichtung in den eigenen
Wohnungsbesténden. Dabei sollen insbesondere
die Synergien aus der langjahrigen Tatigkeit als
Asset- und Propertymanager in Verbindung mit
dem bisherigen Erfahrungsschatz als speziali-
sierter Apartmentdienstleister in Berlin genutzt
werden.

September 2022 besitzt die berlinovo GmbH
darliber hinaus den Status einer offentlichen
Auftraggeberin und soll - normiert durch den
angepassten Gesellschaftsvertrag - in Zukunft
im Interesse des Landes Berlin einen Beitrag
zu einem nachhaltigen und bedarfsgerechten
Angebot in Berlin an Wohnraum im mittleren
und unteren Preissegment leisten.

Ergebnis und finanzielle
Leistungsindikatoren

Die Tatigkeitsfelder des berlinovo-Konzerns
umfassen im Wesentlichen die Immobilien-
bestandshaltung, Immobiliendienstleistungen
sowie Fondsmanagement und -geschéafts-
fihrung. Daneben wird im Konzern die
Abwicklung  bestehender  konzerninterner
Garantieverhaltnisse, der Rickkauf und die
treuhanderische Verwaltung von Fondsanteilen
sowie die Abwicklung von Gewahrleistungs-

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

relevanten Finanzkennzahlen, sinnvoll. Vor dem
Hintergrund von Bonitétseinstufungen durch
Kreditinstitute sind insbesondere Kennzahlen
zur Eigenkapitalausstattung und operativen
Leistungsfahigkeit von Bedeutung. Zur Gewéhr-
leistung dieser Steuerung hat der berlinovo-
Konzern die Kennzahlen EBIT (Gewinn vor
Zinsen und Steuern), EBITDA (Gewinn vor Zin-
sen, Steuern, Ab- und Zuschreibungen), Zins-
deckungsgrad (EBITDA/nominaler Zinsaufwand
ohne Effekt aus Neubewertung der Darlehen
im Rahmen der Erstkonsolidierung) sowie LTV
(Loan-to-Value, Verhaltnis der nominalen Bank-
darlehen zur Finanzierung des Immobilien-
bestandes vor Neubewertung im Rahmen
der Erstkonsolidierung zum gutachterlich
ermittelten Fair Value des Immobilienportfolios
zum Bilanzstichtag 4.678,1 Mio.€ (Vorjahr:
3.794,0 Mio. €)) und die Eigenkapitalquote als
zentrale SteuerungsgroBen definiert.

und sonstigen Risiken durchgefiihrt. Kennzahl 2022 2021

Als Partnerin des Landes Berlin ist es Aufgabe

i _ ) o . EBITDA 342,4 Mio. € 140,3 Mio. €

und zentrales Ziel, die Menschen in der Haupt-  Die Qualitat und der Erfolg der von der berlinovo - -
. . . EBIT 175,5 Mio. € 63,8 Mio. €
stadt mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.  GmbH erbrachten Dienstleistungen schlagen o " P
.. . . . . . . . . - t ’ oO ’ Q0

Dabei ist es nicht entscheidend, ob Wohnraum  sich zunéchst im Wesentlichen unmittelbar in - Hote

neu gebaut oder erworben wird. Daher hat das  den Ergebnissen der verwalteten Fonds- und Zinsdeckungsgrad 125 6.0
LTV 27,4% 40,2%

Unternehmen im Zuge des Zukunft- und Sozial-
pakts Wohnen 2021 rund 4.000 Wohneinheiten
von der Deutsche Wohnen und der Vonovia SE
Ubernommen. Der berlinovo-Konzern nutzte
mit dieser Ubernahme die Mdglichkeit, sei-
nen Wohnungsbestand signifikant zu erweitern
und damit zusétzlichen preiswerten Wohn-
raum anbieten und betreiben zu kénnen. Seit

Objektgesellschaften nieder. Deren Ergebnisse,
sowie die der weiteren Tochtergesellschaften,
beeinflussen maBgeblich die finanzielle Aus-
stattung und die Innenfinanzierungskraft des
berlinovo-Konzerns.

Zur nachhaltigen Steuerung ist eine Ausrichtung
an, auch fur perspektivische Finanzierungen

Das EBITDA (bertraf mit 342,4 Mio. € deutlich
die Prognose von 100,0 Mio. € fiir das Jahr 2022.
Dies ist hauptsachlich durch die Auflésung von
Zinsswaps in Hohe von 163,3 Mio. €, Ertragen
aus dem Abgang von Vermogensgegenstanden
in Hohe von 415 Mio. € sowie Auflésung von
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Ruckstellungen in Hohe von 30,1 Mio. € bedingt.
Zusétzlich fielen geringere Aufwendungen in
der betrieblichen Tatigkeit an, als urspriing-
lich angenommen. Das Jahresergebnis Ubertraf
mit 141,4 Mio. € deutlich das erwartete Jahres-
ergebnis von 50,0 Mio. €. Gegenlaufig zu den
genannten Effekten wurden auBerplanméfige
Abschreibungen in Hoéhe von 99,7 Mio. € vor-
genommen.

Ziele und Strategien

Als strategische Partnerin fir das Land Berlin
nimmt die berlinovo GmbH mit ihren Tochter-
gesellschaften eine verantwortliche Rolle am
Wohnungsmarkt und in der Wohnungspolitik
des Landes Berlin ein. Neben der Optimierung
des Bestandsportfolios im Bereich der Wohn-
und Gewerbeimmobilien liegt die Zukunft dabei
besonders im Neugeschaft im Rahmen der
Daseinsvorsorge. Mit der Neuausrichtung hin zu
einer aktiven, bestandshaltenden und projekt-
entwickelnden Unternehmensgruppe erschlieft
die berlinovo GmbH mit ihren Tochtergesell-
schaften neue Segmente und entwickelt
Immobilienprodukte, mit denen sie den dynami-
schen Entwicklungen der Stadt und dem Bedarf
an bezahlbaren Wohnlésungen begegnet.

In Zusammenhang mit dem kontinuierlichen
Ausbau der Nachhaltigkeitsstrategie wurden
die bestehende Wesentlichkeitsanalyse weiter-
entwickelt und die Themen gewichtet. Ergeb-
nis ist die neue Wesentlichkeitsmatrix der
berlinovo. Sie dient als Leitfaden fiir eine trans-
parente Berichterstattung und ist ein wichti-
ges Element der strategischen Entscheidungs-
findung.

Relevanz firr Stakeholder

Konzernabschluss Informationen

1 2 3

PRIO

K
M P
0 J
F
D
I R
L
G
4 5

GRC

A) Compliance/Antikorruption
Transparenz und Offenlegung

Relevanz fir berlinovo

Okonomie Okologie

L) Klimamanagement und
Klimaschutz

E) Qualitatsmanagement/
Beschwerdemanagement und
Kundenorientierung

Gesellschaft

N) Stakeholdermanagement

B) Risikomanagement

F) Produktsicherheit M) betriebliches Umwelt-

management

0) Stadtentwicklung/ Quartiers-
entwicklung und soziales
Wohnungsmanagement

C) Datenschutz und -sicherheit von
Kundendaten

G) Produkt- und Prozessinnovation

P) Vielfalt/ Chancengleichheit und
Demografie

D) Digitalisierung

H) Bestandserhaltung und -pflege

Q) Mitarbeitende/Arbeitnehmer-
rechte

1) Neubau

R) Mitarbeitendenzufriedenheit

J) Wirtschaftlichkeit

S) Gemeinwohl und lokales
Engagement

K) Lieferanten
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Die Immobilienbranche wird in der Zukunft eine
entscheidende Rolle fir die Transformation
hin zur Klimaneutralitdt einnehmen. Laut eines
aktuellen PwC-Berichts betonen 93% der
Branchenfihrer die Wichtigkeit, in der Zukunft
ein umwelt- und sozialverantwortliches Unter-
nehmen zu fihren'. Auch die berlinovo GmbH
strebt mit ihren Tochtergesellschaften an, die
Klimabilanz des Immobilienportfolios nachhaltig
zu verbessern. Energieeffizientes Bauen, die Ver-
wendung nachhaltiger Baustoffe wie auch die
Moglichkeit, die zur Verfliigung stehende Dach-
flache mit Solarmodulen auszustatten, sollen
dabei eine zentrale Rolle einnehmen.

Als landeseigenes Immobilienunternehmen ver-
steht sich die berlinovo GmbH mit ihren Tochter-
gesellschaften fir das vom Berliner Senat aus-
gegebene Ziel der Klimaneutralitat bis zum Jahr
20452 als strategischer Partner der Stadt Berlin.
Im Mittelpunkt dabei steht die Energieeffizienz
im Bau sowie im Unterhalt der Neubauprojekte.
Neue Konzepte, wie die Einflihrung des Modul-
baus und die Verwendung neuer Baustoffe, sol-
len nachhaltig zu einer positiven Klimabilanz
beitragen. Umfangreicher Warmeschutz und
hochwertige Dach- und Bodenplattenddmmung
sorgen daflir, dass der Warmeenergiever-
brauch deutlich geringer ausfallt als bei einem
vergleichbaren Neubau.

1 Emerging Trends in Real Estate®, Climate Change, Europe 2023, PwC &
Urban Land Institute

2 www.berlin.de/sen/uvk/klimaschutz/klimaschutzpolitik-in-berlin/ziele-
und-grundlagen/

Die berlinovo hat mit dem ersten Nachhaltig-
keitsbericht 2019 begonnen, ein systematisches
Nachhaltigkeitsmanagement aufzusetzen und
dies mit dem Nachhaltigkeitsbericht 2021 fort-
gefiihrt. Aufbauend auf der Wesentlichkeitsana-
lyse wurden Handlungsfelder definiert, die den
Rahmen flr die weitere Entwicklung geben, und
in einem Nachhaltigkeits-Cockpit zusammen-
gefasst. In den einzelnen Handlungsfeldern wur-
den erste strategische MalBnahmen entwickelt,
die einen Handlungs- und Zielkorridor vorgeben.
Eine Indikatorenliste wurde erarbeitet. Dafir
wurden die GRI-Indikatoren zugrunde gelegt

Weitsichtig bauen

Bestandserhaltung & -pflege

Neubau

- Nachhaltiges Bauen
(insbesondere CO,-Einsparung)

- Produktsicherheit
- Produkt- & Prozessinnovationen
- Partizipative Projektentwicklung

- Kundenorientierung

Gemeinschaftlich arbeiten

« Mitarbeitende/Arbeitnehmerrechte (Work-Life-
Balance & Flexibilisierung Mitbestimmung & Aus-

und Weiterbildung)

Verantwortlich handeln

« Betriebliches Umweltmanagement
«  Wirtschaftlichkeit

« Lieferanten

- Stakeholdermanagement

- Digitalisierung

Konzernabschluss

Umsichtig betreiben

Informationen

PRIO

und weiter ausgebaut. Nach und nach wer-
den GdW-Indikatoren genutzt und weiter aus-
gebaut. Diese Indikatoren wurden den einzel-
nen Handlungsfeldern zugewiesen. Ziel ist es,
ein Managementsystem einzuflihren, das einen
kontinuierlichen Verbesserungsprozess (KVP) im
Bereich der Nachhaltigkeit initialisiert. In einem
regelmafBigen (zweijahrigen) Berichtszyklus wird
die berlinovo Uber den erreichten Status quo,
Ziele, aber auch Herausforderungen bei der
Umsetzung ihres Nachhaltigkeitsmanagements
berichten. Ein Nachhaltigkeitsmonitoring

Soziales stirken

Klimamanagement und Klima-
Qualitdtsmanagement/ - faire Miete
Beschwerdemanagement und e )
. - Partizipation und Dialoge
Kundenorientierung
Gemeinwohl und lokales

Engagement

Mitarbeitendenzufriedenheit
Vielfalt/Chancengleichheit und Demografie

« Datenschutz und -sicherheit von Kundendaten
« Compliance & Antikorruption

- Risikomanagement

- Transparenz & Offenlegung

Stadt- und Quartiersentwicklung
schutz « Soziales Wohnraummanagement

17




berlinovo Finanzbericht 2022

Unternehmen

Konzernlagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Wirtschaftsbericht

Geschdéftsverlauf

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Prognosebericht

Angaben zum Berliner Corporate Governance Kodex

befindet sich derzeit im Aufbau. Darauf auf-
bauend werden pro Handlungsfeld in einem
fortlaufenden Prozess Ziele definiert sowie MaB-
nahmen entwickelt und umgesetzt.

Weitsichtig bauen

Im Handlungsfeld ,Weitsichtig bauen” wer-
den die Kerngeschaftsthemen Bestands-
erhaltung und -pflege sowie Neubau, Kunden-
orientierung und Nachhaltiges Bauen verortet.
Demnach sollen bereits in der Planungs- und
Umsetzungsphase nachhaltige Handlungs-
weisen und Baustoffe umfanglich bertcksichtigt
werden, um CO,-Emissionen zu vermeiden. Als
spezialisierte Kooperationspartnerin fir das
Land Berlin investiert die berlinovo gezielt in
Berliner Immobilienprojekte, soll sich maBgeb-
lich am Ausbau von innovativen Wohnungsan-
geboten beteiligen und engagiert das Ziel ver-
folgen, Wohnraum zu fairen Mieten fiir groB3e
Bevolkerungsgruppen, darunter Familien, Stu-
dierende, Mitarbeitende von Landesunter-
nehmen sowie Seniorinnen und Senioren, zur
Verfligung zu stellen.

Umsichtig betreiben

Das Handlungsfeld ,Umsichtig betreiben” bin-
delt die Themen Klima- und Umweltschutz. Die
Transformation in Richtung Klimaneutralitat
ist eine gesamtgesellschaftliche Querschnitts-
aufgabe, zu der alle - Wirtschaft, Politik und
Gesellschaft - beizutragen haben. Trotz dieser
vielschichtigen Verantwortung steht die Immo-
bilienbranche in besonderem MaBe im Fokus, da
der Energieverbrauch von Gebduden mehr als
40% der Berliner CO,-Emissionen verursacht.

Mit der berlinovo-Klimaschutzstrategie stel-
len wir uns dieser Aufgabe. Darlber hinaus ist
fir uns die Orientierung an den Anforderungen
unserer Kundinnen und Kunden ein ebenso
wichtiges Anliegen, das wir durch ein wirk-
sames Qualitats- und Beschwerdemanagement
erreichen wollen.

Soziales starken

Die berlinovo GmbH ist lokal verwurzelt und
eng mit Berlin verbunden. Das Unternehmen
setzt sich flir die Gemeinschaft in Berlin ein.
Ziel ist es, die Quartiere generationeniliber-
greifend lebenswert zu gestalten sowie lang-
fristig Zufriedenheit, Sicherheit und sozialen
Zusammenhalt zu fordern. Neben der Realisie-
rung von sozialen Projekten heif3t das aber auch,
Mieterinnen und Mieter einzubinden und ihre
Interessen zu berlcksichtigen. Fir das Hand-
lungsfeld ,Soziales stédrken” erarbeitet die
berlinovo GmbH derzeit ein umfassendes
Quartiersentwicklungskonzept, das auf die
berlinovo-Quartiere als Leitlinie anwendbar
ist. Mit einem 360-Grad-Ansatz werden fir die
Quartiersentwicklung MaBBnahmen aus allen
drei Dimensionen der Nachhaltigkeit beleuchtet
und bewertet. Neben baulichen MaBnahmen
in Gebauden, unter Beriicksichtigung energe-
tischer Belange, CO,-Reduktion sowie Mobili-
tat werden Projekte zur Forderung bedarfs-
orientierter Wohnformen (Singles, Familien,
Altere, Beschaftigte etc.) untersucht, und zwar
im Hinblick auf Starkung der sozialen Vielfalt
und Lebensqualitat im Quartier und Hebung
von Standortpotenzialen. Besonders im Bereich
der Quartiersentwicklung wird deutlich, wie eng
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die einzelnen Handlungsfelder des berlinovo-
Nachhaltigkeits-Cockpits ~ miteinander  ver-
zahnt sind. Weiterhin erfolgte kirzlich die Aktu-
alisierung der Vermietungscharta, womit die
berlinovo GmbH erneut die Wahrnehmung
ihrer Verantwortung als faire Vermieterin unter-
streichen und bezahlbares Wohnen in Berlin
ermoglichen méchte. Die Ansatze der berlinovo
GmbH im Handlungsfeld ,Soziales starken” wur-
den kirzlich im Rahmen einer Fokusgruppe im
Workshop-Format mit internen und externen
Stakeholdern (Quartiersmanagern ande-
rer Marktteilnehmer, Beratungsunternehmen,
Objektmanagern etc.) gespiegelt und diskutiert.

Gemeinschaftlich arbeiten

Mit der Neuausrichtung und den Ank&ufen von
Einheiten der Deutsche Wohnen und Vono-
via in Rahmen von Share Deals entsteht fir
die berlinovo GmbH ein deutlich erhohter
Personalbedarf. Qualifizierte und motivierte Mit-
arbeitende sind entscheidend fiir den Unter-
nehmenserfolg. Die berlinovo GmbH arbeitet
kontinuierlich daran, von ihren Beschaftigten

360°

Ansatz fir alle MaBnahmen
der Quartiersentwicklung
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und Bewerbenden als eine moderne attrak-
tive Arbeitgeberin wahrgenommen zu werden.
Wichtige Erfolgsfaktoren sind, neben der Ver-
einbarkeit von Beruf und Privatleben sowie der
Schaffung eines familienfreundlichen Arbeits-
umfelds, die Foérderung von Frauen und die
Umsetzung einer vielfaltigen Belegschaft mit
gleichen Entwicklungschancen.

Verantwortlich handeln

Die berlinovo GmbH mochte sich vermehrt
dem Thema der Lieferkettensorgfalt widmen,
um die Risiken menschenrechtlicher Sorgfalts-
pflichten entlang der Wertschopfungskette zu
beleuchten. Ziel ist es, eine Leitlinie fir den ver-
antwortungsvollen Umgang mit der menschen-
rechtlichen Sorgfaltspflicht im berlinovo-weiten
Einkauf zu etablieren. Weiterhin beschaftigt
sich die berlinovo GmbH mit dem Thema
Geldwaschepravention. Die Verantwortung zur
Kontrolle der Erreichung strategischer Nach-
haltigkeitsziele, die im Rahmen des berlinovo
GmbH Nachhaltigkeits-Cockpits in fiinf Hand-
lungsfeldern definiert werden, obliegt den Ver-
antwortlichen der einzelnen Handlungsfelder
und der Geschéftsfiihrung.

Nachhaltigkeit bedeutet fiir die berlinovo GmbH
neben den Klimaaspekten auch die Férderung
des sozialen Wohnungsbaus. Dabei spielt die
Finanzierung der Neubauprojekte eine zentrale
Rolle. Eine wichtige Rolle nimmt dabei die Opti-
mierung der Energieeffizienz ein. Damit kénnen
entsprechende KfW-Kredite in die Finanzierung
eingebunden werden. Dass die KfW-Foérderung
an die Wohneinheit gekoppelt ist und nicht

in Abhéangigkeit von der Wohnflache erfolgt,
kommt der berlinovo GmbH und ihren Tochter-
gesellschaften zugute. Bei der Errichtung jeder
Wohneinheit besteht die Moglichkeit auf die-
selbe Maximalférderung. Bei einem klassischen
KfW-Darlehen 40 belauft sich diese auf bis zu
120.000 €. Hinzu kommt ein Tilgungszuschuss
von bis zu 45%. Mit diesen Forderungen soll die
Miete fir die Wohneinheiten so weit reduziert
werden, dass die Sozialvertraglichkeit gewahr-
leistet werden kann.

Vermietungscharta

Die berlinovo GmbH und ihre Tochtergesell-
schaften soll sich fiir bezahlbaren Wohnraum ein-
setzen, damit die berlintypische Durchmischung
der Bestédnde auch weiterhin aufrechterhalten
wird. Dies betrachten wir als unseren Beitrag
dafir, dass sich auch in Zukunft Menschen mit
finanziell eingeschréankten Mdoglichkeiten noch
ein Wohnen in der Innenstadt leisten konnen.

Mit der Vermietungscharta 2021/2022 stellt sich
der berlinovo-Konzern den sozialen und stadt-
entwicklungspolitischen Herausforderungen der
wachsenden Stadt Berlin.

Studierendenwohnen

Die Stadt Berlin hat sich zu einer der groBen
Universitatsstadte in Europa entwickelt. 4 Uni-
versitdten, sechs Fachhochschulen und Uber
30 Privathochschulen bilden in der Hauptstadt
junge Menschen akademisch aus. In den ver-
gangenen Jahren stieg die Zahl der in der Met-
ropole lebenden Studentinnen und Studenten
regelmaBig an, sodass inzwischen nun Uber

200.000 Studierende in Berlin beheimatet
sind. Um diesen Menschen Wohnraum zu bie-
ten, hat sich die berlinovo GmbH mit ihren
Tochtergesellschaften zum Ziel gesetzt, bis
zum Jahr 2026 bis zu 6.000 neue Wohnplatze
zu schaffen. Dabei werden die typischen Bediirf-
nisse von Studierenden im Blick behalten. Eine
schnelle Internetverbindung, ein Waschsalon
mit Waschmaschinen und Trockner sowie eine
Learning-Lounge sind in der Miete inkludiert. Die
Kosten sollen dabei durch die Anwendung der
Modulbauweise, die Verwendung von nur weni-
gen Grundrissen sowie der Optimierung der
Energieeffizienz zur Minderung der Verbrauchs-
kosten moglichst niedrig gehalten werden, um
den Studierenden einen verhéltnismaBig nied-
rigen Mietpreis anbieten zu kénnen. Die Wohn-
einheiten werden bereits mobliert angeboten,
somit werden die Studierenden nicht mit Kosten
durch eventuelle Neuanschaffungen von Mébel-
stlicken belastet.

Beschaftigtenwohnen

Die Bevolkerung der Stadt Berlin wéchst stetig
an und damit auch ihre 6ffentliche Infrastruktur.
Die offentlichen Arbeitgeber sind dabei eine
attraktive Adresse fiir sichere Arbeitsplédtze. Im
Jahr 2021 arbeiteten mehr als 215.000 Men-
schen im offentlichen Dienst - 2,2% mehr als im
Vorjahr. Doch auch der 6ffentliche Dienst kon-
kurriert beim Arbeitskréaftemangel mit ande-
ren Standorten und Unternehmen. Um die
Attraktivitdt der Stadt Berlin als Arbeitgeber zu
fordern, plant die berlinovo GmbH mit ihren
Tochtergesellschaften bis zum Jahr 2026 rund
2.000 Wohneinheiten fir die Beschaftigten von
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Berliner Landesunternehmen zu bauen. Dabei
werden die sich sehr stark voneinander unter-
scheidenden Anforderungen der unterschied-
lichen Landesunternehmen und deren Mit-
arbeitern berlicksichtigt.

Mitarbeitende

Zum 31.Dezember 2022 beschaftigt der
berlinovo-Konzern 411 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in Voll- und Teilzeit (Vorjahr: 361).

Seit ihrem Bestehen strebt die berlinovo als
landeseigenes Immobilienunternehmen die
Gleichstellung von Frauen und Mannern auf allen
Hierarchieebenen und in allen Arbeitsbereichen
an. Die Geschéftsfiihrung des berlinovo-
Konzerns wurde in 2022 paritatisch von einer
Frau und einem Mann verantwortet. Drei weib-
liche und drei mannliche Flihrungskréafte bilden
die zweite Fihrungsebene (Bereichsleitung),
was einer Frauenquote von 50% entspricht.
Der Aufsichtsrat setzt sich aus vier weiblichen
und vier mannlichen Mitgliedern zusammen
und ist somit paritatisch besetzt.

Zum 3112.2022 wurde der Vertrag von Frau
Silke  Andresen-Kienz als  kaufmannische
Geschaftsfihrerin  im gegenseitigen Einver-
nehmen aufgeldst. Die Suche nach einer Nach-
folgerin oder einem Nachfolger lauft derzeit.
Bis zur Einstellung einer weiteren Geschafts-
fihrerin oder eines Geschéftsfiihrers wird der
berlinovo-Konzern von Herrn Alf Aleithe als
alleinigem Geschéaftsflihrer vertreten.

Die berlinovo GmbH verfligt Gber einen Frauen-
forderplan, um die Gleichstellung in der Zukunft
noch weiter umzusetzen, die Mitarbeiterinnen
in ihrer beruflichen Entwicklung stérker zu for-
dern und zu ermutigen sowie einen besonderen
Schwerpunkt auf die Vereinbarkeit von Beruf
und Familie fir Frauen und Ménner zu legen.
Der Frauenforderplan legt die Zielvorgaben
fur die nachsten Jahre fest und beschreibt die
geplanten MaBnahmen.

Auch in der Ausbildung ist die berlinovo GmbH
aktiv. Zum 31. Dezember 2022 stellt sie 9 Aus-
bildungs-/duale Studienplatze mit dem Aus-
bildungsziel Immobilienkauffrau/-kaufmann
bzw. Bachelor of Arts Immobilienwirtschaft
sowie Bachelor of Engineering Bauingenieur-
wesen und Bachelor of Engineering Techni-
sches Facility Management zur Verfligung. Mit
ihrem Engagement fir die Ausbildung betreibt
die berlinovo GmbH im Rahmen der Personal-
entwicklung eine kontinuierliche und quali-
fizierte Nachwuchsférderung.
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Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
in Voll- und Teilzeit
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Wirtschafts-
bericht

Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem geprégt von den Fol-
gen des Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme
Energiepreiserhhungen zéhlten. Hinzu kamen
durch verschéarfte Material- und Lieferengpéasse
massiv steigende Preise fir weitere Glter, wie
beispielsweise Nahrungsmittel, sowie der Fach-
kréftemangel und die andauernde, wenn auch
im Jahresverlauf nachlassende, Corona-Pan-
demie. Trotz dieser nach wie vor schwierigen
Bedingungen konnte sich die deutsche Wirt-
schaft im Jahr 2022 insgesamt gut behaupten.
Auf das Gesamtjahr 2022 betrachtet ist das
Bruttoinlandsprodukt (kurz: BIP) gegenlber
dem Vorjahr um 1,9% gestiegen. Damit konnte
sich die deutsche Wirtschaft weiter vom tiefen
Einbruch im ersten Corona-Krisenjahr erholen.
Im Vergleich zum Jahr 2019 war das BIP 2022
um 0,7% hoher.®

[CRE Ny

Demgegenlber steht eine Erhéhung der Ver-
braucherpreise, die sich im Jahresdurchschnitt
2022 um 79% gegeniliber 2021 erhoht. Diese
historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde
vor allem von den extremen Preisanstiegen
fir Energieprodukte und Nahrungsmittel seit
Beginn des Kriegs in der Ukraine und Liefereng-
passen in der Produktion getrieben. Die Preis-
steigerungen waren auf vorgelagerten Wirt-
schaftsstufen noch deutlich starker als auf der
Verbraucherebene.*

Trotz dieses schwierigen Umfelds ist der
Arbeitsmarkt  weiterhin  insgesamt  stabil,
auch wenn Auswirkungen der angespannten
wirtschaftlichen Lage erkennbar sind. Die
coronabedingten Belastungen wurden weit-
gehend abgebaut. So ist die Arbeitslosigkeit
im Jahresdurchschnitt 2022 im Vergleich zum
Vorjahr von 2,61 Mio. auf 2,42 Mio. Menschen
gesunken. Gleichzeitig haben sich Erwerbs-
tatigkeit und  sozialversicherungspflichtige
Beschaftigung deutlich erhoht. Gegeniber
dem Vorjahr stieg die Zahl der Erwerbstatigen
um 1,3% auf rund 45,6 Mio. Personen an.
Damit wurde der bisherige Hochststand aus
dem Jahr 2019 (45,3 Mio.) Uberschritten. Der
Beschaftigungsaufbau ist fast ausschlieBlich
auf den Dienstleistungsbereich zurickzufihren.
Wie bereits im Vorjahr gab es in 2022 die groB-
ten Beschaftigungszuwachse in den Bereichen
Information und Kommunikation (+ 4,9%) sowie

Vgl. Destatis, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressekonferenzen/2023/bip2022/pm-bip.htm|?nn=238906, Stand 13.1.2023
Vgl. Destatis, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html, Stand 17.01.2023

Vgl. Bundesagentur fur Arbeit, https://www.statistik- arbeitsagentur.de/SiteGlobals/Forms/Suche/Einzelheftsuche_Formular.ntml|?nn=627730&topic_f=lage-arbeitsmarkt, Stand 03.01.202
Vgl. GAW Information 167: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

im Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung
und Gesundheit (+1,6%). Im Verarbeitenden
Gewerbe stieg die Zahl der Erwerbstatigen 2022
nur leicht und konnte die Beschéftigungsver-
luste der beiden Vorjahre nicht ausgleichen.
Im Baugewerbe gab es trotz Fachkraftemangel
erneut einen kleinen Beschaftigungszuwachs
von 0,5%. Die gemeldete Nachfrage nach neuen
Mitarbeitern schwéchte sich in den letzten
Monaten vor dem Hintergrund der wirtschaft-
lichen und politischen Unsicherheiten spirbar
ab, bewegt sich aber weiterhin auf einem ver-
gleichsweise hohen Niveau. Nachdem die Zahl
der Kurzarbeiter pandemiebedingt im April
2020 mit knapp 6 Mio. Beschéftigten am hochs-
ten war, sank die Zahl bereits 2021 durchgehend
und hat 2022 jahresdurchschnittlich weiter stark
abgenommen, auch wenn in der zweiten Jahres-
halfte, infolge der Energiekrise, wieder Anstiege
zu verzeichnen waren.’

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft,
dieim Jahr2022rund10,0 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, konnte ahnlich wie im
Vorjahr um 1,0% auf eine Bruttowertschépfung
von 349 Mrd. € zulegen. Die Wachstumsrate der
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft erreicht
in der Regel zwar nur moderate Werte, ist aber
nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade diese Bestandigkeit begriindet die stabi-
lisierende Funktion der Immobiliendienstleister
fur die Gesamtwirtschaft.® Die Entwicklung der
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Nettokaltmieten verlief mit einem Plus von 1,8 %
deutlich unterhalb des allgemeinen Inflations-
niveaus, nahm aber im Vergleich zum Vorjahr
(1,3%) leicht zu.

Im Baugewerbe, das vergleichsweise gut durch
die Corona-Krise gekommen war, kam es zu
einem deutlichen Rickgang der Bruttowert-
schopfung (-2,3%). Dass sich das Wachstum
der Vorjahre nicht fortsetzte, liegt insbesondere
an weiter zunehmenden Engpéssen bei Mate-
rial und Personal, zunehmend schlechteren
Finanzierungsbedingungen sowie dem starken
Anstieg der Baupreise®. Nach dem bereits star-
ken Anstieg im vergangenen Jahr (14,4%’ und
damit der hochste Anstieg gegeniber einem
Vorjahr seit August 1970) sind die Baupreise im
November 2022 im Vergleich zum November
2021 nochmals um 16,9% gestiegen. Die Preise
fur Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&uden
(ohne Schoénheitsreparaturen) nahmen gegen-
Uber dem Vorjahr ebenfalls um 16,8 % zu.?

Branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Der deutsche Immobilieninvestmentmarkt hat
2022 mit einem Transaktionsvolumen von ins-
gesamt 66 Mrd. € abgeschlossen. Aufgrund
zunehmender  Zurlckhaltung und  Markt-
beobachtung der Investoren wéhrend der zwei-
ten Jahreshalfte blieb der sonst Gbliche Anstieg

N -
2go®

an Transaktionen zum Jahresende 2022 aus.
2022 war das schwachste Schlussquartal der
vergangenen zehn Jahre. Gegeniliber dem
Rekordjahr 2021 sank das Transaktionsvolumen
damit um 41%. Im Zehnjahresschnitt liegt das
Ergebnis dagegen nur rund 8% darunter.”

Deutschlandweit wurde in 2022 14,4 Mrd. €
in die Assetklasse Living investiert. Mit
52,2 Mrd. € im Vorjahr hat sich das Transaktions-
volumen damit stark reduziert, maBgeblich ver-
ursacht durch eine abwartende Haltung von
Investoren nach der Zinswende. Gestiegene
Finanzierungskonditionen sorgen vor allem bei
neu geplanten Projektentwicklungen und For-
ward Deals fir eine geringere Transaktions-
dynamik. Dennoch unterliegen energieeffiziente
Neubauten in den Kernstadten und dem Umland
der Metropolen nach wie vor einem hohen
Nachfragedruck seitens der Investoren. Die
Investition in Wohnimmobilien wird vor allem
als langfristig wertstabiles und wenig volati-
les Investment mit einem zumindest anteiligen
Inflationsschutz gesehen.®

Im Wohnungsmarkt stiegen die Nettokaltmieten
um 1,8% und damit langsamer als die Ver-
braucherpreise. Durch enorme Preis-
steigerungen fir den Neubau sowie deut-
lich hohere Finanzierungskosten wird der
Wohnungsbau voraussichtlich weiterhin
gebremst. Demgegeniiber wachsen die Stadte
nach Einwohnerzahl wieder. Dazu hat 2022 vor

Vgl. Destatis, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/01/PD22_010_61261.html, Stand 10.01.2022

Vgl. Destatis, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_011_61261.html, Stand 10.01.2023

Vgl. JLL, https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick, Stand 16.01.2023

Vgl. DZ HYP, https://dzhyp.de/fileadmin/user_upload/Immobilienmarkt_Ostdeutschland_Berlin_2022_final_rV.pdf, Stand Dezember 2022
Vgl. CBRE, https://news.cbre.de/investmentmarkt-fuer-studentisches-wohnen-und-mikroapartments-2022-trotz-zinswende-nur-leicht-gebremst/, Stand 01.03.2023
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allem die groB3e Zahl von Kriegsflichtlingen aus
der Ukraine beigetragen. Der Mietanstieg konnte
sich dadurch wieder beschleunigen. Abzu-
warten bleibt jedoch die weitere Entwicklung
der Energiepreise und damit einhergehend der
Betriebskosten als sogenannte zweite Miete. Die
rapide steigenden Heizkosten haben die hohen
Mieten als Top-Thema am Wohnungsmarkt ver-
dréngt.”©

Der Investmentmarkt fiir studentisches Woh-
nen sowie Mikroapartments bleibt trotz des
schwierigen Umfelds stabil. 2022 konnte ein
Transaktionsvolumen von 1,2 Mrd. € erzielt wer-
den. Damit liegt das Ergebnis nur knapp unter
dem Niveau des Vorjahres (1,29 Mrd. €). Wohn-
wirtschaftliche Konzepte wie Studierenden-
wohnen und sonstige Mikrowohnanlagen pro-
fitieren von einer wachsenden Zielgruppe, die
moblierte Apartments fiir eine vergleichsweise
kurze Aufenthaltsdauer nachfragt, sodass das
bisherige Wachstum der vergangenen Jahre
auch 2022 fortgesetzt werden konnte."

In  Biiroimmobilien wurde 2022 mit fast
22 Mrd. € das meiste Kapital investiert. Dies
ist gleichbedeutend mit 33% des gesamt-
deutschen Transaktionsvolumens (2021:
25%). Die weiterhin hohe Nachfrage nach ins-
besondere hochwertigen Buroflachen, resul-
tierend aus der hohen Beschaftigungsrate im
Dienstleistungssektor in Verbindung mit dem
Mietpreiswachstum bei zugleich moderaten
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Leerstanden, halten Biroimmobilien weiterhin
attraktiv.®

Nachholeffekte und die fiir neue Birokonzepte
mit freier Schreibtischwahl bendtigten und der-
zeit noch knappen modernen Flachen lieBen die
BlUromieten, insbesondere die Spitzenmieten,
wieder steigen. Auf das groBte Mieterinteresse
stoBBen attraktive Biroflachen mit hoher ESG-
Konformitat. Dieser Trend dirfte sich auch
fortsetzen. Das Interesse an Biroobjekten mit
geringer Energieeffizienz dirfte dagegen bei
Mieterinnen und Mietern wie Anlegerinnen und
Anlegern nachlassen.”

Mit 9,6 Mrd. € erhohte die Assetklasse Logistik-
immobilien ihren relativen Anteil auf 15% (2021:
9,3%) des Gesamttransaktionsvolumens. Die
Angebotssituation bleibt in vielen Logistik-
regionen weiterhin angespannt und wird durch
die zurtckgehende Neubaupipeline verstarkt,
sodass die starke Nachfrage die Mieten weiter
steigen lasst.

In einzelhandelsgenutzte Immobilien flos-
sen 9,4 Mrd. €, was einem Anteil von 14% am
Gesamtvolumen entspricht. Damit liegt der
Einzelhandel nur noch knapp hinter den Logistik-
immobilien. Vor allem lebensmittelgeankerte
Fach- und Supermarkte konnten ihren Ruf als
Stabilitdtsanker bewahren. Im Gegensatz zu

anderen Assetklassen zeigt sich der Einzel-
handelsimmobilieninvestmentmarkt damit als
robust.’

Diese Tendenz zeigt sich auch in der Mietent-
wicklung im Einzelhandel. Nachdem die Einzel-
handelsmieten seit einigen Jahren kontinuier-
lich nachgegeben haben, ist dieser Trend im
Jahr 2022 zum Halten gekommen. Ursachlich
dafiir ist eine wieder angezogene Vermietungs-
tatigkeit. Die Auswirkungen des Ukraine-Kriegs
auf die privaten Haushalte, insbesondere durch
die splrbar steigenden Energiekosten und die
dadurch nachlassende Kaufkraft, sind jedoch
belastende Faktoren. Insofern ist fir 2023
erneut von sinkenden Mieten auszugehen.™

Im Stadtevergleich ist Berlin mit einem Trans-
aktionsvolumen von 11 Mrd. € trotz eines mas-
siven Rickgangs gegenliber dem Vorjahr nach
wie vor der groBte Markt. Prozentual gesehen
verzeichnet Berlin dagegen mit 71% den groB-
ten Verlust in Bezug auf das gehandelte Volu-
men. Allerdings wurde das Berliner Ergebnis fir
2021 maBgeblich von der Ubernahme der Deut-
sche Wohnen durch die Vonovia gepragt.®

12 Vgl. SenSBW, https://www.berlin.de/sen/sbw/presse/pressemeldungen/2022/pressemitteilung.1275251.php, Stand 14.12.2022
13 Vgl. Statistik Berlin Brandenburg, https://download.statistik-berlin-brandenburg.de/1eca32cb01978e73/fe0c7e8c5c90/SB_F02-01-00_2021m11_BE.pdf, Stand Januar 2022
14 Vgl. Statistik Berlin Brandenburg, https://download.statistik-berlin-brandenburg.de/45a412c96fb3c427/f313bb2d6edf/SB_M01-02-00_2022m12_BE.pdf, Stand Januar 2023
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Die Situation in der
Wohnungswirtschaft Berlin

Die Lage auf dem Berliner Mietwohnungsmarkt
bleibt weiter angespannt. Die Zahl der Bau-
fertigstellungen blieb mit rund 16.500 Woh-
nungen erneut deutlich unter dem Ziel von
20.000 Neubauwohnungen pro Jahr zuriick.”?
Auch die Zahl der Baugenehmigungen ist zum
wiederholten Male gesunken.® Hinzu kommen
Fachkréftemangel, Lieferengpasse bei Bau-
materialien, mangelnde Digitalisierung der
Berliner Verwaltung, fehlende Baugrundstiicke
und gestiegene Baupreise. Die Entwicklung der
Nettokaltmieten verlief mit einem Plus von 2,0%
deutlich unterhalb des allgemeinen Inflations-
niveaus, nahm aber im Vergleich zum Vorjahr
wieder zu* Die Aussichten bewegen sich im
Spannungsfeld stark belasteter privater Haus-
halte durch die hohe Inflation und vervielfachte
Heizkosten sowie ein niedrigeres Wohnungs-
angebot durch den verminderten Neubau.
Inwiefern weitere politische Reglementierun-
gen den Berliner Mietwohnungsmarkt zusatz-
lich beeinflussen, bleibt abzuwarten und steht
gegebenenfalls in Abhédngigkeit zum Ergebnis
der Neuwahlen zum Berliner Abgeordnetenhaus
im Frihjahr 2023.

23




berlinovo Finanzbericht 2022

Unternehmen

Konzernlagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Wirtschaftsbericht

Geschéftsverlauf

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Prognosebericht

Angaben zum Berliner Corporate Governance Kodex

Geschafts-
verlauf

Wertentwicklung des
betreuten Portfolios

Zum 31. Dezember 2022 umfasst das Immobilien-
portfolio der berlinovo 176 Objekte (2021: 153
Objekte) mit rund 29.800 Mieteinheiten (2021:
23.200 Mieteinheiten) und einer Mietflache
von rund 2,4 Mio. m? (2021: 2,1 Mio. m?) sowie
einer Sollmiete von rund 250 Mio. € pro Jahr
(2021: 221 Mio. € pro Jahr). Das Portfolio setzt
sich aus rund 19.400 Wohn- und rund 1.600
Gewerbeeinheiten (Handels-, Biro- und Spezial-
immobilien) sowie rund 8.800 mdblierten Apart-
ments zusammen (2021: 15.200 Wohn- und rund
1.500 Gewerbeeinheiten sowie rund 6.500
moblierte Apartments).

Trotz des schwierigen Umfelds konnte das
Bestandsportfolio auch im Jahr 2022 weiterhin
einen stabilen Wertbeitrag leisten. So hat sich
im Vergleich zum Vorjahr der Wert des Portfo-
lios gemaf der Bewertung durch einen externen
Immobiliensachverstandigen zum 31. Dezem-
ber 2022 flachenbereinigt um 4,8% auf ins-
gesamt 3.936 Mio. € erhoht.

Dabei trugen die in Berlin liegenden Wohn- und
Apartmentimmobilien mit einem Wertzuwachs
von 175 Mio. € signifikant zur Wertentwicklung
bei. Dies entspricht einer Steigerung von 6%.
Auch die gewerblichen Assetklassen waren
wertstabil und verzeichneten eine leicht posi-
tive Wertentwicklung.

Vom o.g. Gesamtportfolio entfallen auf das
Neugeschaft (ohne Akquisitionen) 11 Objekte
mit rund 2.300 Mieteinheiten. Diese Immobilien
erwirtschafteten 2022 auf rund 58 Tm? Flache
eine Sollmiete von ca. 10,1 Mio. €. Unterjahrige
Zugange durch Vermietungsbeginn sind hier-
bei anteilig beriicksichtigt. Die Nutzungen kon-
zentrieren sich auf Apartmentanlagen fir Stu-
dierende, erganzt durch Beschaftigtenwohnen
und institutionalisiertes Wohnen. Das Teil-
portfolio 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 Soll-
miete von ca. 22,1Mio. € erwirtschaften. Der
Wert des Teilportfolios belduft sich zum 31. De-
zember 2022 auf 586,2 Mio. €. Zur Finanzierung
dieser Transaktion wurde von der berlinovo
GmbH eine Briickenfinanzierung in Hohe
von 500,0 Mio. € im Geschéaftsjahr 2021 auf-
genommen und im Verlauf des Jahres 2022
vollstdndig zurlickgefiihrt. Zur Absicherung
von Zinsrisiken schloss die berlinovo GmbH
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Zinsswaps ab, welche zum Teil in 2022 aufgeldst
oder restrukturiert wurden und einen deutlich
positiven Effekt auf das Unternehmensergebnis
hatten.

Neubautitigkeit, Ankauf und
VerauBerungen von Objekten

In den kommenden Jahren baut der berlinovo-
Konzern seinen Bestand weiter aus. Dazu
investiert berlinovo in Berliner Immobilien-
projekte und beteiligt sich maBgeblich am Aus-
bau von innovativen Wohnungsangeboten.
Insofern war die Erweiterung des Wohnungs-
bestands durch Neubauengagement und
Ankauf auch im Jahr 2022 wichtiger Teil der
Geschéftstatigkeit des berlinovo-Konzerns.

Objekte umfasst das Immobilienportfolio

der berlinovo
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In 2022 konnten durch die Tochtergesellschaft
BGG vier weitere Projekte fertiggestellt und in
Betrieb genommen werden:

Projekt

Pionier-/RadelandstraBBe

Assetklasse Anzahl Platze/Einheiten

Beschéftigtenwohnen 168 Platze (168 Einheiten)

Plonzeile

Studierendenwohnen/

Hauptstadtwohnen 216 Platze (216 Einheiten)

Walter-Friedlander-StraBe,

1. Bauabschnitt

Studierendenwohnen 285 Platze (235 Einheiten)

BriickenstraBBe 12/13

Studierendenwohnen 92 Platze (65 Einheiten)

Zur Erweiterung des Portfolios wurde in Berlin-
Lichtenberg ein Arztehaus in der Rusche-
straBe 103 mit 76 Gewerbeeinheiten und 8 Tm?
Mietflache erworben und erstkonsolidiert. Ende
2022 wurde ein Baugrundstiick zur Bebauung
mit einem Wohnhaus in der Luckenwalder
StraBe 91 in Berlin-Hellersdorf erworben. Hier
erfolgt der Nutzen-Lasten-Wechsel voraussicht-
lich bis Mitte 2023.

Daneben wurde das Bestandsportfolio durch
den Verkauf ausgewahlter, auBerhalb von Berlin
gelegener Gewerbeimmobilien weiter opti-
miert. Im Jahr 2022 fanden fir 9 Immobilien
Nutzen-Lasten-Wechsel statt. Hiervon wurden
bereits finf Objekte mit einem Volumen von
102,1 Mio. € in 2021 beurkundet, welche dann
in 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 Berichts-
jahr erfolgte. Mithin wurden 2022 Verkaufserlése

fur verauBerte Objekte des Bestandsportfolios in
Hohe von 118,7 Mio. € realisiert.

Vermietung

Wohnimmobilien

Im Bereich Wohnen, der neben klassischen Miet-
wohnanlagen auch einzelne im Bundesgebiet
gelegene Wohn- und Geschéftshduser umfasst,
liegt die Leerstandsmietenquote 2022 bei 1,59 %
und ist im Vergleich zum Vorjahr (2,4%) noch-
mals gesunken. Der Leerstand bewegt sich
damit auf einem sehr geringen Niveau und spie-
gelt die angespannte Situation am Wohnungs-
markt wider. In den Berliner Wohnimmobilien ist
die Leerstandsmietenquote 2022 mit 1,57% auf
dem bereits geringen Niveau der vergangenen
Jahre geblieben.

Die Sollmiete aus Wohnungen wird mit 103 Mio. €
ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2022 lag die
durchschnittliche Nettokaltmiete im Wohnungs-
bestand bei 6,42 € (Vorjahr: 6,34 €) je Quadrat-
meter und Monat. Die Mietentwicklung steht im
direkten Zusammenhang mit den gesetzlichen
Rahmenbedingungen und der, in Anlehnung an
die Kooperationsvereinbarung der landeseigenen
Wohnungsunternehmen, etablierten berlinovo-
eigenen Vermietungscharta, mit der berlinovo
ihre Mitverantwortung flr gutes und bezahlbares
Wohnen in Berlin unterstreicht. So wurden, nach
mehrjahrigem Aussetzen, im Jahr 2022 erstmalig
wieder Mieterhéhungen fiir die Bestandsmieten
um bis zu max. 2% umgesetzt, was hinter einer
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Mieterhohung zurlickbleibt, die das volle rechtlich
zulassige Potential ausschopfen wiirde.

Ein Schwerpunkt im Bereich Wohnen war die
Vorbereitung und Integration des Ankaufsport-
folios NEO mit rund 4.000 Wohneinheiten. Der
Nutzen-Lasten-Wechsel der Vonovia-Bestdnde
erfolgte zum 1. Juli 2022. Fir die Bestdnde
der Deutsche Wohnen erfolgte dieser bereits
zum 1. Januar 2022, wobei jedoch die Bewirt-
schaftung noch bis zum 31. Dezember 2022 bei
der Deutsche Wohnen verblieb und erst zum
1. Januar 2023 auf die berlinovo (berging.

Im Apartmentbereich ist die Leerstandsmieten-
quote im Vergleich zum Vorjahr leicht gestiegen.
Hierin inkludiert sind auch die Apartments, die
im Geschaftsjahr fertiggestellt und in die Bewirt-
schaftung gewechselt sind und einer dement-
sprechenden Anmietphase unterliegen. Gleich-
zeitig zeigt sich die anhaltend hohe Nachfrage
durch Neuberlinerinnen und Neuberliner Berline-
rinnen und Berliner auf Zeit und Geschéaftsleute,
welche Uber das Segment Hauptstadtwohnen
bedient werden. Mit dem Ende der meisten
Coronaeinschrankungen sind wieder steigende
Zuzugszahlen insbesondere der Zielgruppen,
die nur fur eine zeitlich befristete Dauer Wohn-
raum nachfragen, zu beobachten. Auch Pflege-
krafte, Polizeianwarterinnen und  Polizei-
anwarter, Feuerwehrleute etc. kommen in die
Stadt und bendtigen aufgrund ihrer beruflichen
Mobilitat darauf zugeschnittenen Wohnraum.
Um insbesondere diese Wohnungsbedarfe der
Landesunternehmen besser bedienen zu kon-
nen, wird das Segment Beschaftigtenwohnen
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in den nachsten Jahren noch weiter ausgebaut.
In diesem Zusammenhang werden weitere
Vereinbarungen mit den Landesunternehmen
angestrebt. So konnten u.a. mit Vivantes und
Charité Kooperationsvereinbarungen abge-
schlossen werden, welche die Versorgung von
Pflegekraften mit mobliertem Wohnraum sicher-
stellen. Eine besondere Herausforderung stellte
die vergleichsweise hohe Nachfrage von ukraini-
schen Kriegsflichtlingen dar. Durch Ansprache
sozialer Trager und Eigenmarketing konnte ein
Angebot zur Unterbringung ukrainischer Flicht-
linge ermdglicht werden.

Die Sollmiete aus dem Apartmentbereich
wird mit 53 Mio. € ausgewiesen. Zum 31. De-
zember 2022 lag die durchschnittliche Brutto-
warmmiete bei 14,64 € je Quadratmeter und
Monat.

Fir den Wohnungs- und Apartmentmiet-
bestand lag der Fokus auf der Vorbereitung
einer Kooperationsvereinbarung von berlinovo
mit dem Land Berlin, die Tatigkeitsschwer-
punkte sowie Grundsétze der Vermietung der
Immobilien (z.B. Zielmieterinnen und -mieter,
Mieten bei Neuvermietung, Mieterhohungen)
segmentspezifisch definieren wird.

Gewerbeimmobilien

Im Gewerbebestand konnten bei weiter klei-
ner werdendem Portfolio 161 Vertrdge Uber
rund 114,2 Tm? Mietflache mit einer Jahresnetto-
kaltmiete von rund 12,2 Mio. € vermietet werden,
wobei hiervon rund 65% auf die Bindung von
Bestandsmieterinnen und -mietern entfielen. Im

Durchschnitt wurden je Abschluss rund 710 m?
zu einer Miete von 8,88 €/m? vermietet.

Die Vermietungsstédnde der Gewerbeimmobilien
liegen bundesweit seit vielen Jahren kons-
tant auf einem sehr hohen Niveau. Der Berliner
Gewerbebestand weist - bis auf einige im Ver-
mietungsprozess befindliche Einheiten in der
BrunnenstraBe (Mitte) sowie einzelne schwer
vermietbare Flachen in Wohngebietslagen -
weiterhin nahezu Vollvermietung auf.

Auch wenn im Laufe des Jahres viele Corona-
einschréankungen aufgehoben wurden, beein-
flussten die Folgen der Coronapandemie den
Gewerbevermietungsprozess weiterhin. Um die
betroffenen Gewerbemieterinnen und -mietern
zu unterstitzen, wurden die sich fortlaufend ent-
wickelnden Vorschriften und Gesetze tagaktuell
in die jeweiligen Verhandlungen individuell ein-
bezogen. Der Fokus lag weiter auf zinsfreien
Stundungen und Rickflihrungen der Mieten
Uber langfristig angelegte Ratenzahlungsver-
einbarungen. Zur Vermeidung von Geschafts-
aufgaben und Insolvenzen wurden aber auch
im Gegenzug fir befristete Mietabsenkungen,
wo immer es moglich war, kurz-, mittel- oder
langfristige Vertragsverldngerungen vereinbart.
Den Mieterinnen und Mietern kann somit bei der
Starkung ihrer kurzfristigen Liquiditatssituation
geholfen werden, im Gegenzug wird die lang-
fristige Wertstabilitat der Immobilien gesichert.

Flar den Gewerbebestand lag der Fokus auf einer
detaillierten Analyse des Bestandsportfolios
mit der Zielstellung, ein zukunftsfahiges,
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ertragsstarkes und risikoadjustiertes Gewerbe-
teilportfolio zu definieren, flankiert von einer
ESG-Strategie, welches die Ertragssituation
von berlinovo signifikant stitzt und die
umfassenden Investitionen in das Neugeschaft
absichert. Die Ergebnisse gilt es in den Folge-
jahren sukzessive umzusetzen.

Instandhaltung, Investitionen und
Bewirtschaftungskosten

Das laufende Investitions- und Instandhaltungs-
programm des berlinovo-Konzerns  zielt
auf die Werterhaltung und -steigerung der
bewirtschafteten Objekte ab. Zu den groBten
InvestitionsmaBnahmen in den Bestand z&hl-
ten Mietflaichenausbauten, Brandschutzmal3-
nahmen und Strangsanierungen in den Apart-
mentobjekten. Die Gesamtaufwendungen fir das
Investitions- und Instandhaltungsprogramm lagen
im Jahr 2022 bei 26,59 €/m? (2021: 23,77 €/m?).

Im Rahmen der Bewirtschaftungsoptimierung
wurden im Geschaftsjahr 2022 zahlreiche Pro-
jekte weiterverfolgt. So ist fir eine weitere Opti-
mierung sowie Effizienzsteigerung die Digitali-
sierung der Heizstationen bzw. aller Messstellen
in Vorbereitung. Durch die Gberwiegend auto-
matisierte Erfassung von Verbrduchen lassen
sich Effizienzsteigerungen und Handlungs-
potenziale der Bestandsanlagen aufdecken
und sukzessive optimieren. Ein konkretes Pilot-
projekt wurde in 2022 gestartet.
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Die im Dezember 2022 in die Bewirtschaftung
gegangene Apartmentanlage flr Studierende
in der BriickenstraBe wurde als erstes Neubau-
projekt der berlinovo mit Smart-Home-Techno-
logie ausgestattet, wodurch die Mieterinnen
und Mieter u.a. ihren aktuellen Energiever-
brauch in Echtzeit ablesen und ihre Verbrauche
damit optimieren kénnen.

Im Neubauprojekt Prenzlauer Promenade/ Selma-
Lagerlof-StraBe  wird eine  Grauwasserauf-
bereitung mit Abwarmenutzung aus Abwasser
genutzt. Damit soll bereits bei weniger als der
halben Belegung des Geb&udes finfmal mehr
Energie erzeugt werden, als zum Betrieb not-
wendig ist. Dartiber hinaus sollen 20% Energie-
einsparung bei der Trinkwassererwarmung
erzielt sowie ca. 30% Frischwasser eingespart
werden.

Im Zuge der stark gestiegenen Bewirtschaftungs-
kosten (insbesondere Strom, Gas, Ol, Fernwarme)
wurden in der Assetklasse Studierendenwohnen
die bisherigen Bruttowarmmietvertrdge auf
Staffelmietvertrdge umgestellt, in die die erwart-
bare Betriebskostenentwicklung abgebildet
wird. Gleichzeitig werden auch hier regelmaBig
MaBnahmen zur Verbrauchsoptimierung durch-
geflihrt, die die Wohnbudgets der Studierenden
entlasten sollen.

Ertragslage

Konzernabschluss

Die Ertragslage des berlinovo-Konzerns stellt

sich wie folgt dar:

berlinovo-Konzern
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2022 2021 Verénderung
T€ % T€ % T€ %

Ertragslage
Umsatzerlose 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 53,3 131.411 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 74121 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

I I I

*  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 auBer-
planméBige Abschreibungen (99,7 Mio. €) auf Sachanlagen.
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Die Umsatzerlése des berlinovo-Konzerns
haben sich wie folgt entwickelt:

berlinovo-Konzern

2022 2021 Verinderung
T€ T€ T€
Umsatzerlose
Vermietung 284.590 264.984 19.605
Betreuungstatigkeit 2.235 2.585 -350
Andere Lieferungen und
Leistungen 3.081 2.621 460
Ubrige 234 85 149
Summe 290.140 270.275 19.865

Die Umsatzerlése sind in 2022 um 19,9 Mio. €
auf 2901 Mio. € gestiegen. Dies ist haupt-
sachlich auf die gestiegenen Mieteinnahmen
zurtckzufihren, welche aufgrund des erhohten
Immobilienbestands erwirtschaftet wurden.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind
in 2022 um 209,2 Mio. € auf 284,2 Mio. €
gestiegen. Dieser Anstieg erklart sich haupt-
séchlich durch die im zweiten und vierten Quar-
tal insgesamt acht aufgelosten Swaps und ver-
fallenen Swaptions. Im Zuge dieser Auflésungen
wurden Barausgleiche und Pramienzahlungen
in Hohe von 163,3 Mio. € (Vorjahr: 0O Mio. €)
ertragswirksam realisiert. Des Weiteren sind ins-
besondere Ertrdge aus dem Abgang von Ver-
mogensgegenstanden in Hohe von 41,5 Mio. €
(Vorjahr: 13,8 Mio. €) und den Auflésungen von

Rickstellungen inklusive der Auflésung von
Drohverlustriickstellungen fiir Zinsswaps in
Hoéhe von 30,1 Mio. € (Vorjahr: 10,5 Mio. €) ent-
halten.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen erhohten sich auf 164,2 Mio. €
um 32,8 Mio. € gegenilber dem Vorjahr. Die-
ser Anstieg ist hauptséchlich auf gestiegene
Aufwendungen fir die Objektvermietung
zurtckzufihren. Dies begriindet sich mit den
gestiegenen Hauswirtschaftskosten aufgrund
des erhohten Immobilienbestands.

Der Personalaufwand betrug im Jahr 2022
32,5 Mio. €. Dies ist eine Steigerung von
6,1 Mio. € gegenlber dem Vorjahr. Dies
begrindet sich im Wesentlichen mit dem durch
die VergroBerung des Portfolios bedingten
Anstieg der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf
411 zum 31.12. 2022 (31.12.2021: 361).

Die Abschreibungen betrugen im Jahr 2022
174,3 Mio. € (Vorjahr: 76,5 Mio. €). 170,1 Mio. €
(Vorjahr: 76,5 Mio. €) entfielen dabei auf Vermo-
gensgegenstande im Anlagevermogen. Grund
fur den Anstieg um 979 Mio. € gegenlber
dem Vorjahreszeitraum sind auBerplanméaBige
Abschreibungen auf Immobilienbestande und
Firmenwerte in Hohe von 99,7 Mio. €, welche
aufgrund des gefallenen Fair Values einzelner
Objekte vorzunehmen waren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
verminderten sich 2022 um 6,8 Mio. € auf
44,1 Mio. € gegenliber dem Vorjahr. Im
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Wesentlichen enthalten die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen periodenfremde
Aufwendungen in Hohe von 57 Mio. €
(Vorjahr: 5,4 Mio. €), Rechts- und Beratungs-
aufwendungen in Héhe von 5,6 Mio. € (Vorjahr:
6,0 Mio. €), IT-Kostenin Hohe von 4,7 Mio. € (Vor-
jahr: 3,9 Mio. €) und Forderungsberichtigungen
in Hohe von 4,2 Mio. € (Vorjahr: 7,7 Mio. €). Im
Vorjahr belastete die erstmalige Bildung von
Drohverlustriickstellungen fiir Zinsswaps in
Hohe von 11,3 Mio. € die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen. In 2022 sind lediglich
2,5 Mio. € zu den Drohverlustriickstellungen fiir
die Zinsswaps zurtickgestellt worden.

Das Finanz- und Beteiligungsergebnis betrug
im Geschaftsjahr 2022 -10,2 Mio. € (Vorjahr:
14,9 Mio. €) und setzt sich aus 9,8 Mio. €
Zinsaufwendungen (Vorjahr: 3,6 Mio. €), 1,1 Mio. €
Zinsertragen (Vorjahr: 0,0 Mio. €) und 1,4 Mio. €
Abschreibungen auf Wertpapiere im Umlaufver-
mogen (Vorjahr: 11,4 Mio. €) zusammen. Der
Rickgang beruht vor allem auf hoheren Zins-
aufwendungen durch die Brlickenfinanzierung
zum Erwerb des NEO-Portfolios, die im zweiten
Halbjahr 2022 sukzessive zurlickgefiihrt wurde.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
erhdhten sich 2022 auf 25,2 Mio. € (Vorjahr:
7,6 Mio. €). Dies ist auf das hohere Ergebnis vor
Steuern von 166,5 Mio. € (Vorjahr: 59,2 Mio. €)
zurtckzufihren. Im Vorjahr resultierte der
Steuerbetrag insbesondere aus dem Erwerb
von Anteilen an Personengesellschaften, deren
Rechtsform in eine GmbH gedndert wurde.
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Das im Vergleich zum Vorjahr hohere Jahres-
ergebnis von 141,4 Mio. € (Vorjahr: 51,6 Mio. €)
istim Besonderen auf den deutlichen Anstieg der
sonstigen betrieblichen Ertrédge um 209,2 Mio. €
zurlickzufiihren. Davon betreffen 163,3 Mio. €
die Ertrage aus der Auflésung bzw. Restrukturie-
rung sowie 11,3 Mio. € die Auflésung von Droh-
verlustrickstellungen der Derivate. Dem ent-
gegen stehen auBerplanmaBige Abschreibung
des Immobilienbestands (45,8 Mio. €) und des
Geschaéfts- oder Firmenwerts (53,9 Mio. €).

Vermogenslage

Konzernabschluss

Die Vermogenslage des berlinovo-Konzerns

stellt sich wie folgt dar:

berlinovo-Konzern

Informationen

PRIO

31.12.2022 31.12.2021 Veradnderung
T€ % T€ % T€ %
Vermégen
Immaterielle
Vermogensgegenstande 591 0,0 4.446 0,1 -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.
Vorrate 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 9,56 1.105.090 25,8 -704.392 -63,7
Rechnungsabgrenzungsposten 5.988 0,1 3.847 01 2141 55,6
4.204.249 100,0 4.283.076 100,0 -78.827 -1.8
I N E— I
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
Rickstellungen 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

Die Bilanzsumme des Konzerns hat sich gegen-

Uber dem Vorjahresstichtag um 78,8 Mio. € und

damit um 1,8 % vermindert.

29




berlinovo Finanzbericht 2022

Unternehmen

Konzernlagebericht

Grundlagen des Unternehmens

Wirtschaftsbericht

Geschdéftsverlauf

Chancen und Risiken der kiinftigen Entwicklung
Prognosebericht

Angaben zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die langfristigen Vermdégenswerte stiegen
um 656,4 Mio. € auf 3.647,8 Mio.€ und ent-
halten im Wesentlichen die Sachanlagen in
Hohe von 3.634,8 Mio. € (Vorjahresstichtag:
2.9811Mio. €). In den Sachanlagen stiegen
die Grundsticke und grundstiicksgleichen
Rechte mit Wohnbauten auf 2.296,5 Mio. €
(Vorjahresstichtag: 1.717,7 Mio. €) aufgrund der
Erweiterung des Immobilienbestands durch
Neugeschaft und Akquisitionen. Die Grund-
sticke und grundstiicksédhnlichen Rechte mit
Geschéfts- und anderen Bauten liegen mit
1.052,1 Mio. € unter dem Niveau des Vorjahres-
stichtages (1.129,4 Mio. €). Des Weiteren ent-
halten die Sachanlagen im Wesentlichen Grund-
sticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
Bauten in Hohe von 64,6 Mio. € (Vorjahresstich-
tag: 23,6 Mio. €), Anlagen im Bau in Hohe von
128,4 Mio. € (Vorjahresstichtag: 52,1 Mio. €) und
geleistete Anzahlungen in Héhe von 76,7 Mio. €
(Vorjahresstichtag: 38,5 Mio. €). Die Finanz-
anlagen betrugen zum Bilanzstichtag 12,4 Mio. €
(Vorjahresstichtag: 5,8 Mio. €) und enthalten im
Wesentlichen Anzahlungen auf Anteile in Hohe
von 11,4 Mio. € (Vorjahresstichtag: 0,5 Mio. €).

Die kurzfristigen Vermogenswerte ver-
minderten sich in 2022 um 7374 Mio. € auf
550,4 Mio. €. Dieser Riickgang begriindet sich
im Wesentlichen mit der Verminderung der
liquiden Mittel um 704,4 Mio. € und einem um
27,0 Mio. € geringeren Bestand von Anteilen
an Personengesellschaften, die im Umlaufver-
mogen ausgewiesen werden.

Die liquiden Mittel ficlen auf 400,7 Mio. €,
was eine Minderung um 704,4 Mio. € gegen-
Uber dem Vorjahr entspricht. Dieser Riickgang
ergibt sich vor allem aus der Riickzahlung der im
Jahr 2021 in Anspruch genommenen Briicken-
finanzierung sowie der Zahlung der Kaufpreise
fir das NEO-Portfolio (vgl. auch Finanzlage
Seite 31).

Die Vorrate betrugen zum Bilanzstichtag
68,6 Mio. € (Vorjahresstichtag: 59,3 Mio.€) und
beinhalten im Wesentlichen die unfertigen Leis-
tungen.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégens-
gegenstinde verminderten sich zum
Bilanzstichtag um 15,4 Mio. € auf 65,3 Mio. €.
Die sonstigen Vermogensgegenstiande gin-
gen auf 58,2Mio.€ (Vorjahresstichtag:
68,9 Mio. €) zuriick. Dieser Rickgang ist auf
die Verminderung der Barsicherheiten fir die
Zinsswaps und Swaptions um 22 Mio. € zuriick-
zuflihren. Im Wesentlichen enthalten die sonsti-
gen Vermogensgegenstande offene Anspriiche
aus Instandhaltungsriicklagen und Wohlgeldern
in Hohe von 45,5 Mio. € (Vorjahresstichtag:
42,1 Mio. €).

Unter den Wertpapieren werden Anteile an
verbundenen  Unternehmen  ausgewiesen,
bei denen Liquidationsabsicht  besteht.
Diese sind zum Bilanzstichtag mit 15,8 Mio. €
bewertet (Vorjahr: 42,8 Mio. €). Der Rick-
gang zum Bilanzstichtag erklart sich vor allem
mit Substanzausschiittungen in Hohe von
18,2 Mio. €.

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

Das Eigenkapital des Konzerns hat sich durch
den  Jahresliberschuss auf 21691 Mio. €
erhoht (Vorjahr: 2.029,3 Mio. €). Aufgrund des
Jahresliberschusses und der Verminderung
der Rickstellungen und der Verbindlichkeiten
erhohte sich die Eigenkapitalquote auf 51,6%
(Vorjahresstichtag: 47,4%).

Der passive Unterschiedsbetrag  wird
ergebniswirksam grundsatzlich planmaBig Gber
die Restnutzungsdauer der erworbenen abnutz-
baren Vermodgensgegenstande (Gebaude) bzw.
auBerplanmaBig bei deren Abgang aufgelost.
Im Geschéftsjahr 2022 erfolgte eine Auflésung
in Hohe von 17,8 Mio. € (Vorjahr: 9,7 Mio. €).

Die Riickstellungen verminderten sich auf
80,5 Mio. €  (Vorjahresstichtag: 89,0 Mio. €).
Die Steuerriickstellungen erhohten sich auf
25,6 Mio. € (Vorjahr: 10,0 Mio. €). Gegenlaufig ver-
minderten sich die sonstigen Riickstellungen auf
50,5 Mio. € (Vorjahr: 75,2 Mio. €) insbesondere
durch  geringere  Drohverlustriickstellungen
fir Zinsderivate (2,5 Mio. €; Vorjahresstichtag:
11,3 Mio. €). MaBgeblich sind in den sonstigen
Rickstellungen noch nicht abgerechnete Wohn-
und Hausgelder (18,1 Mio. €), Rickstellungen fir
ausstehende Eingangsrechnungen (8,0 Mio. €)
und im Rahmen der Teilschlussbewertung Pas-
siva gebildete Ruckstellungen (6,1 Mio. €) ent-
halten.

In  den Verbindlichkeiten wurden zum
31.12.2022 1.548,3 Mio. € ausgewiesen (Vorjahr:
1.780,7 Mio. €).
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit-
instituten verminderten sich um 352,0 Mio. €
auf 1.315,8 Mio. €. Das im Vorjahr zur Zwischen-
finanzierung einer Immobilienportfoliotrans-
aktion aufgenommene Darlehen in Hohe von
500,0 Mio. € wurde im Geschéftsjahr voll-
standig zurlckgefiihrt. Aufgenommen wurden
Schuldscheindarlehen in Héhe von 55,0 Mio. €,
ein Geldmarktkredit in Hohe von 50,0 Mio. €
und Namensschuldverschreibungen in Héhe
von 10,0 Mio. €.

Die  Verbindlichkeiten gegeniiber ande-
ren Kreditgebern beinhalten Darlehen und
Namensschuldverschreibungen inklusive der
Zinsabgrenzungen in Hohe von 89,3 Mio. € (Vor-
jahr: 0,0 Mio. €), deren Glaubiger Versicherungs-
unternehmen und eine Versorgungskasse sind.

Des Weiteren enthalten die Verbindlichkeiten
im  Wesentlichen erhaltene Anzahlungen
(63,9 Mio. €), Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen (17,3 Mio. €), Verbindlich-
keiten gegeniber verbundenen Unternehmen
(15,2 Mio. €),  Verbindlichkeiten  gegenlber
Beteiligungsunternehmen (0,2 Mio.€) und
sonstige Verbindlichkeiten (46,6 Mio. €). Sons-
tige Verbindlichkeiten beinhalten hauptséch-
lich erhaltene Barsicherheiten fiir Zinsswaps
und Swaptions (22,5 Mio. €) sowie erhaltene
Optionspramien fir Swaptions (9,1 Mio. €).

Finanzlage

Der Cashflow des berlinovo-Konzerns stellt
sich wie folgt dar:

berlinovo-Konzern

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

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 Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteldquivalenten -705.903 462.851
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.105.090 642.239
Konsolidierungsbedingte Anderungen des Finanzmittelfonds 1.512 0

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

400.699 1.105.090

Der Zufluss des Cashflows aus betrieblicher
Tatigkeit belief sich im Geschaftsjahr 2022 auf
48,7Mio. € und liegt damit unter dem des Vor-
jahres (64,6 Mio. €). Auf diesen wirken sich
vor allem die Zuflisse aus dem Vermietungs-
geschéft aus. Die im Vergleich zum Vorjahr
erhéhten Aufwendungen flr bezogene Lieferun-
gen und Leistungen lberkompensierten dabei
die gestiegenen Umsétze.

Der Abfluss des Cashflows aus Investitions-
titigkeit betrug im Geschéftsjahr 2022
616,7 Mio. € und liegt somit deutlich tiber dem
Zufluss des Vorjahres (15,6 Mio. €). Vor allem
sind hier die Auszahlungen fir Immobilien-
kaufe (Asset Deals) in Hohe von 483,1 Mio. €

zu nennen. Des Weiteren wurden 134,7 Mio. €
fir den Erwerb von Immobiliengesellschaften
(Share Deals) verwendet. Im Zuge dieser Trans-
aktion wurde ein Immobilienwert in Hohe von
225,3 Mio. € und ein Geschéfts- oder Firmen-
wert in Hoéhe von 50,0 Mio. € erworben.
Zusétzlich wurden die in den Gesellschaften
gehaltenen Darlehen in Hohe von 751Mio. €
Ubernommen sowie latente Steuern in Hohe
von 41,8 Mio. € passiviert. Auszahlungen fir die
Investition in Bauprojekte, Bauvorbereitungen
und weitere Anzahlungen erfolgten in Hohe
von 130,6 Mio. €. Im Gegenzug realisierte die
berlinovo Einnahmen aus dem Verkauf von
Immobilien in Hohe von 118,7 Mio. €. Darlber
hinaus wurden geringere Ausschittungen von
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im Umlaufvermogen gehaltenen Anteilen an
Personengesellschaften in Hohe von 26,5 Mio. €
(Vorjahr: 44,8 Mio. €) vereinnahmt.

Der Abfluss des Cashflows aus Finanzierungs-
tatigkeit belief sich im Geschéftsjahr 2022 auf
138,0 Mio. €. Im Vorjahr wurden Einzahlungen in
Hohe von 382,7 Mio. € realisiert. Im Geschafts-
jahr 2021 betrifft dies im Wesentlichen eine auf-
genommene Briickenfinanzierung in Hohe von
500,0 Mio. € zur Finanzierung eines Immobilien-
erwerbs, die im Verlauf des Jahres 2022 voll-
stdndig zurlickgefiihrt wurde. Im Gegenzug
wurden Darlehen in Héhe von 146,7 Mio. € und
Schuldscheindarlehen  und  Namensschuld-
verschreibungen in Hohe von 111 Mio. € abge-
schlossen. Davon wurde eine Schuldschein-
tranche in Hohe von 15 Mio. € im Januar 2023
ausgezahlt. Im Zuge der Auflésungen von Swaps
und Swapoptionen wurden Barausgleiche und
Pramienzahlungen in Hohe von 163,3 Mio. €
(Vorjahr: 0,0 Mio. €) realisiert.

Investitionen und geplante
Finanzierung

Der berlinovo-Konzern weist aufgrund der in
der Vergangenheit durchgefiihrten umfang-
reichen Sondertilgungen einen niedrigen Ver-
schuldungsstand auf. Die zur Finanzierung des
Ankaufs des Wohnungsportfolios 2021 auf-
genommene kurzfristige Briickenfinanzierung
in Hohe von 500 Mio. € wurde wie vor-
gesehen zuriickgefihrt und teilweise in lang-
fristige Finanzierungen Uberfiihrt. Weitere lang-
fristige Finanzierungen sollen 2023 in Form von

Schuldscheindarlehen bzw. Namensschuldver-
schreibungen aufgenommen werden. Die stra-
tegische Planung sieht vor, dass die berlinovo
GmbH die Finanzierungen der Gruppe biindelt.

Das steigende Zinsumfeld stellt grundsatzlich
eine Herausforderung fir die Aufnahme von
Fremdkapital dar. Dem wirkt die berlinovo durch
eine Derivatestrategie zur Absicherung gegen
steigende Zinsen sowie zur Zinsoptimierung ent-
gegen. Wir verweisen dazu auf die Darstellung
im Risikobericht zu den Finanzierungsrisiken.

Die Finanzierung des Konzerns war im Geschafts-
jahr 2022 durchgehend gewahrleistet.

Gesamtaussage der
Geschiftsfiihrung

Die Geschaftsfihrung beurteilt die Lage des
Konzerns insgesamt weiterhin als zufrieden-
stellend. Der berlinovo-Konzern erzielte ein
deutlich positives Jahresergebnis.

Das positive Jahresergebnis des berlinovo-
Konzerns von 141,4 Mio. € ist deutlich hoher
als im Vorjahr mit 51,6 Mio. € und hoher als
prognostiziert. MaBgebliche Faktoren fir die
Abweichung von der Prognose und Vorjahr
waren hierbei betriebliche sonstige Ertrage aus
den Auflésungen der Swaps und Swapoptio-
nen. Dem entgegen standen auBerplanmaBige
Abschreibungen des Immobilienbestands und
des Geschéafts- oder Firmenwerts.

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

Durch die langfristigen Finanzierungsmodelle
und die hohe Eigenkapitalquote sieht die
Geschéftsfiihrung den berlinovo-Konzern in
einer sehr guten Position, in den kommenden
Jahren einen groBen Beitrag fiir die Stadt Berlin
bei der Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum leisten zu kénnen.

141,4

Mio. € ist das Jahresergebnis

des berlinovo-Konzerns
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Chancen und
Risiken der
kinftigen
Entwicklung

Management der Chancen und
Risiken

Der berlinovo-Konzern ist in einem sich stén-
dig wandelnden Markt tatig. Neue gesetzliche
Rahmenbedingungen, Innovationen bezlig-
lich des Neubaus sowie der Instandhaltung
von Gebduden und der steigende Fokus auf
Nachhaltigkeit flihren zu einem dynamischen
Marktumfeld, welches mit Chancen und Risi-
ken verbunden ist. Als Risiko wird ein mogliches
Ereignis oder eine Entwicklung definiert, wel-
ches eine negative Auswirkung auf die erwartete
wirtschaftliche Entwicklung haben kénnte. Als
Chance wird ein mogliches Ereignis oder Ent-
wicklung definiert, welches eine positive Aus-
wirkung auf die erwartete wirtschaftliche Ent-
wicklung haben kénnte.

Die laufende Risikofriiherkennung, -steuerung
und -Gberwachung der Berlinovo Immobilien
Gesellschaft mbH sowie deren Tochterunter-
nehmen erfolgt in dem einheitlichen Risiko-
managementsystem unter Zugrundelegung
des Risikohandbuchs. Das Handbuch fixiert die
Grundsatze des Risikomanagementsystems und
setzt die gesetzlichen und unternehmens- bzw.
konzerninternen Anforderungen um. Weiterhin
definiert das Handbuch Rahmenbedingungen
fir die Bewertung, Steuerung und Kontrolle
der Risiken mittels einheitlicher Prozesse und
Methoden und grenzt die Funktionen und Ver-
antwortlichkeiten voneinander ab. Das Hand-
buch wird regelmaBig Uberprift und bei Bedarf
aktualisiert. Der Schwerpunkt liegt dabei auf
der konzernweiten Identifizierung, Analyse und
Bewertung operationeller Risiken. Halbjahr-
lich bzw. quartalsweise werden die operatio-
nellen Risiken quantitativ bewertet und in einer
Risikomatrix hinterlegt. Die ernannten Risikover-
antwortlichen erstrecken sich Uber samtliche
relevante Abteilungen und sind verantwortlich
far die lickenlose Erfassung der Unternehmens-
risiken. So kénnen die Risiken Uberwacht und
das Risiko fir die Ertrags-, Vermogens- oder
Finanzlage des Unternehmens minimiert wer-
den. Das Risikomanagementsystem wurde
auch im vergangenen Jahr weiterentwickelt. So
wurde das System um ein Simulationsmodell
erweitert, welches zur Bestimmung der Risiko-
tragfahigkeit dient.

Konzernabschluss

Informationen

PRIO

Die Regelungen und Verfahrensweisen
erstrecken sich Uber alle Gesellschaften inner-
halb des berlinovo-Konzerns. Die Risiken wer-
den zweidimensional bewertet. Zum einen
nach der Eintrittswahrscheinlichkeit (Ein-
trittswahrscheinlichkeit in Prozent) und nach
den finanziellen Auswirkungen (potenzielle
Schadenshdhe in € bei Risikoeintritt).

Auswirkungsklassen
(Grundlage EK-Ausstattung)

Bezeichnung Minimum Maximum

(Mio. €) (Mio. €)
unter Beobachtung 0 3,4
vernachlassigbar 3,4 16,9
sehr gering 16,9 33,8
gering 33,8 67,5
mittelschwer 67,5 1181
erheblich 118,1 168,8
schwerwiegend 168,8 337,56

Eintrittswahrscheinlichkeitsklassen Konzern

Bezeichnung Beschreibung Minimum Maximum
(%) (%)
seltener als
sehr unwahrscheinlich einmal in 20 Jahren 0 10
unwahrscheinlich einmal in 20 Jahren 10 30
moderat einmal in 10 Jahren 30 50
gelegentlich einmal in 5 Jahren 50 70
wahrscheinlich einmal in 3 Jahren 70 90
einmal pro Jahr
sehr wahrscheinlich oder haufiger 90 100
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Konzernabschluss

Informationen

Eintrittswahrscheinlichkeit in%

0-10%
sehr unwahrscheinlich

Auswirkungen in Mio. €

31-50%
moderat

1-30%
unwahrscheinlich

gelegentlich

91-100%
sehr wahrscheinlich

71-90%
wahrscheinlich

51-70%

schwerwiegend (168,7 - 337,5) (%)
erheblich (118,1 - 168,7) @ %)
mittelschwer (67,5 - 118,1) ¥ %) [%) %]
gering (33,8 - 67,5) ¥ ¥ ¥ %] %]
sehr gering (16,9 - 33,8) ¥ ¥ ¥ (0] (%] (%]
vernachlassigbar (3,4 - 16,9) 4 ¥ ¥ (%] (%] (%]
unter Beobachtung (0 - 3,4) i i e i e e
@ unter Beobachtung: keine MaBnahmen

‘ unerheblich minimal bedeutungslos: keine MaBnahmen

%] normal durchschnittlich verbreitet: MaBnahmen

kritisch auBergewdhnlich hoch: SofortmaBnahmen und -report

Hierbei handelt es sich um eine Brutto-Risiko-  Alle Risiken werden im Rahmen einer halbjahr- Chancen

betrachtung. AuBerdem erfolgt eine MaB-
nahmenverrechnung und ermoglicht so eine
Betrachtung der Nettowerte. Dies bedeutet,
dass alle bereits getroffenen MaBnahmen zur
Risikominimierung in die Risikobewertung ein-
flieBen. Die Risiken sind dabei in die drei Kate-
gorien essenziell (rot), vorlibergehende Aus-
wirkungen (gelb) und unwesentlich (grin/
grau) unterteilt, um so eine hohe Transparenz
und visuelle Ubersichtlichkeit darzustellen. Das
Risikomanagement des berlinovo-Konzerns
hat zum Stichtag 31. Dezember 2022 alle Risiken
in den Kategorien Markt-, Finanz-, Objekt- und
Betriebsrisiken Uberprft.

lichen Risikoinventur systematisch ermittelt
und neu bewertet. AnschlieBend werden da-
raus Handlungsempfehlungen und gezielte
GegenmaBnahmen abgeleitet. Risiken mit
einer potenziellen Schadenshéhe von Uber
5.000 TEUR werden quartalsweise Uberwacht.
Die Geschaftsfilhrung sowie der Aufsichtsrat
werden halbjahrlich mittels eines Risikoreports
Uber den aktuellen Stand aller Risiken informiert.
Zusatzlich informiert das Risikomanagement
die Geschéftsfihrung und den Aufsichtsrat
quartalsweise Uber die zehn bedeutendsten
Risiken.

15  www.baublatt.ch/kommunal/die-zehn-bevoelkerungsreichsten-staedte-in-europa-32793

Als strategische Partnerin fur das Land Berlin
nimmt die berlinovo GmbH mit ihren Tochter-
gesellschaften eine verantwortliche Rolle am
Wohnungsmarkt und in der Wohnungspolitik
des Landes Berlin ein. Neben der Optimierung
des Bestandsportfolios im Bereich der Wohn-
und Gewerbeimmobilien liegt die Zukunft dabei
besonders beim Neugeschéft im Rahmen der
Daseinsvorsorge, welches zielstrebig voran-
getrieben werden soll.

Berlin ist eine der am schnellsten wachsenden
Metropolen Europas®™. Aufgrund der erwarteten
Bevolkerungsentwicklung durch Zuwanderung,
Veranderungen in der Altersstruktur und

PRIO
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Veranderungen in den Wohn- und Lebens-
formen wird eine anhaltend hohe Wohnungs-
nachfrage erwartet. Durch Schaffung von
neuem Wohnraum fiir die Bedarfe des Landes
Berlin wird dem Unternehmen die Mdglichkeit
eroffnet, umfangreiche Potenziale auf dem sich
stetig wandelnden Wohnungs- und Immobilien-
markt Berlin wahrzunehmen.

Beim Wohnungsneubau legt der berlinovo-
Konzern einen Schwerpunkt auf in der Stadt
erforderliche  besondere  Wohnformen und
mochte Wohnraum zu fairen Mieten zur Verfligung
stellen. Sie tragt damit zu einer ausgewogenen
Wohnraum- und Quartiersentwicklung bei. Die
sogenannte ,Berliner Mischung” - das Schaffen
lebendiger Quartiere - ist fir die berlinovo GmbH
ein wichtiger Aspekt. So agiert sie strategisch im
Sinne einer nachhaltigen Standortentwicklung
mit langfristiger Perspektive.

Zudem setzt sich die berlinovo GmbH fiir die
Gemeinschaft in Berlin ein. Ziel ist es, Quar-
tiere generationslibergreifend lebenswert zu
gestalten sowie langfristige Zufriedenheit,
Sicherheit und sozialen Zusammenhalt zu for-
dern. Neben der Realisierung von sozialen Pro-
jekten erarbeitet die berlinovo GmbH derzeit ein
umfassendes Quartiersentwicklungskonzept.

Die berlinovo GmbH unterstitzt die Ziele des
Landes Berlin hinsichtlich Asbestfreiheit, Klima-
neutralitdt und Ressourceneffizienz. Nachhaltig-
keit bietet viele Chancen fir die Geschafts-
entwicklung.

Der bewirtschaftete Immobilienbestand des
Konzerns ist nach Art und Lage der Objekte stark
diversifiziert. Der Schwerpunkt der Immobilien-
aktivitaten liegt in Berlin und wird mafBgeblich
von den Assetklassen Wohnen und Apartment
gepragt. Die nachhaltigen, in den vorwiegend
auBerhalb Berlins liegenden Gewerbeobjekten
erzielten Ertrage stéarken die Investitionskraft des
berlinovo-Konzerns zum Ausbau des Berliner
Wohnangebots flir besondere Zielgruppen.

Auf Basis der Eigenkapitalausstattung, der
kontinuierlich im Bestand erwirtschafteten
Liquiditatszuflisse und unter Nutzung viel-
faltiger Refinanzierungsmaoglichkeiten im Markt
strebt die berlinovo GmbH in den néchsten zehn
Jahren eine deutliche Erhéhung des Immobilien-
bestands im berlinovo-Konzern an.

Risiken

In der folgenden Ubersicht der Risikokategorien
wird die Bedeutung der einzelnen Risiken
zusammenfassend dargestellt:

Risikokategorie Einschatzung

Finanzrisiken unter Beobachtung

durchschnittliches
Personalrisiken Risiko

durchschnittliches
Unternehmerische Risiken Risiko

Interne Prozessrisiken unter Beobachtung

Projektrisiken unter Beobachtung

Rechtliche Risiken unter Beobachtung

Compliancerisiken unter Beobachtung

Immobilienspezifische Risiken unter Beobachtung

Informationstechnologie unter Beobachtung

Rechnungswesen unter Beobachtung

Unternehmerische Risiken

Aus der geplanten Errichtung von Wohnraum
und der Nachverdichtung in bestehenden Wohn-
quartieren kénnen sich in der Zukunft Risiken,
vor allem Projektrisiken aus der Planung und Rea-
lisierung von Bauvorhaben durch die Knappheit
an Planungs- und Baukapazitaten in Verbindung
mit steigenden Baukosten, fehlenden Bau-
flachen, Finanzierungsrisiken sowie Rechts- und
Vertragsrisiken, ergeben. Auch aus der aktuel-
len Markt- und geopolitischen Situation werden
sich weitere Risiken ergeben. Hierzu gehoren
Lieferkettenproblematiken aufgrund von
Sanktionsrestriktionen oder fehlende Kapazi-
taten, die zu zusétzlichen Kostensteigerungen
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und Zeitverzégerungen im Bau fiihren. Diese
Risiken betreffen sowohl die Ebene der Ein-
haltung geplanter Investitionsbudgets als
auch die Prognose zukilnftiger Kapitalstrome
und finden in der Risikoeinschdtzung in den
Konzerngesellschaften Beriicksichtigung. Pla-
nerisch ist eine Steigerung (Indexierung) fur
einzelne Kosten- und Ertragspositionen berick-
sichtigt. Sofern die aktuellen Marktgegeben-
heiten abweichende Entwicklungen mit negati-
ven Auswirkungen zeigen, resultiert daraus ein
ungeplantes Risikopotenzial.

Darlber hinaus wird die Entwicklung der
Wohnungsmieten in den kommenden Jah-
ren erheblich durch politische Vorgaben im
Zusammenhang mit einer kiinftigen Koopera-
tionsvereinbarung beeinflusst. Im Dezember
2022 hat der Senat einen Mietenstopp 2023
beschlossen, der voraussichtlich alle Berliner
Wohnungen der berlinovo umfasst. Diese
Mietbegrenzung mindert die Einnahmeseite
und damit auch die als Investitionen in die
Neubauvorhaben vorgesehenen Eigenmittel.
Durch die Begrenzung der Ertragschancen
werden Risiken aus Preissteigerungen im Bau-
bereich verstarkt und wirken sich auf die
Rentabilitat der Bauvorhaben aus.

Immobilienspezifische Risiken

Der berlinovo-Konzern unterliegt den typi-
schen Risiken aus der Bestandshaltung, wie z.B.
aus Leerstand, Forderungsausféllen und nicht
zeitnaher Anschlussvermietung.

Ein neues Risikopotenzial ergibt sich aus den
stark gestiegenen Bewirtschaftungskosten
(insbes. Strom, Gas, Ol, Fernwarme). Dies
betrifft den berlinovo-Konzern im Hinblick
auf mogliche Forderungsausfalle bei Mieterin-
nen und Mietern, die ihre Heiz- und Betriebs-
kosten nicht mehr aufbringen kénnen. Sofern
im Einzelfall Zahlungsschwierigkeiten bei Mie-
terinnen und Mietern auftreten sollten, werden
die berlinovo GmbH und ihre Tochtergesell-
schaften ihrer sozialen Verantwortung gerecht
werden und individuelle Lésungen Uber Stun-
dungen und Ratenzahlungen anbieten. Zum
anderen beeinflussen die steigenden Betriebs-
kosten auch die Bewirtschaftungsergebnisse
in den Assetklassen Studierendenwohnen,
Beschéftigtenwohnen und Hauptstadtwohnen,
in denen Ublicherweise eine Vermietung auf
Basis der Bruttowarmmiete erfolgt. Unterjahrige
Kostensteigerungen gehen hier gegebenenfalls
direkt zulasten der vermietenden Gesellschaft,
da die Erhéhung der Pauschalen nicht immer
rickwirkend auf den Zeitpunkt der Kosten-
steigerung durchgefiihrt werden kann. Im Seg-
ment Studierendenwohnen wurde daher ein
Staffelmietvertrag eingefiihrt, der die Betriebs-
kostensteigerungen entsprechend auffangen
soll. Im Zuge der Neuvermietung werden die
Betriebskosten laufend angepasst. Um den
steigenden Kosten entgegenzuwirken, wer-
den darlber hinaus verschiedene Projekt-
ideen geprift, wie z.B. Smartmetering oder
Betriebskostenhedging.

Ergebnisrisiken  ergeben  sich  Uberdies
zunehmend fiir die vermietenden Gesellschaften
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aufgrund der stetig steigenden Instandhaltungs-
obliegenheiten sowie hinzukommenden gesetz-
lichen Informations- und Umsetzungspflichten
gegenliber Eigentimern und Mieterinnen
und Mietern zu Heizverbrduchen, Kosten-
entwicklungen etc. (Umsetzung Heizkosten-
verordnung, EED-Novelle, EEG, TKG, EnSiku-
MaV, EnSiMiMaV, EWSG, CO,KostAufG, EWPBG,
Strom-PBG u.a.). Es besteht das Risiko, dass
Kosten teilweise nicht umgelegt oder Miet-
erhéhungen nicht im erforderlichen Umfang
durchgefihrt werden kénnen.

Aufgrund des Baualters des Immobilien-
portfolios besteht liber alle Assetklassen hinweg
ein erheblicher Instandhaltungs- und Instand-
setzungsbedarf an der Gebdudesubstanz sowie
an der technischen Geb&udeausristung. Die-
ser Bedarf wird durch anhaltend knappe Bau-
kapazitdten sowie die seit Jahren kontinuier-
lich steigenden Baupreise beeinflusst. Ebenso
wird geméaB den Regularien zur Erreichung der
anspruchsvollen Nachhaltigkeits- und Klima-
schutzziele hin zur CO,-Neutralitat bis 2045 ein
erheblicher, zusétzlicher, volumenseitig noch
nicht in Ganze absehbarer Investitionsbedarf
die Gesellschaft und ihre Tochterunternehmen
belasten. Die politisch forcierte Fokussierung
auf klimapolitische Ziele verscharft die bereits
vorhandenen Zielkonflikte fur kostenoptimierten
Neubau und Modernisierung. Die Erfiillung der
klimapolitischen Ziele und die damit einher-
gehenden Anforderungen an die Immobilien-
unternehmen bedingen zusatzliche kosten-
deckende Forderprogramme, um das Wohnen
im stetig enger werdenden Zusammenspiel von
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Baukosten, Mieten und Bewirtschaftungsauf-
wand bezahlbar zu gestalten. Im Zusammen-
hang zu der Transformation zu einem CO,-
neutralen Immobilienbestand, entwickelt die
berlinovo GmbH mit ihren Tochtergesell-
schaften derzeit ein MaBnahmenpaket, um den
Immobilienbestand dahingehend instand zu set-
zen und zu modernisieren. Die zuklinftige Pla-
nung der berlinovo GmbH und ihrer Tochter-
gesellschaften enthalt deshalb Aufwendungen
fir die Umsetzung dieser MaBnahmen. Eine wei-
tere Evaluation wird permanent vorgenommen
und auch in den zuklnftigen Planungen berlick-
sichtigt.

Finanzierungsrisiken

Im Rahmen der Finanzierung des Neu- und
Bestandsgeschafts mit Fremdkapital besteht
einerseits das Risiko der Verflgbarkeit von
Fremdkapital sowie andererseits das Risiko
eines Anstiegs der Finanzierungskosten auf-
grund von hoheren Markteinstandssatzen und
Risikoaufschldagen. Die Steuerung des Zins-
risikos nimmt daher eine zentrale Rolle im Debt
Capital Management der berlinovo GmbH ein.

Dies erfolgt Uber die Vereinbarung von festen
Zinsbindungen. Aktuell sind tber 95% des Dar-
lehensbestands mit festen Zinsbindungen ver-
sehen, davon ein groBer Teil mit Laufzeiten deut-
lich Gber 10 Jahren.

AuBerdem setzt die berlinovo GmbH ver-
schiedene derivative Finanzinstrumente, Interest
Rate Swaps zur Mitigation des Zinsrisikos ein.

Zur Absicherung der Finanzierungskonditionen
von Neugeschaftsfinanzierungen und falli-
gen Bestandsdarlehen wurden Zinssicherungs-
geschafte mit Laufzeiten bis einschlieBlich 2059
als Pre-Hedges vereinbart. Die zinsbezogenen
Geschafte haben einen Nominalwert von
300 Mio. € mit einer Laufzeit bis Mitte 2052,
50 Mio. € bis Anfang 2054 und 25 Mio. €
bis Anfang 2059 und betreffen Zinsswaps.
Ergénzend setzt die berlinovo GmbH aus dem
Verkauf von Swaptions Uber einen Nominal-
wert von 550 Mio.€ erzielte Pramienein-
nahmen zur Zinsoptimierung ein. Fir diese nicht
geschlossenen Positionen wurde auf Basis der
mark-to-market-Bewertung eine Rickstellung
fir drohende Verluste von 2,5 Mio. € gebildet.

Zur weiteren Liquiditatsbeschaffung schloss die
berlinovo GmbH im November 2022 ein
Schuldscheindarlehen/Namensschuldverschrei-
bungen Uber 111 Mio.€ ab. Davon wurden
15 Mio. € im Jahr 2023 ausgezahlt. Diese dienen
zur Ablésung der Briickenfinanzierung. Die
Emission erfolgte mit Laufzeiten von 3 bis
15 Jahren. 25 Mio. € hiervon, mit Laufzeiten von
bis zu 5 Jahren, sind variabel verzinst mit Refe-
renz auf den 6-Monats-EURIBOR.

Steuerrisiken

Die Komplexitat zahlreicher Altsachverhalte und
der Garantieverhéltnisse sowie die umfassenden
UmstrukturierungsmaBnahmen  der letzten
Jahre haben zahlreiche steuerliche Fragen auf-
geworfen, die in Betriebsprifungen aufgegriffen
und gegebenenfalls anders beurteilt werden
kénnten. Um die Eintrittswahrscheinlichkeit von
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Risiken zu minimieren, erfolgte eine strategische
Neuausrichtung des Bereichs Steuern. So wurde
ein Tax Compliance Management System imple-
mentiert. Das Tax Compliance Management Sys-
tem wurde durch die interne Revision geprift
und flr geeignet befunden, eine Erfillung der
steuerlichen Pflichten zu gewéhrleisten.

Projekt- und interne Prozessrisiken

Seit dem September 2022 agiert die berlinovo
GmbH als offentliche Auftraggeberin und
unterliegt damit den vergaberechtlichen Vor-
schriften. Dies bedingt Prozessanpassungen,
langere Beschaffungsvorgange und die Bindung
von Kapazitdten. Die Beschaffungsaktivitdten
wurden in einer neu gegriindeten Stabsstelle
.Zentrale Beschaffung” geblindelt.

Auch die Umsetzung der angestrebten
Kooperationsvereinbarung geht mit Prozess-
risiken im Hinblick auf die Anpassung der IT, des
Reportings und der operativen Umsetzung ein-
her.

Personalrisiken

Der Fachkraftemangel bleibt weiterhin fir das
Unternehmen eine gro3e Herausforderung. Der
Wettbewerb um geeignete Mitarbeiter:innen ist
herausfordernd.

Aufgrund des Unternehmenswachstums und
der anstehenden Projekte hat sich der Personal-
bedarf erhoht. Ebenfalls macht der demo-
grafische Wandel nicht vor der berlinovo halt. Bis
zum Jahr 2033 verlassen 126 Mitarbeiter:innen
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das Unternehmen altersbedingt. Das entspricht
ca. 25% der Belegschaft.

Um dem weiterhin angespannten Fachkréfte-
markt entgegenwirken zu kdénnen, wurde fur
die vorgelagerte Rekrutierung ein externer
Dienstleister vertraglich gebunden, welcher
die Stellenanzeigen platziert und die erste
Bewerberauswahl vornimmt.

Des Weiteren wurden die Recruitingstruktu-
ren angepasst, die Ressourcen der Personal-
abteilung erweitert und ein Recruitingtool wird
derzeit eingefihrt und im Laufe des Jahres in
Betrieb genommen.

Risiken aus der geopolitischen
Entwicklung in Osteuropa

Anfang des Jahres 2022 zeigt der volkerrechts-
widrige Angriffskrieg von Russland gegen die
Ukraine, dass nicht vorhersehbare geopolitische
Ereignisse sich wesentlich auf die gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung von Landern sowie auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage von
Unternehmen auswirken kénnen. Dauer und
Ausgang des Kriegs in der Ukraine kann auch
die Mittelfristplanung des berlinovo-Konzerns
beeinflussen. Steigende Rohstoffpreise, Liefer-
engpasse und eine Verteuerung der Kapital-
kosten flhren evtl. dazu, dass eine Umsetzung
des geplanten Bestandswachstums nicht im
angestrebten zeitlichen Rahmen maoglich sein
wird.

Insofern werden geopolitische Einfliisse auf die
deutsche und internationale Wirtschaft (z.B.
Kriege, Terroranschldge, Handelskonflikte oder
die Zahlungsunfahigkeit von Staaten) auf ihre
mittelbaren Auswirkungen auf den Immobilien-
markt im Allgemeinen und die Geschafts-
tatigkeit der berlinovo GmbH im Konkreten
beobachtet.

Die Geschéftsfiihrung fiihrt im Lagebericht die
Risikokategorien Finanzrisiken, Personalrisiken,
Unternehmerische Risiken, Interne Prozess-
risiken, Projektrisiken, Rechtliche Risiken, Com-
pliancerisiken, Immobilienspezifische Risiken,
Informationstechnologie und Rechnungswesen
auf. Mit Ausnahme der Personalrisiken und
der unternehmerischen Risiken, die in der
Risikokategorie  ,durchschnittliches  Risiko”
zugeordnet sind, sind alle der niedrigsten Kate-
gorie ,unter Beobachtung” zugeordnet.

Es wurden von der Geschéftsfiihrung keine
bestandsgefahrdenden Risiken identifiziert.
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Mitarbeiter:innen verlassen bis zum Jahr

2033 das Unternehmen altersbedingt. Das

entspricht ca. 25 7% der Belegschaft.
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Prognose-
bericht

Prognose fiir das Geschiftsjahr 2023

Das Geschaftsjahr 2022 war von vielen Unsicher-
heiten geprégt. Der Krieg in der Ukraine fihrte
zu Belastungen der Biirgerinnen und Birger.
Insbesondere die schwankenden Energiepreise
spielen fir die Immobilienbranche dabei eine
ernstzunehmende Rolle. Dartiber hinaus sind die
standig steigenden Anforderungen in Sachen
Klimaschutz und Energiewende fir Neubau-
und Sanierungsvorhaben eine hohe finanzielle
Belastung flr Immobilienunternehmen, die die
Herausforderungen zwischen Wirtschaftlich-
keit und bezahlbarem Wohnen zusétzlich ver-
groBern.

DankeinernachhaltigenFinanzierungsstrategie
sieht sich der berlinovo-Konzern diesen
Herausforderungen gegeniber gut geristet.
So wurde zum Beispiel im November 2022
ein Schuldscheindarlehen Gber 111 Mio. €
zu attraktiven Zinsen aufgenommen und im
Januar 2023 der Rahmenkredit bei der Landes-
bank Baden-Wirttemberg um 50 Mio. € auf
100 Mio. € erweitert.

In 2023 steht die Erweiterung des Berliner
Wohnungsbestands in  den Tochterunter-
nehmen im Fokus der Geschéftstatigkeit. Der-
zeit befinden sich insgesamt 4.000 Wohnein-
heiten im Bau. 2023 werden voraussichtlich
sieben Bauvorhaben mit rund 950 Mieteinheiten
erfolgreich abgeschlossen. Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um Apartments fiir Studie-
rende, erganzt durch Beschéftigtenwohnen und
institutionalisiertes  Wohnen. Im kommenden
Jahr ist der Baubeginn fiir zwei weitere Projekte
mit ca. 600 Mieteinheiten vorgesehen.

Der berlinovo-Konzern erwartet im Jahr 2023
ein Jahresergebnis in Hohe von rund 45 Mio. €.
Die  Mieteinnahmen und Aufwendungen
bewegen sich auf dem Niveau des Vorjahres, da
keine nennenswerten Bewirtschaftungsbeginne
in 2023 geplant wurden. Das Ergebnis im Jahr
2022 profitierte zu einem hohen Maf3 von Gewin-
nen aus Derivatgeschéaften. Dem entgegen stan-
den auBerplanmaBige Abschreibungen des
Immobilienbestands. Bereinigt um diese Effekte
liegt die Erwartung des Jahresergebnisses fir
2023 annahernd auf dem Niveau des Vorjahres.
Fir das EBITDA wird ein Wert von mindes-
tens 130 Mio. € erwartet, der LTV wird in einer
GroBenordnung von 30% - 35% prognostiziert.
Aufgrund der geplanten Aufnahme weiteren
Fremdkapitals wird eine Eigenkapitalquote leicht
unter 50% erwartet. Durch die gestiegenen
Finanzierungskosten wird ein Zinsdeckungsgrad
in einer GroBenordnung von 3,0 bis 3,5 geplant.
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Mio. € Jahresergebnis erwartet der

berlinovo-Konzern im Jahr 2023
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Der Aufsichtsrat und die Geschéftsfiihrung der
berlinovo GmbH erklaren, dass dem Deutschen
Corporate Governance Kodex in der Fassung
vom 5. Mai 2015 unter Berlicksichtigung des
geméaB den Beteiligungshinweisen in der Fas-
sung vom 15. Dezember 2015 geltenden Berliner
Corporate Governance Kodex (BCGK) mit den
in der Anlage zum Berliner Corporate Gover-
nance Kodex aufgefiihrten Abweichungen im
Geschaftsjahr 2022 entsprochen wurde. Die
Erklarung des Aufsichtsrats und der Geschafts-
fihrung zum BCGK ist diesem Lagebericht als
Anlage beigefligt.

Berlin, den 31. Marz 2023

o
% (e LA

Alf Aleithe ppa. Dr. Thorben Lubnau
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K Aktiva
onzern-
31.12.2022 31.12.2021
° Aktiva in €
A. Anlagevermégen
I q n z I. Immaterielle Vermégensgegenstiande
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte 590.932,50 625.084,50
2. Geschéfts- oder Firmenwert 0,00 3.820.712,48
zum 31. Dezember 2022 590.932,50 4.445.796,98

1. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.296.476.159,88 1.717.702.820,54
2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 1.052.064.925,33 1.129.363.775,91
3. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 64.622.096,55 23.612.131,03
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 256.901,00 336.430,00
5. Technische Anlagen und Maschinen 223.990,00 220.057,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 8.740.050,08 8.690.930,38
7. Anlagen im Bau 128.352.798,41 52.086.466,99
8. Bauvorbereitungskosten 7.426.245,39 10.638.053,38
9. Geleistete Anzahlungen 76.673.333,20 38.492.676,02
3.634.836.499,84 2.981.143.341,25
1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 976.568,49 976.568,49
2. Beteiligungen 5.101,00 4.389.836,21
3. Anzahlungen auf Anteile 11.418.873,33 451.673,08
12.400.542,82 5.818.077,78
3.647.827.975,16 2.991.407.216,01
B. Umlaufvermégen
I. Vorrite
1. Unfertige Leistungen 68.620.489,01 59.240.122,21
2. Andere Vorrate 25.131,91 13.198,84
68.645.620,92 59.253.321,05
1l. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 6.104.508,46 7.468.962,42
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 9.962,31 76.412,98
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 706.737,33 2.199.832,98
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 279.341,39 1.981.683,12
5. Sonstige Vermdgensgegenstiande 58.176.737,86 68.938.997,30
65.277.287,35 80.665.888,80
11l. Wertpapiere
Anteile an verbundenen Unternehmen 15.811.695,79 42.812.454,02
IV. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 400.698.568,59 1.105.090.137,89
550.433.172,65 1.287.821.801,76
C. Rechnungsabgrenzungsposten 5.988.272,72 3.847.305,30
Summe 4.204.249.420,53 4.283.076.323,07
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Passiva
31.12.2022 31.12.2021
Passiva in €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 50.000,00 50.000,00

1l. Kapitalriicklage

1.489.509.741,17

1.489.746.273,60

lIl. Gewinnriicklagen

11.386.870,18

11.386.870,18

IV. Konzernbilanzgewinn

661.989.232,40

521.108.355,87

V. Nicht beherrschende Anteile 6.129.595,40 7.019.885,34

2.169.065.439,15 2.029.311.384,99

B. Passiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung 358.837.106,25 376.685.670,55
C. Riickstellungen

1. Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 4.304.109,00 3.910.822,00

2. Steuerrickstellungen 25.606.147,45 9.955.031,12

3. Sonstige Rickstellungen 50.542.348,50 75.175.092,68

80.452.604,95 89.040.945,80

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 1.315.846.588,64 1.667.845.951,58
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 89.268.911,79 0,00
3. Erhaltene Anzahlungen 63.947.543,65 50.003.111,31
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 17.268.544,85 9.612.821,77
5. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 15.189.612,21 16.926.257,46
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis

besteht 156.157,33 293.629,62
7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 13.554.271,55 (Vorjahr: € 1.720.686,49)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 307,66 (Vorjahr: € 0,00)

46.578.964,94

36.060.047,29

1.548.256.323,41 1.780.741.819,03
E. Rechnungsabgrenzungsposten 4.401.928,46 6.049.301,07
F. Passive Latente Steuern 43.236.018,31 1.247.201,63
Summe 4.204.249.420,53 4.283.076.323,07
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Gewinn-
und
Verlust-
rechnung

fiir den Zeitraum vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2022

Unternehmen

Konzernabschluss

Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel
Konzernkapitalflussrechnung

Konzernlagebericht

Konzernanhang fiir das Geschdaftsjahr 2022

Umsatzerlose

Informationen

PRIO

01.01.-31.12.2022

€

31.12.2021
€

a) aus der Hausbewirtschaftung

284.589.730,55

264.984.275,97

b) aus Betreuungstatigkeit

2.234.884,21

2.584.670,94

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

3.315.258,97

2.706.335,45

290.139.873,73

2. Erhdhung des Bestands an unfertigen Leistungen 10.111.572,53 13.422.996,96
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 7.653.578,91 1.597.877,82
4. Sonstige betriebliche Ertrage 284.166.970,51 74.991.936,05
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -158.367.084,25 -127.314.739,00
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -5.865.453,85 -4.096.693,58
-164.232.538,10
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -26.882.381,40 -21.794.287,35
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstitzung
davon fiir Altersversorgung: € 604.177,51 (Vorjahr: € 617.745,35) -5.579.363,25 -4.532.373,78
-32.461.744,65
7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstidnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen

-170.072.663,09

-76.451.023,49

b) auf Vermbgensgegenstéande des Umlaufvermdogens, soweit diese die in der Kapitalgesellschaft
Ublichen Abschreibungen lberschreiten

-4.266.138,92

-174.338.802,01

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -44.136.935,60 -50.927.690,13

Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 2.308,50
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge davon aus Abzinsungen von Forderungen: € 452,60 (Vorjahr: € 0,00) 1.084.925,14 44.639,33
11. Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens -1.447.560,96 -11.357.478,48
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen davon aus Abzinsungen: € 123.580,10 (Vorjahr: € 263.104,29) -9.816.222,66 -3.570.234,13
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

davon Aufwand (-) / Ertrag (+) aus der Bilanzierung latenter Steuern: € -165.600,35 (Vorjahr: € +2.323.179,39) -25.162.642,40 -7.612.733,66
14. Ergebnis nach Steuern 141.560.474,44 52.677.787,42
15. Sonstige Steuern -193.761,79 -1.050.683,11
16. Konzernjahresiiberschuss 141.366.712,65 51.627.104,31
17. Nicht beherrschende Anteile (auf nicht beherrschende Gesellschafter entfallender Gewinn [+] bzw. Verlust [-]) 485.836,12 838.715,38
18. Konzernjahresiiberschuss nach Anteile auBenstehender Gesellschafter 140.880.876,53 50.788.388,93
19. Konzerngewinnvortrag 521.108.355,87 470.319.966,94
20.Konzernbilanzgewinn 661.989.232,40 521.108.355,87 44
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Konzernabschluss
Konzernbilanz
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Konzern-Eigenkapitalspiegel
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Informationen

Konzernanhang fiir das Geschdaftsjahr 2022

Konzern-Eigenkapitalspiegel

fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

PRIO

Nicht beherrschende Anteile

Auf nicht
Konzernbilanzge- Nicht beherrschende
winn (+)/ Eigenkapital beherrschende Anteile entfallen-
Gezeichnetes Konzernbilanz- geman Anteile vor de Gewinne/ Konzern-
Kapital Kapitalriicklage Gewinnriicklagen verlust (-) Konzernbilanz Jahresergebnis Verluste Summe eigenkclpifal
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
Stand am 31.12.2021 50.000,00 1.489.746.273,60 11.386.870,18 521.108.355,87 2.022.291.499,65 6.544.304,00 475.581,34 7.019.885,34 2.029.311.384,99
Einstellung in Rucklagen - 1,00 - - 1,00 - - - 1,00
Ausschittung - - - - 0,00 0,00 -836.286,27 -836.286,27 -836.286,27
Sonstige Verdnderungen
Aufstockung von Anteilen an bereits
vollkonsolidierten Gesellschaften
(erfolgsneutrale Verrechnung der
Anschaffungskosten der hinzuerworbenen
Anteile mit dem hierauf entfallenden Anteil
anderer Gesellschafter im Zeitpunkt des
Erwerbs dieser Anteile gemaB DRS 23.175) - -236.533,43 - - -236.533,43 -678.787,44 138.947,65 -539.839,79 -776.373,22
aktive Unterschiedsbetrage - -242.900,12 - - -242.900,12 -528.180,49 71.401,17 -456.779,32 -699.679,44
passive Unterschiedsbetrage - 6.366,69 - - 6.366,69 -150.606,95 67.546,48 -83.060,47 -76.693,78
Konzernjahrestiberschuss/-fehlbetrag - - - 140.880.876,53 140.880.876,53 - 485.836,12 485.836,12 141.366.712,65
Stand am 31.12.2022 50.000,00 1.489.509.741,17 11.386.870,18 661.989.232,40 2.162.935.843,75 5.865.516,56 264.078,84 6.129.595,40 2.169.065.439,15
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Informationen

Konzernanhang fiir das Geschdaftsjahr 2022

Konzern-Eigenkapitalspiegel

fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

PRIO

Nicht beherrschende Anteile

Auf nicht
Konzernbilanzge- Nicht beherrschende
winn (+)/ Eigenkapital beherrschende Anteile entfallen-
Gezeichnetes Konzernbilanz- geman Anteile vor de Gewinne/ Konzern-
Kapital Kapitalriicklage Gewinnriicklagen verlust (-) Konzernbilanz Jahresergebnis Verluste Summe eigenkapital
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
Stand am 31.12.2020 50.000,00 1.475.625.947,51 11.386.870,18 470.319.966,94 1.957.382.784,63 7.832.573,98 437.550,96 8.270.124,94 1.965.652.909,57
Einstellung in Ricklagen - 14.961.360,00 - - 14.961.360,00 - - - 14.961.360,00
Ausschittung - - - - 0,00 -2.058,58 -949.519,97 -951.578,55 -951.578,55
Sonstige Verdnderungen
Aufstockung von Anteilen an bereits
vollkonsolidierten Gesellschaften
(erfolgsneutrale Verrechnung der
Anschaffungskosten der hinzuerworbenen
Anteile mit dem hierauf entfallenden Anteil
anderer Gesellschafter im Zeitpunkt des
Erwerbs dieser Anteile gemaB DRS 23.175) - -841.033,91 - - -841.033,91 -1.286.211,40 148.834,97 -1.137.376,43 -1.978.410,34
aktive Unterschiedsbetrage - -859.555,04 - - -859.555,04 -1.196.558,39 128.832,32 -1.067.726,07 -1.927.281,11
passive Unterschiedsbetrage - 18.521,13 - - 18.521,13 -89.653,01 20.002,65 -69.650,36 -51.129,23
Konzernjahresiiberschuss - - - 50.788.388,93 50.788.388,93 - 838.715,38 838.715,38 51.627.104,31
Stand am 31.12.2021 50.000,00 1.489.746.273,60 11.386.870,18 521.108.355,87 2.022.291.499,65 6.544.304,00 475.581,34 7.019.885,34 2.029.311.384,99
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Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel
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Konzernanhang fiir das Geschdaftsjahr 2022

Konzernkapitalflussrechnung

fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

PRIO

I I S I S
2022 2021 2022 2021 2022 2021
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Cashflow aus laufender Geschiftstéatigkeit Cashflow aus Investitionstitigkeit Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Periodenergebnis 141.367 51.627 Auszahlungen fir Investitionen in das Zahlungswirksame Veranderungen des
Barausgleich aus der Auflésung von Zinsswaps | -163.340 0 immaterielle Anlagevermdgen -32 -45 Finanzmittelfonds -705.903 462.851
. . Einzahlungen aus Abgangen von Gegen- Konsolidierungsbedingte Anderungen des
Abschreib f G téande d
Anﬁacgg\ilar;lggeenniu egenstande des 170.073 76.451 stdnden des Sachanlagevermdogens 118.714 87.360 Finanzmittelfonds 1.512 0
Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.105.090 642.239
Wertpapiere des Umlaufvermégens 1.448 11.357 Sachanlagevermégen ROIOTE58 SHI2ES Finanzmittelfonds am Ende der Periode 400.699 1.105.090
Zuschreibungen auf Gegenstande des Eirjzahlungen aus Abgéngen von Gegen-
Anlagevermogens -3.174 -11.060 sténden des Finanzanlagevermégens 2 0 Zusammensetzung des Finanzmittelfonds
Zunahme/Abnahme (-) der Riickstellungen -25.768 2.857 Auszahlungen far I‘pvestmonen in das Liquide Mittel 400.699 1.105.090
Finanzanlagevermogen -11.056 -4.831
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendun- . Finanzmittelfonds am Ende der Periode 400.699 1.105.090
gen/Ertrage () 18.626 10.085 Nettozufluss aus Anwachsung/Liquidation 330 3.184 I E—
Zunahme (-)/ Abnahme der Vorrate, der ﬁusza?gngen fukr Z}Jgange zum 134.744 2720
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen onsolidierungskreis v i
sowie andere Aktiva, die nicht der Investitions- Erhaltene Ausschittungen auf Beteiligungen
oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 16.877 -6.276 an Personengesellschaften 26.490 44.819
Zunahme/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten Cashflow aus der Investitionstitigkeit -616.651 15.578
aus Lieferungen und Leistungen sowie andere - —
Passiva, die nicht der Investitions- oder . . s
‘ Cashfl Fi tatigkeit
Finanzierungstéatigkeit zuzuordnen sind -42.532 -32.386 ashflow aus Finanzierungstatigket
Einzahl der Begeb
G () Vet avs dm e vr - IR
Gegenstanden des Anlagevermogens -41.137 -13.816 =
- - - Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen
Zinsaufwendungen/Zinsertrage (-) 8.732 3.526 und der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 146.721 565.873
Sonstige Beteiligungsertrége B -12.083 Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -564.752 -156.842
Ertragsteueraufwand /-ertrag (-) e 7.096 Einzahlungen fir hinterlegte Barsicherheiten 31.645 0
S:;;Z:E]igé;zziz :i;:ur;t'g:‘tasus der 0 15 Auszahlungen fur hinterlegte Barsicherheiten (-) -1.340 -23.340
Erhaltene Zinsen, die nicht aus der Kapital Barausgleich aus der Auflésung von Zinsswaps 163.340 0
Gberlassung resultieren 0 2 Gezahlte Zinsen (-) -8.738 -2.061
Ertragsteuerzahlungen/-erstattungen (-) -2.584 -2.600 Ausschuttungen an andere Gesellschafter (-) -836 -952
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 48.708 64.595 Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -137.960 382.678 a7
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Konzernanhang fir das
Geschaftsjahr 2022

1. Allgemeine Grundsitze

Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH (berlinovo GmbH), Berlin, ist eine in Deutsch-
land ansdssige Immobiliengesellschaft, eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht
Charlottenburg unter der HRB 99634 B und bildet zusammen mit ihren Tochtergesell-
schaften den Konzern der berlinovo GmbH (berlinovo-Konzern). Sie ist eine 100%ige
Beteiligungsgesellschaft des Landes Berlin.

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt nach den Vorschriften des Dritten Buchs
des Handelsgesetzbuchs (HGB), den ergdnzenden Vorschriften des Gesetzes betreffend die
Gesellschaften mit beschrankter Haftung (GmbHG) und der Verordnung Gber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Der Konzernabschluss umfasst die Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
(Konzern-GuV), Konzernkapitalflussrechnung, den Konzern-Eigenkapitalspiegel sowie den
Konzernanhang. Die einzelnen Posten werden im Konzernanhang erlautert.

Die Gliederung der Konzern-GuV erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren.

Der Konzernabschluss der berlinovo GmbH wurde auf der Grundlage der Fortfliihrung der
Unternehmenstatigkeit aufgestellt (§ 252 Abs. 1 Nr. 2 HGB i.V.m. § 298 Abs. 1 HGB).

Dem zum Stichtag 31. Dezember 2022 aufgestellten Konzernabschluss liegen die Abschlisse
der berlinovo GmbH sowie der vollkonsolidierten Tochtergesellschaften zugrunde. Die
Abschliisse werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden in den Konzernabschluss einbezogen. Die Aufstellung der Abschlisse erfolgt zum
gleichen Zeitpunkt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Konzernabschluss Informationen
Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel

Konzernkapitalflussrechnung

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2022

PRIO

2. Konsolidierungskreis

Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH (berlinovo GmbH) als Mutterunternehmen
halt - direkt und indirekt - die in der Anlage Il aufgefiihrten Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und Beteiligungen.

Der Konsolidierungskreis umfasst 60 (Vorjahr: 55) Gesellschaften, die nach den
handelsrechtlichen Vorschriften voll konsolidiert werden.

Die berlinovo GmbH ist das Mutterunternehmen, das den Konzernabschluss sowohl fiir den
kleinsten als auch den groBten Kreis von Unternehmen aufstellt.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden finf weitere Tochterunternehmen, ein bisher nicht konso-
lidiertes Tochterunternehmen sowie vier neu erworbene Gesellschaften im Wege der Voll-
konsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen:

« Berlinovo Gewerbeimmobilien GmbH (BGi, vormals: Peter Wagner KG - LBB GHG
Fonds) mit Wirkung zum 1. Januar 2022. Aufgrund der beabsichtigten Neugeschafts-
aktivitdten wurde das bisher nicht konsolidierte verbundene Unternehmen in den
Konsolidierungskreis des berlinovo-Konzerns aufgenommen

+ Berlinovo Wohnquartier GmbH (BWq, vormals: GGR Wohnparks Alte Hellersdorfer
StraBe GmbH) mit Wirkung zum 1. Januar 2022

« Berlinovo Plonzeile GmbH (BPG, vormals: Plonzeile 27/29 GmbH) mit Wirkung zum
31. Mai 2022

+ Berlinovo Grund GmbH (BGr, vormals: conwert Cassiopeia Invest GmbH) mit Wirkung
zum 1. Juli 2022

« Berlinovo RuschestraBe GmbH (BRG, vormals: Hauptstadt Ruschestrafle 103 GmbH)
mit Wirkung zum 31. Oktober 2022 - vorlaufig gemaB § 301 Abs. 2 S. 2 HGB, da die
Wertansatze noch nicht endgultig ermittelt waren.

Die Vergleichbarkeit ist insoweit teilweise eingeschrankt. Zur Herstellung der Vergleichbar-

keit wurde eine Erlduterung beim jeweiligen Posten gegeben.

Bei der Festlegung des Konsolidierungskreises hat die berlinovo GmbH Wahlrechte genutzt
und bei 7 (Vorjahr: 12) Tochtergesellschaften auf eine Einbeziehung in den Konsolidierungs-
kreis verzichtet.
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Bei insgesamt 2 (Vorjahr: 4) verbundenen Unternehmen kann auf die Einbeziehung in den
Konsolidierungskreis gemaB § 296 Abs. 2 HGB verzichtet werden, da diese fir die Ver-
mittlung eines den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind. Diese Gesell-
schaften umfassen (gemaf letztem vorliegenden Abschluss) zusammen eine Bilanzsumme
von T€ 700, Eigenkapital von T€ 26, Umsatzerlése von T€ O und Ergebnisse von T€ 6.

Bei unverandert einer Gesellschaft wird aufgrund der Liquidation das Wahlrecht gemaR
§ 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB (Beschrankung in der Auslibung der Rechte) in Anspruch genommen.

Wegen der bereits bei Erwerb bestehenden WeiterverauBerungs- bzw. Liquidationsabsicht
wird bei 4 (Vorjahr: 7) Gesellschaften das Wahlrecht gemaB § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB ausgelibt.

Die einzige Beteiligung mit einem Anteilsbesitz zwischen 20% und 50% (Vorjahr 2) wird im
Berichtsjahr nicht als assoziiertes Unternehmen klassifiziert; die berlinovo GmbH (bt keinen
maBgeblichen Einfluss aus.

Daneben sind die in den berlinovo-Konzern einbezogenen Gesellschaften direkt oder
indirekt an 9 (Vorjahr: 10) weiteren Unternehmen zu weniger als 20% beteiligt, auf die kein
mafBgeblicher Einfluss ausgetibt wird.

Konzernabschluss Informationen
Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel

Konzernkapitalflussrechnung

Konzernanhang firr das Geschdéftsjahr 2022

PRIO

3. Konsolidierungsgrundsitze

3.1 Kapitalkonsolidierung
3.1.1 Buchwertmethode

Die Kapitalkonsolidierung der Tochterunternehmen, die bis zum 31. Dezember 2009
erworben wurden, erfolgt aufgrund von Art. 66 Abs.3 Satz 4 EGHGB nach der Buch-
wertmethode. Anstelle der Beteiligungsbuchwerte werden im Konzernabschluss die
Vermogensgegenstdande und Schulden der Tochtergesellschaften angesetzt. Die
Anschaffungskosten der Beteiligungen wurden mit dem anteiligen Eigenkapital der Tochter-
gesellschaften zum Zeitpunkt des Erwerbs oder der erstmaligen Einbeziehung in den
Konzernabschluss verrechnet. Die aus der Erstkonsolidierung entstandenen aktiven Unter-
schiedsbetrdage wurden als Firmenwert aktiviert und Uber einen Zeitraum von vier Jahren
erfolgswirksam abgeschrieben. Passive Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung
werden grundsatzlich in einem gesonderten, zwischen Eigen- und Fremdkapital aus-
gewiesenen Posten bilanziert. Die aus der Kapitalkonsolidierung der LPFV Finanzbeteili-
gungs- und Verwaltungs GmbH (mit Wirkung zum 1. Januar 2016 auf die Immobilien- und
Baumanagement der Berlinovo GmbH verschmolzen) und der BIH Grundstiicksentwicklungs-
gesellschaft mbH Bau- und Projektentwicklungen i.L. (mit Wirkung zum 1. Januar 2015 auf
die berlinovo GmbH verschmolzen) entstandenen passiven Unterschiedsbetrage von
€ 1.647.766,94 bzw. € 107.758,86 sowie 50% des passiven Unterschiedsbetrags aus der
Kapitalkonsolidierung der Berlinovo Apartment GmbH (€ 9.632.272,10) wurden dagegen im
Geschaftsjahr 2006 ergebnisneutral in die Konzern-Gewinnriicklagen umgegliedert.

Bei den Erstkonsolidierungen dieser Gesellschaften waren keine stillen Reserven bzw. stil-
len Lasten aufzudecken, sodass die Unterschiedsbetrage vollstdndig als Firmenwert akti-
viert bzw. als passiver Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung passiviert wurden.

Im Kaufpreis der Beteiligung der berlinovo GmbH an der IBG wurde ein Abschlag vor-
genommen, um die zum Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile erwartete ungiinstige Ent-
wicklung der Ertragslage der Gesellschaft zu antizipieren. Der passive Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung der IBG (€ 42.475.418,21") wird jeweils in Hohe eines
anteiligen Jahresfehlbetrags der IBG (vor Ergebnisabfiihrung) erfolgswirksam aufgelost.

1 Eine nachtréagliche Minderung des konsolidierungspflichtigen Eigenkapitals im Geschéftsjahr 2006 fiihrte zu einer Reduzierung des passiven Unterschiedsbetrags (von € 43.749.456,96) um € 2.815.168,34 auf € 40.934.288,62. Im Geschéftsjahr 2008 resultierte aus dem Erwerb des restlichen

5,1%igen IBG-Geschéftsanteils eine Erhéhung des passiven Unterschiedsbetrags um € 1.541.129,59 auf € 42.475.418,21.
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Nach Auflésungen in vorangegangenen Geschaftsjahren von € 29.518.546,14 valutiert der
passive Unterschiedsbetrag zum 31. Dezember 2022 mit € 12.956.872,07.

3.1.2 Neubewertungsmethode

Die Erstkonsolidierung der seit dem 1. Januar 2010 erstmalig in den Konzern einbezogenen
Tochterunternehmen wurde nach der Neubewertungsmethode gemaR § 301 Abs. 1 Satz 2
HGB durchgefiihrt. Danach wurden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden
Vermogensgegenstdnde und Schulden der erworbenen (bzw. bisher nicht konsolidierten)
Unternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten in die Konzernbilanz ibernommen. Die
beizulegenden Zeitwerte wurden fiir die Immobilien durch Immobiliengutachten sowie fir
die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern durch Barwert-
betrachtung ermittelt. Fir die Gbrigen Posten stimmt der beizulegende Wert im Wesentlichen
mit dem Buchwert Gberein.

Der Wertansatz der dem Mutterunternehmen gehérenden Anteile wurde mit dem anteiligen
Eigenkapital, welches sich aus den zum beizulegenden Zeitwert angesetzten Vermdgens-
gegenstanden und Schulden ergab, verrechnet. Ein nach der Verrechnung verbleibender
Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite entsteht, als Geschafts- oder Firmen-
wert aktiviert. Passive Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung werden in einem
gesonderten, zwischen Eigen- und Fremdkapital ausgewiesenen Posten ausgewiesen.

Der fir die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und
der flr die Kapitalkonsolidierung maBgebliche Zeitpunkt ist grundsétzlich der, zu dem das
Unternehmen Tochterunternehmen geworden ist. Bei Tochterunternehmen, auf deren Ein-
beziehung bisher gemaBl § 296 HGB verzichtet wurde, ist der Zeitpunkt der erstmaligen Ein-
beziehung in den Konzernabschluss maBgeblich.

Bei der Erstkonsolidierung zum 1. Januar 2015 des bisher nicht konsolidierten Tochter-
unternehmens Berlinovo Grundstiicksentwicklungs GmbH (BGG) waren keine stillen Reser-
ven bzw. stille Lasten aufzudecken. Ein nach der Verrechnung verbliebener technischer
aktiver Unterschiedsbetrag (€ 9147,97), der aus dem zum Erstkonsolidierungszeitpunkt
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aufgelaufenen Verlustvortrag resultiert, wurde in Ubereinstimmung mit DRS 23.113 erfolgs-
neutral mit den Konzerngewinnriicklagen verrechnet.

Im Rahmen der Erstkonsolidierungen zum 1. Januar 2020 der - bisher nicht konsolidier-
ten Tochterunternehmen - Berlinovo Wohnimmobilien GmbH (BWi) sowie Berlinovo Pro-
jektentwicklungs Gesellschaft mbH (BPe) waren ebenfalls keine stillen Reserven bzw. stille
Lasten aufzudecken. Die nach den Verrechnungen verbliebenen technischen passiven
Unterschiedsbetrédge (BWi: € 584,60; BPe: € 7.635,65), die aus den zum Erstkonsolidierungs-
zeitpunkt aufgelaufenen Gewinnvortrédgen resultierten, wurden gemafB DRS 23.148 unmittel-
bar in die Konzerngewinnricklagen eingestellt.

Bei den zum 1. Januar 2020 erstmalig konsolidierten 46 Fonds-/Objektgesellschaften
fihrten insbesondere die Sachanlagen (Immobilien), Beteiligungen im Umlaufvermdégen
und Bankverbindlichkeiten zu einer Hoherbewertung gegenliber dem Jahresabschluss
des jeweiligen Tochterunternehmens. Die passiven Unterschiedsbetrage aus der Kapital-
konsolidierung der zum 1. Januar 2020 durch das Land Berlin eingebrachten Fonds-/
Objektgesellschaften von € 390.618.661,29 werden planmaBig ergebniswirksam Uber die
Restnutzungsdauer der erworbenen abnutzbaren Vermdgensgegenstinde (Geb&ude)
bzw. auBerplanmaBig bei deren Abgang aufgeldst. Seit dem Geschéftsjahr 2020 werden
die Ertrage aus der Auflésung passiver Unterschiedsbetrdge aus der Kapitalkonsolidierung
nicht mehr in einem gesonderten Posten gezeigt, sondern innerhalb der sonstigen betrieb-
lichen Ertrage ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2022 valutieren die fortgeschriebenen pas-
siven Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung der Fonds-/Objektgesellschaften
mit € 345.830.517,89.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der mit Wirkung zum 16. Oktober 2020 erworbenen
Berlinovo von der Gablentz StraBe GmbH (vdG) waren stille Reserven im Sachanlagever-
mogen (Immobilie) aufzudecken. Der nach der Kapitalaufrechnung verbleibende aktive
Unterschiedsbetrag von € 3.918.679,44%> wurde als Geschafts- oder Firmenwert in der
Konzernbilanz innerhalb des immateriellen Anlagevermdgens gesondert ausgewiesen und
in den Vorjahren Uber die voraussichtliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (50 Jahre) mit
monatlich € 6.531,13 planmaBig abgeschrieben. Der aktive Unterschiedsbetrag resultiert im
Wesentlichen aus den passiven latenten Steuern auf die stillen Reserven in der Immobilie.

2 Eine nachtrégliche Korrektur des Anteilskaufpreises im Geschaftsjahr 2021 fiihrte zu einer Erh6hung des urspriinglichen Geschafts- oder Firmenwerts (von € 3.713.465,83) um € 205.213,61 auf € 3.918.679,44.
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Deshalb wurde der bisher als Geschéfts- oder Firmenwert bilanzierte Unterschiedsbetrag im
Geschaéftsjahr 2022 vollstandig abgeschrieben (€ 3.820.712,49).

Bei der Erstkonsolidierung der mit Wirkung zum 30. September 2021 erworbenen Berlinovo
MarchwitzastraBe GmbH (BMG) waren keine stillen Reserven bzw. stille Lasten aufzudecken.
Der nach den Verrechnungen verbliebene aktive Unterschiedsbetrag war ausschlieBlich
auf Anschaffungsnebenkosten fiir den Erwerb der Anteile zuriickzufiihren. Der technische
aktive Unterschiedsbetrag von € 64.493,68 wurde deshalb nicht als Geschafts- oder Firmen-
wert aktiviert, sondern im Rahmen der Erstkonsolidierung in voller Hohe ergebniswirksam
als Rechts- und Beratungskosten erfasst.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung zum 1. Januar 2022 des bisher nicht konsolidierten
Tochterunternehmens Berlinovo Gewerbeimmobilien GmbH (BGi; vormals: Peter Wagner KG
- LBB GHG Fonds) waren keine stillen Reserven bzw. stillen Lasten aufzudecken und es sind
keine Unterschiedsbetrage aus der Kapitalkonsolidierung entstanden.

Bei der Erstkonsolidierung der mit Wirkung zum 1. Januar 2022 erworbenen Berlinovo
Wohnquartier GmbH (BWq) waren stille Reserven im Sachanlagevermégen (Immobilie) und
stille Lasten in den Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern aufzudecken. Der
nach der Kapitalaufrechnung verbleibende aktive Unterschiedsbetrag von € 32.426.020,43
resultiert hauptséchlich aus den passiven latenten Steuern auf die stillen Reserven in der
Immobilie. Da keine geschéftswertbildenden Faktoren identifiziert werden konnten, wurde
der Geschafts- oder Firmenwert im Zugangsjahr vollstéandig abgeschrieben.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der mit Wirkung zum 31. Mai 2022 erworbenen Berlinovo
Plonzeile GmbH (BPG) waren stille Reserven im Sachanlagevermogen (Immobilie) aufzu-
decken. Der nach der Kapitalaufrechnung verbleibende aktive Unterschiedsbetrag von
€ 2.704.397,61 resultiert im Wesentlichen aus den passiven latenten Steuern auf die stillen
Reserven in der Immobilie. Da keine geschéftswertbildenden Faktoren identifiziert werden
konnten, wurde der Geschéfts- oder Firmenwert im Zugangsjahr vollstédndig abgeschrieben.

Bei der Erstkonsolidierung der mit Wirkung zum 1. Juli 2022 erworbenen Berlinovo Grund
GmbH (BGr) waren stille Reserven im Sachanlagevermdgen (Immobilien) und stille Lasten
in den Bankverbindlichkeiten aufzudecken. Der nach der Kapitalaufrechnung verbleibende
aktive Unterschiedsbetrag von € 14.902.534,31 resultiert im Wesentlichen aus den passiven
latenten Steuern auf die stillen Reserven in den Immobilien. Da keine geschaftswertbildenden
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Faktoren identifiziert werden konnten, wurde der Geschafts- oder Firmenwert im Zugangs-
jahr vollstdndig abgeschrieben.

Mit Wirkung zum 31. Oktober 2022 wurde die Berlinovo RuschestraBe GmbH (BRG) erworben.
Im Rahmen der vorlaufigen Erstkonsolidierung ergab sich kein Unterschiedsbetrag.

Vollabgeschriebene Geschafts- oder Firmenwerte werden seit dem Geschéftsjahr 2022 im
Konzernanlagenspiegel als Abgang dargestellt.

3.1.3 Eigenkapitalanteile von Minderheitsgesellschaftern

Direkte und indirekte Anteile konzernfremder Dritter am Eigenkapital der konsolidier-
ten Gesellschaften sind als ,nicht beherrschende Anteile” gesondert im Eigenkapital aus-
gewiesen.

3.1.4 Sukzessiver Anteilserwerb

Hinzuerwerbe von Anteilen an bereits vollkonsolidierten Unternehmen werden gemaf
DRS 23175 als Kapitalvorgang (reine Eigenkapitaltransaktion zwischen Konzern-
gesellschaftern) abgebildet. Die Anschaffungskosten der weiteren Anteile werden mit
dem hierauf entfallenden Anteil anderer Gesellschafter am Eigenkapital zum Zeitpunkt des
Erwerbs dieser Anteile verrechnet. Ein sich daraus ergebender aktiver Unterschiedsbetrag
wird erfolgsneutral mit der Kapitalriicklage verrechnet. Ein passiver Unterschiedsbetrag
aus der Aufrechnung der Anschaffungskosten der Anteile mit dem darauf entfallenden
anteiligen Eigenkapital im Zeitpunkt des Hinzuerwerbs wird der Kapitalriicklage erfolgs-
neutral hinzuaddiert.

3.2 Schuldenkonsolidierung

Forderungen und Verbindlichkeiten zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften sowie die Haftungsverhéltnisse und sonstigen finanziellen Verpflichtungen
gegeniber den bzw. zugunsten der einbezogenen Unternehmen werden eliminiert.

Differenzen aus der Schuldenkonsolidierung werden erfolgswirksam behandelt, wenn diese
im laufenden Geschéftsjahr erfolgswirksam waren. In Vorjahren entstandene Aufrechnungs-
differenzen und in Vorjahren erfolgswirksam erfasste Veranderungen dieser Differenzen wer-
den erfolgsneutral verrechnet.
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3.3 Aufwands- und Ertragseliminierung
Konzerninterne Aufwendungen und Ertrdge werden verrechnet.

3.4 Ausschittungseliminierung

Die innerhalb des Konsolidierungskreises mit einer Phasenverschiebung tibernommenen
Beteiligungsertrdge sowie Substanzausschlttungen werden beim empfangenen Unter-
nehmen eliminiert und - in Hohe des Ausschittungsbetrags - in den Ergebnisvortrag
umgegliedert.

3.5 Zwischenergebniseliminierung

Im Geschaftsjahr 2021 waren erstmals bei zwei konzerninternen Grundstiickslibertragungen
innerhalb des Anlagevermogens Zwischenergebnisse gemal § 304 Abs. 1 HGB zu eliminie-
ren. Darlber hinaus wird - analog zu den Vorjahren - auf die Eliminierung von Zwischen-
ergebnissen aus konzerninternen Lieferungen und Leistungen gemaB § 304 Abs.2 HGB
verzichtet, soweit sie von untergeordneter Bedeutung fir die Darstellung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns sind.

4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie
Bilanzierungsgrundlagen

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wurden zum Vorjahr unveradndert beibehalten.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermodgensgegenstdnde werden mit den
Anschaffungskosten aktiviert und planmaBig linear tber die voraussichtliche Nutzungsdauer
abgeschrieben. Geringwertige immaterielle Vermdgensgegenstande werden als Trivialsoft-
ware nach den steuerlichen Regelungen fur geringwertige Wirtschaftsglter bewertet.

Geschafts- oder Firmenwerte aus der Erstkonsolidierung von Anteilen werden, sofern
sie der Immobilie zurechenbar sind, tber die Restnutzungsdauer des Gebaudes linear
abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten abzlglich planmé&Biger Abschreibungen. Die abnutzbaren, beweglichen Gegen-
stande des Anlagevermdgens werden linear entsprechend den voraussichtlichen betriebs-
gewohnlichen Nutzungsdauern abgeschrieben.
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Die Abschreibungen auf Bauten erfolgen planmaBig linear unter Zugrundelegung der
(Rest) Nutzungsdauern (Wohnbauten 15-50 Jahre, Geschaftsbauten 10-50 Jahre und
AuBenanlagen 15-50 Jahre). Die Immobilienbestande werden mit den um planmaBige
Abschreibungen verminderten Anschaffungskosten oder - bei voraussichtlich dauerhafter
Wertminderung - dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Soweit der Grund fir
die Wertminderung entfallen ist, wird das Werthaufholungsgebot gemaf § 253 Abs. 5 HGB
beachtet. Die beizulegenden Werte werden aus dem Ertragswert mittels der Discounted
Cashflow (DCF)-Methodik abgeleitet. In der DCF-Methodik werden die erwarteten kiinftigen
Jahresreinertréage Uber einen Zeitraum von 20 Jahren prognostiziert und auf einer jahrlichen
Basis diskontiert. Darliber hinaus wird der Endwert der Immobilie am Ende des jeweiligen
20-jahrigen Betrachtungszeitraums Uber den zu erwartenden stabilisierten Jahresrein-
ertrag und einen angemessenen Kapitalisierungszinssatz ermittelt. Der Endwert wird zum
Bewertungsstichtag als Barwert diskontiert. Bei der Bestimmung von voraussichtlich dauer-
haften Wertminderungen wird auf einen Betrachtungszeitraum von finf Jahren abgestellt.
Dabei werden die auf diesen Zeitraum entfallenden planmaBigen Abschreibungen bei der
Ermittlung der Hohe der auB3erplanmaBigen Abschreibungen mindernd bertcksichtigt.

Zur Vereinfachung der planmé&Bigen Abschreibung werden bewegliche Vermodgens-
gegenstande des Anlagevermogens von geringem Wert in Anlehnung an die steuerliche
Vorschrift des § 6 Abs. 2 und 2a EStG bewertet. Dementsprechend werden Anlagegegen-
stande mit Anschaffungskosten bis € 250,00 ohne Umsatzsteuer sofort aufwandswirk-
sam verrechnet. Ein Ausweis dieser Vermdgensgegenstande im Anlagenspiegel erfolgt
nicht. Darlber hinaus wird regelmaBig von der Sofortabschreibung geringwertiger
Vermogensgegenstédnde mit Anschaffungskosten von mehr als € 250,00 und bis € 800,00
Gebrauch gemacht. Fir diese Anlagegegenstande wird im Zugangsjahr auch der Abgang
unterstellt und entsprechend im Anlagenspiegel dargestellt. Auf die Moblierung und sonsti-
gen Einrichtungsgegensténde von neu errichteten sowie erworbenen Apartmentanlagen fiir
studentisches Wohnen wird die Sofortabschreibung nicht angewendet.

Anlagegegenstande mit Anschaffungskosten von mehr als € 800,00 ohne Umsatzsteuer
werden im Zugangsjahr zeitanteilig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert gemaB § 253 Abs. 3 Satz 5 HGB werden bei voraussicht-
lich dauernder Wertminderung vorgenommen. Soweit die Griinde flr auBerplanmaBige
Abschreibungen nicht mehr bestehen, erfolgen Zuschreibungen geménB § 253 Abs. 5 HGB.
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Unfertige Leistungen sind Vorleistungen aus noch nicht abgerechneten umlageféhigen
Betriebskosten sowie noch nicht abgerechneten Leistungen aus Geschaftsbesorgungs- und
sonstigen Dienstleistungsvertrdgen. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande werden zum Nennbetrag
angesetzt. Bei erwarteter teilweiser Uneinbringlichkeit bzw. Zweifelhaftigkeit einer Forde-
rung werden entsprechende Einzelwertberichtigungen bericksichtigt.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens werden zu Anschaffungskosten oder gegebenen-
falls zu niedrigeren beizulegenden Werten bewertet. Hierbei handelt es sich um Anteile an
verbundenen Unternehmen, fiir die Liquidationsabsicht besteht. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert gemafl § 253 Abs. 4 Satz 2 HGB werden vorgenommen.
Soweit die Grinde flr auBerplanmaBige Abschreibungen nicht mehr bestehen, erfolgen
Zuschreibungen gemaB § 253 Abs. 5 HGB.

Die flissigen Mittel werden zum Nominalbetrag angesetzt.

Fremdwahrungsbetrage sind mit dem Kurs im Entstehungszeitpunkt bzw. dem niedrigeren
Stichtagskurs bewertet worden.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben vor dem
Abschlussstichtag ausgewiesen, die Aufwand fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag dar-
stellen.

Das Gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen.

Rickstellungen werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrags passiviert. Bei Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden kiinftige Preis- und Kostensteigerungen berlicksichtigt und eine
Abzinsung auf den Bilanzstichtag vorgenommen. Als Abzinsungsséatze werden die den Rest-
laufzeiten der Rickstellungen entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssétze der ver-
gangenen sieben Geschéftsjahre verwendet, wie sie von der Deutschen Bundesbank gemaf
Rickstellungsabzinsungsverordnung monatlich ermittelt und bekannt gegeben werden.

Ruckstellungen fiir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen sind nach den anerkannten
versicherungsmathematischen Grundsatzen mittels des Teilwertverfahrens errechnet. Als
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biometrische Rechnungsgrundlagen werden die ,Richttafeln 2018 G” von Prof. Dr. Klaus
Heubeck verwendet. Die Rickstellungen werden mit ihrem Erfillungsbetrag angesetzt.
Fur die Abzinsung wurde pauschal eine durchschnittliche Restlaufzeit von 15 Jahren unter-
stellt und daftr der von der Deutschen Bundesbank auf den Bilanzstichtag ermittelte durch-
schnittliche Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre angesetzt. Den Berechnungen lie-
gen zum 31. Dezember 2022 (31. Dezember 2021) folgende versicherungsmathematische
Annahmen zugrunde:

+ Rechnungszins: 1,79% bzw. 1,78 % (1,87 % bzw. 1,94 %)

+  Gehaltstrend: 1,25% bzw. 0% (1,25 % bzw. 0 %)

+ Rententrend: 1%, 2% bzw. 1,36 % (1%, 1,5% bzw. 1,36 %)
« Fluktuation: 1% (1%).

Ruckstellungen fiir Verpflichtungen aus abgeschlossenen Altersteilzeitvertrdgen werden
nach den anerkannten Regeln der Versicherungsmathematik ermittelt. Rechnungsgrund-
lage fir die versicherungsmathematischen Barwerte sind die ,Richttafeln 2018 G” von Prof.
Dr. Klaus Heubeck. Als Rechnungszins wurde der von der Deutschen Bundesbank zum
31. Dezember 2022 veréffentlichte Zinssatz geméaB § 253 Abs. 2 HGB von 1,42% (Vorjahres-
stichtag: 1,36%) verwendet. Auf die Einbeziehung von Fluktuationswahrscheinlichkeiten
wurde verzichtet. Gehaltsanpassungen wurden mit einem Trend von 0,0 % berticksichtigt.

Zur Insolvenzabsicherung der Verpflichtungen aus den Altersteilzeitvereinbarungen
bestehen individuelle Kapitalisierungsvertrage bei einer Versicherungsgesellschaft. Die
Vertragsguthaben dienen ausschlieBlich der Erfiillung dieser Verbindlichkeiten und sind
dem Zugriff aller Ubrigen Glaubiger entzogen. Das resultierende Deckungsvermogen wird
gemaB § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Schulden verrechnet. Ubersteigt das Deckungsver-
mogen den Wertansatz der Rickstellungen, ist ein Posten , Aktiver Unterschiedsbetrag aus
der Vermdgensverrechnung” auf der Aktivseite der Bilanz auszuweisen. Ein sich ergebender
Verpflichtungsiberhang wird unter den Rickstellungen erfasst. Auf eine Verrechnung
der Zinseffekte aus der Riickstellungsbewertung mit realisierten Zinsanspriichen aus den
Kapitalisierungsvertragen wurde aus Griinden der Wesentlichkeit verzichtet.

Rickstellungen fir Jubildumszuwendungen wurden unter Berlicksichtigung einer Fluk-
tuationsrate von 9,6 % angesetzt und mit dem von der Deutschen Bundesbank zum 31. De-
zember 2022 veroffentlichten Zinssatz gemaB § 253 Abs. 2 HGB bei einer Restlaufzeit von 15
Jahren (1,44 %) abgezinst.
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Die Bewertung von Drohverlustrickstellungen flr Zinsswaps erfolgt durch Diskontierung
der zukiinftigen Zahlungsstrome der Festzinsseite und der variabel verzinsten Seite der Zins-
satzswaps. Die erwarteten zuklinftigen variablen Referenzzinssatze (EURIBOR 6M) sowie die
zeitpunktkonkreten Diskontierungssatze werden zum jeweiligen Stichtag anhand von Markt-
daten ermittelt. Ergeben sich zum Bilanzstichtag negative Marktwerte, werden in dieser
Hohe Drohverlustriickstellungen gebildet. Drohverlustriickstellungen fiir Swaptions werden
anhand von Optionspreismodellen unter Berlicksichtigung eines aus Marktdaten erzeugten
Volatilitdts Cubes bewertet. In Hohe der negativen Marktwerte, die Giber passivierte Options-
pramien hinausgehen, werden Drohverlustriickstellungen gebildet.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfillungsbetragen bilanziert.

Far die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéaren oder quasi-permanenten Dif-
ferenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansétzen oder
aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden diese mit den unternehmensindividuellen
Steuerséatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und die Betrdge der sich
ergebenden Steuerbe- und -entlastung nicht abgezinst. Zudem werden auch Differenzen,
die auf KonsolidierungsmaBBnahmen geméaB den §§ 300 bis 307 HGB beruhen, berlick-
sichtigt, nicht jedoch Differenzen aus dem erstmaligen Ansatz eines Geschafts- oder Firmen-
werts bzw. eines negativen Unterschiedsbetrags aus der Kapitalkonsolidierung. Soweit im
Rahmen des Erwerbs von Tochterunternehmen steuerliche Verlustvortrdge mit erworben
werden, fur die innerhalb der nachsten fiinf Jahre eine Verrechenbarkeit zu erwarten ist, wird
die Moglichkeit, hierfir im Zuge der Kaufpreisaufteilung bis zum Ablauf der Anpassungs-
periode i.S.d. § 301 Abs. 2 Satz 2 HGB aktive latente Steuern erfolgsneutral zu bertick-
sichtigen, in Anspruch genommen. Aktive und passive Steuerlatenzen werden saldiert aus-
gewiesen. Die Aktivierung eines Uberhangs latenter Steuern, die aus Differenzen in den
Jahresabschliissen der konsolidierten Unternehmen resultieren, unterbleibt in Ausiibung
des daflr bestehenden Ansatzwahlrechts.

5. Erlduterungen zur Bilanz
5.1 _Anlagevermégen

Zur Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens wird auf den Konzern-
anlagenspiegel (Anlage 1) verwiesen.
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Das Sachanlagevermdgen mit T€ 3.634.836 (Vorjahresstichtag: T€ 2.981.143) betrifft
Uberwiegend bebaute Grundstiicke mit Wohn- und Apartmentanlagen sowie Geschéafts-
und andere Bauten. Der Anstieg im Geschéftsjahr in Hohe von T€ 653.693 resultiert
im Wesentlichen aus der Erstkonsolidierung der drei Share Deals BWq, BPG und BGr
(T€ 225.317) sowie einem Asset Deal (T€ 383.281). Neben Zugadngen und Abgéngen wur-
den im Geschéftsjahr Zuschreibungen (T€ 3.174) sowie auBerplanmaBige Abschreibungen
(T€ 45.806) auf Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten und mit
Geschafts- und anderen Bauten vorgenommen.

Im Finanzanlagevermdgen werden unverdndert Anteile an nicht konsolidierten Tochterunter-
nehmen ausgewiesen (T€ 977). Dieim Vorjahr unter den Beteiligungen ausgewiesenen Anteile
an der Berlinovo Plonzeile GmbH wurden mit dem zweiten Nachtrag vom 24. Juni 2022 zum
Kauf- und Abtretungsvertrag zu 100% (Vorjahr: 10,1%) erworben. Die Gesellschaft wurde im
Geschaéftsjahr im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.

Unter den Anzahlungen auf Anteile (T€11.419; Vorjahresstichtag: T€ 452) werden
Anzahlungen auf den Kauf von Anteilen an zwei Projektgesellschaften ausgewiesen.

5.2 Umlaufvermégen
Die unfertigen Leistungen betreffen hauptsachlich umlageféhige, noch nicht an die Mieter
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten sowie Projektentwicklungsleistungen.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung von drei neu erworbenen Gesellschaften sind unfertige
Leistungen in Hohe von T€ 3.535 zugegangen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde des Konzerns betragen T€ 65.277
(Vorjahresstichtag: T€ 80.666).

PRIO

54



berlinovo Finanzbericht 2022

Unternehmen Konzernlagebericht

Eine Zuordnung nach Fristigkeiten enthalt nachfolgende Ubersicht:

31.12.2022 Gesamt  bis1Jahr 1-5Jahre iiber 5 Jahre

T€ T€ T€ T€

Forderungen aus Vermietung 6.104,5 6.104,5 0,0 0,0

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 10,0 10,0 0,0 0,0
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 706,7 706,7 0,0 0,0
Forderungen gegen verbundene Unterneh-

men 279,3 279,3 0,0 0,0

Sonstige Vermdgensgegenstande 58.176,7 58.176,7 0,0 0,0

Summe 65.277,3 65.277,3 0,0 0,0

I N S
I N S

31.12.2021 Gesamt bis1Jahr 1-5Jahre iiber 5 Jahre

T€ T€ T€ T€

Forderungen aus Vermietung 7.469,0 7.469,0 0,0 0,0

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 76,4 76,4 0,0 0,0
Forderungen aus anderen Lieferungen und

Leistungen 2.199,8 2.199,8 0,0 0,0
Forderungen gegen verbundene Unterneh-

men 1.981,7 1.981,7 0,0 0,0

Sonstige Vermdgensgegensténde 68.939,0 68.939,0 0,0 0,0

Summe 80.665,9 80.665,9 0,0 0,0

Die sonstigen Vermbgensgegenstande des Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021

T€ T€

Anspriiche aus Instandhaltungsriicklagen und Wohngeldern 45.532,9 42.051,0
Steuererstattungsanspriiche 3.420,0 836,7
Barsicherheiten Swap-/Cap-Geschéfte 1.340,0 23.340,0
Ubrige sonstige Vermdgensgegenstiande 7.883,0 2.711,3
Summe 58.176,7 68.939,0

Konzernabschluss Informationen

Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel
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Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2022

Die Anspriiche aus Instandhaltungsriicklagen und Wohngeldern betreffen im Wesentlichen
Fonds- und Objektgesellschaften.

Zu Vorbeugung der Zinsanderungsrisiken wurden in den letzten zwei Geschaftsjahren
Zinsswap- sowie Swaption-Vereinbarungen mit drei Kreditinstituten abgeschlossen (vgl.
Abschnitt 9.1). Die vertraglichen Regelungen sehen eine gegenseitige Besicherung der ver-
traglichen Anspriiche (Collaterals) vor. Dabei sind auf Basis jeweils aktueller Marktwerte
Sicherheiten in Form von Barmitteln zu leisten. Soweit sich im Geschéftsjahr negative Markt-
werte ergaben, hat die berlinovo entsprechende Sicherheitsleistungen an die Banken
geleistet, im Falle von positiven Marktwerten haben die Banken entsprechende Betrdge an
die berlinovo GmbH (iberwiesen. Gegen eines der drei Kreditinstitute, mit dem ein Zinsswap
Uber ein Nominalvolumen von € 25 Mio. sowie Swaptions Uber ein Nominalvolumen von
€ 175 Mio. abgeschlossen wurden, ergeben sich zum Bilanzstichtag im Saldo Forderungen
aus gestellten Barsicherheiten in Hohe von T€ 1.340.

Unter den Ubrigen sonstigen Vermogensgegenstdnden wird im Wesentlichen eine For-
derung aus einer Kaufpreisanpassung (T€ 2.377), eine Sicherheit fiir etwaige Anspriiche
des Kéaufers (T€1.568) sowie eine Vorauszahlungsbirgschaft (T€ 500) ausgewiesen.
Aus der Erstkonsolidierung von drei neu erworbenen Gesellschaften sind sonstige
Vermdgensgegenstande in Hohe von T€ 984 zugegangen.

Die Wertpapiere in Hohe von T€ 15.812 (Vorjahresstichtag: T€ 42.812) betreffen Anteile
an verbundenen Unternehmen (Fonds- und Objektgesellschaften), die zur Liquidation
bestimmt sind. Der Riickgang gegenliber dem Vorjahr resultiert aus buchwertmindernden
Substanzausschittungen (T€ 18.227), Abschreibungen auf die Anteile an verbundenen
Unternehmen (T€ 1.448), Abgédngen aufgrund von Liquidation und Anwachsungen
(T€ 5.892) sowie Umbuchungen ins Finanzanlagevermdgen (T€ 1.512). Demgegenlber ste-
hen Zuschreibungen von T€ 78.

Bei den flussigen Mitteln handelt es sich im Wesentlichen um Guthaben auf Giro- und
Termingeldkonten. Der Riickgang um T€ 704.392 ist hauptsachlich auf die Riickzahlung der
Zwischenfinanzierung (T€ 500.000) zurlckzufiihren.

5.3 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen im Wesentlichen mit T€ 2.689 (Vor-
jahresstichtag: T€ 2.988) die Abgrenzung einer in 2007 von mehreren Fonds verein-
nahmten und an das Land Berlin weitergeleiteten Einmalzahlung. Die vereinnahmten und
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weitergeleiteten Betrage werden Uber die Gesamtlaufzeit der zwischen den Fonds und dem
Endmieter in diesem Zusammenhang verlangerten Mietvertrage (bis 31. Dezember 2031)
abgegrenzt. Die Ertrdge aus der Auflosung der passiven Rechnungsabgrenzungsposten
werden unter den Umsatzerlésen und die korrespondierenden Aufwendungen unter den
Aufwendungen flir bezogene Leistungen ausgewiesen. Daneben wird ein Pachterzuschuss
(T€ 2.398) aktivisch abgegrenzt.

5.4 Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital des Konzerns stimmt mit dem des Mutterunternehmens (berlinovo
GmbH) Uberein und betragt unverandert T€ 50.

Die Kapitalriicklage ist aufgrund der Aufstockung von Anteilen an vollkonsolidierten Gesell-
schaften (sukzessiver Anteilserwerb) um T€ 236 auf T€1.489.510 (Vorjahresstichtag:
T€ 1.489.746) zuriickgegangen.

Das Eigenkapital des Konzerns zum 31. Dezember 2022 hat sich unter Berlcksichtigung
eines Bilanzgewinns von T€ 661.989 (Vorjahresstichtag: T€ 521.108) auf T€ 2.169.065 (Vor-
jahresstichtag: T€ 2.029.311) erhoht. Auf den Konzerneigenkapitalspiegel wird verwiesen.

5.5 Passiver Unterschiedsbetrag

Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung zum 31. Dezember 2022 resul-
tiert im Wesentlichen (T€ 345.830) aus der Erstkonsolidierung der zuvor treuhdnderisch fir
das Land Berlin gehaltenen Anteile an Fonds- und Objektgesellschaften zum 1. Januar 2020
(technischer Unterschiedsbetrag).

Er wird planmaBig ergebniswirksam Uber die Restnutzungsdauer der erworbenen abnutz-
baren Vermdogensgegenstande (Gebaude) bzw. auBerplanméaBig bei deren Abgang auf-
gelost. Im Geschaftsjahr 2022 erfolgte eine Auflésung in Hohe von T€ 17.849.

Daneben betrifft der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung im
Wesentlichen den verbliebenen Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung der IBG
(T€12.957). Im Kaufpreis der Beteiligung der berlinovo GmbH an der IBG wurde ein Abschlag
vorgenommen, um die zum Zeitpunkt des Erwerbs der Anteile erwartete unglinstige Ent-
wicklung der Ertragslage der Gesellschaft zu antizipieren. Der Posten wird jeweils in Hohe
eines anteiligen Jahresfehlbetrags der IBG (vor Ergebnisabfiihnrung) erfolgswirksam auf-
geldst. Die IBG erzielte im Geschéftsjahr 2022 einen Jahresiberschuss (vor Ergebnis-
abfihrung).

Konzernabschluss Informationen
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
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5.6 _Ruckstellungen

Die Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen berlicksichtigen die Ver-
pflichtungen aus laufenden Pensionen (T€ 598; Vorjahresstichtag: T€ 551) gegenlber 6
(Vorjahresstichtag: 6) Bezugsberechtigten sowie Pensionsanwartschaften (T€ 3.706; Vor-
jahresstichtag: T€ 3.360) von 22 (Vorjahresstichtag: 22) Mitarbeitern. Aus der Abzinsung der
Rickstellungen fiir Pensionen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ 296 (Vorjahresstich-
tag: T€ 423). Dieser Unterschiedsbetrag ist fiir die Ausschiittung gesperrt.

Die Steuerriickstellungen betreffen im Wesentlichen die Korperschaftssteuer (T€ 12.886)
sowie die Gewerbesteuer (T€ 12.163) fiir das Geschéftsjahr.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

PRIO

31.12.2022 31.12.2021
T€ T€
Noch nicht abgerechnete Wohn- und Hausgelder 18.148,2 17.819,3
Ausstehende Eingangsrechnungen 8.004,4 7.444,4
Im Rahmen der Teilschlussbewertung Passiva gebildete
Rickstellungen 6.056,4 10.174,0
Personalriickstellungen 3.889,0 3.383,9
Drohverluste Derivate 2.481,4 11.348,2
Jahresabschluss und Steuerberatung 2.125,3 1.432,0
Rickstellungen aus der Neuordnungsvereinbarung 1.782,9 1.739,3
Ruckstellungen fir Brandschutz 1.775,6 2.659,3
Mietabfihrungsverpflichtung 1.142,5 8.207,9
Verpflichtung fiir Baukostenzuschisse 560,0 560,0
Mietminderung und Prozesskosten HKZ Dresden 428,0 7.086,2
Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Abwicklung der
NOV, Freistellungsvereinbarungen und Garantiezusagen 0,0 66,0
Ubrige Riickstellungen 4.148,6 3.254,5
Summe 50.542,3 75.175,1
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Die Drohverlustriickstellungen fiir Zinsswaps ergeben sich aus den negativen Marktwerten
zum Bilanzstichtag. Bewertungseinheiten wurden aufgrund der fehlenden Gegengeschéfte
nicht gebildet (vgl. Abschnitte 5.2 und 9.1). Aus der Erstkonsolidierung von drei neu
erworbenen Gesellschaften sind sonstige Riickstellungen in Hohe von T€ 1.401 zugegangen.
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Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel

Konzernkapitalflussrechnung
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5.7 _Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten des Konzerns betragen T€ 1.548.256 (Vorjahresstichtag: T€ 1.780.742).
Eine Zuordnung nach Fristigkeiten enthalt nachfolgende Ubersicht:

Am Bilanzstichtag bestehen mit insgesamt 27 Mitarbeitern (Vorjahresstichtag: 31 Mit-  31.12.2022 Gesamt  bis1Jahr 1-5Jahre (iber5 Jahre
arbeitern) Altersteilzeitvereinbarungen nach dem Blockmodell. Zur Insolvenzabsicherung T€ T€ T€ T€
der Verpflichtungen aus Altersteilzeit wurde fiir jedes Altersteilzeitverhaltnis ein  Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.315.846,6 71.367,9 138.544,2  1.105.934,5
Kapitalisierungsvertrag bei einer Versicherungsgesellschaft abgeschlossen. Die resul-  Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
tierenden Vertragsguthaben dienen ausschlieBlich der Erfillung der Altersteilzeitver- _Kreditgebern 89.2689 15222  5.0127 82.734,0
pflichtungen und sind dem Zugriff der lbrigen Glaubiger entzogen. Sie wurden gemaB _Erhaltene Anzahlungen 63.9475 63.9475 0,0 0,0
§ 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den zugrunde liegenden Verpflichtungen verrechnet. Das  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
vom Versicherer nachgewiesene Deckungskapital entspricht den geleisteten Bareinlagen ~ &iStungen EZCED) 166355 610,6 224
zuziiglich realisierter Zinsertrage und abziglich der Auszahlung von Vertragsguthaben in  Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
. Unternehmen 15.189,6 15.189,6 0,0 0,0
der Passivphase. - - N
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 156,2 156,2 0,0 0,0
Der Bilanzansatz fir die Riickstellungen aus Altersteilzeit ergibt sich wie folgt: Sonstige Verbindlichkeiten 465790  46.579,0 0.0 0.0
Summe 1.548.256,3 215.397,9 144.167,5 1.188.690,9
I S
31.12.2022 31.12.2021
T€ T€ S S E——
Erfall t Altersteilzeit .070, .186,4 . .
rflllungsbetrag der Altersteilzei 3.070.5 3.186 3112.2021 Gesamt bis1Jahr 1-5Jahre iiber 5 Jahre
Zeitwert der Anspriiche aus bestehenden Kapitalisierungs-
vertriagen -2.4731 -2.080,7 Te Te Te Te
Nettowert der Riickstellungen fiir Altersteilzeit 597.4 1.105,7 Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 1.667.846,0 529.100,8 88.503,0 1.050.242,2
Aktiver Unterschiedsbetrag aus der Vermdgensverrechnung 0,0 0,0 \léferl;;:gd;t():zrk:nen gegentiber anderen 0,0 0,0 0.0 0,0
Erhaltene Anzahlungen 50.003,1 50.003,1 0,0 0,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 9.612,8 8.893,8 692,2 26,9
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 16.926,3 16.926,3 0,0 0,0
Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 293,6 293,6 0,0 0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 36.060,0 36.060,0 0,0 0,0
Summe 1.780.741,8 641.277,6 89.195,2 1.050.269,1
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Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betreffen fast ausschlieBlich Darlehen
zur Finanzierung des Immobilienbestands und des Neugeschafts mit Immobilienprojekten.
Im Rahmen der Erstkonsolidierung von drei Share Deals sind Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten in Hohe von T€ 15.754 zugegangen.

Unter den Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern werden Zugadnge zum
Konsolidierungskreis in Hohe von T€ 59.315 sowie Namensschuldverschreibungen inklusive
Zinsabgrenzung in Hohe von T€ 31.203 ausgewiesen, deren Glaubiger Versicherungs-
unternehmen bzw. eine Versorgungskasse sind. Die Schuldverschreibungen haben eine
Restlaufzeit bis zum 11. Mai 2033 bzw. 11. November 2037 und werden mit 4,671% bzw.
5116 % verzinst.

Die Verbindlichkeiten sind in der Regel durch Buch-Grundschulden sowie die Abtretung von
Mietforderungen besichert. Im Rahmen der Finanzierung einer Wohnanlage mit Studenten-
apartments der BGG wurde darlUber hinaus eine Gesellschafterbelassungserklarung
abgegeben, mit der sich die berlinovo GmbH verpflichtet, die Beteiligung an der BGG bis
zur vollstandigen Riickfiihrung des Darlehens aufrechtzuerhalten.

Zum 31. Dezember 2022 ist der Immobilienbestand mit Grundschulden in Hohe von
T€1.636.293,8 (Vorjahresstichtag: T€ 1.491.080,4) belastet. Diese besichern Verbindlich-
keiten gegenliber Kreditinstituten in Hohe von T€ 1.200.846,6 sowie gegeniliber anderen
Kreditgebern in Héhe von T€ 58.268,9.

Der Anstieg der erhaltenen Anzahlungen von T€ 13.944 ist im Wesentlichen in der Erst-
konsolidierung von drei Share Deals (T€ 3.431) sowie einem Asset Deal (T€ 9.376) begriindet.

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich im Wesentlichen aus erhaltenen Barsicherhei-
ten fir Zinsswaps und Swaptions (T€ 22.530), erhaltenen Optionspramie fiir Swaptions
(T€ 9.115) sowie sonstigen Verbindlichkeiten aus den Zugédngen zum Konsolidierungskreis
von drei neu erworbenen Gesellschaften (T€ 16.923) zusammen.

5.8 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft im Wesentlichen mit T€ 2.689 (Vorjahres-
stichtag: T€ 2.988) die Abgrenzung einer in 2007 von mehreren Fonds vereinnahmten und
an das Land Berlin weitergeleiteten Einmalzahlung. Die vereinnahmten und weitergeleiteten
Betrdge werden Uber die Gesamtlaufzeit der zwischen den Fonds und dem Endmieter in
diesem Zusammenhang verldngerten Mietvertrage (bis 31. Dezember 2031) abgegrenzt. Die
Ertrage aus der Aufldsung des passiven Rechnungsabgrenzungspostens werden unter den
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Umsatzerlésen und die korrespondierenden Aufwendungen unter den Aufwendungen flr
bezogene Leistungen ausgewiesen.

5.9 Aktive und passive Latente Steuern

Bei der Bilanzierung von latenten Steuern betrachtet der berlinovo-Konzern die Steuerla-
tenzen fir jede konsolidierte Gesellschaft bzw. fiir den Organkreis gesondert. Ein jeweiliger
Aktiviiberhang wird nicht angesetzt, solange dieser aus den latenten Steuern nach § 274
HGB stammt. Nicht bilanzierte Aktiviiberhdnge der aktiven latenten Steuern resultieren im
Wesentlichen aus korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortragen. Ergibt sich bei
den sekundaren latenten Steuern nach § 306 HGB ein Aktiviiberhang, wird dieser hingegen
angesetzt, sofern er werthaltig ist.

Zum 31. Dezember 2022 betragt der ausgewiesene Uberhang der passiven latenten Steuern
T€ 43.236 (Vorjahr: T€ 1.247). Der Passiviiberhang setzt sich im Wesentlichen zusammen aus
den fortgeschriebenen passiven latenten Steuern auf die aufgedeckten stillen Reserven in
den Immobilien der vdG sowie der in 2022 neu erworbenen Gesellschaften von insgesamt
T€ 54.454 (Vorjahr: T€ 4.105) und gegenléufig aus den aktiven latenten Steuern aus der Eli-
minierung des im Zuge einer konzerninternen GrundstiicksverduBerung (an die BGG) ent-
standenen Zwischengewinns in Hohe von T€ 2.049 (Vorjahr: T€ 2.049), den aktiven laten-
ten Steuern aus den aufgedeckten stillen Lasten in den Darlehensverbindlichkeiten der neu
erworbenen Gesellschaften in Hohe von T€ 1.721 sowie auf die Verlustvortrdge der vdG und
der neu erworbenen Gesellschaften in Hohe von T€ 7.443 (Vorjahr: nur vdG mit T€ 809).

Der im Geschéftsjahr 2022 in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste latente Steuerauf-
wand betragt T€ 166 (Vorjahr: Steuerertrag in Hohe von T€ 2.323). Die Bewertung erfolgte
jeweils mit dem kombinierten Steuersatz von 30,175%, bestehend aus der Kérperschafts-
steuer und dem Solidaritatszuschlag von insgesamt 15,825% und der Gewerbesteuer von
14,35%.

5.10 AuBerbilanzielle Geschafte
AuBerbilanzielle Geschiafte von wesentlicher Bedeutung fiir die Finanzlage des berlinovo-
Konzerns bestehen zum Bilanzstichtag nicht.
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5.11 Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen 5.12 Treuhandvermdégen und Treuhandverbindlichkeiten
Die Haftungsverhéltnisse gem. § 251 HGB und sonstigen finanziellen Verpflichtungen Das Treuhandvermdégen und die gleichlautende Treuhandverbindlichkeiten aus Steuer-
belaufen sich auf: erstattungsanspriichen der Zeichner von Auslandsfonds T€ O (Vorjahr: T€ 192) wurden im

Geschaéftsjahr 2022 an die Zeichner ausgezahlt.

31.12.2022 3112.2021  |m Zusammenhang mit Mieterkautionen sind Treuhandvermdgen und korrespondierende
T€ T€  Treuhandverbindlichkeiten in Hohe von T€ 17.683 (Vorjahr: T€ 13.869) erfasst.
Mithaftung als Gesellschafter 4.639,5 4.639,5
Blrgschaften und Gewéhrleistungsvertrage 1.018,5 2.652,8
Bestellung von Sicherheiten fiir fremde Verbindlichkeiten 665,8 2.984,6 6. Erla'-“erungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Summe 6.323,8 10.276,9

6.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerldse des berlinovo-Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:
Die Inanspruchnahmewahrscheinlichkeit aus den unter der Bilanz ausgewiesenen weite-

ren Haftungsverhaltnissen schatzen wir aufgrund der gegenwartigen Bonitat und des bis-

herigen Zahlungsverhaltens der Beguinstigten als gering ein. Erkennbare Anhaltspunkte, die 2022 2021
eine andere Beurteilung erforderlich machen wirden, liegen uns nicht vor. T€ TE
Hausbewirtschaftung/Vermietung 284.589,7 264.984,3
Sonstige finanzielle Verpflichtungen Betreuungstéatigkeit 2.234,9 2.584,7
Andere Lieferungen und Leistungen 3.081,4 2.621,5
31.12.2022 3112.2021  Ubrige 233,8 84,9
TE TE Summe 290.139,9 270.275,3
Bestellobligo 38.444,3 31.578,5
Anmietung Biro- und Geschéftsraume 5.516.3 6.785.9 Die Erl6se aus Hausbewirtschaftung enthalten Wohnungs-, Apartment- und Gewerbemieten
ausstehende Kaufpreiszahlungen aus Immobilienportfoliotrans- . . A . . . .
aktion (Asset- und Share Deal) 0,0 5230804 N Hohe von T€ 226.769 (Vorjahr: .T€ 208.568), .Erlos? au.s Be"trlebskosten in Hohe.von
- T€ 53.056 (Vorjahr: T€ 47.414) sowie sonstige Mieterldse in Hohe von T€ 4.765 (Vorjahr:
ausstehende Kaufpreiszahlungen aus schwebenden Grund- . X . - . . .
stiickskaufvertrigen 159.158,4 120.480,4 T€ 9.002). Der Anstieg der Betriebskostenerldse ist im Wesentlichen in gestiegenen pau-
Wartungsvertrage 3.357.4 2.329,5 schalen Betriebs- und Heizkosten begrindet.
Leasingverhaltnisse Blroeinrichtung/Firmenwagen 1.318,3 1.366,4
Ubrige Vertragsverhéltnisse 263,0 328,0
Summe 208.057,6 694.953,1
Falligkeit bis 1 Jahr 150.084,3 632.033,3
Falligkeit zwischen 1 bis 5 Jahren 57.973,4 62.919,8

Falligkeit Gber 5 Jahre 0,0 0,0
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6.2 sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:
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6.3 _Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen des berlinovo-Konzerns set-
zen sich wie folgt zusammen:
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2022 2021
TE TE 2022 2021

Barausgleich aus der Auflésung von Zinsswaps 163.340,0 0,0 T€ T€
Ertrdge aus dem Abgang von Vermdgensgegenstinden 41.471,8 13.815,7 Hausbewirtschaftung 158.367,1 127.314,7
Auflésung von Riickstellungen 30.080,7 10.524,2 Betriebskosten 87.634,4 62.568,5
Aufldsung passiver Unterschiedsbetrag 17.848,6 9.735,4 Instandhaltung 64.604,3 58.663,3
Ertrdge aus der Auflésung von Wertberichtigungen und sonstige Hausbewirtschaftung 6.128,4 6.082,9
abgeschriebenen Forderungen 13.624.4 3.732,0 Ubrige Lieferungen und Leistungen 5.865,5 4.096,7
Ertrdge aus Beteiligungen 8.262,9 12.083,3 Summe 164.232,5 131.411,4
Ertrdge aus der Zuschreibung auf Vermdgensgegenstédnde des
Anlagevermogens 3.174,3 11.059,8
periodenfremde Ertrage 1.941,6 10.480,0 Die Erhéhung der Hausbewirtschaftungskosten im Vergleich zum Vorjahr resultiert vor-
Ertrage aus der Neuordnungsvereinbarung 138,9 128,17  rangig aus hoheren Aufwendungen fir Betriebskosten fiir die neu erworbenen Wohn- und
librige sonstige betriebliche Ertrage 4.283,7 3.433,6 Geschéftsbauten.
Summe 284.167,0 74.991,9

Die Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen resultieren im Wesentlichen aus Auf-
I6sungen von Drohverlustriickstellungen fiir Zinsswaps (T€ 11.348) sowie aufgrund von im
Geschaéftsjahr abgeschlossenen Vergleichen (T€ 10.931).

Bei den Ertrdgen aus Beteiligungen handelt es sich um Ertragsausschittungen fur das
Geschaéftsjahr 2021 von verbundenen Unternehmen, deren Anteile im Umlaufvermdogen aus-
gewiesen sind.

Zur Behandlung des passiven Unterschiedsbetrags verweisen wir auf die Erlduterungen in
Abschnitt 5.5.

6.4 Abschreibungen

Im Geschéftsjahr wurden auf die immateriellen Vermégensgegenstande des Anlagever-
mogens und Sachanlagen Abschreibungen in Gesamthdhe von T€ 170.073 vorgenommen.
Davon entfallen T€ 53.854 auf die auerplanmaBigen Abschreibungen von Geschéfts- oder
Firmenwerten. Zur Behandlung des Geschafts- oder Firmenwerts verweisen wir auf die
Erlauterungen in Abschnitt 3.1.2.

In den Sachanlagen wurden planmaBige Abschreibungen in Hohe von T€ 70.347 vor-
genommen. Die auBerplanmaBigen Abschreibungen, die sich aus der Uberpriifung der
handelsrechtlichen Wertansatze der Immobilien ergeben (Niederstwerttest), sind in Hohe
von T€ 45.807 entstanden.

Die Abschreibungen auf Vermdgensgegenstdnde des Umlaufvermdgens, soweit diese die
in der Kapitalgesellschaft Ublichen Abschreibungen tberschreiten (T€ 4.266), betreffen
Abschreibungen von unfertigen Leistungen im Zusammenhang mit dem Projekt Holzmarkt-
straBe 51.

60




berlinovo Finanzbericht 2022 Unternehmen Konzernlagebericht Konzernabschluss Informationen
Konzernbilanz PRI n
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel
Konzernkapitalflussrechnung
Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2022

6.5 sonstige betriebliche Aufwendungen 6.6 _sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Im Konzern ergibt sich insgesamt folgende Zusammensetzung der sonstigen betrieblichen  Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:
Aufwendungen:
2022 2021
2022 2021 TE TE
T€ T€ Zinsen auf Tagesgelder und laufende Bankguthaben 102,5 3,0
Periodenfremde Aufwendungen 5.735,5 5.426,1 Zinsen nach § 233a AO 135,3 0,0
Rechts- und Beratungsaufwendungen 5.606,8 5.969,2 Ertrdge aus Verzugszinsen 377,6 15,0
IT-Kosten 4.749,2 3.853,1 Ubrige Zinsen und dhnliche Ertrége 469,5 26,6
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen 4.197,8 7.728,2 Summe 1.084,9 44,6
Personalbezogene Sachkosten 4.017,6 2.675,2
Jahresabschluss- und Steuerberatungskosten 2.732,7 1.764,4
Zuflihrung Drohverlustriickstellung Derivate 2.481,4 11.348,2 6f7 .Zinsen ur‘d .a_'hn“Che Aufwendungen . .
Roum und Gebaudekosten BV 1.075.9 Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
Werbung/Représentation 1.725,0 1.011,5
Geschéftsausstattung und Birobetrieb 1.325,5 1.430,3 2022 2021
Versicherungen, Beitrage, Gebiihren 986,4 667,6 TE TE
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen Eallis 7127.9  Darlehenszinsen fiir Objektfinanzierungen 8.603,5 1.995,6
Summe 44.136,9 50.927,7 Aufwendungen fiir Namensschuldverschreibungen 533,1 0,0
Aufwendungen aus der Abzinsung langfristiger Rickstellungen
Die periodenfremden Aufwendungen betreffen im Wesentlichen Erléskorrekturen fir Vor- ~ nach § 253 Abs. 2 HGB 123,6 2631
jahre im Bereich der Mietenbuchhaltung. Zinsen nach § 233a AO 0,0 15,0
Ubrige Zinsen und dhnliche Aufwendungen 556,1 1.296,6
Der Anstieg der IT-Kosten steht hauptsachlich im Zusammenhang mit der Bestandsiiber-  summe 9.816,2 3.570,2

nahme der drei neu erworbenen Gesellschaften.

Die Zuflihrung zu Drohverlustriickstellungen fiir Zinsswaps ergibt sich aus den negativen  Der Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen ist gepragt von Zinsen aus Darlehen fir
Marktwerten der Zinsswaps zum Bilanzstichtag (vgl. Abschnitt 5.6 und 9.1). Objektfinanzierung.

Die Ubrigen sonstigen Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Nebenkosten des
Geldverkehrs (T€ 2.938), Aufwendungen fir Geschaftsbesorgung (T€ 1.262) sowie Auf-
wendungen aus Weiterberechnungen (T€ 798).
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6.8 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag setzen sich wie folgt zusammen:

2022 2021

T€ T€

Auslandische Ertragsteuern 258,0 -20,7
Aktive latente Steuern -1.575,6 -2.815,9
Passive latente Steuern 1.741,2 492,7
Ubrige Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 24.739,0 9.956,6
Summe 25.162,6 7.612,7

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen im Wesentlichen Zufiihrungen zu
den Steuerriickstellungen fir Kérperschaftsteuer (T€ 12.841) und Gewerbesteuer (T€ 12.163)
fur das laufende Geschéftsjahr sowie Steuererstattungen Vorjahre (T€ 316).

Zur Behandlung der aktiven latenten Steuern verweisen wir auf die Erlauterungen in
Abschnitt 5.9.

7. Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

Auf die dem Konzernabschluss beigefiigte Kapitalflussrechnung wird verwiesen. Der Finanz-
mittelfonds umfasst alle Zahlungsmittel (Kassenbestand und téglich fallige Guthaben bei
Kreditinstituten) des Konzerns.

8. Erlauterungen zum Eigenkapitalspiegel

Zum 31. Dezember 2022 sind in den Posten Kapitalriicklage, Gewinnriicklagen sowie Bilanz-
gewinn insgesamt T€ 2.162.886 dem Mutterunternehmen zuzurechnen. Eine gesetzliche
Ausschittungssperre besteht in Héhe von T€ 296 aus der Bewertung der Riickstellungen
flir Pensionen.
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9. Sonstige Angaben

9.1 Derivative Finanzinstrumente

Zinsbezogene Geschifte

2022 2021
T€ T€

Zinsswaps
Nominalbetrag 375.000,0 1.000.000,0
Beizulegender Zeitwert 35.348,8 -4.717,3
Buchwert 0,0 -11.348,2

Bilanzposition - Sonstige Rickstellungen

Swaptions

Nominalbetrag 550.000,0 -
Beizulegender Zeitwert -9.484,1 -
Buchwert -11.596,4 -

Sonstige Verbindlichkeiten/

Bilanzposition sonstige Riickstellungen -

Im Vorjahr enthielten die beizulegenden Zeitwerte der Zinsswaps negative Marktwerte in
Hohe von T€ 11.348. Fir diese nicht geschlossenen Positionen wurde im Vorjahr eine Riick-
stellung fiir drohende Verluste gebildet, die in diesem Geschaftsjahr aufgeldst wurde.

Bei den Swaptions agiert die berlinovo GmbH als Stillhalter. Unter den sonstigen Verbind-
lichkeiten werden T€ 9.115 gezahlte Optionspramien ausgewiesen, fur darliber hinaus-
gehende negative Marktwerte wurden Rickstellungen fir drohende Verluste gebildet
(T€ 2.481, vgl. Abschnitt 5.6).

Die Bewertung der Swaps erfolgt durch die Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstréme
der Festzinsseite und der variabel verzinsten Seite des Swaps. Die erwarteten zukiinftigen
variablen Referenzzinssitze (EURIBOR 6M) sowie die zeitpunktkonkreten Diskontierungs-
sétze werden zum jeweiligen Stichtag anhand von Marktdaten kalkuliert. Die Bewertung der
Swaptions erfolgt auf Basis von Optionspreismodellen unter Beriicksichtigung eines aus
Marktdaten erzeugten Volatilitats Cubes.

PRIO
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9.2 Geschéifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Nicht zu marktiblichen Bedingungen zustande gekommene Geschéfte der berlinovo
GmbH und ihrer Tochterunternehmen mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
bestehen nicht.

9.3 Zusammensetzung der Organe
Der Geschéftsfiihrung gehdren an:

« Herr Alf Aleithe, Geschaftsflihrer Immobilien- und Fondsbereich, Berlin
+ Frau Silke Andresen-Kienz, kaufménnische Geschéftsfihrerin, Hamburg
(bis 31. Dezember 2022).

Der Aufsichtsrat setzte sich im Berichtsjahr sowie in der Zeit bis zur Aufstellung des Jahres-
abschlusses aus folgenden Mitgliedern zusammen:

» Frau Barbro Dreher, Staatssekretarin der Senatsverwaltung fir Finanzen von Berlin,
Berlin, Vorsitzende (seit 4. April 2022)

« Herr Dr. Matthias Kollatz, Abgeordneter im Abgeordnetenhaus von Berlin, Berlin,
Vorsitzender (bis 27. Marz 2022)

« Herr Dr. Uwe Lissau, Amtsgerichtsprasident a. D., Schiffdorf, stellvertretender Vorsit-
zender

« Frau Wenke Christoph, Staatssekretarin Senatsverwaltung fir Integration, Arbeit und
Soziales, Berlin (bis 25. Januar 2022)

« Frau Carla Dietrich, Gewerkschaftssekretarin beim ver.di-Landesbezirk Berlin-Branden-
burg, Berlin (seit 14. November 2022)

« Herr Christian Gaebler, Staatssekretar der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen, Berlin (seit 9. Februar 2022)

« Herr Dr. Jochen Lang, Abteilungsleiter in der Senatskanzlei der Regierenden Blirger-
meisterin von Berlin, Berlin (bis 31. Marz 2022)

« Herr Prof. Dr.-Ing. Engelbert Litke Daldrup, Staatssekretér a. D., Berlin

« Herr Prof. Dr. Hans-J6rg Schmedes, Leiter des Referats flir Wirtschaft, Stadt- und
Regionalentwicklung Senatskanzlei der Regierenden Birgermeisterin von Berlin, Berlin
(seit 25. April 2022)

« Frau Sabine Usinger, Rechtsanwaltin und Notarin, Berlin

- Frau Agnes Maria Wildner, Bereichsleiterin Compliance bei der LBB AG/Berliner
Sparkasse, Berlin

« Frau Doro Zinke (bis 20. September 2022), Rentnerin, Berlin
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9.4 Beschaftigte Arbeithehmer

Im Berichtszeitraum waren bei den Unternehmen des berlinovo-Konzerns durchschnittlich
392 (Vorjahr: 351) Angestellte, davon 6 (Vorjahr: 6) leitende Angestellte, beschéftigt. Dane-
ben waren im Konzern im Jahresdurchschnitt 10 (Vorjahr: 11) Auszubildende angestellt. Zum
31. Dezember 2022 sind 411 (Vorjahresstichtag: 361) Angestellte und 9 (Vorjahresstichtag: 12)
Auszubildende beschaftigt.

9.5 Beziige der Geschaftsfiihrung
Den Geschaftsfiihrern der Gesellschaft wurden im Berichtszeitraum Gesamtbezliige von
T€ 664 (Vorjahr: T€ 574) gewahrt. Diese teilen sich wie folgt auf:

I
2022
€
Herr Alf Aleithe Grundvergltung 212.499,96
Variable Vergltung 80.000,00
Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung 13.287,60
Sachbezug Altersversorgung 27.109,56
Sachbezug Dienstwagen 4.720,08
Sachbezug Sonstiges 431,65
Summe 338.048,85
Frau Silke
Andresen-Kienz ~ Grundvergltung 185.132,54
Variable Vergiltung 80.208,33
Arbeitgeberanteil zur Sozialversicherung 13.728,35
Sachbezug Unterstltzungskasse 27.000,00
Sachbezug Dienstwagen 12.000,00
Sachbezug Sonstiges 431,65
Zuschuss Krankengeld 7.366,79
Summe 325.867,66
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9.6 _Aufwandsentschadigungen an Aufsichtsrat
An Aufsichtsratsmitglieder wurden im Berichtsjahr insgesamt T€ 60 (Vorjahr: T€ 55) an Auf-
wandsentschadigungen und sonstigen Erstattungen gezahlt, die sich wie folgt aufteilen:
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9.7 Honorare des Abschlusspriifers

Fir die vom jeweiligen Abschlusspriifer des Konzernabschlusses an in den Konzernabschluss
einbezogene Unternehmen erbrachten Dienstleistungen sind folgende Honorare erfasst
worden:

PRIO

I
2022
€ 2022 2021
Herr Dr. Matthias Kollatz Aufwandsentschadigung 2.606,84 T€ T€
Frau Barbro Dreher Aufwandsentschadigung 8.084,17 Abschlusspriferleistungen 1.061,7 714,6
Herr Dr. Uwe Lissau Aufwandsentschadigung 8.200,00 andere Bestatigungsleistungen 5,6 9,4
Erstattung Reisekosten 2.322,90 Steuerberatungsleistungen 17,6 0,0
Frau Wenke Christoph Aufwandsentschadigung 437,10 sonstige Leistungen 96,3 111,6
Frau Carla Dietrich Aufwandsentschadigung 854,79 Gesamthonorar 1.181.1 835,6
Herr Christian Gaebler Aufwandsentschadigung 5.803,14
Herr Dr. Jochen Lang Aufwandsentschadigung 1.626,00 A .
- — 9.8 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften:
Herr Prof. Dr.-Ing. Engelbert Litke Daldrup ~ Aufwandsentschadigung 6.500,00 X . X . .
; — P - Nachfolgende Tochterunternehmen haben in Teilen von der Befreiungsvorschrift gemafi
Herr Prof. Dr. Hans-J6rg Schmedes Aufwandsentschadigun 4.441,67
E gung §264 Abs. 3 HGB Gebrauch gemacht:
Aufwandsentschadigung
Frau Sabine Usinger einschlieBlich Umsatzsteuer 7.735,00 . .
— — + Immobilien- und Baumanagement der Berlinovo GmbH
Frau Agnes Maria Wildner Aufwandsentschadigung 6.500,00 .
- — + Berlinovo Apartment GmbH
Frau Doro Zinke Aufwandsentschadigung 4.665,76

Die Auszahlung der Aufsichtsratsvergltung fir das Geschaftsjahr 2022 an Herrn Prof. Dr. Ing.
Engelbert Liitke Daldrup erfolgte im Februar 2023. An Frau Doro Zinke wurde im Geschafts-
jahr 2022 eine Aufwandsentschadigung in Hohe von € 6.500,00 gezahlt. Die Riickzahlung
in Hohe von € 1.834,24 aufgrund ihres Ausscheidens zum 20. September 2022 erfolgte im
Januar 2023.

+ Immobilien Beteiligungs- und Vertriebsgesellschaft der Berlinovo mbH
»  Berlinovo Wohnimmobilien GmbH
+ Berlinovo Grundstark GmbH

9.9 Anteilsbesitz

Es wird auf die als Anlage Il beigefligte Anteilsbesitzliste der in den Konzernabschluss ein-
zubeziehenden Gesellschaften sowie weiterer Beteiligungen des berlinovo-Konzerns ver-
wiesen.

9.10 Corporate Governance Kodex

Gemal § 16 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages in der Fassung vom 20. September 2022 ver-
pflichtet sich die berlinovo GmbH, eine Erklarung der Geschéftsflihrung entsprechend § 161
AktG in Verbindung mit den Bestimmungen des Gesellschafters Land Berlin zum Deutschen
Corporate Governance Kodex abzugeben. Diese Erklarung ist Bestandteil des Lageberichts.
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9.11 Nachtragsbericht
Es haben sich keine Vorgadnge von besonderer Bedeutung ergeben, die nach dem Schluss
des Geschéftsjahres eingetreten und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der
Bilanz berlcksichtigt sind.

9.12 Ergebnisverwendung der Muttergesellschaft
Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH schlieBt das Geschéftsjahr 2022 mit einem

Jahrestiberschuss in Hohe T€ 280.856 ab. Die Geschaéftsfihrung schlagt vor, den Bilanz-
gewinn in Hohe von T€ 822.341 auf neue Rechnung vorzutragen.

Berlin, den 31. Marz 2023

/‘ < a:?fi?’/ /

Alf Aleithe ppa. Dr. Thorben Lubnau
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[ ]
Anlage | Anlagenspiegel =i

Anschaffungs- und Herstellungskosten Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
I L B B I B L L I B I S S
Zuginge
aufgrund
Verdnderun-
gen des
Stand Konsolidie- Um- Stand Stand Zu- Stand Stand Stand
01.01.2022 rungskreises Zugange buchungen Abginge 31.12.2022 01.01.2022 Zugénge Abgéange schreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
€ € € € € € € € € € € € €
| ielle Vermog
I. gegenstinde
1. entgeltlich erworbene
Konzessionen,
gewerbliche
Schutzrechte und
dhnliche Rechte 1.700.471,49 0,00 31.671,78 0,00 385.594,79 1.346.548,48 1.075.386,99 65.823,78 385.594,79 0,00 755.615,98 590.932,50 625.084,50
2. Geschafts- oder
Firmenwert 4.055.056,90 50.032.952,35 0,00 0,00 54.088.009,25 0,00 234.344,42  53.853.664,83 54.088.009,25 0,00 0,00 0,00 3.820.712,48
5.755.528,39 50.032.952,35 31.671,78 0,00 54.473.604,04 1.346.548,48 1.309.731,41  53.919.488,61 54.473.604,04 0,00 755.615,98 590.932,50 4.445.796,98

Il. Sachanlagen

. Grundstiicke und
grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 1.780.695.064,31 225.317.096,76 397.443.888,42 35.176.917,38 13.608.652,97 2.425.024.313,90 62.992.243,77  69.727.344,12 1.703.8183,75 2.467.620,12 128.548.154,02 2.296.476.159,88 1.717.702.820,54

2. Grundstlicke und
grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.210.737.291,19 0,00 27.960.123,91 0,00  69.583.581,89 1.169.113.833,21 81.373.515,28  43.375.346,36  6.993.259,01 706.694,75 117.048.907,88  1.052.064.925,33 1.129.363.775,91
3. Grundstiicke und
grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten 23.612.131,08 0,00 57.661.107,54 -16.651.142,02 0,00 64.622.096,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 64.622.096,55 23.612.131,08
4. Bauten auf fremden
Grundsttcken 2.893.268,59 0,00 13.524,98 0,00 0,00 2.906.793,57 2.556.838,59 93.053,98 0,00 0,00 2.649.892,57 256.901,00 336.430,00
5. technische Anlagen und
Maschinen 561.990,77 0,00 57.357,35 0,00 0,00 619.348,12 341.933,77 53.424,35 0,00 0,00 395.358,12 223.990,00 220.057,00
6. andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 41.268.693,96 12.903,24 2.581.503,13 0,00 687.393,65 43.175.706,68 32.577.763,58 2.545.286,67 687.393,65 0,00 34.435.656,60 8.740.050,08 8.690.930,38
7. Anlagen im Bau 52.086.466,99 0,00 63.903.436,98 12.971.574,49 608.680,05 128.352.798,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 128.352.798,41 52.086.466,99
8. Bauvorbereitungskosten 10.638.053,38 0,00 5.556.094,47 -8.409.183,46 358.719,00 7.426.245,39 0,00 358.719,00 358.719,00 0,00 0,00 7.426.245,39 10.638.053,38
9. geleistete Anzahlungen 38.492.676,02 0,00 61.179.988,18 -22.999.331,00 0,00 76.673.333,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76.673.333,20 38.492.676,02
3.160.985.636,24 225.330.000,00 616.357.024,96 88.835,39 84.847.027,56 3.917.914.469,03 179.842.294,99 116.153.174,48 9.743.185,41 3.174.314,87 283.077.969,19 3.634.836.499,84 2.981.143.341,25
1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 1.001.568,49 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001.568,49 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 976.568,49 976.568,49
2. Beteiligungen 4.421.558,47 0,00 0,00 0,00 4.384.735,21 36.823,26 31.722,26 0,00 0,00 0,00 31.722,26 5.101,00 4.389.836,21
3. Anzahlungen auf Anteile 451.673,08 0,00 11.056.035,64 -88.835,39 0,00 11.418.873,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.418.873,33 451.673,08
5.874.800,04 0,00 11.056.035,64 -88.835,39 4.384.735,21 12.457.265,08 56.722,26 0,00 0,00 0,00 56.722,26 12.400.542,82 5.818.077,78

3.172.615.964,67 275.362.952,35 627.444.732,38 0,00 143.705.366,81 3.931.718.282,59 181.208.748,66 170.072.663,09 64.216.789,45 3.174.314,87 283.890.307,43 3.647.827.975,16 2.991.407.216,01
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Anlage Il Anteilsbesitzliste

I. Verbundene Unternehmen

1. In den Konzernabschluss einbezogene verbundene Unternehmen

I I N S . —
Beteiligung Ergebnis gem.
geman Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG § 285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
a) seit dem 31.12.2000
Berlinovo Apartment GmbH Berlin 100,00 100,00 2= 84.480,3 34.978,0 51.637,9 -169,0 **
Immobilien Beteiligungs- und Vertriebsgesellschaft der Berlinovo mbH Berlin 100,00 100,00 %% 202.495,6 167.370,8 8.218,2 23.248,2 **
b) seit dem 31.12.2005
Immobilien- und Baumanagement der Berlinovo GmbH Berlin 100,00 100,00 %% 124.028,8 18.190,6 8.357,2 7.875,3 **
c) seit dem 01.01.2015
Berlinovo Grundstiicksentwicklungs GmbH Berlin 100,00 100,00 ** 460.441,2 325.366,9 6.952,8 -19.185,4
d) seit dem 01.01.2020
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Erste Leasing Fonds KG Berlin 91,65 91,65 **# 781,6 684,3 0,0 692,0
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Immobilien Verwaltungs KG - LBB Fonds 4 - Berlin 99,92 99,92 ** 75.768,4 39.294,7 6.733,4 -4.867,6
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Immobilienverwaltungs KG - LBB Fonds 5 - Berlin 99,73 99,73 2 160.074,6 83.329,2 21.281,2 11.723,2
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Berlin, BismarckstraBe/Wilmersdorfer
StraBe KG Berlin 100,00 99,79 % 23.579,7 23.509,3 3.855,7 2.960,5
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Berlin, FasanenstraBBe 7 - 8 KG Berlin 100,00 99,79 ** 13.980,5 13.925,2 2.040,7 1.608,5
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Berlin, HardenbergstraBBe 32 KG Berlin 100,00 99,82 ** 66.547,6 66.301,6 9.932,5 7.767,4
Bavaria Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekte Neubrandenburg KG Berlin 100,00 99,80 *% 13.204,2 13.204,2 1.293,8 997,7
Bavaria Immobilien Development GmbH & Co. - Objektgesellschaft BB Fonds - Berlin 100,00 99,82 ** 3.569,4 3.411,7 219,1 71,6
Bavaria Immobilien Development GmbH & Co. Gubener StraBBe KG Berlin 100,00 99,73 *= 13.625,5 12.774,6 3.294,8 1.520,7
Bavaria Immobilien Development GmbH & Co. KG - LBB Fonds Neun - Berlin 99,79 99,79 *= 253.191,7 87.794,5 27.391,7 10.872,0
Bavaria Immobilien GmbH & Co. Zentralbereich Villingen-Schwenningen KG Berlin 100,00 99,73 ** 25.687,1 16.884,1 3.226,2 -3.886,8
Bavaria Immobilien Management GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Neun - Berlin 100,00 99,73 *2 8.407,9 6.197,4 1.541,3 1.265,0
Bavaria Immobilien Management GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Zehn - Berlin 100,00 99,73 f 10.023,2 6.965,0 2.039,0 1.715,0
Bavaria Immobilien Trading GmbH & Co. Immobilien Leasing Objekt Neubrandenburg KG Berlin 100,00 91,65 **# 2.382,0 2.382,0 831,4 786,0
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I I N S . —
Beteiligung Ergebnis gem.
geman Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG § 285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
Bavaria Immobilien Trading GmbH & Co. KG - LBB Fonds EIf - Berlin 99,76 99,76 ** 99.205,9 46.138,5 19.356,1 10.148,6
Bavaria Immobilien Trading GmbH & Co. KG - LBB Fonds Zehn - Berlin 99,82 99,82 ** 199.195,6 35.917,2 20.688,2 26.333,8
Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - LBB Fonds Acht - Berlin 99,75 99,75 *% 105.357,5 25.090,5 12.400,7 3.904,7
Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - LBB Fonds Sieben - Berlin 99,82 99,82 ** 144.993,8 73.625,4 13.118,0 1.311,0
Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Altglienicke-Sud Berlin 100,00 99,76 ** 16.607,3 16.302,4 1.078,9 346,6
Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Objekte Berlin-Saarbriicken KG Berlin 100,00 99,79 *= 10.890,7 10.890,7 383,1 87,3
Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Objektverwaltungs KG - LBB Fonds Sechs - Berlin 99,57 99,57 ** 84.337,1 50.020,1 11.346,0 -39,4
Berlinovo Eins GmbH (vormals: Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft
Berlin ARWO Eins -) Berlin 100,00 100,00 ** 12.213,4 9.579,2 1.736,7 911,6
Berlinovo EIf GmbH (vormals: Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft
Berlin ARWO EIf -) Berlin 100,00 100,00 ** 14.808,9 10.123,1 914,4 287,7
Berlinovo Flinf GmbH (vormals: Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft
Berlin ARWO Finf -) Berlin 100,00 100,00 %= 16.792,5 12.302,1 1.171,7 604,8
Berlinovo Grundstark GmbH (vormals: Prometheus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Immobilien
Leasing Objekt Ludwigsfelde KG) Berlin 100,00 100,00 %% 4.116,9 3.437,8 822,4 213,3 **
Berlinovo Projektentwicklungs Gesellschaft mbH Berlin 100,00 100,00 %= 10.433,3 4.444,8 5.501,8 -5.784,2
Berlinovo Sechs GmbH (vormals: Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft
Berlin ARWO Sechs -) Berlin 100,00 100,00 > 10.517.1 5.800,6 1.150,6 -421,6
Berlinovo Vier GmbH (vormals: Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft
Berlin ARWO Vier -) Berlin 100,00 100,00 ** 16.465,4 10.290,0 1.7011 661,8
Berlinovo Wohnimmobilien GmbH Berlin 100,00 100,00 ** 418.501,7 22.956,9 15.418,6 -17.349,2  **
BIV Bingartes GmbH & Co. KG Berlin 100,00 99,63 ** 21.565,9 21.387,8 1.629,2 509,8
Josef Meyer Immobilienverwaltungs-KG - LBB Fonds 3 Berlin 98,25 98,25 ** 38.901,2 16.468,3 3.640,0 5.584,5
Okeanos Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Fiinfte Immobilien KG Berlin 100,00 99,63 ** 13.068,5 12.266,8 1.769,1 678,7
Okeanos Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Zweiter IBV-Immobilienfonds fur Deutschland - Berlin 99,63 99,63 ** 130.920,4 74.709,9 15.753,3 7.326,0
Okeanos Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Vierte Immobilien KG Berlin 100,00 99,51 ** 16.176,5 13.061,8 7.661,8 1.422,5
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Erste Beteiligungsgesellschaft des LBB Fonds-
Dreizehn - Berlin 100,00 99,80 ** 27.872,8 27.868,0 236,7 1.917,6
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - LBB Fonds Dreizehn - Berlin 99,80 99,80 ** 124.992,4 60.174,8 16.792,6 19.092,0
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Acht - Berlin 100,00 99,80 ** 15.943,6 2.598,5 1.907,6 2.560,9
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Drei - Berlin 100,00 99,82 ** 11.333,7 7.100,4 2.301,3 1.933,6
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Sieben - Berlin 100,00 99,82 2% 11.825,1 5.823,3 2.783,9 2.349,2
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I I N S . —
Beteiligung Ergebnis gem.
geman Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG § 285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
Perseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Objektgesellschaft Berlin ARWO Zwei - Berlin 100,00 99,82 **# 9.124,9 6.387,3 1.766,7 1.467,9
Prometheus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - Erster IBV-Immobilienfonds fur Deutschland - Berlin 99,72 99,72 ** 44.011,5 28.500,3 5.046,8 28.638,0
Thesaurus GmbH & Co. SiebenunddreiBigste Immobilien KG Berlin 100,00 99,63 **# 217,7 217,7 0,0 14,9
Theseus Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG - Dritter IBV-Immobilienfonds fiir Deutsch-
land - Berlin 99,51 99,51 ** 104.901,2 60.833,1 9.014,5 10.831,0
Theseus Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Kaiserslautern Mercado Einkaufs-
zentrum KG Berlin 94,00 99,64 % 14.358,0 8.252,9 1.139,2 365,2
Theseus Immobilien Management GmbH & Co. KG - Zweite Beteiligungsgesellschaft des Ersten
IBV-Immobilienfonds fiir Deutschland - Berlin 100,00 99,72 ** 27.633,9 11.858,9 1.937,7 -598,7
Theseus Immobilien Management GmbH & Co. - Objekt Kamp-Lintfort KG - Berlin 100,00 99,73 **% 17.319,5 17.312,2 226,7 10.242,8
Theseus Immobilien Management GmbH & Co. - Objekt Schenefeld KG - Berlin 100,00 99,63 ** 62.348,0 11.196,7 9.666,3 1.575,8
Theseus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG - LBB Fonds Zwolf - Berlin 99,73 99,73 ** 225.812,2 8.944,1 33.936,9 16.525,9
e) seit dem 16.10.2020
Berlinovo von der Gablentz StraBe GmbH Berlin 100,00 100,00 ** 42.638,7 9.789,0 2.229,9 87,4
f) seit dem 30.09.2021
Berlinovo MarchwitzastraBe GmbH Berlin 100,00 100,00 ** 13.561,1 7.204,7 0,0 -113,6
g) seit dem 01.01.2022
Berlinovo Gewerbeimmobilien GmbH (vormals: Peter Wagner KG - LBB GHG Fonds) Berlin 100,00 100,00 2> 1.499,3 1.499,3 0,0 -12,5
Berlinovo Wohnquartier GmbH (vormals: GGR Wohnparks Alte Hellersdorfer StraBe GmbH) Berlin 100,00 100,00 ** 80.379,1 14.287,3 7.663,1 -5.722,8
h) seit dem 31.05.2022
Berlinovo Plonzeile GmbH (vormals: Plonzeile 27/29 GmbH) Mainz 100,00 100,00 %% 18.393,6 -2.062,4 666,1 -131,8
i) seit dem 01.07.2022
Berlinovo Grund GmbH (vormals: conwert Cassiopeia Invest GmbH) Berlin 100,00 100,00 %% 24.729,7 5.267,3 2.110,9 -2.941,9
j) seit dem 31.10.2022
Berlinovo RuschestraBe GmbH (vormals: Hauptstadt Ruschestrae 103 GmbH) Berlin 100,00 100,00 *** 8.161,6 722,3 1.047,9 133,0

2022) Zahlen gemaB Jahresabschluss 2022

2021) Zahlen geméaB Jahresabschluss 2021

* Kapitalanteile: durchgerechnete Beteiligung (inklusive indirekter Anteile)

** Jahresergebnis vor Ergebnisabfiihrung an die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH




Konzernbilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Eigenkapitalspiegel
Konzernkapitalflussrechnung
Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2022

berlinovo Finanzbericht 2022 Unternehmen Konzernlagebericht Konzernabschluss Informationen P RI n

2. Nicht konsolidierte Tochterunternehmen

I R I I N . —
Beteiligung Ergebnis gem.
geman Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG § 285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
Athena Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Objekt Miinchen-Dornach KG Berlin 6,00 99,57 1220218 17.803,9 16.660,9 2.691,0 -2.724.1
Bautrako Bautrager- und Koordinierungsgesellschaft mbH i.L. Berlin 100,00 100,00  22021.A 5.385,7 5.024,5 0,0 2.069,5
Bavaria Immobilien Management GmbH & Co. Objekt WeiBig KG Berlin 100,00 100,00 128 .. /. /. /.
FinTech Achtzehnte Beteiligungs- und Management GmbH Berlin 100,00 100,00  ".2021.¢ 631,1 -28,8 0,0 10,0
Theseus Immobilien Management GmbH Nirnberg 0,00 100,00  ".2021.¢ 69,2 54,9 0,0 -4,2
Theseus Immobilien Management GmbH & Co. KG - Erste Beteiligungsgesellschaft des Ersten
IBV-Immobilienfonds fir Deutschland - Berlin 100,00 99,72 1220218 5.132,5 5.046,3 39,6 -314,1
Theseus Immobilien Management GmbH & Co. KG - Zweiter IBV-Immobilienfonds International - Berlin 99,55 99,65 220218 38.959,9 21.907,8 0,0 2.491,3

1) mittelbare Beteiligung

2) Abwicklung geplant

2021) Zahlen gemaB Jahresabschluss 2021

A) Auslibung Wahlrecht gemaB HGB § 296 Abs.1 Nr. 1
B) Ausiibung Wahlrecht gemaB HGB § 296 Abs.1 Nr. 3
C) Ausiibung Wahlrecht gemaB HGB § 296 Abs. 2

* Kapitalanteile: durchgerechnete Beteiligung (inklusive indirekter Anteile)

Il. Sonstige Unternehmen mit einem Anteilsverhiltnis von mindestens 20 v. H.

I I S N

Beteiligung Ergebnis gem.

gemaB Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem

Sitz/HRG  § 285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlése Abschluss

% % T€ T€ T€ T€

Prometheus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. Objekt Berlin-Steglitz McNair KG i.l. Berlin 49,00 49,00 il il il il

1) mittelbare Beteiligung

* Kapitalanteile: durchgerechnete Beteiligung (inklusive indirekter Anteile)
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Ill. Sonstige Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis von weniger als 20 v. H. besteht

PRIO

I I I S N —
Beteiligung Ergebnis gem.
gemaB Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG §285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
Apollon Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH Berlin - 0,04 1.2021 124,8 124,8 0,0 2,8
Apollon Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH & Co. KG - Vierter IBV-Immobilienfonds fiir Deutsch-
land - Berlin 0,05 0,05 1.2021 49.075,3 39.254,7 0,0 27.552,0
Bavaria Objekt- und Baubetreuung GmbH & Co. Immobilien Verwaltungs KG - LBB Fonds Il i.l. Nirnberg 0,12 0,12 1.2019 16.151,9 -8.551,3 0,0 -548,5
Bavaria Objekt- und Baubetreuung, Immobilien Verwaltungs KG, Fonds Ludwigshafen, Neunkirchen und
Bad Nenndorf Firth 2,88 2,88 2021 1.420,2 246,5 253,2 13,7
Josef Meyer Immobilien Verwaltungs KG - Alexanderhaus Immobilien-Fonds Berlin 0,03 0,03 1.2021 62.339,5 -25.892,9 17.302,0 14.317,7
Okeanos GmbH & Co. Objekt Dietzenbach KG Berlin - 0,05 1.2021 19.675,0 19.418,6 2.647,0 1.422,4
Partner fur Berlin Holding Gesellschaft fiir Hauptstadt-Marketing mbH Berlin 0,41 0,41 2021 3.402,6 2.037,3 130,9
Thesaurus GmbH & Co. DreiunddreiBigste Immobilien KG Berlin - 0,05 1.2021 1.860,0 1.846,1 34,1 781,3

1) mittelbare Beteiligung
2019) Zahlen gemaB Jahresabschluss 2019
2021) Zahlen geméaB Jahresabschluss 2021

* Kapitalanteile: durchgerechnete Beteiligung (inklusive indirekter Anteile)

IV. Arbeitsgemeinschaften und sonstige Gemeinschaften (Grundstiicksgemeinschaften)

GbR Fernheizung Gropiusstadt

Beteiligung Ergebnis gem.
geman Bilanz- Eigen- Umsatz- vorliegendem
Sitz/HRG §285 HGB Kapitalanteile* summe kapital erlose Abschluss
% % T€ T€ T€ T€
Berlin 1,54 1,54 1.2021 567,7 565,6 0,0 -86,7

1) mittelbare Beteiligung
2021) Zahlen gemaB Jahresabschluss 2021

* Kapitalanteile: durchgerechnete Beteiligung (inklusive indirekter Anteile)

n
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Unternehmen

Personalangaben
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Konzernabschluss

Anteil der Geschlechter in den tariflichen Entgeltgruppen aufgeteilt nach Erfahrungsstufen

Informationen
Personalangaben
Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

PRIO

Erfahrungstufe 1: bis 1 Jahr

Erfahrungstufe 2: 2 bis 4 Jahre

Erfahrungstufe 3: ab 5 Jahre

durch- Fraven Mdénner Divers  dureh- Fraven Mdénner Divers  dureh- Fraven Mdénner Divers
schnitt- schnitt- schnitt-
licher licher licher
Entgelt- Stunden- Stunden- Stunden-
gruppe lohn Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% lohn Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% lohn Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% Anzahl Anteil%
1 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
2 - - — - - — - - - — - - — - - - — - - — -
3 - - - - - - - - - - - - - - 45,03 20 48 22 52 - -
4 31,39 30 48 33 52 - - 31,98 11 39 17 61 - - 30,66 37 51 35 49 - -
5 22,19 21 57 16 43 - - 22,81 16 63 10 37 - - 24,04 92 85 16 15 - -
Frauven Mdnner Divers
Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns pro Geschlecht
(kumuliert Gber alle Entgeltgruppen und Erfahrungsstufen) 28,54 € 33,85 € 0,00 €
Anteil der Geschlechter in den Fiihrungsebenen
Fiihrungsebene Frauven Mdnner Divers
Anzahl Anteil% Anzahl Anteil% Anzahl Anteil%
1(GF) 2 50 2 50 0 0
2 (Prok/BL) 3 56 2 44 0 0
3 (Stab/AL/TL) 22 46 26 54 0 0
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Personalangaben PRI n

Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

Portfolioangaben

Portfolioiibersicht gesamt (Bestand, Neugeschift, und NEO)

I
gesamt
Berlin andere  31.12.2022
Properties Anzahl der EO 125 51 176
Rental Units Anzahl Mieteinheiten 28.203 1.605 29.808
Commercial Units Anzahl Gewerbeeinheiten 987 639 1.626
Residential Units Anzahl Wohneinheiten 18.455 966 19.421
Apartment Units Anzahl Apartmenteinheiten 8.761 0 8.761
Rental Space Gesamtflache in Mio. m? 1,70 0,71 2,42
Commercial Space Gewerbeflache in Mio. m? 0,21 0,66 0,87
Residential Space Wohnflache in Mio. m? 1,20 0,05 1,25
Apartment Space Apartmentflache in Mio. m? 0,30 0,00 0,30
Rental Volume Sollmiete in Mio. € 182,10 71,06 253,2
Portfolio gesamt
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
Bewirtschaftungsergebnis vor
Zinsen (NOI) gesamt p.a. Mio. € -686,4 33,9 41,0
Loan to Value (LTV) % 26 38 33

Fair Value Mrund € 4,92 3,91 3,32
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PRIO

Portfolioiibersicht nach Objekttyp Berlin

Segment Objekttyp Einzelobjekte = Mieteinheiten Mietflache Sollmiete p.a. m?-Preis/Monat Anteil an Gesamtsollmiete

Tm? Mio. € € %
Wohnen Wohn- und Geschéftshaus 2 571 47,14 3,95 6,99 2,2
Wohnen Mietwohnanlage 67 18.072 1.181,97 91,44 6,45 50,2
Summe Wohnen 69 18.643 1.229,10 95,40 6,47 52,4
Apartment Apartmentanlage Institutionalisiertes Wohnen 1 137 3,31 0,76 19,11 0,4
Apartment Apartmentanlage Studierende 8 1.971 38,70 10,37 22,33 5,7
Apartment Apartmentanlage Beschaftigtenwohnen 24 5.994 240,23 36,42 12,64 20,0
Apartment Apartmentanlage Hauptstadtwohnen 7 852 30,35 6,72 18,45 3,7
Summe Apartment 40 8.954 312,59 54,27 14,47 29,8
Spezial Kino/Freizeitimmobilie 1 26 12,09 0,76 5,23 0,4
Spezial Kombiobjekt Seniorinnen und Senioren 2 217 32,14 4,90 12,72 2,7
Spezial Autohof/Tankstelle 1 1 3,20 0,18 4,70 0,1
Spezial Hotel 1 120 4,27 0,42 8,20 0,2
Spezial Seniorenpflegeheim 1 5 5,18 0,59 9,48 0,3
Spezial Arztehaus 2 100 13,67 1,95 11,91 1,1
Summe Spezial 8 469 70,55 8,81 10,40 4,8
Biro Biro- und Geschéaftshaus 6 135 58,93 11,97 16,93 6,6
Bilro Blrogebaude 2 2 32,27 11,65 30,09 6,4
Summe Biiro 8 137 91,20 23,62 21,58 13,0
Summe BERLIN 125 28.203 1.703,44 182,10 8,91 100,0
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Informationen
Personalangaben
Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

gesamt
I N

Segment Objekttyp Einzelobjekte = Mieteinheiten Mietflache Sollmiete p.a. m?-Preis/Monat Anteil an Gesamtsollmiete
Tm? Mio. € € %
Wohnen Mietwohnanlage 72 18.924 1.229,14 94,88 6,43 37,48
Wohn- und Geschéftshaus 5 750 69,40 5,94 7,13 2,35
Summe Wohnen 77 19.674 1.298,54 100,82 6,47 39,83
Apartment Apartmentanlage Beschaftigtenwohnen 24 5.994 240,23 36,42 12,64 14,39
Apartmentanlage Hauptstadtwohnen 7 852 30,35 6,72 18,45 2,65
Apartmentanlage Institutionalisiertes Wohnen 1 137 3,31 0,76 19,11 0,30
Apartmentanlage Studierende 8 1.971 38,70 10,37 22,33 4,10
Summe Apartment 40 8.954 312,59 54,27 14,47 21,44
Handel Bau- und Gartenmarkt 8 13 81,82 6,79 6,92 2,68
Einkaufszentrum 6 374 122,39 14,58 9,93 5,76
Fachmarkt 3 8 47,74 3,01 5,26 1,19
Fachmarktzentrum 8 125 158,36 15,33 8,07 6,05
SB-Warenhaus 1 8 8,32 1,15 11,46 0,45
Summe Handel 26 528 418,63 40,86 8,13 16,14
Spezial Arztehaus 2 100 13,67 1,95 11,91 0,77
Autohof/Tankstelle 2 2 5,86 0,23 3,33 0,09
Betreutes Wohnen 1 1 8,98 0,70 6,51 0,28
Hotel 5 127 42,04 7,47 14,82 2,95
Kino/Freizeitimmobilie 1 26 12,09 0,76 5,23 0,30
Klinik 2 2 32,00 9,44 24,58 3,73
Kombiobjekt Seniorinnen und Senioren 2 217 32,14 4,90 12,72 1,94
Logistik-/ Lagerimmobilie 4 18 125,61 5,21 3,45 2,06
Restaurant Fast-Food 1 1 0,59 0,12 16,57 0,05
Seniorenpflegeheim 1 5 5,18 0,59 9,48 0,23
Summe Spezial 21 499 278,16 31,38 9,40 12,40
Biro Biro- und Geschéftshaus 138 59,96 12,11 16,83 4,78
Biirogebaude 5 15 49,64 13,72 23,02 5,42
Summe Biiro 12 153 109,60 25,82 19,63 10,20
Gesamt 176 29.808 2.417,51 253,15 8,73 100,00

PRIO
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Sollmieten

Portfoliosplit Bundeslander Gesamtbestand
per 31.12.2022, Basis Sollmiete

SCHLESWIG-HOLSTEIN

HAMBURG
\ MECKLENBURG-
BREMEN VORPOMMERN
T e Y BERLIN
NIEDERSACHSEN /

SACHSEN- BRANDENBURG
ANHALT

NORDRHEIN-WESTFALEN

SACHSEN
THURINGEN
HESSEN
RHEINLAND-PFALZ
SAARLAND BAYERN

BADEN-WURTTEMBERG
Anteil am Portfolio
(in %)
>10
>5bis 10
>1bis5
Obis1

Informationen
Personalangaben
Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

Konzernabschluss

Sollmiete gem. Mieterliste per 31.12.2022
Hochrechnung auf das Jahr inkl. Invalidensiedlung
und RuschestraBBe

PRIO

Anteil am

Bundesland Sollmiete Portfolio
Mio. € %

Berlin 182,10 71,9
Sachsen 10,95 4,3
Brandenburg 9,54 3.8
Nordrhein-Westfalen 8,51 3.4
Bayern 8,46 3.3
Baden-Wirttemberg 7,90 3.1
Schleswig-Holstein 714 2,8
Hessen 5,35 21
Rheinland-Pfalz 3,43 1,4
Hamburg 3,39 1,3
Bremen 2,47 1,0
Mecklenburg-Vorpommern 2,13 0,8
Niedersachsen 0,99 0,4
Sachsen-Anhalt 0,81 0,3
Saarland - -
Tharingen - -
Sollmiete gesamt 253,15 100,0
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Fair Value

Unternehmen

Gesamtportfolio Konzern per 31.12.2022

Konzernlagebericht

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 -
Tharingen - 0 -
Gesamtergebnis 4.678 100,0 176
Wertzuwachs im Bestandsportfolio (like-for-like)
I
Entwicklung der Fair Values 2022 2021 Verédnderung
absolut relativ
in Mio. € in Mio. € (in Mio. €) (in %)
Apartment 677,3 633,9 43,5 6,9
Biro 4141 424,2 -10,1 -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

Konzernabschluss

Informationen
Personalangaben

PRIO

Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

SCHLESWIG-HOLSTEIN

HAMBURG

BREMEN —

NIEDERSACHSEN

NORDRHEIN-WESTFALEN

HESSEN

RHEINLAND-PFALZ

SAARLAND

BADEN-WURTTEMBERG

MECKLENBURG-VORPOMMERN

BERLIN
SACHSEN- BRANDENBURG
ANHALT

SACHSEN

THURINGEN

BAYERN

Anteil am Portfolio
(in%)
>10
>5bis 10
>1bis 5

Obis1
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Kontakt und
Impressum

Kontakt

Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH
Hallesches Ufer 74-76
10963 Berlin

Unternehmenskommunikation

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

presse@berlinovo.de
www.berlinovo.de

Konzernlagebericht

Impressum

Herausgeber
Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH

Konzeption, Text und Design
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
www.berichtsmanufaktur.de

Fotografie
Markus Altmann, Berlin
www.markus-altmann.de

Hinweise

Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aus-
sagen. Diese Aussagen basieren auf den gegen-
wartigen Einschétzungen und Prognosen der
Unternehmensfiihrung auf der Grundlage der
ihr zur Verfigung stehenden Informationen.
Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als

Konzernabschluss

Informationen
Personalangaben
Portfolioangaben
Kontakt und Impressum

Garantien der darin genannten zukiinftigen Ent-
wicklungen und Ergebnisse zu verstehen.

Durch grafische Gestaltung und sprachliche Ver-
einheitlichung kénnen bei den in diesem Bericht
dargestellten Informationen Abweichungen
zum Prifungsdokument auftreten. MaB3geblich
ist das von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft
mit einer Bescheinigung versehene, nicht offen-
legungspflichtige Dokument.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird
fir Personenbezeichnungen und personen-
bezogene Hauptworter in den Texten die-
ses Berichts mehrheitlich die mannliche Form
verwendet. Diese gilt im Sinne der Gleich-
behandlung stellvertretend fiir alle Geschlech-
ter. Die verklrzte Sprachform hat nur redaktio-
nelle Griinde und beinhaltet keine Wertung.

Stand: August 2023
© Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH, Berlin
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