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BEHALA Telefon: (030) 390 95 0

Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH Internet: www.behala.de

WesthafenstralRe 1, 13353 Berlin E-Mail: info@behala.de

Gegenstand des Unternehmens

Der Betrieb von insbesondere offentlichen Hafen, die Lagerei und der Umschlag von Waren und Gu-
tern aller Art einschliellich der Wiederaufbereitung von Bauschutt und kontaminierten Bdéden, die
Vermietung und Verpachtung von Immobilien, die Erbringung von Logistikleistungen und der Betrieb
von Hafen- und Regionalbahnen u. a. fir den Guterverkehr.

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung

Nominalkapital 21.000.000,00 € davon Land Berlin 100,00%

Unmittelbare Beteiligungsgesellschaften

Firma und Sitz des Unternehmens Nominalkapital  Beteiligung %

Mio. €
B Plus Planungs-Aktiengesellschaft, Berlin 2,60 100,00
BPS, BEHALA Port Services GmbH, Berlin 0,03 100,00
IGB, Industriebahn-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin 0,73 49,80
Beziige der Geschaftsfiihrer*innen
Vergiitungsbestandteil Betrag in Euro Betrag in Euro
Hr. Peter Stablein | Frau Petra Nowacki
Geschaftsflhrervergitung 55.123,02 51.656,79
Erfolgsabhangige Vergitung 26.250,00
Abfindung 228.500,00
Summe 309.873,02 51.656,79

Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrates der BEHALA

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten fur ihre Tatigkeit folgende Vergitung:

Mitglied des Aufsichtsrates Betrag in Euro
Frau Heidrun Rhode-Mihlenhoff (AR-Vorsitzende bis 02.05.18) | 2.083,33
Herr Henner Bunde (AR-Vorsitzender ab 07.05.18) 3.333,33
Herr Franz-Josef Cremers (stellv. AR-Vorsitzender) 3.750,00
Frau Dr. Angelika Blaschke 3.000,00
Herr Joachim Zimmermann 3.000,00
Frau Marina Zessin* 3.000,00
Frau Gabriele Urban* 3.000,00

*) Vertreterin/Vertreter der Beschéaftigten



Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018+

Der Geschaftsbetrieb der BEHALA umfasst den Hafenbetrieb, die Lagerei und den Um-
schlag von Gutern und Waren, den Betrieb von Hafenbahnen sowie die Vermietung und
Verpachtung von Immobilien. Die Gesellschaft befindet sich zu 100 % im Besitz des Lan-
des Berlin.

Die Gesellschaft halt in ihrem Eigentum Immobilien mit Hafenanlagen und Gebauden so-
wie Lager- und Umschlagtechnik an den Standorten Westhafen, Hafen Neukélin, Stidhafen
Spandau, Nonnendammallee und Viktoriaspeicher.

Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftlichen und branchenspezifischen Rahmenbedingungen werden fir
das Geschaftsjahr 2018 aus Sicht der Geschaftsfiihrung als gut bezeichnet. Sowohl im
Immobilien- wie auch im Logistikbereich herrschte eine solide Marktsituation mit entspre-
chend guter Nachfrage nach den angebotenen Dienstleistungen. Fur das Jahr 2019 wird
aus Sicht der Geschaftsflihrung mit einer anhaltend guten Marktsituation gerechnet.

Geschaftsentwicklung der Gesellschaft

Der Jahresuberschuss in Hohe von TEUR 3.664 liegt um TEUR 692 unter dem des Vorjah-
res (TEUR 4.355). Die Umsatze stiegen von EUR 20,9 Mio. auf EUR 21,7 Mio. Damit konn-
te der Umsatz nach neun Jahren in Folge wiederum gesteigert werden.

Das Projekt ELEKTRA Il wurde in 2018 intensiv vorangetrieben, so dass es nunmehr in die
Umsetzungsphase gelangt und in 2019 mit dem Bau eines wasserstoffbetriebenen Schub-
bootes begonnen werden kann.

Das Ergebnis vor Steuern liegt mit TEUR 5.178 deutlich Gber dem Plan (TEUR 1.085). Ei-
ne wesentliche Abweichung zum Plan ist in Bezug auf die Sanierung des Wirtschaftsge-
baudes mit einer Plansumme von TEUR 1.721 zu finden. Diese ursprunglich dem Instand-
haltungsaufwand zugeordnete Mallnahme wurde stattdessen - wie bereits im Prognosebe-
richt des Vorjahres aufgefihrt - in das Anlagevermdgen eingestellt. Ebenso deutlich Gber-
steigt der Gesamtumsatz von TEUR 21.735 den fur das Geschaftsjahr 2018 geplanten
Wert (TEUR 20.735). Der Bereich Immobilien liegt TEUR 309 und der Bereich Logistik
TEUR 585 Uber Plan. Die Anpassung der Beteiligung an der IGB Industriebahn-
Gesellschaft Berlin mbH fuhrte im Geschéaftsjahr 2018 zu einem Ertrag von TEUR 431. Ei-
ne weitere Abweichung vom Geschéaftsplan bildeten Ertrage aus der Auflésung von Rick-
stellungen TEUR 525 (geplant TEUR 0). Die Personalkosten stiegen auf TEUR 6.907 (i. V.
TEUR 5.369) u.a. aufgrund der Ubernahme der Beschéftigten aus der Tochtergesellschaft
BEHALA Port Services GmbH (BPS), der bedarfsorientierten Neueinstellungen sowie auf-
grund der Abfindung der ehemaligen Geschaftsflihrung. Im Gegenzug verringerten sich die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen aufgrund der Verringerung des Werkvertrages mit
der BPS.

Die Gesamtentwicklung der Gesellschaft ist positiv zu bewerten.



Ertragslage
a) Bereich Logistik

Der Logistikumsatz konnte trotz des erwarteten Rickgangs im Schwerlastbereich mit
TEUR 9.365 T€ (i. Vj. TEUR 8.987) gesteigert werden. AulRer im Schwergutumschlag und
in der rucklaufigen Lagerei wurden in allen Teilbereichen der Logistik Umsatzzuwachse er-
Zielt.

So stieg unter anderem der Umsatz im Containerterminal von TEUR 2.147 auf TEUR 2.420
an. Die Umschlagsmengen erreichen mit 143.068 TEU (Twenty Foot Equivalent Unit) in
etwa das Niveau des Vorjahres von 144.371 TEU. Damit bleibt der in den vergangenen
Jahren in Gang gesetzte Wachstumstrend im Containergeschéaft erhalten, er wird durch die
Errichtung und Inbetriebnahme des neuen Leercontainer-Depots im Berichtsjahr nachhaltig
gestarkt.

Der Umschlag mit mobilen Umschlagsgeraten fur Massengut (Bagger, Radlader und For-
derband) konnte erneut von TEUR 688 auf TEUR 885 gesteigert werden. Auch der Hafen-
bahnbetrieb hat erneut Zuwachse erzielt. So stieg der Umsatz von TEUR 1.881 auf
TEUR 2.043.

b) Bereich Immobilien

Der Umsatz im Bereich Immobilien erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahr von
TEUR 11.608 auf TEUR 11.889. Darin bildet sich die gute gesamtwirtschaftliche Lage ab.
Des Weiteren realisiert sich in dem anhaltenden Vermietungserfolg das Potenzial der in
den vergangenen Jahren stetig sanierten Immobilien. So ist das alte Verwaltungsgebaude
im Westhafen inzwischen fertig saniert und bereits wieder voll vermietet. Das macht sich
bei den Umsatzen bemerkbar, die im Vergleich zum Vorjahr einen kraftigen Zuwachs von
TEUR 123 auf TEUR 398 verzeichnen.

Bei Neuvermietung freiwerdender Flachen wurde standortiibergreifend die Miethéhe an die
Marktlage angeglichen. Bei Bestandsmietverhaltnissen wurden nach MafRgabe der mietver-
traglichen Regelungen die Mieten angepasst.

Im Hafen Neukoélin und im Viktoriaspeicher ist derzeit die Vollvermietung erreicht. Im West-
hafen wird durch die Sanierung im Wirtschaftsgebaude weiteres Vermietungspotenzial ge-
schaffen.

In den Jahren 2019 und 2020 werden die Rampen des Getreidespeichers und des Zoll-
speichers umfangreich und aufwandswirksam saniert.

c) Finanzergebnis

Malfigeblich fiir die Hohe der Zinsaufwendungen (TEUR 305) und -ertrage (TEUR 89) sind
die Ab- und Aufzinsung von Ruickstellungen und sonstigen Forderungen. Hier sind die
stéadtebaulichen Mallnahmen flur verkaufte Grundsticke im ehemaligen Osthafen als we-
sentlich zu nennen.

Das Finanzergebnis fallt in 2018 insgesamt geringer aus als im Vorjahr, da das Beteili-
gungsergebnis aus der B Plus AG in 2017 in 2018 planmaRig nicht erreicht wurde. Die
Griinde finden sich in einer Rickstellungsauflésung von TEUR 415 fiir ungewisse Verbind-
lichkeiten in 2017.

Im Geschaftsjahr 2018 betragt der EBT TEUR 5.178 (i. Vj. TEUR 6.331) und die Umsatz-
rentabilitat 23,8 % (i. Vj. 30,3 %). Die Ursache findet sich im Wesentlichen im erhéhtem
Personalaufwand aufgrund von Neueinstellungen.



Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der BEHALA betragt im Jahr 2018 EUR 105 Mio. Damit bewegt sie sich
auf dem Niveau des Vorjahres (EUR 108 Mio.).

Die immateriellen Vermdgensgegenstande veranderten sich im Vergleich zum Vorjahr
deutlich, da neue Softwarepakete flr die Betriebsstandardsoftware beschafft wurden. Das
Sachanlagevermogen verringerte sich trotz der Investitionen von EUR 3 Mio. aufgrund der
Abschreibungen von EUR 70,4 Mio. auf EUR 68,2 Mio.

Aufgrund anhaltender hoher Ertrage aus Beteiligungen, wurden Wertberichtigungen auf Fi-
nanzanlagen aus den Vorjahren in Héhe von TEUR 431 wieder zugeschrieben.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
(EUR 1,4 Mio.) geringfligig um EUR 0,3 Mio. erhdht.

Die zum Bilanzstichtag vorgehaltenen liquiden Mittel betragen EUR 21,0 Mio. (i.Vj.
EUR 21,7 Mio.).

Neben einem unveranderten Stammkapital in Héhe von EUR 21 Mio. ist das Eigenkapital
aufgrund des Jahresiberschusses in Hohe von EUR 3,7 Mio. auf EUR 49,6 Mio. gestie-
gen. Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt 65,8 % (Eigenkapital zuztglich 70 % des
Sonderpostens mit Ricklagenanteil und des Sonderposten aus Zuschissen zum Anlage-
vermagen).

Die Verminderung der Rickstellungen von EUR 12,3 Mio. auf EUR 8,0 Mio. ist auf den
Verbrauch der Steuerriickstellungen sowie auf den grol3en Teilverbrauch und die Teilaufl-
sung der Stadtebaulichen MaRnahmen im ehemaligen Osthafen zurlickzufiihren.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betragen unter Berticksichtigung regularer
Tilgungen bzw. Sondertilgungen zum Stichtag EUR 3,3 Mio.

InvestitionsmafRnahmen

Im Berichtsjahr wurden Investitionen in Hohe von rd. EUR 3,0 Mio. getétigt. I. W. handelte
es sich dabei um MaRRnahmen aus den Vorjahren, die im Berichtsjahr fertiggestellt und ak-
tiviert wurden.

Beurteilung des Geschiftsverlaufs und der Lage des Unternehmens

Der Geschéaftsverlauf und die Lage des Unternehmens 2018 und zum Zeitpunkt der Auf-
stellung des Lageberichts sind unverandert als zufriedenstellend zu beurteilen.

Sowohl im Bereich Immobilien als auch im Umschlaggeschaft war der Geschaftsverlauf
kontinuierlich positiv. Negative Veranderungen oder Ausfalle beschrankten sich in sehr
Uberschaubaren Malie auf in der Wirtschaft Ubliche Schwankungen bei einzelnen Mie-
tern/Kunden oder den Entfall von Sondergeschaften (z. B. Entfall des Holzumschlags in
Spandau).



Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Nach der Inbetriebnahme und schneller Vollauslastung des Leercontainerdepots ist der 3.
Bauabschnitt mit den damit verbundenen Erweiterungsflachen des Containerterminals in
Planung. Die Nachfrage nach Umschlagsflachen flir Massengut im Zuge der anhaltenden
Bauarbeiten in Berlin ist ungebrochen. Dazu werden in 2019 zwei zusatzliche Mobilbagger
angeschafft.

Ab dem Jahr 2019 beginnt die Neuentwicklung der Infrastur der Standorte Hafen Neukdlin
und Sudhafen Spandau. Im Sidhafen Spandau ist zudem die Entwicklung des Oberhafens
mit der neuen Halle A geplant.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Ein besonderes Augenmerk legt die BEHALA auf die Kontrolle bestehender Risiken. Es
findet eine kontinuierliche Uberwachung der Risikolage des Unternehmens statt. Bei Auf-
treten etwaiger Implikationen sondiert die Geschaftsfihrung den Sachverhalt und setzt die
jeweils erforderlichen MalRnahmen zur Risikobegrenzung beziehungsweise Risikovermei-
dung um.

Das Risikokataster wird periodisch Uberprift, aktualisiert und ggf. um weitere Positionen er-
ganzt. Die Ergebnisse werden im Risikobericht zusammengefasst und quartalsweise dem
Aufsichtsrat vorgelegt.

Zur Vermeidung von Risiken, insbesondere im Hinblick auf die Erhaltung der Bausubstanz
bzw. die Verkehrssicherungspflicht, werden bei auftretendem Sanierungsbedarf erforderliche
MafRnahmen eingeleitet und fortlaufend abgetragen.

Zur Vermeidung von Forderungsausfallen werden wdchentlich die offenen Posten kontrolliert
und die Begleichung individuell und nachhaltig eingefordert. Wesentliche Ausfallrisiken wer-
den derzeit nicht gesehen.

Risiken der Finanzierung werden aufgrund regelmafig aktualisierter Liquiditatsplanungen
Uberwacht. Finanzwirtschaftliche Risiken sind aufgrund der geordneten wirtschaftlichen Ver-
haltnisse, der hohen Eigenkapitalquote und der vorhandenen liquiden Mittel nicht ersichtlich.

Bestandsgefahrdende Risiken bestehen nicht.

Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschéaftsfihrung Uber wichtige Vorgange und Malnah-
men innerhalb der Geschaftstatigkeit der BEHALA laufend und umfassend informiert.

Ausblick/Prognose

Mit Beschluss vom 6. Dezember 2018 stimmte der Aufsichtsrat der BEHALA dem Wirt-
schaftsplan fur das Geschaftsjahr 2019 zu.

Die Geschaftsfiihrung plant fir das laufende Geschaftsjahr ein positives Jahresergebnis
von rd. EUR 2,6 Mio. vor Ertragsteuern. Der Umsatz bleibt stabil. Demgegeniiber erhéhen
sich im Jahr 2019 die Instandhaltungsaufwendungen im Zuge einiger Grof3projekte. Als
wesentlich sind die Sanierung der Rampen am Zollspeicher und am Getreidespeicher mit
insgesamt EUR 1,4 Mio. zu nennen.

Derzeit befindet sich ein Neubau der maroden Lagerhalle 6 in Planung und Entwicklung.
Der Bau soll 2020 fertig gestellt werden.

Zur nachhaltigen Sicherung der positiven Deckungsbeitrage im Bereich Logistik wird eine
Verstarkung und Ausweitung des bereits etablierten Umschlags von Massengutern und



Containern angestrebt. Ebenso werden die Leistungen der BEHALA im Bereich Immobilien
auf die Steigerung des Umsatzes unter Beibehaltung der anteiligen Deckungsbeitrage ge-
richtet sein.

Das Ubergeordnete Ziel besteht darin, die Kostenstruktur und die Ertragslage weiterhin
nachhaltig zu verbessern.

Im Lichte der allgemeinen Gewerbeflachenknappheit prift die Geschaftsfiihrerin das Fla-
chenpotential fir die Neuerrichtung von Gebauden, die Nutzern der Logistikbranche zu
Verfiigung gestellt werden kdnnen.

Sonstiges

Diesem Lagebericht ist als Anlage die Entsprechenserklarung zum Berliner Corporate

Governance Kodex beigefigt.

Berlin, den 18. Marz 2019

Petra Nowacki,
Geschaftsfuhrerin der BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH



Bilanz in Mio. € 2018 2017 2016
Bilanzsumme 105,48 108,02 107,64
Anlagevermogen 81,24 82,89 82,46
- Sachanlagen 68,20 70,37 69,95
- Finanzanlagen 12,68 12,25 12,25
Umlaufvermogen 2417 25,04 25,06
Eigenkapital 49,60 47,41 44,52
- Ricklagen 0,79 0,79 0,79
Sonderposten mit Ricklage-Anteil 7,21 7,62 8,03
Fremdkapital 17,29 19,05 18,44
- Riickstellungen 8,02 12,29 11,24
- Verbindlichkeiten 9,27 6,76 7,20
Sonderposten Anlagevermdgen 14,71 16,39 18,06
GuV in Mio. € 2018 2017 2016
Gesamtertrage 26,18 26,11 28,67
- Umsatz 21,74 20,92 20,65
- Zufihrungen 0,00 0,00 0,00
- Ubrige Ertrage 4,44 5,19 8,02
Gesamtaufwendungen 22,52 21,76 21,98
- Personal 6,91 5,37 5,22
- Abschreibungen (inkl. AfA auf Finanzanlagen) 5,07 4,99 4,96
- Zinsaufwand 0,30 0,31 0,54
- Ubrige Aufwendungen 10,24 11,09 11,26
EBITDA 10,89 11,91 15,07
EBT 5,61 6,73 9,59
Jahresergebnis 3,66 4,35 6,69
Gewinnabfiihrung 0,00 0,00 0,00
Anteil aus 6ffentlichen Haushalten 1,68 1,70 1,72
Beschiftigte 2018 2017 2016
Beschéftigte 112 91 91
- Auszubildende 4 5 5
| Allgemeine Daten 2018 2017 2016
Pro-Kopf-Umsatz in T€ 194 230 227
Eigenkapitalquote in % 47,02 43,89 41,36
Eigenkapitalrentabilitat in % 11,31 14,20 21,54
Umsatzrentabilitat in % 25,80 32,17 46,44
Zinslastquote in % 1,38 1,48 2,62
Personalkostenquote in % 31,78 25,67 25,28
Investitionen in Mio. € 3,03 5,47 1,29
Forderungsausfall in TE€ 3 1 1
Spezifische Daten 2018 2017 2016
Freilagerflachen vermietet in m? 230.568 224.221 211.415
Freilagerflachen eigenbewirtschaftet in m? 21.908 21.908 21.908
Freilagerflachen Reserve in m? 35.820 47.167 59.973
Gedeckter Lagerraum in m? 119.027 119.027 119.027
Gutereingang (einschl. Kundenbewegungen) in t
- Schifffahrt 385.994 425.170 447.640
- Eisenbahn 853.268 841.023 884.005
- Lkw 1.066.239 906.203 704.243
Guterausgang (einschl. Kundenbewegungen in t
- Schifffahrt 513.248 286.295 242.985
- Eisenbahn 472.477 524.708 457.588
- Lkw 1.569.876 | 1.653.559| 1.497.346




Entsprechenserklirung

des Aufsichtsrats und der Geschiftsfiihrung

der BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH

zum Berliner Corporate Governance Kodex

1. Grundsatzerkldrung nach MaRgabe der Berliner Fassung des Deutschen Corporate
Governance Kodex

Wir erkléren, dass im Jahr 2018 den vom Senat von Berlin beschlossenen Empfehlungen
des Berliner Corporate Governance Kodex, abgesehen von den unter 2. aufgefthrten
Ausnahmen, entsprochen wurde. Insbesondere weisen wir darauf hin, dass nach Effizienz-
prufungen im Dezember 2014 und im Oktober 2017 die nachste Effizienzprifung fur das
Jahr 2019 vorgesehen ist.

2. Ausnahmen

Zu l.
Nr. 6

Zu ll.
Nr. 9

Nr. 12

Zu lll.
Nr. 14

Zu VI.
Nr. 2

Zusammenwirken von Geschiftsleitung und Aufsichtsrat

Die Ubersendung der Unterlagen erfolgt gem. Gesellschaftsvertrag im Interesse
der Aktualitét der Sachverhalte mit einer Ladungsfrist von zwei Wochen.

Geschiftsleitung

Der mit der Geschaftsfuhrerin Petra Nowacki unter dem 02.07.2018
geschlossene Dienstvertrag enthalt wegen der zunichst interimsmaRig
vereinbarten Tatigkeit keine Regelung tiber einen variablen Vergltungsanteil.
In dem nachfolgend auf die Dauer von drei Jahren angelegten Dienstvertrag ist
ein variabler Vergitungsanteil vereinbart.

Der Dienstvertrag vom 02.07.2018 enthalt wegen der Regelungen zu seiner
kurzfristigen Beendigung eine Begrenzung des Selbstbehalts auf 25 % der
wéhrend der Vertragslaufzeit vereinbarten festen Grundvergiitung. In dem
nachfolgenden auf die Dauer von drei Jahren angelegten Dienstvertrag ist ein
angemessener Selbstbehalt iSd BCGK vereinbart.

Aufsichtsrat

Die Vorlage einer Zielvereinbarung an den Gesellschafter entfallt bis zur
Vereinbarung eines variablen Vergiitungsanteils, s. vorstehend zu Il. Nr. 9.

Rechnungslegung

Der Jahresabschluss wird in der ersten Sitzung des Aufsichtsrats, idR im April
eines Jahres, gem. Gesellschaftsvertrag vom Aufsichtsrat gepruft, der eine
Beschlussempfehlung fur den Gesellschafter beschlieRt. Die Gesellschafter-
versammlung fasst ihre Beschliisse tber den Jahresabschluss gem. Gesell-
schaftsvertrag innerhalb der ersten acht Monate des Geschéftsjahrs. Dieser
Ablauf deckt sich mit den MaRgaben gem. § 42 a GmbHG. Eine Vorlage binnen
90 Tagen nach Geschéftsjahresende ist wegen der Prifungsabliufe selbst
(buchhalterischer Rechnungsschluss mit Verarbeitung im Jahresabschluss,
Aktualitat der Daten, Umfang der Prifungsprozesse) nicht praktikabel.



Die Zwischenberichte werden zeitgleich im Rhythmus der Aufsichtsrats-
sitzungen dem Gesellschafter zugeleitet. Je nach Terminierung der Aufsichts-
ratssitzungen kann gelegentlich der Zeitraum von 45. Tagen geringflgig

- Uberschritten werden.

Nr. 3 Der Zwischenbericht enthilt keine Liste von Beteiligungsunternehmen mit den

unter VI. 3 aufgeftihrten Angaben.

—

Staatssekretdr Henner Bunde

Vorsitzender des Aufsmhtsrats\der BEHALA -
Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH

Berlin, . 0. QA L0AD.......

a Nowac i

Geschaftsfiihrerin der BEHALA —
Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH



