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DIE GESOBAU AUF EINEN BLICK

2013 2012
Umsatzerlose Mio.€ 228,0 222,3
Verwaltete eigene Wohnungen Anzahl 37.060 37.134
Operatives Ergebnis (EBIT) Mio. € 32,4 33,4
Bilanzgewinn Mio.€ 8,4 8,2
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit Mio.€ 77,2 67,8
Anlagevermogen Mio. € 1.199,6 1.173,1
Eigenkapital Mio. € 295,9 287,5
Eigenkapitalquote in% 21,9 21,6
Bilanzsumme Mio. € 1.352,5 1.334,1
Mitarbeiter zum 31. Dezember Anzahl 274 273
MARKISCHES VIERTEL
17.160
BUCH
312

BORSIGWALDE
971

PANKOW
10.403

WEISSENSEE
WEDDING 2091
5.733
(davon SCHILLERHOHE: 2.412) —
114
WILMERSDORF MARZAHN
318

1.156

Mieteinheiten nach Berliner Bezirken und Ortsteilen
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SUBSTANZ LEBEN

Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter sind der
Schliissel zu hoher Kundenzufriedenheit. Die GESOBAU
wurde beim regionalen ,,Great Place to Work“-Wettbe-
werb ,,Beste Arbeitgeber in Berlin-Brandenburg 2013“
als einer der zwolf besten Arbeitgeber ausgezeichnet.
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41,7 % der Wohnbestdnde
komplett modernisiert

39,2 % der Wohnbestdnde

teilweise modernisiert
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SUBSTANZ ERHALTEN

Die energetischen ModernisierungsmafRnahmen der
GESOBAU tragen zum Klimaschutz und Energiesparen
bei. Mit einem Volumen von 122 Mio. € hat die GESOBAU
auch 2013 nachhaltig in die Zukunft investiert. Mittler-
weile sind 41,7 % der Wohnbestdnde komplett und

39,2 % teilweise modernisiert.



Wir wollen die wohnungs-
politische Landschaft in
Berlin mitgestalten.

INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

2013 war fiir die GESOBAU wieder ein liberaus erfolgreiches Geschaftsjahr. Wie
lautet Ihr Resiimee?

Christian Wilkens: 2013 war fiir uns ein sehr intensives und lehrreiches Jahr.
Das Wohnungsangebot in Berlin wird weiterhin enger bei einer gleichzeitig
dynamischen Entwicklung, wie sie die Hauptstadt seit mehreren Jahren erlebt.
Dadurch verandert sich die Rolle der GESOBAU immer mehr weg von der kom-
munalen Vermieterin hin zur politischen Akteurin mit vielfaltigen Tatigkeitsfel-
dern. Wir haben uns entschlossen, die wohnungspolitische und somit soziale
Landschaft in Berlin aktiv mit zu gestalten. Es gibt inzwischen mehrere Instru-
mente, die wir als stadtisches Wohnungsunternehmen gemeinsam mit dem
Berliner Senat einsetzen, um diese Ziele zu erreichen, genannt sei beispiels-
weise das ,Mietenbiindnis“ oder Vereinbarungen iiber ein Sozialplanverfah-
ren, das Modernisierungen im Bezirk Pankow betrifft. Dies erfordert mancher-
orts eine neue Flexibilitat in Arbeitsprozessen und Kundenservice. Das
bedeutet, dass wir uns auch intern immer wieder weiterentwickeln miissen.
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CHRISTIAN WILKENS (li.) JORG FRANZEN (re.)
Vorstand Finanzen und Controlling Vorstand Service und Investition
Kaufmann Kaufmann

Die Entwicklung der vergangenen Jahre kann als Erfolgsgeschichte betrachtet
werden. Was ist der Schliissel zu lhrem kontinuierlichen Erfolg?
Jorg Franzen: Der Motor unserer Geschéftsentwicklung ist die Erfolgsstory
der GroBwohnsiedlung Méarkisches Viertel. Wir investieren hier seit 2008 und
noch bis Ende 2015 rund 560 Mio.€ in energetische Modernisierung und
Bestandsentwicklung und kiimmern uns um das Image des ,,MV“. Die Bau-
mafinahmen erfolgten seit Beginn immer termingerecht, blieben bis auf
Baupreissteigerungen und gesetzlich notwendig gewordene zusatzliche
Mafinahmen im geplanten Kostenrahmen, wurden sozial abgefedert und fiir
die betroffenen Menschen ertrdglich. Im modernisierten Bestand erreichen Im modernisierten
wir anndhernd Vollvermietung, was der.Erl('jss.eite‘zugute konﬂ.lmt. Unse're Bestand erreichen wir
Rechnung geht also auf. Grundlegend hierfiir ist ein nachhaltiges Entwick-
lungskonzept fiir das Markische Viertel, das sowohl wirtschaftliche als auch anndahernd Vollverm ietung.

okologische sowie soziale Faktoren mitdenkt.
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Die GESOBAU steht fiir
sozial vertragliche Mieten.

INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

Die Mieten in Berlin sind auch 2013 wieder gestiegen. Fiir 2014 sagen Exper-
ten einen weiteren Anstieg voraus. Welche Rolle kommt der GESOBAU als
kommunales Wohnungsunternehmen in diesem Marktumfeld zu?

Christian Wilkens: Auch bei der GESOBAU sind die Mieten gestiegen, durch-
schnittlich von 4,94€/m2 2012 auf 5,10€ /m2. Eine moderate Mietensteige-
rung ist auch fiir uns essentiell, um vielfédltige Aufgaben im Sinne unseres
Eigentiimers, des Landes Berlin, erfiillen zu kénnen. Dies sind im Wesentli-
chen die drangende Zukunftsaufgabe Mietwohnungsneubau, energetische
Modernisierung sowie soziale Quartiersentwicklung, aber auch die Quersub-
ventionierung etwa von giinstigen Einstiegsmieten oder Kappungen nach
Modernisierungen bei sozial schwdcher Gestellten. Insgesamt liegt die
GESOBAU mit ihrer Durchschnittsmiete trotz der grofien Investitionen auch
2013 deutlich unter dem mittleren Mietspiegelniveau von 5,54 € /m2 und steht
damit nachweislich fiir sozial vertragliche Mieten.

Substanz schaffen, leben und erhalten steht im Fokus des diesjdhrigen
Geschéftsberichts. Erkldren Sie bitte, warum das Thema fiir die GESOBAU so
wichtig ist?

Jorg Franzen: Substanz ist fiir uns der Inbegriff einer nachhaltigen Entwick-
lung. Und diese ist das Geschéaftsmodell der GESOBAU. Im Sinne einer nach-
haltigen Entwicklung treiben wir ganzheitliche energetische Modernisierun-
gen voran und verfolgen beim Neubau Wohn- und Baukonzepte, die auch in
Zukunft tragen und nicht nur einem kurzfristigen Anspruch folgen. Das ist
manchmal mithsam und verhindert schnell sichtbare Resultate. Doch die
GESOBAU denkt schon immer sehr vorausschauend. Kundenbindung durch
verldssliche Beziehungen und gute Kommunikation zwischen GESOBAU-
Mitarbeitern und Kunden wiederum ist die soziale Substanz unserer Unter-
nehmensentwicklung.

Wo sehen Sie den Schwerpunkt lhrer Arbeit 20147

Jorg Franzen: Wir haben mit dem Bezirk Pankow und mit dem Berliner Senat
jetzt die Weichen fiir sozialvertragliche energetische Modernisierungen in
diesem sehr umtriebigen Bezirk gestellt. Dort geht es jetzt ganz konkret mit
umfanglichen Bauprojekten weiter. Gleichzeitig startet unsere Neubauoffen-
sive. Bauinvestitionen und somit das Erhalten und das Schaffen von Substanz
bilden also einen Schwerpunkt unserer Arbeit. Gleichzeitig wollen wir aber
auch Betroffene und Biirger gerade beim Thema Stadtentwicklung mitnehmen:
Der Anspruch, sich einzubringen und mitentscheiden zu diirfen, ist in die
Breite gewachsen. Politische Entscheidungen werden berlinweit verstarkt
durch das Mittel des Volksentscheids in Frage gestellt. Einige Berliner protes-
tieren beispielsweise gegen das gesetzlich vorgeschriebene Instrument der
Modernisierungsankiindigung, weil diese aus ihrer Sicht mehr Fragen aufwirft
als beantwortet. Hier sind wir in den kommenden Jahren verstarkt kommuni-
kativ gefordert und werden neue Formen von Beteiligung und Dialog entwi-
ckeln missen.



INTERVIEW MIT DEM VORSTAND

Die Grof3e Koalition plant eine Mietpreisbremse. Hatte eine solche Manahme
Auswirkungen auf die GESOBAU?

Christian Wilkens: Berlin und hier insbesondere die kommunale Wohnungs-
politik sind ja bereits seit mehreren Jahren bundesweit Vorreiter und Modell
dafiir, wie es gelingen kann, bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung — und das am liebsten mitten in der City — zu erhalten und zu
schaffen. Insofern gilt fiir die GESOBAU bereits vieles, was im Bund gerade erst
diskutiert wird. Mit etwas Sorge betrachten wir allerdings das Vorhaben, die
Modernisierungsumlage zeitlich zu befristen. Dies bedeutet nicht unerhebli-
che Risiken fiir Investitionsvorhaben in Energieeffizienz und Neubau und so-
mit fiir die Ziele der Energiewende, fiir das Wohnraumangebot in den Stadten
wie flir den sozialen Zusammenhalt.

Die GESOBAU setzt ab 2014 wieder auf Neubau. Welche Projekte haben Sie
sich vorgenommen?

Jorg Franzen: Wir beschéftigen uns seit 2010 wieder mit dem Thema Neu-
bau, sind also zu einer Zeit gestartet, wo dies weder Statistik noch Politik als
drangende Aufgabe ausgewiesen hatten. Wir sehen unseren Hauptentwick-
lungsmarkt im Bezirk Pankow, wo die Halfte unserer Wohnungsbestande liegt.
Fiir Pankow erwarten wir den héchsten Zuwachs an Einwohnern in den kom-
menden Jahren, der Bezirk ist insbesondere bei Familien mit kleinen Kindern
beliebt. Uns stehen in Pankow noch mehrere eigene Bau- und Entwicklungs-
grundstiicke zur Verfiigung, auBerdem haben wir Ende 2013 vier Grundstiicke
vom Liegenschaftsfonds ibernommen. Auf allen diesen Grundstiicken planen
wirvon der Hinterhofbebauung oder dem Liickenschluss mit wenigen Woh-
nungen bis zu einem grof3eren Areal mit neuen Mobilitats- oder Wohnkonzep-
ten bis 2018 insgesamt rund 1.000 Wohnungen neu zu errichten. Weitere
Projekte und Stiickzahlen sind in stdndiger Priifung. Allerdings sind auch
kleinere Projekte planungs- und beratungsintensiv, jede einzelne Wohnung
will errungen werden: Mit dem Bezirk, mit den Anwohnern, mit den kiinftigen
Bewohnern, mit unserem Anteilseigner.

Die GESOBAU ist also auch fiir die ndchsten Jahre auf Wachstumskurs?

Jorg Franzen: Wir haben in den vergangenen Jahren die Substanz dafiir
gebildet, um uns auch in Zukunft stark entwickeln zu konnen. Mieten- und
Bestandsentwicklungsstrategien sind tragfahig, die Zinslast moderat, wir sind
fuir Kunden, Politik, Banken und Geschaéftspartner eine verldssliche Partnerin
mit einem nachhaltigen Geschaftsmodell. Gleichzeitig sind wir personell her-
vorragend aufgestellt: Wir bilden regelmafiig liber Bedarf junge Menschen aus
und geben den besten von ihnen auch eine langfristige Perspektive durch
Festanstellungen und anspruchsvolle Projekte. Wir begegnen dem demogra-
fischen Wandel, indem wir nicht nur junge Menschen einstellen, sondern auch
die Alteren durch lebenslanges Lernen und alternsgerechte Arbeitsprozesse
lange gesund und produktiv in Beschaftigung halten. Wir sehen uns optimal
aufgestellt, um auch in den kommenden Jahren unsere Substanz zu festigen.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Wir planen bis 2018
mehr als 1.000 neue
Wohnungen.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

der Aufsichtsrat informiert mit diesem Bericht tiber seine Tatigkeit im Ge-
schéaftsjahr 2013 und das Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses. Im
Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung obliegenden Kontroll- und Beratungsaufgaben verantwortungsvoll
und mit der gebiihrenden Sorgfalt wahrgenommen. Wir haben den Vorstand
beratend bei der Leitung der GESOBAU begleitet, seine Tatigkeit tiberwacht
und waren in alle fiir die Gesellschaft grundlegend bedeutenden Entscheidun-
gen unmittelbar eingebunden. Der Vorstand ist seinen Informationspflichten
uneingeschrankt nachgekommen und hat uns regelmafig sowohl schriftlich
als auch miindlich informiert. Dies geschah zeitnah und umfassend zu allen
Aspekten der Unternehmensplanung, dem Verlauf der Geschéfte, der strategi-
schen Weiterentwicklung sowie der aktuellen Lage des Unternehmens. Abwei-
chungen des Geschaftsverlaufes von den Planen wurden uns im Einzelnen
erldutert und mit schliissigen Argumenten begriindet. Der Vorstand stimmte
die strategische Ausrichtung des Unternehmens vertrauensvoll mit uns ab.
Die fiir das Unternehmen bedeutenden Geschéftsvorgdange haben wir auf
Basis der Berichte des Vorstandes ausfiihrlich erdrtert und seinen Beschluss-
vorschldagen nach griindlicher Priifung und Beratung zugestimmt.

Im Berichtsjahr fanden vier turnusgemafe Sitzungen statt. Eine Beschluss-
fassung des Aufsichtsrates erfolgte im Umlaufverfahren. Auch zwischen den
Sitzungsterminen des Aufsichtsrates und seiner Ausschiisse wurde der Auf-
sichtsratsvorsitzende ausfiihrlich unterrichtet. Hierbei wurde die Strategie des
Unternehmens besprochen, wie auch die aktuelle Geschéftsentwicklung und
-lage, das Risikomanagement, die Restrukturierung von Beteiligungsgesell-
schaften, Fragen der Compliance sowie wesentliche Einzelthemen und bevor-
stehende bedeutsame Entscheidungen.



DR. HORST FOHR

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. April2003
Rechtsanwalt, Berlin

Spezifische Themen

AuBer mit seinen grundsatzlich zu erfiillenden Aufgaben befasste sich der
Aufsichtsrat im Berichtsjahr speziell mit der Mietenpolitik der GESOBAU, dem
Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten, mietenpoliti-
schen Beschliissen der Regierungskoalition, der Griindung bzw. Restrukturie-
rung von Beteiligungsgesellschaften sowie dem Ankauf von unbebauten
Grundstiicken und von Wohnungsbestdanden bzw. dem Neubau von Wohnan-
lagen zur Erweiterung der Geschéftstatigkeit. Dariiber hinaus waren die um-
fangreiche Modernisierungstatigkeit, Finanzierungsfragen, Integrationsthe-
men und Fragen der Jahreserfolgsvergiitung des Vorstandes zu behandeln.

Corporate Governance

Der Erfolg des Unternehmens basiert nach Uberzeugung des Aufsichtsrates
auf guter Corporate Governance. Der Aufsichtsrat verfolgte deshalb regelma-
Rig die Anwendung der fiir das Unternehmen maBgeblichen Grundsatze des
Berliner Corporate Governance Kodex und tiberpriifte auch die Effizienz seiner
eigenen Tatigkeit. Die Zusammenarbeit zwischen dem Aufsichtsrat und dem
Vorstand sowie innerhalb des Aufsichtsrates wurde fiir sehr gut befunden.
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Interessenkonflikte zwischen der Gesellschaft und dem Vorstand oder dem
Aufsichtsrat gab es nicht.

Die Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft
(ICG) bestéatigt der GESOBAU mit der Erstzertifizierung des Compliance
Management eine gelungene Implementierung des ICG-zertifizierten Werte-
managements in ihre Geschéaftsprozesse. Wichtige Bausteine bilden dabei
ethische Grundséatze wie Fairness, Nachhaltigkeit, Leistungsbereitschaft,
Qualitatsorientierung und unternehmerische Verantwortung. Der Aufsichtsrat
begriifit diese Zertifizierung.

Sitzungen der Ausschiisse

Der Finanz- und Grundstiicksausschuss tagte im Berichtszeitraum in zwei
reguldren Sitzungen. Im Fokus standen neben der umfangreichen Modernisie-
rungstatigkeit vor allem die Mietenpolitik, der Ankauf von Wohnungsbestan-
den bzw. der Neubau von Wohnanlagen zur Erweiterung der Geschéaftstatigkeit
der Gesellschaft sowie Bilanzierungs- und Finanzierungsfragen.

Der Personalausschuss beschéftigte sich in drei reguldren Sitzungen mit
Anstellungs- und Vergiitungsregelungen fiir Mitglieder des Vorstandes. Im
Méarz 2013 bestellte der Aufsichtsrat Herrn Jorg Franzen fiir weitere fiinf Jahre
zum Vorsitzenden des Vorstandes. Seine Bestellung gilt nun bis 2019. Jorg
Franzen war im Februar 2006 erstmals als Vorstandsmitglied der GESOBAU
bestellt worden. Als Vorstand ,,Service und Investition“ verantwortet er u. a.
die umfassende energetische Modernisierung des Wohnungsbestandes der
Gesellschaft. Ebenfalls fiir weitere flinf Jahre bestellte der Aufsichtsrat im
September 2013 Herrn Christian Wilkens als Vorstand. Seine Bestellung gilt
bis 2019. Christian Wilkens ist seit August 2008 Mitglied des Vorstandes und
verantwortet als Vorstand ,,Finanzen und Controlling* u. a. die auf Wohnungs-
neubau und Zukauf ausgerichtete Portfoliostrategie der GESOBAU, um das
kommunale Wohnungsangebot in Berlin zu vergréflern.

Jahresabschluss festgestellt

Bei der ordentlichen Hauptversammlung am 22. Mdrz 2013 wurde die Ernst &
Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, zum Jahresab-
schlusspriifer fiir das Jahr 2013 gewdhlt und anschlieend vom Aufsichtsrat
entsprechend beauftragt. Sie hat den Jahresabschluss fiir den Zeitraum vom
1.)Januar bis zum 31.Dezember2013 sowie den Lagebericht mit den jeweiligen
Anlagen gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestadtigungsvermerk verse-
hen. Die genannten Unterlagen und der Vorschlag des Vorstandes fiir die
Verwendung des Bilanzgewinns haben uns rechtzeitig vorgelegen.

Wir haben sie auf der Aufsichtsratssitzung am 27. Mdrz 2014 in Gegenwart
der Wirtschaftspriifer, die iber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Arbeit noch
einmal berichteten, umfassend behandelt. In dieser Sitzung hat auch der
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Vorstand den Abschluss erldutert und Umfang, Schwerpunkte und Kosten der
Abschlusspriifung dargestellt. Wir konnten ohne Einwande den Ergebnissen
der Abschlusspriifung zustimmen und haben den vom Vorstand aufgestellten
Abschluss gebilligt. Er ist damit gemaB §172 AktG festgestellt.

Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vorstandes an, den Bi-
lanzgewinn in die ,,Anderen Gewinnriicklagen“ einzustellen.

Der Vorstand hat einen Bericht {iber die Beziehungen zu verbundenen Un-
ternehmen gemaf §312 AktG vorgelegt. Auch dieser Bericht wurde von der
Ernst&Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, gepriift und
bestatigt. Eine entsprechende Befassung des Aufsichtsrates ergab keine Ein-
wande.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Hauptversammlung, den Vorstand fiir das
Geschaftsjahr 2013 zu entlasten.

Unabhéangigkeitserklarung und Honorierung des Wirtschaftspriifers

Dem Aufsichtsrat liegt eine Unabhdngigkeitserklarung der Abschlusspriifer
vor. Sie bestatigt gemaf’ §319 HGB, dass keine beruflichen, finanziellen oder
sonstigen Beziehungen zwischen dem Priifer, seinen Organen und Priifungs-
leitern einerseits und dem Unternehmen und seinen Organmitgliedern ande-
rerseits bestehen, die Zweifel an seiner Unabhéangigkeit begriinden kénnen.
Kein Wechsel in den Organen

Im Aufsichtsrat oder in seinen Ausschiissen gab es im Berichtsjahr keine per-
sonellen Veranderungen.

Dank an Vorstand und Mitarbeiter

Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Vorstandes und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir ihre Arbeit. Sie haben erneut zu einem fiir die
GESOBAU sehr erfolgreichen Jahr beigetragen.

Berlin, 27.Mdrz 2014

Fur den Aufsichtsrat

—

Dr. Horst Fohr
Vorsitzender

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Gremien des Aufsichtsrates

Personalausschuss

Herr Dr. Horst Fohr (Vorsitzender)
Frau Anja Scholze

Herr Rolf-Dieter Schippers

Finanz- und Grundstiicksausschuss

Herr Rolf-Dieter Schippers (Vorsitzender)
Frau Birgit Galley

Frau Karin Miller

Frau Ramona Senier

Herr Thomas Brand

n



i .\,_/ mQ, mp SO J_r }w\bm_
T mm.wwﬁ.ra : s v... fois W . ad \\ww.n;ao :

SEIT 2010 BESCHAFTIGT SICH DIE GESOBAU WIEDER MIT DEM

THEMA NEUBAU. Bis 2018 plant die GESOBAU mindestens
1.000 neue Wohnungen. Ein starker Plan fiir die Zukunft.
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SUBSTANZ
SCHAFFEN

Herausforderung Wohnraum

In Deutschland besteht der Trend der Urbanisierung. Die Folge ist eine
angespannte Wohnungsmarktsituation in GroRstadten und ein geringer
werdendes Angebot an bezahlbarem Wohnraum. Dieser Herausforderung
begegnet die GESOBAU aktiv, indem der Wohnungsbestand kontinuierlich
durch Neubauten erweitert wird. Um dem dynamischen Wachstum Berlins
gerecht zu werden, plant die GESOBAU zwischen 2014 und 2018 die Realisie-
rung von verschiedenen Neubauprojekten mit einem Investitionsvolumen von
rund 150 Mio. €. Dadurch entstehen 1.010 Wohnungen mit insgesamt rund
74.500 m2 Wohnflache.

Gezielte Planung

Durch die Neubauaktivitdten schafft die GESOBAU Substanz fiir breite Schich-

ten der Bevolkerung. Vornehmlich handelt es sich bei den Bauvorhaben um

Nachverdichtungen, Bauliickenschliisse und Hofbebauungen auf eigenen

Grundstiicken. Im Vorfeld der Bebauung ist Griindlichkeit und Akribie gefragt,

um die aktuelle Situation vor Ort zu evaluieren. Vom Zustand des Grundstiicks ~Die GESOBAU pr[]ft
und der Geb?ude Uber die vorhandene Infr.astruktur bis hin zu de'n Bedurfn.ls- laufend Grundst[jcke,
sen der bereits dort lebenden Anwohner fliefSen alle Rahmenbedingungen in

den Bauprozess mit ein. Bei den Quartiersplanungen sucht das Unternehmen um weitere 2.000 Miet-
den Dialog mit den Anwohnern. Um in den kommenden Jahren weitere 2.000 wohnungen zu errichten.
Mietwohnungen zu errichten, priift die GESOBAU laufend weitere Grundstiicke

fur den Neubau.

Schwerpunkt der Planungen in Pankow

Der aktuelle Bestand von mehr als 42.000 verwalteten Einheiten wird in den
ndchsten Jahren kontinuierlich steigen. Der Schwerpunkt der Bebauungen
liegt im Bezirk Pankow. Denn in Pankow ist gemaf} der Bevolkerungsprognose
bis 2030 mit einem hohen Zuwachs zu rechnen. Die GESOBAU leistet damit
ihren Beitrag fiir zukunftsfahigen Wohn- und Lebensraum — fiir Neuberliner,
Singles, alte Menschen und Familien.
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DER SCHLUSSEL ZUM ERFOLG IST DIE GEMEINSCHAFT.

Deshalb bietet die GESOBAU vielfdltige Angebote iiber alle
Generationen hinweg. Denn gemeinsame Schliisselerlebnisse
fordern das Miteinander.
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SUBSTANZ
LEBEN

Viele Partnerschaften, buntes Angebot

Die GESOBAU wurde beim ,,Great Place to Work“-Wettbewerb als einer der

zwolf besten Arbeitgeber in Berlin-Brandenburg ausgezeichnet. Qualifizierte Die GESOBAU fordert
und r.notivierte Mitarbeiter sichern nicht nu.r den Erfolg .L.md die nachhaltige soziales Zusammenleben
Entwicklung des Unternehmens, sondern sind der Schliissel zu hoher Kunden-

zufriedenheit. Die GESOBAU lebt Substanz. Deshalb férdert das Unternehmen von 80.000 Menschen.
auch das soziale Zusammenleben von rund 80.000 Menschen im Berliner 92 % begrUBen das soziale
Norden. Zahlreiche Partnerschaften mit Vereinen, sozialen Einrichtungen und
Institutionen ermdglichen bunte und vielfiltige Programme iiber alle Genera- Engagement der GESOBAU.

tionen hinweg.

Wohlfiihlfaktor

Fiir die GESOBAU ist es eine besondere Auszeichnung, wenn die Gemeinschaft
die Qualitdten und das Serviceangebot des Unternehmens zu schatzen weif3.
Wie die letzte Umfrage zeigt, sind 73 % der Befragten mit ihrer Wohnsituation
rundum zufrieden. Mit 92 % ist die Zahl derjenigen noch hdher, die das sozia-
le Engagement der GESOBAU begriiRen. Die hohen Zustimmungswerte belegt
die durchschnittliche Wohndauer von 18 Jahren. Jeder fiinfte Mieter lebt sogar
seit iber 40 Jahren in einer GESOBAU-Wohnung. Ein Zeugnis dafiir, dass es
sich bei der GESOBAU gut leben lasst.

Wohnen fiir jeden Bedarf

Mit ihrer Unternehmensphilosophie beriicksichtigt die GESOBAU die
Bediirfnisse der unterschiedlichen Bewohnergruppen. Barrierefreiheit, Mehr-
generationenwohnen und passende Mobilitdtskonzepte spielen eine genauso
wichtige Rolle wie kinderfreundliches Wohnen. Denn die Integration aller
Generationen ist fiir das Unternehmen sehr wichtig. So hat die GESOBAU
gemeinsam mit dem TOV Rheinland das Zertifikat ,,Wohnkomfort 5o+“ ent-
wickelt, um Wohnungen fiir eine dlter werdende Gesellschaft zu testieren. Die
GESOBAU denkt aber auch an die Kinder und Jugendlichen. Bei ausgewéhlten
Neubauprojekten wirken sie — als Generation der Zukunft — gestalterisch mit
und nehmen aktivam Planungsprozess teil.
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ENERGETISCHE MODERNISIERUNGEN BIS INS DETAIL. Jeder
Griff und jede Schraube trdgt zu Energieeinsparungen bei.
Meter um Meter modernisiert die GESOBAU gezielt ihre Bestdnde.
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»Griines Wohnen* durch Modernisierung

Durch Modernisierungen erhdht die GESOBAU nicht nur die Wohnqualitdt und
den Komfort fiir ihre Kunden, sondern nutzt auch das 6kologische Potenzial.
Die Mafsnahmen sorgen fiir Energieeinsparungen, fordern die Ressourceneffi-
zienz, schonen das Klima und senken die Betriebskosten der Mieter. Bei den
Modernisierungskonzeptionen beriicksichtigt die GESOBAU die soziale Situa-
tion der betroffenen Mieter. Das Ergebnis: eine spiirbare Entlastung fiir Um-
welt und Portemonnaie.

Hohe Einsparungen

Insbesondere der Komplettumbau des Markischen Viertels hin zu Europas
groBter Niedrigenergiesiedlung tragt zur Erfiillung des 6kologischen An-
spruchs bei. Die GESOBAU investiert dort im Zeitraum von 2008 bis 2015 ins-
gesamt rund 560 Mio. € in die Modernisierung von 13.000 Wohnungen.

Die okologischen Investitionen fiihren in erheblichem Umfang zu einer Reduk-
tion der CO,-Emissionen. Allein seit Beginn der Modernisierung im Jahr 2008
hat das Mérkische Viertel mehr als 78.000 Tonnen CO, eingespart. Ein Vorzei-
geprojekt fiir okologisches Wohnen in Deutschland.

Lohnende Investitionen

Die GESOBAU hat das ehrgeizige Ziel, alle ihre Bestdnde energetisch zu opti-
mieren. Bis 2020 sollen die CO,-Emissionen pro Wohnung auf 1,38 Tonnen im
Jahr sinken. Zu diesem Wert haben sich die GESOBAU und das Land Berlin in
dem gemeinsamen Biindnis ,,CO,-Deckel® verpflichtet. Daher ist die zielge-
richtete Modernisierung der Besténde ein fester Bestandteil der Unterneh-
mensstrategie zum Erhalt der Substanz. Allein im Jahr 2013 hat die GESOBAU
122 Mio. € in energetische Modernisierungen investiert. Mittlerweile sind
41,7 % der Wohnbestdnde komplett und 39,2 % teilweise modernisiert.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Seit Beginn der Moder-
nisierung im Markischen
Viertel wurden bereits
78.000 Tonnen CO,

eingespart.
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LAGEBERICHT DER GESOBAU AG, BERLIN

Die GESOBAU erzielte
2013 einen Bilanzgewinn
von 8,4 Mio. €.

Das Unternehmen

Geschiéftstdtigkeit und Organisation

Die GESOBAU ist eines von sechs stadtischen Wohnungsunternehmen im
Eigentum des Landes Berlin. Die Bewirtschaftung und Entwicklung von eige-
nen Wohnungsbestanden sowie damit verbundenen Gewerbeobjekten ist
Kerngeschaft des Unternehmens. Die GESOBAU legt einen besonderen Fokus
auf die sozial vertragliche Wohnraumversorgung zu angemessenen Mieten.

Der Schwerpunkt der Immobilienbestdnde mit 37.060 eigenen Wohnungen
liegt im Berliner Norden; in Reinickendorf, Pankow und Weif’ensee. Weitere
grofiere Bestande befinden sich in Zentrumsndhe im Wedding und in Wilmers-
dorf. Attraktive Wohnungsbestande mit einem gesunden Mix aus Neu- und
Altbauten in nachgefragten Lagen sowie die solide finanzielle Lage der Gesell-
schaft schaffen Spielraume fiir eine weitere nachhaltige Entwicklung.

Die GESOBAU hat das Geschéftsjahr 2013 mit einem Bilanzgewinn von
8,4 Mio. € abgeschlossen im Vergleich zu 8,2 Mio. € im Vorjahr. Insgesamt
investierte das Unternehmen 122,0 Mio. € wertsteigernd in die Immobilienbe-
stande. Die monatlichen Durchschnittsmieten im Bestand wurden dabei mo-
derat um 0,16 € /m2 auf 5,10 € /m2 erhoht.

Im abgelaufenen Jahr wurde die gréfte Modernisierungsmafinahme in
Deutschland (Markisches Viertel in Reinickendorf) mit dem Schwerpunkt der
energetischen Komplettmodernisierung fortgesetzt. Dariiber hinaus wird die
Strategie der energetischen Komplettmodernisierung kiinftig durch einen
zielgerichteten Wohnungsneubau ergdnzt. Die Investitionen werden das er-
reichte Erfolgsniveau nachhaltig sichern.

Fiir die GESOBAU hat zudem der demografische Wandel eine besondere
Bedeutung. Neben der Bereitstellung von modernisiertem und bezahlbarem
Wohnraum ist die Lebensqualitdt auch abhdngig von dem Miteinanderin den
jeweiligen Gebieten. Daherist es u.a. eine Hauptaufgabe der GESOBAU, das
Miteinander zu fordern, um stabile Nachbarschaften zu schaffen.

Mitarbeiter

Die GESOBAU beschéftigte zum Bilanzstichtag 274 Mitarbeiter. Im Vorjahr
waren 273 Beschaéftigte im Unternehmen tatig. Damit ist der Mitarbeiterbe-
stand seit Jahren weitgehend stabil. Der Frauenanteil lag bei 64,6 % und der
Anteil der Schwerbehinderten bei 4,7 %. Mit einer Auszubildendenquote von
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12,0 % investiert das Unternehmen intensiv in den Nachwuchs. Am Jahresen-
de 2013 waren 33 Auszubildende und Studenten beschéftigt. Sie kénnen sich
bereits wahrend der Ausbildung in Projekten engagieren und ihre beruflichen
und sozialen Fahigkeiten entwickeln. Mit diesem Engagement bei der Ausbil-
dung junger Menschen sichert sich das Unternehmen den Zugang zu gut aus-
gebildeten Nachwuchskréften. Dariiber hinaus bietet die GESOBAU die Mog-
lichkeit zu individuellen Arbeitszeitmodellen und férdert den Wiedereinstieg
von Mitarbeitern nach Eltern- oder Krankenzeit.

Der gesamte Personalaufwand lag inshesondere aufgrund tariflicher
Anpassungen im Geschéftsjahr 2013 mit 15,3 Mio. € um 3,9 % iiber dem
Vorjahresniveau.

Nachhaltigkeit

Gesellschaftliches Engagement, verantwortungshewusstes Handeln der eige-
nen Mitarbeiter sowie ein ausgepragtes Umweltbewusstsein sind gleichbe-
rechtigte Bausteine einer wirtschaftlich erfolgreichen und somit nachhaltigen
Entwicklung des Unternehmens.

Die Kunden und auch die interessierte Berliner Offentlichkeit profitieren in
vielfdltigster Weise vom Nachhaltigkeitsengagement der GESOBAU. Es er-
streckt sich tiber politische Ziele, energetische Manahmen und soziale Pro-
jekte bis in die Quartiere und tangiert somit viele Anspruchsgruppen.

Die einzelnen Punkte des Nachhaltigkeitsverstandnisses hat das Unterneh-
men nunmehr zum dritten Mal in seinem Nachhaltigkeitsbericht dokumentiert.

Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten eng und vertrauensvoll im Interesse des
Unternehmens zusammen. Der Vorstand besteht zurzeit aus zwei Mitgliedern;
der Aufsichtsrat aus neun, von denen drei von den Arbeitnehmern gewdhlt
werden. Der Vorstand leitet die Gesellschaft und fiihrt deren Geschéfte mit
dem Ziel einer nachhaltigen Wertschépfung. Die Zustdandigkeiten der Vor-
standsmitglieder ergeben sich aus dem Geschaftsverteilungsplan.

Entsprechend der Satzung bestellt der Aufsichtsrat die Mitglieder des Vor-
standes. Der Aufsichtsrat entscheidet, wie viele Mitglieder der Vorstand ha-
ben soll. Der Aufsichtsrat erldsst eine Geschaftsordnung und einen Geschafts-
verteilungsplan fiir den Vorstand. Die Geschaftsordnung enthélt einen Katalog
zustimmungsbediirftiger Geschéfte. Jedes Vorstandsmitglied ist berechtigt
und auf Verlangen des Aufsichtsrates verpflichtet, an den Sitzungen des Auf-
sichtsrates teilzunehmen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit des Aufsichtsratsgre-
miums, leitet dessen Sitzungen und nimmt die Belange des Gremiums nach
aufien wahr. Der Vorstand nimmt an allen Sitzungen des Aufsichtsrates teil.
Er berichtet schriftlich und miindlich zu den einzelnen Tagesordnungspunkten

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Die GESOBAU
investiert intensiv in
den Nachwuchs.

Fiir Nutzer eines Smartphones mit
Barcode-Scanner: Hier finden Sie
den Link zum Nachhaltigkeitsbericht
der GESOBAU.
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und Beschlussvorlagen und beantwortet die Fragen der einzelnen Aufsichts-
ratsmitglieder.

Die zur Beschlussfassung notwendigen Unterlagen werden den Mitgliedern
des Aufsichtsrates spatestens zwei Wochen vor der Sitzung vorgelegt. Bevor
sich das Plenum trifft, findet ein Vorgesprach der Arbeitnehmervertreter mit
dem Vorstand statt, in dem der Vorstand Details erldutert und Fragen beant-
wortet. Von der Moglichkeit Beschliisse im schriftlichen Umlaufverfahren zu
fassen, wird regelmaBiig nurin den Fallen Gebrauch gemacht, die besonders
eilbediirftig sind.

Insbesondere der Vorsitzende des Aufsichtsrates trifft sich regelmafig mit
dem Vorstand und erdrtert mit diesem aktuelle Fragen. AuRerhalb dieser Tref-
fen informiert der Vorstand den Aufsichtsratsvorsitzenden miindlich und
schriftlich tiber aktuelle Entwicklungen.

Der Aufsichtsrat hat aus dem Kreis seiner Mitglieder mit dem Personalaus-
schuss und dem Finanz- und Grundstiicksausschuss zwei Gremien gebildet,
die seine Arbeit vorbereiten und erganzen. Der Personalausschuss besteht
aus drei Mitgliedern; der Finanz- und Grundstiicksausschuss aus fiinf. In bei-
de Ausschiisse ist ein Vertreter der Arbeitnehmer entsandt.

Der Personalausschuss bereitet die Bestellung von Vorstandsmitgliedern
einschlieBlich der Bedingungen der Anstellungsvertrage und der Vergiitung
vor. Aufgabe des Finanz- und Grundstiicksausschusses ist es, den Aufsichts-
rat bei der Wahrnehmung seiner Uberwachungsfunktionen insbesondere hin-
sichtlich der Rechnungslegung zu unterstiitzen.

Kein Wechsel in den Organen

Im Vorstand sowie im Aufsichtsrat gab es im Berichtsjahr keine personellen
Verdnderungen.

Beziehungen zum Land Berlin

Uber die Beziehungen zum Land Berlin hat der Vorstand gemif § 312 Aktien-
gesetz (AktG) einen Abhéngigkeitsbericht erstellt. Dieser schliet mit folgen-
der Erkldrung:

»Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht iiber die Beziehungen zum
Land Berlin aufgefiihrten Rechtsgeschéften des Geschaftsjahres 2013 nach
den Umstdnden, die uns zu dem Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschafte vorge-
nommen wurden, bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschiéft eine angemesse-
ne Gegenleistung erhalten.

Bei den in diesem Bericht genannten MaBnahmen des Geschéftsjahres
2013 wurde das Unternehmen nicht benachteiligt. Dieser Beurteilung liegen
die Umstédnde zugrunde, die dem Vorstand im Zeitpunkt der berichtspflichti-
gen Vorginge bekannt waren. Uber die in diesem Bericht genannten Mafinah-
men des Geschaftsjahres 2013 hinaus wurden im Berichtsjahr keine weiteren
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Mafinahmen auf Veranlassung oder im Interesse des Landes Berlin und der
mit ihm verbundenen Unternehmen getroffen noch unterlassen.”

Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft hat sich im Jahr 2013 positiv entwickelt, wenn auch
das Wirtschaftswachstum unter den Erwartungen geblieben ist. Das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war laut Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,4 % hdher als im Vorjahr. Das wirtschaftliche Klima in
Europa sorgt weiterhin fiir eine gebremste Dynamik im Aufienhandel. Die da-
durch entstandene Unsicherheit der Unternehmen bremste die Investitionsbe-
reitschaft auch im vergangenen Jahr. Eine starke Binnennachfrage konnte
zumindest einen Teil der Wirtschaftsleistung kompensieren. Die Bundesbank
geht fiir 2014 von einem Anstieg des BIP um 1,7 % aus und erwartet damit
einen merklichen Aufschwung.

Die Arbeitslosenquote blieb mit 6,9 % im Dezember 2013 leicht iber dem
Vorjahreswert von 6,7 %. Zum Ende des Jahres waren knapp drei Millionen
Menschen mit Wohnsitz in Deutschland erwerbslos.

Im Jahr 2013 erreichte der durch die EZB festgelegte Leitzins seinen histori-
schen Tiefstand. Seit November 2013 verweilt der Leitzins bei niedrigen
0,25 %, um die Konjunktur in der Eurozone weiter zu stabilisieren und den
Geldmarkt mit Wachstum zu beleben.

Die Entwicklung der Immobilienwirtschaft

Die deutsche Immobilienwirtschaft ist und bleibt ein wesentlicher Stabilitdts-
faktor der deutschen Wirtschaft. Die Branche wédchst seit 2008 um durch-
schnittlich 2% pro Jahr. Die hohe Stabilitdt liegt u.a. an der soliden Immobili-
enfinanzierung. Eine enorme Herausforderung fiir die Branche ist der regional
differenzierte Bevolkerungsriickgang. Die teilweise stark abnehmenden Bevol-
kerungszahlen fiihren in vielen landlichen Gegenden zur Stagnation oder
Verringerung der Wohnungsnachfrage.

Die Situation der Wohnungswirtschaft in Berlin
Vor dem Hintergrund der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung

der Stadt einerseits und der angesichts des kréftigen Bevolkerungswachs-
tums nach wie vor zu niedrigen Neubauleistung andererseits gab es im Berliner

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Die deutsche Wirtschaft
hat sich 2013 positiv
entwickelt.
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Die GESOBAU steht fiir
moderate und sozial
vertragliche Mieten.

Umsatzerlose

in Mio.€
228,0

222,3
217,7

2013
5011 2012
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Wohnungsmarkt auch 2013 einen weiteren Riickgang des Leerstandes sowie
eine anhaltend positive Mietentwicklung.

Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU)
hat im Januar 2014 erneut den jahrlichen Marktmonitor fiir das Jahr 2012 ver-
offentlicht. Demnach stiegen 2012 die Neuvertragsmieten fiir Wohnungen von
BBU-Mitgliedsunternehmen um 3,5 % auf 5,85€ /m2. Damit bewegt sich die
Neuvertragsmietenentwicklung insgesamt tiber dem Niveau der allgemeinen
Inflationsrate. Bei den Bestandsmieten gab es 2012 in Berlin bei den BBU-
Mitgliedsunternehmen eine Steigerung um 2,4 % auf durchschnittlich
5,16 € /m2. Die GESOBAU lag 2011 und 2012 unter diesem Durchschnittswert
und steht damit nachweislich fiir moderate und sozial vertrdgliche Mieten.

Fiir die Nettokaltmieten in Berlin ermittelte das Bundesamt fiir Statistik
2013 eine Zunahme um 2,5% (2012: 1,6 %), was deutlich héher als der
Bundesdurchschnitt von 1,3 % ist.

Geschaftsverlauf

Derim Wirtschaftsplan fiir das Geschaftsjahr 2013 geplante Bilanzgewinn wur-
de mit 8,4 Mio. € erreicht. Das Kerngeschaft, die Vermietung und Bewirtschaf-
tung der eigenen Immobilienbestdnde, hat sich wiederum sehr positiv entwi-
ckelt. Dabei haben die Mieterzufriedenheit, die Reduzierung von Fluktuation
und Leerstanden eine hohe Prioritdt. Die erheblichen Investitionen in die Woh-
nungsbestdnde entsprechen der strategischen Ausrichtung und werden auch
in Zukunft fiir ein nachhaltiges Wachstum sorgen und sich weiterhin positiv auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Ertragslage

Mieterlose gestiegen

Der Gesamtumsatz der GESOBAU stieg im Geschéftsjahr 2013 um 2,6 % von
222,3 Mio. € auf 228,0 Mio. €. Dies war das Ergebnis der Steigerung der Um-
sdtze aus der Hausbewirtschaftung sowie aus dem Verkauf von Grundstiicken
des Umlaufvermogens.

Die Soll-Mieteinnahmen aus Wohnungen stiegen von 142,9 Mio. € auf
147,3 Mio. €. Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg um 3,2 % auf
durchschnittlich 5,10 € /m2. Der Anstieg resultiert aus Mietsteigerungen nach
Modernisierungen entsprechend der strategischen Ausrichtung, hoheren
Neuvertragsmieten sowie laufenden Mietsteigerungen im Bestand.

Die Mieterl6se aus Gewerbe- und sonstigen Einheiten lagen im Berichtsjahr
auf dem Vorjahresniveau.
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Der GESOBAU ist es trotz der umfangreichen Modernisierungstatigkeit und dem
dadurch bedingten strategischen Leerstand wiederum gelungen, die Leer-
standsquote zu senken. Der durchschnittliche Wohnungsleerstand lag mit
4,4% um 0,6 Prozentpunkte unter dem des Vorjahres. Die Erlésschmalerungen
sind parallel dazu ebenfalls gesunken.

Aus dem Verkauf von Immobilien aus dem Umlaufvermdgen wurden
5,7 Mio. € an Umsatzerlésen (Vorjahr: 6,4 Mio. €) erzielt. Diese betreffen den
Verkauf von nicht betriebsnotwendigen unbebauten Grundstiicken.

Sonstige betriebliche Ertrdage

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 16,3 Mio. € (Vorjahr: 44,0 Mio.€)
resultierten im Wesentlichen aus Auflosungen von Riickstellungen, Buchge-
winnen aus der Verdufierung von Anlagevermégen und sonstigen perioden-
fremden Ertragen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen gesunken

Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung sind im abgelaufenen Geschéfts-
jahrum 3,9 % auf 152,5 Mio. € gesunken. Ursache hierfiir sind im Wesentlichen
geringere Betriebskosten. Die Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und nicht
aktivierungsfahigen Modernisierungskosten sowie die anderen Aufwendungen
der Hausbewirtschaftung blieben anndhernd auf dem Vorjahresniveau.

Bei der Budgetierung der Instandhaltungsmittel folgt die GESOBAU individuel-
len Portfoliostrategien. Notwendige GroBinstandsetzungen und Modernisierun-
gen basieren durchgéngig auf detaillierten Wirtschaftlichkeitsberechnungen.
Mit den werterhohenden Ausgaben im Modernisierungsbereich liegt die Gesell-
schaft weiterhin ganz erheblich iber dem Durchschnitt ihrer Wettbewerber.

PlanméaBige und au3erplanmafige Abschreibungen

Bei einem stetigen Anstieg der planmafigen Abschreibungen aufgrund von

zu aktivierenden Modernisierungskosten wurden im Berichtsjahr laufende
Abschreibungen in Hohe von 26,3 Mio. € (Vorjahr: 24,9 Mio. €) vorgenommen.
Dariiber hinaus erfolgten gemaf § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB auflerplanmafige
Abschreibungen in Hohe von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 19,1 Mio. €) aufgrund voraus-
sichtlich dauerhafter Wertminderungen im Anlagenbestand.

Sonstige betriebliche Aufwendungen weiter gesunken

Im Geschéftsjahr 2013 verminderte sich der Gesamtbetrag der sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen von 13,2 Mio. € im Vorjahr auf 11,1 Mio. €. Darin
enthalten sind die Verwaltungskosten mit 7,1 Mio. € (Vorjahr: 7,6 Mio. €),
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen sowie Zufiihrungen
zu den Sonstigen Riickstellungen.

Nettokreditbestand und Zinsaufwand

Der Nettokreditbestand erhohte sich im Berichtsjahr von 725,9 Mio. € auf
748,5 Mio. €. Die Zugdnge beinhalten im Wesentlichen die Finanzierung der
umfassenden Modernisierungsmafinahmen.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Entwicklung der durchschnittlichen
Wohnungsmiete

in€/m?/mtl.
5,10
4,94
4,81
—

2011 2012 2013
Steigerung 3,0% 2,7% 3,2%
zum Vorjahr

Entwicklung der Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und nicht aktivierungs-
fahigen Modernisierungskosten je m?
Wohn- und Gewerbeflache

in€/m?/mtl.
24,64 23,55
17,84
5,00
4,17 418 %
= = =
2011 2012 2013

- Instandsetzungs- und nicht aktivierbare
Modernisierungskosten

7/ Instandhaltung

-

23



GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Ergebnisentwicklung — Bilanzgewinn
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Der Nettozinsaufwand ist im Geschaftsjahr von 25,8 Mio. € auf 26,1 Mio. €
leicht angestiegen. Darin enthalten sind auf3erordentliche Abschreibungen
auf Disagien in Hohe von 1,0 Mio. € aus KfW-Finanzierungen im Rahmen von
Umschuldungen dieser Darlehen.

Positiver Bilanzgewinn

Das Jahr 2013 war wiederum von grofRem wirtschaftlichem Erfolg gepragt.
Bei Investitionen in Hohe von 123,3 Mio. € erzielte das Unternehmen einen
Bilanzgewinn von 8,4 Mio. €. Die Modernisierung in der Grof3siedlung
Markisches Viertel verlduft planmafig. Die Steigerung der Wohnqualitat
wird von den Mietern sehr positivangenommen.

EBITDA und Cashflow

Der EBITDA stellt das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen dar
und spiegelt die operative Ertragskraft wider. Das operative Ergebnis lag 2013
bei 59,5 Mio. €.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit liegt tiber dem Niveau
des Vorjahres. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist abermals durch
die enormen Modernisierungsaufwendungen in den Bestanden gekenn-
zeichnet.

Bei einer hohen Neukreditaufnahme fiir Modernisierungsmafinahmen im
Bestand, konnten aus der freien Liquiditat der Gesellschaft insbesondere
hoherverzinsliche Darlehen auBerplanmégig zuriickgefiihrt werden.

Finanzlage

Qualifiziertes Finanzmanagement

Das Finanzmanagement der Gesellschaft sichert die jederzeitige Liquiditat der
Gesellschaft sowie die Bedienung der Darlehen. Die GESOBAU verfiigte wah-
rend des gesamten Geschaéftsjahres 2013 liber ausreichende Liquiditat.

Zur Absicherung von Finanzrisiken bestehen Zinsswapgeschéfte sowie
Forward-Geschafte. Fiir weitere Informationen wird auf die Angaben im An-
hang zu Finanzderivaten verwiesen.

Im Geschéftsjahr 2013 wurden Darlehen mit einem Volumen von 73,2 Mio. €
valutiert. Die auch weiterhin im Branchenvergleich als niedrig zu bezeichnen-
de Nettoverschuldung pro Quadratmeter Wohn- und Gewerbeflache erhohte
sich in Folge der Investitionen von 290 € /m2 zum Vorjahresstichtag auf
299 € /m2zum Ende des Jahres 2013.

Solide Eigenkapitalausstattung

Im Geschéftsjahr 2013 beschloss die Hauptversammlung, den Bilanzgewinn
des Jahres 2012 in vollem Umfang den Anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren.
Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich damit auf 295,9 Mio.€ (Vorjahr:
287,5 Mio. €) erhoht. Die Eigenkapitalquote liegt mit 21,9 % leicht Giber dem
Vorjahresniveau von 21,6 %.
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Cashflow

in Mio. €

2011 2012 2013

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit

-150,6

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

85,9

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

75,2
Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Vermoégenslage

Die Bilanzsumme ist um 18,4 Mio. € gestiegen und betrug 1.352,5 Mio. €. Die
Bilanz der GESOBAU entspricht in ihrer Struktur der einer anlagenintensiven
Wohnungsgesellschaft.

Stabile Vermogenslage
Die Vermdgenslage der Gesellschaft zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das lang- Die Verm bgenslage der
fristige Vermogen ist mit langfr|.st|ge.m Kapltal'ﬁnanz.lert. Per Bestand.an e.lge- Gesellschaft zeigt ein
nen Wohnungen und Gewerbeeinheiten sank im Berichtsjahr um 8o Einheiten
von 37.761 auf 37.681. ausgeglichenes Bild.
Das Anlagevermdgen erhdhte sich insbesondere durch Modernisierungs-
investitionen um 49,9 Mio. €, denen insbesondere Abschreibungen auf das
Sachanlagevermdogen in Hohe von 26,4 Mio. € entgegenstehen. Im Ergebnis
stieg das Anlagevermogen um 26,5 Mio. € auf 1.199,6 Mio. €.
Bei den Guthaben bei Geldinstituten handelt es sich zu groRen Teilen um
Festgelder, die zweckgebunden fiir die Modernisierungsmafinahmen sind.
Aus Sicht des Vorstandes wird sich die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
weiter positiv entwickeln.
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Das Risikomanagement-
system zielt darauf ab,
alle wesentlichen Risiken
friihzeitig zu erkennen.

LAGEBERICHT

Nachtragsbericht

Nach Ende des Geschaftsjahres sind keine Ereignisse eingetreten, welche die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachtigen.

Risiko- und Chancenbericht

Risikobericht

Zu den wesentlichen Bestandteilen der Geschéftssteuerung und Kontrolle der
GESOBAU gehort ein aktives Risikomanagement. Im Sinne des Deutschen
Corporate Governance Kodex implementierte die GESOBAU dieses in ihren
Unternehmensprozess. Das dokumentierte System erfasst alle Unternehmens-
aktivitaten und beinhaltet auf der Basis einer definierten Risikostrategie
neben dem internen Uberwachungssystem und Controlling auch ein systema-
tisches und permanentes Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur, -controlling
und Risikoberichterstattung.

Aktives Risikomanagement

Die GESOBAU hat ihr Risikomanagementsystem darauf ausgerichtet, alle und
im Besonderen die wesentlichen Risiken friihzeitig zu erkennen, um auf das
jeweilige Einzelrisiko abgestimmte Risikosteuerungsmafinahmen einzuleiten
und die bestehenden Risiken laufend zu iiberwachen. Risiko definiert sich als
negative Abweichung von den Planwerten beziehungsweise den erwarteten
Zukunftswerten. Es ist nicht moglich, alle Risiken zu vermeiden, es geht viel-
mehr darum, im Rahmen des bestehenden Risikomanagementsystems, Risi-
ken transparent zu machen und sie moglicherweise zu quantifizieren, um die
Handlungsspielraume und die Wahrnehmung von Chancen zu verbessern.

Alle relevanten Risiken werden jahrlich nach Risikokategorien und -klassen
iber eine systemgestiitzte Risikoinventur vom Risikomanagement erfasst und
unter Zuhilfenahme von Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlichkeiten
bewertet. Im Rahmen des Risikocontrollings flieRen alle wesentlichen Risiken
in eine halbjahrliche Risikoberichterstattung ein, wo sie iber Wertgrenzen
gesteuert werden. Dariiber hinaus ist die Risikoberichterstattung mittels
Kennzahlen auch Teil des Quartalsberichtes an den Aufsichtsrat. Ein weiteres
Steuerungsinstrument im Unternehmen ist die Balanced Scorecard, die eine
Reihe von Risikoindikatoren beinhaltet, fiir die die GESOBAU Schwellenwerte
definiert hat.

Ein essenzieller Bestandteil der Risikosteuerung ist der regelmaBige Pla-
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nungsprozess, der sich im Wesentlichen tiber den Mittelfristzeitraum er-
streckt. Das Berichtswesen durch das Controlling stellt dabei einen weiteren
zentralen Aspekt der Risikosteuerung dar. Es werden monatlich von allen
Plankennziffern die Ist-GroBen den Ziel-Gré3en gegeniiber gestellt. Dariiber
hinaus werden unterjdhrige Prognoserechnungen erstellt, um Abweichungen
vom Wirtschaftsplan friihzeitig auszumachen und steuernd eingreifen zu kon-
nen. Uber Risiken oder Fehlentwicklungen, die méglicherweise auBerhalb der
regelmafigen Berichtszeitraume auftreten, berichtet das Risikomanagement
im Bedarfsfall sofort.

Der Revision obliegt die interne fortlaufende Priifung der Zuverldssigkeit
und Wirksamkeit des Risikomanagementsystems. Sie zeigt zudem Moglich-
keiten zur Weiterentwicklung der einzelnen Risikomanagementprozesse auf.
Die mit der Jahresabschlusspriifung beauftragte Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft kontrolliert nach §317 Abs. 4 HGB die Einrichtung und Funktionsfahig-
keit des Risikofriiherkennungssystems, das Bestandteil des Risikomanage-
mentsystems ist.

Strategische Risiken der GESOBAU

Fiir die Geschafte der GESOBAU sind von wesentlicher strategischer Bedeu-
tung die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, die Tendenz zur Alterung
und Internationalisierung der Berliner Bevolkerung, die soziale und die Ein-
kommensentwicklung sowie der steigende Wohnfldachenverbrauch der priva-
ten Haushalte. Zukiinftig ist zu erwarten, dass sich die Disparitdt zwischen
angebotenem und nachgefragtem Wohnraum, in Bezug auf die Preissegmente
und Strukturen, nicht verringern wird. Es wird nicht mehr nur den einfachen
Nachfrageiiberhang von Wohnungen geben. Dariiber hinaus wird die Individu-
alisierung der Nachfrage das Angebot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei
werden der Anpassungsbedarf fiir die alternde Bevélkerung sowie die Integra-
tion von Migranten eine zentrale Rolle spielen. Aus dem Nachfrageiiberhang
nach Wohnungen kénnen im Zuge von verstarkter Neubautatigkeit weitere
Risiken einhergehen.

Markt- und Objektrisiken

In Anbetracht der allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklung einzelner Stand-
orte ist auch in Zukunft mit einem erhohten Leerstand, inshesondere durch
die Modernisierungstatigkeit, zu rechnen. Die erweiterten Risikofaktoren, die
sich im Zuge der Entwicklung auf den Leerstand auswirken, sind die Sozial-
struktur der Bewohner, die Wohnungsstruktur im Verhaltnis zur Nachfrage, der
Objektzustand, die Intensitat der Modernisierungstatigkeit und die Hohe der
Bruttowarmmiete.

In den vergangenen Jahren lagen die Betriebskosten deutlich tiber der all-
gemeinen Preisentwicklung des harmonisierten Verbraucherpreisindex. Fiir
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Die Revision zeigt
Moglichkeiten zur
Weiterentwicklung der
einzelnen Risikomanage-
mentprozesse auf.
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Die GESOBAU senkt die
Betriebskosten fiir die
Mieter nachhaltig.

LAGEBERICHT

den Fall, dass sich dieser Trend verstarkt, ist davon auszugehen, dass die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter tibersteigt. Hieraus
kdonnen Erlosausfille resultieren.

Mit der Strategie der Komplettsanierung ihrer Bestdande verfolgt die
GESOBAU konsequent das Ziel, die Betriebskosten fiir die Mieter nachhaltig
zu senken und somit einen Handlungsspielraum bei den Nettokaltmieten
moglich zu machen. Diese Strategie ist die direkte Gegenmaf3nahme des er-
wadhnten Leerstands- und Betriebskostenrisikos. Die Gesamtbelastung wird
trotz Einsparmafinahmen fiir die Mieter in Zukunft weiter anwachsen.

Die GESOBAU realisiert in den kommenden Jahren auch wieder Neubauvor-
haben. Diese Entscheidung basiert auf der Marktentwicklung und der sehr
hohen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin. Es entsteht hierdurch jedoch ein
Risiko, welches in der Risikobetrachtung beriicksichtigt wird.

Finanzrisiken

Durch Umschuldungen und Prolongationen mit dem Ziel der Zinsverbesserung
entstehen fiir die GESOBAU auch Zinsanderungsrisiken, die durch den Ab-
schluss langfristiger Festzinskonditionen zu den aktuell giinstigen Zinsbedin-
gungen abgesichert werden. Die geplanten Komplettmodernisierungen und
NeubaumaBnahmen in den Immobilienbestanden erfordern Neukreditaufnah-
men. Dadurch hat das Zinsanderungsrisiko gréfere Dimensionen als in frithe-
ren Jahren angenommen. Es wird jedoch durch das weiterhin moderate Zins-
niveau ebenso begrenzt, wie durch den bevorzugten Einsatz zinsgiinstiger
KfW-Mittel fiir die geplanten Neukreditaufnahmen.

Die noch nicht finanzierten Bauvorhaben sind so in den Unternehmenspro-
zess eingegliedert, dass sie zu jeder Zeit bei stark steigenden Zinsen fiir Bau-
finanzierungsmittel ausgesetzt werden kénnen, ohne dass dieses Aussetzen
ein erhebliches Risiko mit sich bringt. Bauvorhaben werden erst dann begon-
nen, wenn die Finanzierung sichergestellt ist. Die GESOBAU halt stets Liquidi-
tatsreserven in ausreichender Hohe vor.

Betriebsrisiken

Um die in den kommenden Jahren geplanten Baumainahmen zu realisieren,
schlief}t die GESOBAU im groen Umfang Bauleistungsvertrdge ab. Diese
erhdhen das Risiko von Mehrkosten wegen unvorhersehbarer Ereignisse im
Zuge der Realisierung der Projekte und des allgemein begrenzten Angebotes
an Baudienstleistungen. Bei Komplettmodernisierungen und Neubaumafinah-
men besteht auRerdem das Risiko der Rentabilitdt der Investitionen. Dieses
kann eintreten, wenn das Unternehmen die fiir die Rentabilitédt zu erreichende
Zielmiete aus unterschiedlichen Griinden nicht erreicht oder sich die Bau-
oder Finanzierungskosten fiir einzelne Malnahmen erhéhen.
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Gesamtaussage zur Risikosituation

Das Risikomanagement der GESOBAU hat zum Stichtag 31. Dezember 2013
alle Risiken in den Risikokategorien Markt-, Finanz- Objekt- und Betriebsrisi-
ken Uberpriift und eine Einschatzung der Erwartungswerte fiir die zukiinftige
Risikolage vorgenommen. Nach Uberpriifung der Risikolage zum Bilanzstich-
tag 31. Dezember 2013 liegen keine Risiken vor, die den Fortbestand des
Unternehmens gefahrden. Auch fiir die Zukunft sind keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. Dariiber hinaus sind auch keine Risiken zu
identifizieren, die den Fortbestand von Tochterunternehmen gefdhrden.

Fiir die eingeschédtzten Risiken kann davon ausgegangen werden, dass die
geplante Liquiditat die jederzeitige kurzfristige finanzielle Bewaltigung eines
eventuellen Risikoeintritts erlaubt.

Compliance-Management-System

Das Compliance-Management-System der GESOBAU unterstiitzt die Einhaltung
allerim Unternehmen anzuwendenden Gesetze, internen Richtlinien und Ver-
haltensstandards.

Die GESOBAU ergreift umfassende Vorsorge- und Praventivmafinahmen
sowie umfangreiche technische Schutzmafinahmen, welche fortlaufend an die
sich dndernden Rahmenbedingungen angepasst werden. Auferdem wird das
Compliance-System der GESOBAU kontinuierlich auf Wirksamkeit tiberpriift,
um zu gewahrleisten, dass alle ergriffenen risikominimierenden Manahmen
effizient zum Einsatz kommen. Die Compliance-Regelungen stellen neben
einem einheitlichen Wertemaf3stab auch einen normativen Handlungsrahmen
fur alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie fiir Vorstand und Aufsichtsrat
der GESOBAU dar.

Die GESOBAU hat im Geschaéftsjahr 2013 an der Auditierung des Zertifikats
»Compliance-Management in der Immobilienwirtschaft* der Initiative Corpo-
rate Governance (ICG) der deutschen Immobilienwirtschaft e. V. teilgenommen.
Das Zertifikat wurde vom Vorstand der ICG am 20.November 2013 ibergeben.

Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontrollsystem umfasst auch die Grundsatze, Verfahren und Maf3-
nahmen zur Sicherung der Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Rechnungs-
legung, zur Sicherung der Ordnungsmafigkeit der Rechnungslegung sowie zur
Sicherung der Einhaltung der mafigeblichen rechtlichen Vorschriften. Dazu
gehort auch das interne Revisionssystem, soweit es sich auf die Rechnungsle-
gung bezieht.

Das Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungs-
prozess bezieht sich als Teil des internen Kontrollsystems auf Kontroll- und
Uberwachungsprozesse der Rechnungslegung, insbesondere bei handels-
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Die GESOBAU wurde
mit dem Zertifikat
»Compliance-Management“

der Initiative Corporate
Governance ausgezeichnet.
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2014 soll das Brutto-
inlandsprodukt um
1,5 % bis 1,6 % steigen.
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bilanziellen Positionen, die Risikoabsicherungen des Unternehmens erfassen.

Die wesentlichen Merkmale des bei der GESOBAU bestehenden internen
Kontroll- und Risikomanagementsystems im Hinblick auf den Rechnungsle-
gungsprozess konnen wie folgt beschrieben werden:

® Es gibt eine klare Aufbau- und Ablauforganisation mit eindeutigen Verant-
wortlichkeiten.

e Die Funktionen der am Rechnungslegungsprozess wesentlich beteiligten
Bereiche des Rechnungswesens und des Controllings sind klar getrennt.
Die Verantwortungsbereiche sind klar zugeordnet.

e Es wird von der GESOBAU vollumféanglich Standardsoftware (im Wesent-
lichen SAP ECC 6.0) eingesetzt. Die Systeme sind durch entsprechende
Einrichtungen gegen unbefugte Zugriffe geschiitzt.

e Ein addquates Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird laufend aktualisiert.

e Die am Rechnungslegungsprozess beteiligten Stellen werden in quantitati-
ver wie qualitativer Hinsicht geeignet ausgestattet.

e Buchhaltungsdaten werden laufend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit
iberpriift. Dies geschieht auch durch Stichproben. Durch die eingesetzte
Software finden Plausibilitatspriifungen, z.B. im Rahmen von Zahlungs-
ldufen, statt.

e Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird durchgédngig das
Vier-Augen-Prinzip angewendet.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rech-
nungslegungsprozess stellt damit sicher, dass unternehmerische Sachverhal-
te bilanziell erfasst, aufbereitet und gewiirdigt sowie in die Rechnungslegung
tibernommen werden. Die geeignete personelle Ausstattung, die Verwendung
von Standard-Software sowie klare gesetzliche und unternehmensinterne
Vorgaben bilden die Grundlage fiir einen ordnungsgemaéfen, einheitlichen
und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess. Die klare Abgrenzung der
Verantwortungsbereiche sowie umfassende Kontroll- und Uberpriifungsme-
chanismen, insbesondere Plausibilitatskontrollen und das Vier-Augen-Prinzip,
stellen eine korrekte und aussagefdhige Rechnungslegung sicher.

Prognosebericht

2014 Globale Konjunktur nimmt wieder Fahrt auf

Nach Aussage verschiedener Institute wird fiir das Wachstum des Bruttoin-
landsproduktes in Deutschland 2014 eine Zuwachsrate von 1,5 % bis 1,6 %
erwartet. Durch den sich abzeichnenden Aufschwung wird erwartet, dass sich
die konjunkturelle Aufwartsbhewegung in den Industrieldndern, gestiitzt durch
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eine ausgesprochen expansive Geldpolitik, spiirbar verstarkt und die aufstre-
benden Volkswirtschaften ihr Wachstumstempo wieder steigern kénnen.

Der Wohnungsbau profitierte im Jahr 2013 nicht nur von einer hohen Nach-
frage nach sicheren Kapitalanlagen, sondern auch von einer origindren Mehr-
nachfrage nach Wohnraum, zumindest in den Ballungsgebieten. Dies zeigen
nicht zuletzt die dort teilweise kraftig steigenden Neuvertragsmieten. In die-
sem Umfeld ist vor allem die Zahl der Baugenehmigungen fiir Mehrfamilien-
h&duser stark gestiegen. Danach kénnten die Investitionen in Wohnbauten
zwar weiter nach oben tendieren, im Wesentlichen diirfte aber das erhdhte
Niveau gehalten werden. Einem stdrkeren Bauboom stehen die langfristigen
demografischen Perspektiven entgegen. Trotz der verstdrkten Wohnungsbau-
investitionen ergibt sich fiir die Bruttoanlageinvestitionen insgesamt im Jah-
resdurchschnitt 2013 noch ein leichter Riickgang um 0,5 %. Fiir das Jahr 2014
wird jedoch mit einem kréftigen Zuwachs um 3,75 % gerechnet. Der Wachs-
tumsbeitrag der Vorratsinvestitionen diirfte im Jahr 2013 neutral und im Jahr
2014 leicht positiv ausfallen.

In Berlin ist die Zahl der Baugenehmigungen auf einen neuen Hochststand
dervergangenen Jahre gestiegen. Die Investitionsbedingungen sind sehr
giinstig und die Nachfrage hoch. Die hohe Investitionstatigkeit kann zu einer
Verknappung des Angebots fiihren, wodurch ein tiberproportionaler Anstieg
von Bau- und Baunebenkosten zu erwarten ware.

Die Berliner Wohnungswirtschaft wird auch in absehbarer Zeit von vier gro-
3en Trends geprdgt: die demografische Entwicklung, die zunehmende soziale
Spreizung der Gesellschaft, die stetig steigenden Anforderungen an Klima-
schutz- und Energieeffizienz sowie die wachsende Vielfalt der persénlichen
Lebensstile. Diese Trends gilt es aufzugreifen und mit differenzierten Wohn-
konzepten auszugestalten. Neben diesen qualitativen Aspekten sind aber
auch quantitative Effekte zu beriicksichtigen. Bei den Haushaltszahlen stehen
die Zeichen in Berlin immer noch klar auf Wachstum.

Die anhaltende und im Zuge der dynamischen demografischen Entwicklung
eher noch steigende Nachfrage nach Wohnraum fiir einkommensschwache
Haushalte verlangt nach einer vorausschauenden Planung. Einigkeit herrscht
bei allen Marktteilnehmern dariiber, welche Mafinahmen die Marktgédngigkeit
von Bestandswohnungen und -hdusern am deutlichsten verbessern. Genannt
werden energetische Manahmen, barrierefreier/seniorengerechter Umbau
sowie der Einbau von Aufziigen und neuen Badern.

Im Jahr 2012 erfolgte der Beitritt zum Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik
und bezahlbare Mieten durch die GESOBAU und weitere stddtische Woh-
nungsunternehmen. Das Land Berlin verfolgt mit Hilfe des Biindnisses das
Ziel einer Steuerung des Berliner Wohnungsmarktes. Als wesentliche MaBnah-
men sind hier der Wohnungsneubau sowie der Ankauf von mindestens 30.000
Wohnungen bis 2016, die Begrenzung von allgemeinen Mieterhéhungen so-
wie die Absenkung der Modernisierungsumlage aufzufiihren.

Insgesamt blickt die GESOBAU aufgrund ihrer guten Portfoliostruktur auch
unter Beachtung der Rahmenbedingungen des Biindnisses fiir soziale Woh-
nungspolitik und bezahlbare Mieten mit Zuversicht in die kommenden Jahre.
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sehr giinstig.
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Der Vorstand geht
weiterhin von positiven
Jahresergebnissen aus.
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Weiterentwicklung der erfolgreichen Strategie

Die Zukunftsaussichten der GESOBAU bleiben insgesamt weiter positiv: Die
nachhaltig wirtschaftlichen Investitionen in die Bestande sowie die strate-
gische Ausrichtung des Unternehmens werden sich in den folgenden Jahren
weiterhin positiv auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Das Unternehmen rechnet fiir 2014 mit einer Umsatzsteigerung, die auf dem
Niveau des Jahres 2013 liegt. Ebenfalls soll der Jahresgewinn 2014 mit der
gleichen Rate wie 2013 steigen. Auf Basis der Mittelfristplanung geht der
Vorstand in den folgenden Jahren weiterhin von positiven, stetig steigenden
Umsétzen und Jahresergebnissen der GESOBAU aus.

Die wirtschaftliche Stabilitat ist die Basis fiir alle 6kologischen und sozia-
len Aktivitdten und Grundlage fiir die nachhaltige Entwicklung der Gesell-
schaft. Die GESOBAU wird den sozialen und gesellschaftlichen Wandel auch
kiinftig weiter aktiv mitgestalten.

Fiir die kommenden zwei Jahre sind Investitionen in Héhe von rund
337 Mio. € geplant, fiir die unter anderem die zinsgiinstigen Férderprogramme
der KfW in Anspruch genommen werden. Manahmenschwerpunkt bleibt die
nachhaltige energetische Modernisierung der Bestdnde, ergdnzt durch Neu-
bauvorhaben. Die GESOBAU plant, bis 2018 in diversen Neubauprojekten
1.010 Wohnungen zu errichten. Die geplante Wohnfldache betragt rund
72.000 m2 bei einer Investitionssumme von 148 Mio. €. Erste Baubeginne
erfolgen bereits 2014. Das Unternehmen priift laufend weitere Grundstiicke fiir
den Neubau, um in den kommenden Jahren rund 2.000 weitere Mietwohnun-
gen zu errichten. Dabei werden zukunftsorientiert die Bediirfnisse der Mieter
ebenso wie eine langfristige Wertsteigerung der Bestande beriicksichtigt. Zur
Optimierung des Portfolios und zur nachhaltigen Ertragssteigerung gehdren
auch Ankdufe von Wohnportfolien, sofern diese rentabel zu erlangen sind.

Die Zukunftsaussichten der GESOBAU bleiben insgesamt positiv: Die nach-
haltig wirtschaftlichen Investitionen in die Bestdnde sowie die strategische
Ausrichtung des Unternehmens werden sich weiterhin positiv auf die Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Die positive Entwicklung des Unternehmens ist nicht zuletzt geprdgt von
den engagierten und motivierten Mitarbeitern der GESOBAU. Ziel des Unter-
nehmens ist es, wettbewerbsfahig zu bleiben und Werte zu schaffen, die fiir
die Wirtschaftlichkeit der GESOBAU und die ideellen Werte der Menschen in
ihren Quartieren stehen.

Berlin, 24.Februar2014

1= #

Jorg Franzen Christian Wilkens
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CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Anlage zum Lagebericht

Der Begriff Corporate Governance bezeichnet die verantwortungsvolle Fiihrung
und Kontrolle eines Unternehmens. Bei der GESOBAU AG hat Corporate Gover-
nance seit Jahren einen hohen Stellenwert. Der Berliner Corporate Governance
Kodex in der jeweiligen von der fiir die Beteilungsfiihrung zustandigen Stelle
des Landes Berlin herausgegebenen Fassung wurde in die Satzung und die
Geschaftsordnungen des Aufsichtsrates und des Vorstandes aufgenommen.
Vorstand und Aufsichtsrat der GESOBAU erkldren, dass dem auf Basis der
Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex entwickelten Berliner Corporate Governance Kodex in der Fassung vom
17. Februar 2009 wie folgt entsprochen wird und wurde:

|. Gute Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat

Geschaftsleitung und Aufsichtsrat haben eng und vertrauensvoll zusammen-
gearbeitet. Alle Unternehmensangelegenheiten und Kenntnisse wurden von
der Geschéftsleitung offengelegt. Die auf3erhalb der Organe stehenden Perso-
nen wurden auf ihre Verschwiegenheit verpflichtet.

Der Aufsichtsrat hat seine Sitzungen in der Regel unter Beteiligung der Ge-
schéftsleitung abgehalten. Die strategischen Unternehmensplanungen wur-
den mit dem Aufsichtsrat abgestimmt; die Geschaéftsleitung hat regelmafiig
tiber den Umsetzungsstand berichtet.

Die Geschdftsleitung hat alle Geschéfte von grundlegender Bedeutung dem
Aufsichtsrat zur Zustimmung vorgelegt. Neben den Regelungen in der Satzung
bestand eine Geschaftsordnung des Aufsichtsrats fiir die Geschéftsleitung.

Die Geschdftsleitung ist ihrer Berichtspflicht regelmaBig und in miindlicher
und schriftlicher Form unter Hinzufligung der erforderlichen Dokumente nach-
gekommen; der zeitliche Vorlauf der {ibersandten Dokumente fiir Sitzungs-
und Entscheidungstermine war ausreichend. Soll/ Ist-Vergleiche wurden vor-
genommen, Planabweichungen plausibel und nachvollziehbar dargestellt;
Mafinahmen eventuell erforderlicher Gegensteuerung wurden in umsetzungs-
fahiger Form vorgeschlagen.

Geschaftsleitung und Aufsichtsrat sind ihren Pflichten unter Beachtung
ordnungsgemafBer Unternehmensfiihrung nachgekommen; sie haben die
Sorgfaltspflichten eines ordentlichen und gewissenhaften Geschéftsleiters
bzw. Aufsichtsrats gewahrt. D & O-Versicherungen wurden fiir Mitglieder des
Aufsichtsrates ohne und fiir die Geschaftsleitung mit Selbstbehalt abge-
schlossen.

33



GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

34

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Il. Vorstand — Wertorientierte Unternehmensfiihrung

Die Geschaftsleitung hat ausschliefilich im Interesse des Unternehmens und
dessen nachhaltiger Wertsteigerung gearbeitet; das Unternehmen benach-
teiligende Tatigkeiten wurden nicht ausgeiibt. Fiir die Einhaltung der gesetz-
lichen Bestimmungen und der unternehmensinternen Richtlinien wurde von
der Geschéftsleitung Sorge getragen. Das Unternehmen verfiigt tiber ein ange-
messenes Risikomanagement und Risikocontrolling.

Geschaftsverteilung und Zusammenarbeit in der Geschéftsleitung sind in
der Geschéftsordnung fiir die Geschéftsleitung geregelt. Es wurde ein Vorsit-
zender der Geschéftsleitung bestimmt.

Eine Zielvereinbarung fiir das Geschaéftsjahr 2013 iiber eine variable Ziel-
tantieme wurde im Aufsichtsrat diskutiert und am 20. Dezember 2012 mit den
Mitgliedern der Geschéaftsleitung abgeschlossen; eine Anpassung erfolgte am
10. April 2013. Die Vergiitung wurde unter Beachtung der Aufgaben und Leis-
tungen der einzelnen Mitglieder der Geschéftsleitung, der aktuellen und er-
warteten wirtschaftlichen Lage des Unternehmens und durch Branchen- und
Umfeldvergleiche festgelegt; bei der Festlegung der Vergiitungen waren ande-
re Beziige nicht zu beriicksichtigen. Uber die Vergiitungsregelungen hat der
Aufsichtsrat im Plenum beraten und entschieden, sie unterliegen seiner regel-
maRigen Uberpriifung. Die Gesamtbeziige werden im Anhang zum Jahresab-
schluss jeweils einzeln ausgewiesen.

I1l. Proaktiver Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach der Satzung und der Geschaftsord-
nung fiir die Geschaftsleitung und den Aufsichtsrat wahrgenommen. Er wurde
in Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen einbe-
zogen und sah keinen ergdnzenden Regelungsbedarf. Er hat keine weiteren
Geschdfte an seine Zustimmung gebunden. Sitzungsfrequenzen und Zeitbud-
gets entsprachen den Erfordernissen des Unternehmens. Der Aufsichtsrat hat
eine Geschéftsordnung.

Anstellungs- und Vergiitungsregelungen wurden im Plenum des Aufsichts-
rates nach Vorbefassung im Personalausschuss entschieden. Der Aufsichtsrat
hat keine Altershochstgrenzen fiir die Geschaftsfiihrer festgelegt. Es gab keine
Erstbestellung; eine Wiederbestellung wurde nicht vorzeitig ausgesprochen.

Zwischen dem Aufsichtsratsvorsitzenden und der Geschéftsleitung hat ein
regelmaBiger Kontakt stattgefunden, es wurden u. a. die Unternehmensstrate-
gie, die Geschaftsentwicklung, Auswirkungen des ,,Biindnis fiir soziale Woh-
nungspolitik und bezahlbare Mieten“ und des ,,Pakts fiir bezahlbares Woh-
nen“ auf Wohnungsmieten, das Risikomanagement, die Restrukturierung von
Beteiligungsgesellschaften, die Griindung einer Hausmeistergesellschaft, die
Modernisierung grofier Teile des Wohnungsbestandes, Ankdufe von unbebau-
ten Grundstiicken und Wohnanlagen in Berlin, der Neubau von Wohnungen fiir
den eigenen Bestand sowie Finanzierungsfragen beraten. Die Geschdftslei-
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tung hat den Aufsichtsratsvorsitzenden fortlaufend iiber besondere Ereignisse
unterrichtet.

Mittels eines Umlaufverfahrens hat der Aufsichtsrat tiber den Corporate
Governance Bericht der GESOBAU fiir das Geschaftsjahr 2012 beschlossen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende war nicht Vorsitzender des mit Priifungsfragen
beauftragten Finanz- und Grundstiicksausschusses. Kein ehemaliges Mitglied
der Geschéftsleitung ist Mitglied des Aufsichtsrates. Bewertungsfragen von
Immobilien wurden im Finanz- und Grundstiicksausschuss beraten. Der Perso-
nalausschuss und der Finanz- und Grundstiicksausschuss haben Entschei-
dungskompetenzen vom Aufsichtsrat iibertragen bekommen. Das Plenum des
Aufsichtsrats wurde von den Vorsitzenden der Ausschiisse {iber Inhalt und
Ergebnis der Ausschussberatungen unterrichtet.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat die maximale Zahl von fiinf bzw. zehn Auf-
sichtsratsmandaten erreicht. Ein Aufsichtsratsmitglied nimmt den Aufsichts-
ratsvorsitz bei zwei Wohnungsunternehmen in Berlin in der Rechtsform einer
Genossenschaft wahr; ein Aufsichtsratsmitglied ist zugleich Mitglied des
Aufsichtsrates eines weiteren stadtischen Wohnungsunternehmens in Berlin.

Die einzelnen Vergiitungen ergeben sich aus dem Anhang zum Jahresab-
schluss. Sonderleistungen wurden nicht gezahlt.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als der Halfte der Aufsichtsrats-
sitzungen teilgenommen.

Der Aufsichtsrat hat sich in seiner letzten Sitzung im Geschaftsjahr 2013 mit
der Effizienz seiner Tatigkeit befasst. Es waren nach seinen Feststellungen
keine Ereignisse zu verzeichnen, die eine eingeschrénkte Effizienz erkennen
lassen.

IV. Keine Interessenkonflikte

Die Mitglieder der Geschéftsleitung haben die Regeln des Wettbewerbsver-
bots beachtet. Sie haben weder Vorteile gefordert noch angenommen oder
solche Vorteile Dritten ungerechtfertigt gewdhrt. Der Geschaftsleitung ist kein
Fall der Vorteilsannahme oder -gewdhrung bei den Beschiftigten des Unter-
nehmens bekannt geworden.

Geschaftsleitung und Aufsichtsrat haben die Unternehmensinteressen
gewahrt und keine personlichen Interessen verfolgt. Interessenkonflikte
bei Mitgliedern der Geschaéftsleitung oder des Aufsichtsrates sind nicht
entstanden.

Geschafte mit dem Unternehmen durch Mitglieder der Geschéftsleitung
oder ihnen nahestehende Personen oder ihnen personlich nahestehende
Unternehmen sind dem Aufsichtsrat nicht zur Zustimmung vorgelegt worden.
Dem Aufsichtsrat wurden keine Berater-, Dienstleistungs- und Werkvertrage
oder sonstige Vertrdage von Aufsichtsratsmitgliedern mit dem Unternehmen
zur Zustimmung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat keine auf Einzelfdlle bezoge-
nen Verfahrensregelungen fiir Geschafte mit dem Unternehmen erlassen.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Der Aufsichtsrat hat
folgende Ausschiisse:
Personalausschuss
Vorsitzender: Dr. Horst Fohr

Finanz- und Grundstiicksausschuss
Vorsitzender: Rolf-Dieter Schippers
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Folgende Tatigkeiten in Gremien au3erhalb der GESOBAU wurden
vom Vorstandsmitglied Jorg Franzen ausgeiibt:

e BBT Treuhandstelle des Verbandes Berliner und Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen GmbH (Mitglied des Aufsichtsrates)

e Arbeitsgemeinschaft der GroBen Wohnungsunternehmen (AGW)
(Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes)

¢ Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen (Mitglied des
Verbandsausschusses, Mitglied des Arbeitsausschusses)

e Berliner Wasserbetriebe (BWB) Anstalt des 6ffentlichen Rechts
(Mitglied des Beirates)

Folgende Tatigkeiten in Gremien au3erhalb der GESOBAU wurden
vom Vorstandsmitglied Christian Wilkens ausgeiibt:

e GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V. (Ersatzdelegierter)

e Industrie- und Handelskammer zu Berlin
(Mitglied der Vollversammlung sowie seit dem 14. Mdrz 2013 Mitglied des
Ausschusses Umwelt und Energie)

Dem Aufsichtsratsvorsitzenden sind diese Nebentatigkeiten zur Zustimmung
vorgelegt worden.

Mitgliedern der Geschaftsleitung und Mitgliedern des Aufsichtsrates bzw.
deren Angehdrigen wurden keine Darlehen gewdhrt.

V. Transparenz gewdhrleistet

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unternehmens, die nicht unwesentliche
Auswirkungen auf die Vermogens- und Finanzlage bzw. auf den allgemeinen
Geschdaftsverlauf hatten, sind nicht bekannt geworden. Unternehmensinfor-
mationen (z.B. Geschéftsbericht) wurden auch iiber das Internet unter
www.gesobau.de veroffentlicht.
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VI. Rechnungslegung vollstandig und fristgerecht

Der Jahresabschluss wurde entsprechend den anerkannten Rechnungsle-
gungsgrundsatzen aufgestellt. Zusatzlich wurden Quartalsberichte erstellt.
Der Jahresabschluss und die Quartalsberichte wurden in den vorgesehenen
Fristen (geprifter Jahresabschluss 9o Tage nach Geschaftsjahresende, Quar-
talsberichte 45 Tage nach Ende des Berichtszeitraumes) dem Gesellschafter
vorgelegt. Die Quartalsberichte wurden vom Aufsichtsrat mit der Geschafts-
fihrung erortert. Die Bewertungsmethoden sind erldutert und begriindet. Der
Jahresabschluss fiihrt die Beteiligungsunternehmen des Unternehmens auf.

VII. Abschlusspriifer unabhangig

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlusspriifer die Erklarung erhalten, dass keine
beruflichen, finanziellen oder sonstigen Verpflichtungen — auch nicht mit
Organen des Abschlusspriifers und dem Unternehmen/seinen Organmitglie-
dern — bestanden; an der Unabhangigkeit des Priifers, seiner Organe bzw. der
Priifungsleiter bestanden keine Zweifel. Der Abschlusspriifer ist aufgefordert
worden, den Vorsitzenden des Finanz- und Grundstiicksausschusses bei Vor-
liegen moglicher Befangenheitsgriinde unverziiglich zu unterrichten; der Ab-
schlusspriifer hat keine Befangenheitsgriinde vorgetragen.

Der Aufsichtsrat, vertreten durch den Vorsitzenden des Finanz- und Grund-
stiicksausschusses, hat dem Abschlusspriifer den Priifungsauftrag erteilt und
mit ihm die Honorarvereinbarungen getroffen.

Der Abschlusspriifer hat den Aufsichtsrat iber keine wesentlichen Feststel-
lungen und Vorkommnisse unterrichtet. Dem Abschlusspriifer sind keine Tat-
sachen bekannt geworden, die eine Unrichtigkeit dieser abgegebenen Erkla-
rung zum Berliner Corporate Governance Kodex ergeben.

Der Abschlusspriifer wird an den Beratungen des Aufsichtsrates iiber den
Jahresabschluss teilnehmen und liber wesentliche Ergebnisse seiner Priifung
berichten.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013
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JAHRESABSCHLUSS DER GESOBAU AG

Bilanz der GESOBAU AG

Zum 31.Dezember2013

Aktiva Anhang 2013 2012
inT€ inT€
A. Anlagevermodgen
I.  Immaterielle Vermogensgegenstande 85 112
Il. Sachanlagen [1]
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.023.923 1.035.437
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten 11.093 13.049
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 12.200 7.743
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.967 1.966
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 863 1.139
6. Anlagen im Bau 79.825 44,725
7. Bauvorbereitungskosten 744 161
8. Geleistete Anzahlungen 77 1
1.130.691 1.104.221
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen [2] 1.831 1.303
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.850 3.180
3. Beteiligungen (3] 60.422 60.643
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsver- .
haltnis besteht 1.186 1.186
5. Sonstige Ausleihungen [4] 2.525 2.481
68.814 68.793
Summe Anlagevermégen 1.199.590 1.173.126
B. Umlaufvermdgen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstiicke ohne Bauten 5.958 9.419
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit fertigen
Bauten 0 129
3. Unfertige Leistungen 72.201 75.099
4. Andere Vorrdte 339 340
78.498 84.987
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung [5] 1.414 1.673
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken [6] 671 159
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 3 0
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.783 1.351
5. Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht [71 150 137
6. Sonstige Vermogensgegenstande [8] 1.641 4.721
5.661 8.041
Ill. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 66.013 63.860
Summe Umlaufvermégen 150.173 156.888
C. Rechnungsabgrenzungsposten [9] 2.684 4.051
Bilanzsumme 1.352.447 1.334.065
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Passiva Anhang 2013 2012
inT€ inT€
A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital (10) 78.265 78.265
Il. Kapitalriicklage (11) 47.161 47.161
lll. Gewinnriicklagen (12)
1. Gesetzliche Riicklage 46.109 46.109
2. Andere Gewinnriicklagen 32.800 24.612
3. Sonderriicklage gemédf} §27 Abs.2 DMBIlG 83.210 83.210
162.119 153.931
IV. Bilanzgewinn 8.389 8.188
Summe Eigenkapital 295.935 287.546
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen (13) 2.188 2.223
2. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (14) 113.797 122.146
3. Sonstige Riickstellungen (15) 22.488 26.606
Summe Riickstellungen 138.473 150.975
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (16) 812.894 788.154
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern (17) 1.620 1.621
3. Erhaltene Anzahlungen 76.722 80.873
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.514 3.329
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8 10
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15.687 15.112
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen (18) 480 0
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 262T€
(31.12.2012: 223T%)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0T€
(31.12.2012: 0T%) 664 788
Summe Verbindlichkeiten 912.589 889.887
D. Rechnungsabgrenzungsposten 5.450 5.657
Bilanzsumme 1.352.447 1.334.065
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Gewinn- und Verlustrechnung der GESOBAU AG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom o1. Januar bis 31. Dezember 2013

Anhang 2013 2012
inT€ inT€
1. Umsatzerlose
a) aus derHausbewirtschaftung [19] 222.034 215.611 ‘
b) ausVerkaufvon Grundsticken 5.657 6.359 ‘
¢ ausBetreuungstatigkeit 257 292 ‘
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 1 1 ‘
Summe 227.949 222.263
2. Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen [20] 6.487 3.410
3. Sonstige betriebliche Ertrdage [21] 16.271 44.020 ‘
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen ‘
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung [22] 152.504 158.713 ‘
b) Aufwendungen furVerkaufsgrundsticke 1 798 ‘
summe 152.505 159.511
5. Personalaufwand [23]
a) Lohneund Gehdlter 12.168 11.517 ‘
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur ‘
Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung 991 T€ (Vorjahr: 1.089T€) 3.095 3.154
Summe 15.263 14.671
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen [24] 26.441 44.059
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen [25] 11.127 13.242 ‘
8. Ertrige aus Beteiligungen 11 524 ‘
9. Ertrige aus Gewinnabfihrungsvertrigen 1.943 1.444 ‘
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen ‘
des Finanzanlagevermdgens 164 162
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige ‘
davon aus Abzinsungen: 69T€ (Vorjahr: 0T€) 1.901 3.513
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 10 0 ‘
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme [26] 5 0 ‘
14. Zinsen und hnliche Aufwendungen ‘
davon aus Aufzinsungen: 257 T€ (Vorjahr: 560T%£) 28.011 29.343
15. Ergebnis der gewdhnlichen Geschftstatigkeit 8.390 7.689 ‘
16. Steuern vom Einkommen und Ertrag
a) Korperschaftstewer 0 =341 ‘
b) Gewerbesteuer T 0 -160 ‘
G 5 “oon
17. Sonstige Stewern 1 2
18. Jahresiberschuss 8.389 8.188 ‘
19. Gewinnvortrag 8.188 7.900
20. Einstellungen in Gewinnricklagen ‘
a) inandere Gewinnricklagen 8.188 7.900 ‘
21. Bilanzgewinn 8.389 8.188 .
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Kapitalflussrechnung der GESOBAU AG

2013 2012
inT€ inT€
1. Cashflow aus laufender Geschéftstdtigkeit
Periodenergebnis 8.389 8.188 .
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 26.451 44.059 .
Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens -1.981 -16.286 .
Abnahme der Riickstellungen -12.502 —-15.905 .
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrdge/Aufwendungen 1.484 -1.252 .
Gewinn aus Anlageabgdngen -832 -410 .
Abnahme der Vorrate, der Forderungen '
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 8.880 2.113
Zunahme der Verbindlichkeiten .
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 47.352 47.252
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 77.242 67.759
2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermogens 1.121 835 .
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen -51.674 -63.123 '
Auszahlungen fiir nicht aktivierungsfahige Modernisierungsmaf3nahmen -49.886 —45.215 .
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermdgen -55 -54 .
Einzahlungen aus Tilgung von Darlehen des Finanzanlagevermogens 978 422 .
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen .
Erwerb Beteiligungen -528 -526 .
Ausleihung an beteiligte Unternehmen 0 -1.380 .
Ubrige Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 218 0 .
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -99.827 -109.040
3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 73.161 94.217 .
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten .
planmagige Tilgung —-35.357 -31.829 .
auferplanmaéfige Tilgung -13.066 -32.431 .
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 24.738 29.957
4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1-3) 2.153 -11.324 .
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 63.859 75.183 .
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 66.013 63.859

1



GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013 JAHRESABSCHLUSS

Entwicklung des Anlagevermogens der GESOBAU AG

Fiir die Zeit vom o1.)Januar bis 31.Dezember 2013

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Korrektur Um-

nach Um- gliederung Kumuliert
inT€ 31.12.2012 §36 DMBIlG Zugédnge  Abgidnge buchungen aus dem UV 31.12.2013 31.12.2012
Immaterielle
Vermogensgegenstdnde 2.867 55 -319 2.603 2.756
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.705.698 3.766 -1.211 7.816 1.716.069 670.261
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 22.951 2 0 -1.584 21.369 9.902
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 13.641 118 5.548 19.307 5.898
Grundstiicke mit
Erbbaurechten Dritter 2.956 2.956 990
Technische Anlagen ~216
und Maschinen 216 0 216
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdaftsausstattung 3.762 250 -148 3.864 2623
Anlagen im Bau 44.725 46.879 -11.779 79.825 0
Bauvorbereitungskosten 161 583 744 0
Geleistete Anzahlungen 1 77 -1 77 0
Summe Sachanlagen 1.794.111 0 51.675 -1.575 0 0 1.844.211 689.890
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 1.303 528 1.831 0
Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 3.180 -330 2.850 0
Beteiligungen 60.667 -218 -3 60.446 24
Ausleihungen an 0
beteiligte Unternehmen 1.186 1.186
Sonstige Ausleihungen 6.364 162 - 645 5.881 3.883
Summe Finanzanlagen 72.700 0 472 -978 0 0 72.194 3.907
Anlagevermogen 1.869.678 0 52.202 -2.872 0 0 1.919.008 696.553
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Abschreibungen Buchwert

Korrektur Um-
nach Zu- Um- gliederung Kumuliert
§36 DMBIlG Zugange  Abgange schreibung  buchungen aus dem UV 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012

81 -319 2.518 85 111
25.465 -927 —-1.444 -1.208 692.147 1.023.922 1.035.437
374 0 10.276 11.093 13.049
1.208 7.106 12.201 7.743

990 1.966 1.966

-216 0 0 0

521 -143 3.001 863 1.139

0 79.825 44.725

0 744 161

0 77 1

0 26.360 -1.286 —1.444 0 0 713.520 1.130.691 1.104.221
0 1.831 1.303

0 2.850 3.180

24 60.422 60.643

0 1.186 1.186

10 -537 3.356 2.525 2.481

0 10 0 -537 0 0 3.380 68.814 68.793
0 26.451 -1.605 -1.981 0 0 719.418 1.199.590 1.173.125

43



GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

44

JAHRESABSCHLUSS

Anhang des Jahresabschlusses 2013

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich
nach der Verordnung liber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen, die zuletzt durch Artikel 13 Abs. 5 des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes vom 25. Mai2009 gedndert worden ist. Die
Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die Positionen der Formblatt-Verordnung sind um die Positionen ,,Andere
Finanzanlagen®, ,Verbindlichkeiten aus Vermietung“ und ,,Verbindlichkeiten
aus Betreuungstatigkeit“ erganzt worden. Unter den Verbindlichkeiten aus
Vermietung werden die vorausgezahlten Mieten und Pachten sowie sonstige
Verbindlichkeiten aus Mietverhéltnissen ausgewiesen.

Die Gesellschaft ist gemafl § 290 Abs. 5 HGB von der Pflicht, einen Konzern-
abschluss aufzustellen, befreit. Die Tochtergesellschaften aktiva Haus- und
Wohnungseigentumsverwaltung GmbH, berlinwohnen Hausmeister GmbH
sowie GESOBAU Geschaftsfiihrung GmbH, sind gemaR § 296 Abs. 2 HGB auf-
grund des geringen Geschdftsumfanges der Gesellschaften fiir die Vermittlung
eines den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechenden Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

I. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Alle entgeltlich erworbenen immateriellen Wirtschaftsgiiter, deren Anschaf-
fungskosten nicht mehr als 150,00 € betragen, werden im Zugangsjahr akti-
viert, voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt. Immaterielle Wirtschaftsgii-
ter, deren Anschaffungskosten mehr als 150,00 € betragen, werden aktiviert
und liber eine Nutzungsdauer von drei Jahren abgeschrieben.
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Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ab-
ziiglich planméfiger Abschreibungen tiber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer bewertet. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr aufierplanméafige Abschreibungen
gemaf} § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB vorgenommen, sofern zum Abschlussstichtag
eine voraussichtlich dauernde Wertminderung zu erkennen war. Dariiber
hinaus wurden bei Immobilien des Anlagevermogens Zuschreibungen gemaf
§280 Abs.1 HGB in den Féllen vorgenommen, in denen in den Vorjahren au-
BerplanmafRige Abschreibungen getdtigt wurden und die Griinde fiir die dau-
ernde Wertminderung im Geschaéftsjahr 2013 entfallen sind.

Die Abschreibungen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten
mit Wohnbauten werden mit 2,0% p.a. bzw. 2,5% p.a. planmafiig vorgenom-
men. Dachgeschossausbauten werden mit 3,3 % p.a. abgeschrieben.

Die Gebdude auf Grundstiicken mit Geschéfts- und anderen Bauten werden
planmafig linear mit 2,0 % bis 12,5 % p. a. entsprechend ihrer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben.

Bei Betriebseinrichtungen sowie der Betriebs- und Geschéftsausstattung
erfolgt die Abschreibung entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Anschaffungsjahr aktiviert, voll
abgeschrieben und als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen

Das Finanzanlagevermdgen wird zu Anschaffungskosten und die Ausleihun-
gen grundsatzlich zum Nennwert bzw. zu den niedrigeren beizulegenden
Werten bilanziert, sofern die Wertminderung von Dauer ist. Unverzinsliche
Ausleihungen sind auf den Barwert abgezinst.

Il. Umlaufvermodgen

Verkaufsgrundstiicke

Die unbebauten und bebauten Verkaufsgrundstiicke werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet und gemaf § 253 Abs. 4 HGB um notwen-
dige Wertberichtigungen gemindert.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen die noch nicht mit den Mietern abgerech-
neten Betriebskosten. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten unter
Beriicksichtigung des Leerstandes sowie nicht umlagefdahiger Positionen.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstdanden wurde allen erkennbaren Risiken durch Abschreibungen und
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Bei Unverzinslichkeit und einer Lauf-
zeit von tiber einem Jahr werden Forderungen zum Barwert angesetzt. Forde-
rungen gegen ehemalige Mieter werden vollstandig wertberichtigt, wenn der
Riickstand eine Monatsmiete {ibersteigt. Vollstandige Wertberichtigungen von
Forderungen gegen wohnende Mieter erfolgen, sofern der Riickstand drei
Monatsmieten {ibersteigt.

Im Rahmen des KfW-Programms ,,Energieeffizient sanieren® (vormals: KfW-
CO,-Gebdudesanierungsprogramm) werden zinsverbilligte Darlehen ausge-
reicht. Sofern bei der Modernisierung ein bestimmtes Energieniveau erreicht
und durch ein unabhédngiges Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird,
besteht aufgrund vertraglicher Regelungen ein Anspruch auf einen Tilgungszu-
schuss. Ist zum Bilanzstichtag die Baumainahme abgeschlossen und sind die
Voraussetzungen fiir die Gewdhrung des Tilgungszuschusses gegeben, wird
eine Forderung unter den sonstigen Vermogensgegenstanden ausgewiesen und
in gleicher Hohe ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet. Nach
Gutschrift durch die kreditgewahrende Bank erfolgt eine Verrechnung der For-
derung mit der Kreditverbindlichkeit. Der Rechnungsabgrenzungsposten wird
iber die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegenden Darlehen linear aufgeldst.

Latente Steuern

Latente Steuern werden aufgrund von tempordren oder quasi permanenten
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermégens-
gegenstdanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steu-
erlichen Wertansatzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage gebildet.
Die Betrdge der sich ergebenden Steuerbelastung und -entlastung werden mit
den unternehmensindividuellen Steuersdtzen im Zeitpunkt des Abbaus der
Differenzen bewertet und nicht abgezinst.

Die folgende Tabelle stellt die Differenzen zwischen der Handels- und
Steuerbilanz bei den aufgefiihrten Bilanzposten dar. Insgesamt ergibt sich ein
aktiver Saldo, welcher aufgrund des gemaf § 274 Abs.1 HGB bestehenden
Aktivierungswahlrechts nicht bilanziert wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

2013
zum 31.12.2013 inT€
Latente Steuerschulden auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir: .

Verbindlichkeiten ' 6.524
Latente Steueranspriiche auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir: .
Grundstiicke mit Wohnbauten ' 246.951
Sonstiges Sachanlagevermogen ' 16.977
Finanzanlagen . 10
Umlaufvermogen . 153
Riickstellungen . 37.660
Verbindlichkeiten . 618
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage . 213.942
Latente Steueranspriiche netto . 509.787
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Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,175 % zugrunde gelegt. Auf kor-
perschaftsteuerliche Verlustvortrdage in Héhe von 811,5 Mio. € und gewerbe-
steuerliche Verlustvortrdage in Hohe von 596,0 Mio. € wurden latente Steuer-
anspriiche beriicksichtigt, fiir die eine Steuerentlastung innerhalb von fiinf
Jahren nicht erwartet wird. Dariiber hinaus wird auch fiir den aktivischen Uber-
hang der latenten Steuern (Steueranspruch) eine Steuerentlastung innerhalb
der nédchsten fiinf Jahre nicht erwartet.

I1l. Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsriickstellungen werden gemaf § 249 Abs.1 HGB in Verbindung
mit § 253 Abs.1 HGB nach dem versicherungsmathematischen Anwartschafts-
barwertverfahren (projekted unit credit method) ermittelt. Im Rahmen der
Berechnung werden nachfolgende Parameter verwendet:

31.12.2013 31.12.2012
Abzinsungsfaktor
(bei einer Laufzeit von 15 Jahren) 4,89 5,05
Rententrend % 1,75 . 1,75 .
Rechnungsmaéfiges Endalter % 65 . 65 .
Richttafeln von Klaus Heubeck (Sterbetafeln) RO5G . RO5G .

Sonstige Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind gemaf § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrag ange-
setzt. Nach § 253 Abs. 2 HGB werden die Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr mit dem durchschnittlichen fristenkongruenten Markt-
zins der vergangenen sieben Jahre abgezinst. Gemaf Art. 67 Abs. 3 EGHGB
wird von dem Beibehaltungswahlrecht fiir Aufwandsriickstellungen gemaf
§249 Abs.2 HGB (a.F. bis 28.05.2009), welche vor dem o1. Januar 2010 gebil-
det wurden, Gebrauch gemacht.

IV. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfiillungsbetragen ausgewiesen.
Aufwendungsdarlehen, fiir die nach § 88 Il. Wohnungsbaugesetz ein Passivie-
rungswahlrecht besteht, wurden auf der Basis von Individualvereinbarungen
zum Barwert angesetzt und sind ausnahmslos passiviert. Die Restlaufzeiten
ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
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V. Rechnungsabgrenzungsposten

Ein- bzw. Auszahlungen, die erst in spateren Perioden Ertrag bzw. Aufwand
darstellen, werden liber Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.

VI. Sonstiges

Soweit Bewertungseinheiten gemaf} § 254 HGB gebildet werden, kommt
folgender Bilanzierungsgrundsatz zur Anwendung: Sicherungsbeziehungen
werden durch die Bildung von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen.
Dabei werden die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertanderun-
gen aus dem abgesicherten Risiko ohne Beriihrung der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst (Einfrierungsmethode).

C. Erlduterungen zur Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

(1) Sachanlagevermégen

Die Investitionen in das Sachanlagevermdgen in Héhe von 51,7 Mio. €
(Vorjahr: 63,2 Mio. €) betrafen iiberwiegend umfassende Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafinahmen im Immobilienbestand der Gesellschaft.

Im Geschéftsjahr 2013 wurden gemafl § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB auflerplan-
méaRige Abschreibungen in Hohe von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 19,1 Mio. €) aufgrund
voraussichtlich dauernder Wertminderungen sowie Zuschreibungen entspre-
chend §280 Abs.1 HGB in Hohe von 1,4 Mio. € (Vorjahr: 16,3 Mio.€) im Rah-
men der Wertaufholung von in Vorjahren auflerplanméfig abgeschriebenen
Sachanlagen vorgenommen.

(2) Anteile an verbundenen Unternehmen
Die GESOBAU ist zu 100 % an der aktiva Haus- und Wohnungseigentumsver-
waltung GmbH, Berlin, mit einem Stammkapital von 1,3 Mio. € beteiligt. Ge-
genstand des Unternehmens sind die Verwaltung von fremdem Wohneigen-
tum, der Erwerb, die Errichtung und die Unterhaltung von Kabelnetzanlagen in
Gebduden sowie die Vermittlung von Wohn- und Gewerbemietvertrdagen. Im
Jahr 2013 wurde die Sparte Hausverwaltung der aktiva Haus- und Wohnungs-
eigentumsverwaltung GmbH in eine neue Tochtergesellschaft ausgegliedert.
Diese wurde sodann an die gewobe Wohnungswirtschaftliche Beteiligungs-
gesellschaft mbH, Berlin, verdufert.

Das Eigenkapital der Gesellschaft belduft sich per 31.Dezember 2013 auf
1,4 Mio. €. Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfiih-
rungsvertrages erfolgt fiir das Geschéftsjahr 2013 eine Gewinnabfiihrung in
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Hohe von 1,9 Mio. € an die GESOBAU.

Mit Kaufvertrag vom 20. August 2013 hat die GESOBAU samtliche
Geschaéftsanteile an der GEDE Bestands GmbH erworben, die in GESOBAU
Geschéftsfiihrung GmbH umfirmiert wurde. Entsprechendes wurde am
11. Oktober2013 in das Handelsregister eingetragen. Gegenstand des Unter-
nehmens ist die Geschaftsfiihrung und Verwaltung der Beteiligung an der
GESOBAU Wohnen GmbH & Co.KG, die das Betreiben von Immobiliengeschaf-
ten jedweder Art zum Gegenstand hat. Die GESOBAU Geschéftsfiihrung GmbH
ist mit 0,01% an der GESOBAU Wohnen GmbH & Co.KG als Komplementdrin
beteiligt.

Die GESOBAU ist zu 100 % an der am 18. Oktober 2013 gegriindeten
berlinwohnen Hausmeister GmbH beteiligt. Die GESOBAU bezieht im Rahmen
eines Dienstleistungsvertrages von der Gesellschaft Tatigkeiten der Hausbe-
treuung. Das Stammkapital betrdgt 25T €.

Dariiber hinaus ist die GESOBAU am KapHag-Fonds 49 ,Wohnen in Berlin-
Karow* AG & Co.KG, Berlin, als Komplementarin beteiligt.

(3) Beteiligungen
Die GESOBAU hat, mit Wirkung zum 31. Dezember 2011, eine Beteiligung
von 47,45% an der GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH, Berlin
(GEDE Wohnen), erworben. Der Gesellschaft gehdren 4.680 Wohnungen und
59 Gewerbeeinheiten in Berlin.

Zum 31. Dezember 2013 betrug das Eigenkapital der Gesellschaft 77,3 Mio. €
(Vorjahr: 71,8 Mio. €). Die GEDE Wohnen weist ein Jahresergebnis von
5,5 Mio. € aus.

Dariiber hinaus ist die GESOBAU mit 47,45 % an der GEDE Grundstiicks-
beteiligungs GmbH & Co.KG, Berlin, beteiligt. Das Eigenkapital der Gesell-
schaft betragt 2,0 T£.

(4) Sonstige Ausleihungen

Ein an die Vattenfall Europe Warme AG ausgereichtes langfristiges unverzins-
liches Darlehen mit einer Laufzeit bis 2065 wird mit dem Barwert unter den
sonstigen Ausleihungen ausgewiesen.

(5) Forderungen aus Vermietung

Zum 31. Dezember 2013 bestehen Forderungen aus ausstehenden Mieten und
aus der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2013 in Héhe von 1,4 Mio. €
(Vorjahr: 1,7 Mio.€). Davon haben 57,0 T€ (Vorjahr: 63,9 T€) eine Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr. Die Forderungen aus Vermietung sind zu 51,7 %
(Vorjahr: 59,1%) wertberichtigt.

(6) Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Am Bilanzstichtag bestehen Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
in Hohe von 0,7 Mio. € (Vorjahr: 0,2 Mio. €); davon sind Kaufpreiszahlungen in
H6he von 0,7 Mio. € (Vorjahr: 0,2 Mio. €) auf Notaranderkonten hinterlegt.
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(7) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis

besteht

In Vorjahren wurde ein Darlehen an die Grundstiicksgesellschaft ,,Rundling®

Schorfheidestrafie GbR, Berlin, ausgereicht. Dieses erfolgte unverzinslich. Es
besteht eine Tilgungsaussetzung bis zum Jahr 2015. Die Forderung hat einen

Nominalwert von 2,2 Mio. €.

(8) Sonstige Verm6gensgegenstinde
Unter den sonstigen Vermdgensgegenstanden werden insbesondere Forde-
rungen aus Steuererstattungen, aus Uberzahlungen sowie aus Tilgungszu-
schiissen ausgewiesen.

Es sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

(9) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden aktivierte Disagien
sowie Bearbeitungsgebiihren ausgewiesen. Diese werden (iber die Zinsbin-
dungsfrist der zugrunde liegenden Darlehen linear abgeschrieben.

(10) Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft betrdgt unverandert 78.265.000,00 €.
Es ist aufgeteilt in 15.653.000 Stiickaktien ohne Nennbetrag, die in einer
Globalurkunde verbrieft sind. Inhaber aller Aktien ist das Land Berlin.

(11) Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage resultiert aus der unentgeltlichen Einbringung von Grund-
stlicken in den Ortsteilen Wedding und Wilmersdorf sowie aus Schwestern-
wohnanlagen durch den Gesellschafter. Fiir einen Teil der Bestdande bestehen
Riickauflassungsvormerkungen zu Gunsten des Landes Berlin, sofern diese
Grundstiicke fir einen 6ffentlichen Zweck in Anspruch genommen werden
sollen; bei Schwesternwohnanlagen dariiber hinaus, wenn diese tiberwiegend
durch Einrichtungen des Landes Berlin genutzt werden sollen.

(12) Gewinnriicklagen

GemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 22. Mdrz 2013 wurde der
Bilanzgewinn des Geschdftsjahres 2012 den Anderen Gewinnriicklagen
zugefiihrt.

(13) Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen enthalten
auch Betrage fiir Zusagen, die vor dem o1. Januar 1987 gegeben wurden.

(14) Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
Die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde im Geschéftsjahr 2013 in Héhe
von 8,3 Mio. € (Vorjahr: 13,0 Mio. €) in Anspruch genommen.
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(15) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden unter Beachtung des Einzelbewertungsgrundsatzes mit dem durch-
schnittlichen Marktzins der letzten sieben Jahre abgezinst.

Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Riickstellungen 2013 2012
inT€ inT€
Ausstehende Rechnungen 5.803 5.385 .
Unterlassene Instandhaltungen 3.554 4.217 .
Sonstige Verpflichtungen gegeniiber Fondsgesellschaften 3.534 3.348 .
Risiken aus der Abrechnung von Bestanden mit offenen Vermogensfragen 2.954 2.955 .
Risiken aus Grundstiicksgeschdaften 2.336 5.100 .
Sonstige Personalriickstellungen 1.793 1.639 .
Drohende Verluste aus der Hausbewirtschaftung 1.523 2.540 .
Altersteilzeit 0 7 .
Ubrige 991 1.414 .
Gesamt 22.488 26.606 .

Die gesamten Riickstellungen betragen 138,5 Mio. €, davon haben 54,3 Mio. €
eine Laufzeit von mehr als fiinf Jahren.

Die Riickstellungen aus Abrechnungsrisiken von Bestanden mit offenen
Vermogensfragen wurden aufgrund des nicht verldsslich ermittelbaren Zeit-
punktes des Risikoeintritts als kurzfristige Riickstellungen eingestuft.

(16) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betragen zum 31. Dezem-
ber 2013 812,9 Mio. €. Hiervon sind 753,0 Mio.€ durch Grundpfandrechte und
57,4 Mio. € durch Landesbiirgschaften besichert. In den Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten sind Aufwendungsdarlehen in Héhe von 0,5 Mio. €
mit dem Barwert ausgewiesen. 769,5 Mio. € haben eine Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr. 43,4 Mio. € haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr,
davon sind 2,5 Mio. € fiir die kurzfristige Inanspruchnahme des Rahmenkre-
dites enthalten.

Die Verzinsung der Fremdmittel erfolgt zu Zinssatzen zwischen 0,40 % und
5,57 % (durchschnittlich 2,98 %).

(17) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Unter der Position ,,Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern“
werden Darlehen von Bezirksamtern fiir Modernisierungsmafinahmen sowie
Mieterdarlehen ausgewiesen.

(18) Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten in
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Hohe von 475,0 T€ die eingeforderte Kapitalriicklage sowie in Hohe von 5,5 T€
den aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsver-
trages auszugleichenden Jahresverlust der berlinwohnen Hausmeister GmbH.

Verbindlichkeitenspiegel

Die Félligkeitsstruktur der nachfolgend dargestellten Verbindlichkeiten orien-
tiert sich an der Fristigkeit der Verbindlichkeiten.

mit einer Restlaufzeit von

bis zu einem Jahr bis mehrals

Verbindlichkeitenspiegel Gesamt einem Jahr zu fiinf Jahren fiinf Jahren
inT€ inT€ inT€ inT€

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 812.894 43.417 169.306 600.170
(Vorjahr) (788.154) (36.040) (173.303) (578.810)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.620 1.619 1 0
(Vorjahr) (1.621) (1.619) (2) (0)

3. Erhaltene Anzahlungen 76.722 76.722 0 0
(Vorjahr) (80.873) (80.873) (0) (0)

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4,514 4.514 0 0
(Vorjahr) (3.330) (3.330) (0) (0)

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8 8 0 0
(Vorjahr) (10) (10) (0) (0)

6. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 15.687 13.851 1.800 36
(Vorjahr) (15.112) (13.684) (1.307) (120)

7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 480 480 0 0
Unternehmen (Vorjahr) (0) (0) (0) (0)

8. Sonstige Verbindlichkeiten 664 664 0 0
(Vorjahr) (788) (788) (0) (0)
Gesamt 912.589 141.276 171.105 600.206
(Vorjahr) (889.887) (136.344) (174.612) (578.931)
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D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(19) Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

Die GESOBAU erzielt Umsatzerlose tiberwiegend aus der Vermietung von eige-
nen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die durchschnittlichen Sollmieten fiir
Wohnungen konnten im Jahresverlauf von 4,94 € /m2/mtl. auf 5,10 € /m2/mtl.
gesteigert werden. Grundlage fiir die realisierten Mietsteigerungen sind insbhe-
sondere Modernisierungsumlagen im Zuge der Komplettmodernisierungen,
hohere Neuvertragsmieten sowie planmafige Mieterhohungen.

(20) Bestandsveranderungen
Die Bestandsveranderungen beinhalten die noch nicht mit Mietern abgerech-
neten Aufwendungen fiir Betriebskosten des Jahres 2013 als Bestandser-
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héhungen, die abgerechneten Betriebskosten des Vorjahres sowie in Hohe
von 3,8 Mio. € den Abgang eines Grundstiickes aus dem Umlaufvermogen als
Bestandsminderungen.

(21) Sonstige betriebliche Ertrage

Unter den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen in Hohe von 16,3 Mio. € werden
periodenfremde sonstige betriebliche Ertrage mit 12,9 Mio.€ (Vorjahr:

26,1 Mio. €) ausgewiesen. Diese enthalten im Wesentlichen die Inanspruch-
nahme der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung (8,3 Mio. €), die Auflésung von
Rickstellungen (3,1 Mio. €) und Eingange auf in Vorjahren abgeschriebene
Mietforderungen (0,8 Mio. €). Die periodenbezogenen sonstigen Ertrdge be-
treffen Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen in Hohe von 1,4 Mio. €
(Vorjahr: 16,3 Mio.€), Buchgewinne aus der Verduflerung von Anlagevermdgen
in Héhe von 1,0 Mio. € (Vorjahr: 0,4 Mio.€) sowie 1,0 Mio. € {ibrige sonstige
Ertrage.

(22) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Unter den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung werden die Instandhal-
tungskosten, die Betriebskosten inklusive der umlagefahigen Grundsteuer
sowie die sonstigen Aufwendungen der Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

(23) Personalaufwendungen

Die Aufwendungen fiir die betriebliche Altersversorgung der Angestellten
analog den Regelungen des 6ffentlichen Dienstes belaufen sich auf 1,0 Mio. €
(Vorjahr: 1,1 Mio. €).

(24) Abschreibungen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind planmaRige Abschreibungen in Héhe von
26,3 Mio. € (Vorjahr: 24,9 Mio. €) angefallen. Dariiber hinaus wurden auf3er-
planmafBige Abschreibungen gemaf § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB in Hohe von

0,1 Mio. € (Vorjahr: 19,1 Mio. €) aufgrund voraussichtlich dauernder Wertmin-
derungen vorgenommen.

(25) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von 11,1 Mio. € beinhalten
periodenfremde Aufwendungen in Héhe von 3,0 Mio. € (Vorjahr: 4,6 Mio. €).
Diese werden im Wesentlichen durch Abschreibungen und Wertberichtigun-
gen auf Forderungen und durch Zufiihrungen zu Riickstellungen beeinflusst.
Dariiber hinaus sind die Verwaltungskosten der Gesellschaft enthalten.

(26) Aufwendungen aus Verlustiibernahme

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrages
zwischen der GESOBAU AG und der berlinwohnen Hausmeister GmbH wird der
auszugleichende Jahresverlust in Hohe von 5,5 T€ ausgewiesen.
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E. AuBerbilanzielle Geschafte und Sonstige
finanzielle Verpflichtungen

Bezugsverpflichtungen

Der Vattenfall Europe Warme AG, Berlin, wurde Ende der 1960er Jahre zur
Finanzierung der Herstellung eines Fernheizverteilungsnetzes im Markischen
Viertel ein unverzinsliches Darlehen {iber 7.783 T€ mit einer Laufzeit bis 2065
gewdhrt und gleichzeitig ein Erbbaurechtsvertrag tiber Grundstiicksflachen im
Markischen Viertel zwecks Errichtung eines Fernheizwerkes sowie ein Warme-
lieferungsvertrag mit entsprechenden Laufzeiten abgeschlossen. Der Warme-
lieferungsvertrag wurde im Geschdaftsjahr 2012 angepasst. Der Vertrag lauft
nunmehr bis zum 31. Dezember 2020. Er verldngert sich jeweils um zehn Jahre,
sofern der Vertrag nicht neun Monate vor Ablauf von einem der Vertragspart-
ner gekiindigt wird. Die Zahlungen fiir Warmelieferungen aus diesem Vertrag
beliefen sich 2013 auf 14,6 Mio. € (Vorjahr: 19,9 Mio. €). Die sich aus dem
Vertrag ergebenden finanziellen Verpflichtungen werden als Betriebskosten
weiterverrechnet.

Haftungsverhdltnisse
Die GESOBAU ist Komplementédrin des KapHag-Fonds 49 ,Wohnen in Berlin-
Karow* AG & Co.KG, Berlin. Die Hohe der tatsachlichen Haftung bzw. Inan-
spruchnahme der GESOBAU wird mafigeblich von der Entwicklung des Marktes
fuir Vermietungen in Berlin-Karow und von dem Maf der Durchsetzung von
Anspriichen gegen die Kommanditisten bestimmt. Wir gehen von einer
Fortfiihrungsprognose fiir die Fondsgesellschaft aus. Bei gleichbleibenden
Marktbedingungen wird der Fonds auch in den kommenden Jahren iiber aus-
reichend liquide Mittel verfiigen, um seinen Verpflichtungen nachzukommen.
Mit Auslauf der Férderung durch das Land Berlin im November 2016 diirfte
jedoch — aus heutiger Sicht — eine Sanierung des Fonds notwendig werden.
Fir die Grundstiicksgesellschaft ,,Rundling” SchorfheidestrafRe GbR liegt der
GESOBAU eine Haftungsfreistellungserklarung der finanzierenden Bank vor.

Eigenkapital Anschaffungs-
Fondsbeteiligungen (Einlagen) Anteil kosten
inT€ in % inT€
KapHag-Fonds 49 ,,Wohnen in Berlin-Karow* AG & Co. KG, ‘
Berlin (KapHag-Fonds 49) 15.516 0,17 26
Grundstiicksgesellschaft ,,Rundling” Schorfheidestrale GbR,
Berlin (GESOBAU-Fonds 1) 11.677 ‘ 0,22 25
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Die Fonds konnten im abgelaufenen Geschéftsjahr ihre Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit erfiillen. Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den Fonds-
beteiligungen wird als gering eingeschatzt.

Die der Gesellschaft liberlassenen Mietsicherheiten gemaf § 551 BGB betra-
gen zum 31. Dezember 2013 17,8 Mio. € (Vorjahr: 15,6 Mio.€) und wurden vom
ibrigen Vermdgen getrennt bei einem Kreditinstitut verzinslich angelegt.

Angabe zu Finanzderivaten

Zur Absicherung von Zinsdnderungsrisiken bestehen Zinsswapgeschafte mit
einem Gesamtvolumen von 15,3 Mio. €, denen entsprechende Grundgeschéfte
gegeniiber stehen, so dass Bewertungseinheiten gebildet werden konnten.
Dariiber hinaus bestehen drei Forwardswapgeschafte tiber 49,4 Mio. € (Lauf-
zeiten von 2014 bis 2035), die fiir die nach Auslaufen der Zinsbhindungsfrist
geplante Prolongation von bestehenden Darlehensverbindlichkeiten zur zu-
kiinftigen Absicherung von Zinsdanderungsrisiken abgeschlossen wurden. Fiir
diese Forwardswapgeschéfte wurden ebenfalls Bewertungseinheiten gebildet.
Die Ermittlung des Marktwertes der Finanzderivate erfolgt durch Diskontierung
der zukiinftigen Zahlungsstrome auf Basis der Mark-to-Market-Methode an-
hand marktiiblicher Zinsen tiber die Restlaufzeit der Instrumente.

einbezogener

Nominalwert

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2013

Sicherungsinstrument/

Grundgeschéft / Risiko/Art der Betrag zum (Laufzeit mehr Héhe des abgesicher-

Sicherungsinstrument Bewertungseinheit Stichtag als fiinf Jahre) ten Risikos (Marktwert)
in€ in€ in€

Darlehensverbindlichkeiten/ Zinsanderungsrisiko /

Zinsswap MicroHedge 15.273.119 35.174.525 -1.946.133

mit hoher Wahrscheinlichkeit

erwartete Darlehensprolongation/ Zinsanderungsrisiko /

Forwardswap MicroHedge — 49.408.204 -364.398

Die gegenldufigen Zahlungsstrome von Grund- und Sicherungsgeschéft sollen
sich im Sicherungszeitraum ausgleichen, da gemaf der Risikopolitik der Ge-
sellschaft fiir Risikopositionen (Grundgeschéft) unverziiglich nach Entstehung
in betraglich gleicher Hohe und Laufzeit Zinssicherungsgeschifte abgeschlos-
sen werden. Bis zum Abschlussstichtag haben sich die gegenldufigen Zah-
lungsstrome aus Grund- und Sicherungsgeschaft fast vollstandig ausgegli-
chen. Zur Messung der Effektivitdt der Sicherungsbeziehungen wird die
,Critical-Terms-Match-Methode*“ sowie die ,,Dollar-Offset-Methode* (fiir Zins-
swapgeschéfte mit bestehenden Grundgeschaften) verwendet.
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F. Sonstige Angaben

Das Gesamthonorar fiir die Abschlusspriifungsleistungen des Jahres 2013
betragt 100,0 T£.

Das Bestellobligo fiir vergebene Bauauftrage im Rahmen der umfassenden
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen in Héhe von 27,6 Mio. €
ist durch zugesagte Kredite abgedeckt.

Die GESOBAU bedient sich zur Erfiillung ihrer Zusage auf Alters- und Hinter-
bliebenenversorgung einer Zusatzversorgungskasse, der VBL-Versorgungsan-
stalt des Bundes und der Lander. Die VBL, als rechtsfahige Anstalt des 6ffent-
lichen Rechts, gewdhrt den Arbeitnehmern der beteiligten Arbeitgeberim
Wege privatrechtlicher Versicherung eine zusétzliche Alters- und Hinterblie-
benenversorgung gegen Zahlung einer Umlage durch die GESOBAU. Dariiber
hinaus zahlt die GESOBAU ein Sanierungsgeld, um den zusétzlichen Mittel-
bedarf der VBL zur Finanzierung der vor dem o1. Januar 2002 begriindeten
Anspriiche abzudecken. Die Sanierungsgelder sind Bestandteil der Umlagen-
finanzierung und werden deshalb in dem Geschéftsjahr als Aufwand erfasst,
fiir das sie erhoben werden. Aufgrund der Einschaltung einer Zusatzversor-
gungskasse als externen Trdger besteht eine mittelbare Pensionsverpflich-
tung, fuir die das Passivierungswahlrecht gemaf} Art. 28 Abs. 1 EGHGB gilt. Die
Hohe einer moglichen Subsididrhaftung der GESOBAU ist gegenwartig nicht
verldsslich ermittelbar. Der derzeitige Umlagensatz West betragt 8,26 % bei
einer Summe der umlagepflichtigen Gehdlter von 6,7 Mio. €. Im Geschaftsjahr
2013 wurde ein Sanierungsentgelt in Hohe von 121,3 T€ gezahlt.



Organe der Gesellschaft

Vorstand
Mitglieder des Vorstandes

Jorg Franzen

Kaufmann

Erste Bestellung ab dem 15. Februar 2006
Bestellt bis zum 14. Februar 2019
Vorsitzender des Vorstandes

Christian Wilkens

Kaufmann

Erste Bestellung ab dem o1. August 2008
Bestellt bis zum 31. Juli 2019

Vorstand

Beziige
Die Beziige des Vorstandes beliefen sich im Berichtszeit-
raum auf 555,5 T€ (Vorjahr: 537,0 T€).

Beziige des Vorstandes Jorg Christian
inT€ Franzen Wilkens
Grundvergiitung 170,0 150,0
Variable Vergiitung auf Basis einer

Zielvereinbarung fiir das Jahr2012 75,0 75,0
Leistungen der Altersversorgung 25,5 22,5
Geldwerter Vorteil aus KfZ-Nutzung 8,1 8,6
Geldwerter Vorteil aus

der Gruppenunfallversicherung 0,2 0,2
Zuschiisse bzw. Arbeitgeberanteile

zu Sozialversicherungen 10,5 9,9
Summe 289,3 266,2

An friihere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterbliebene
sowie ehemalige leitende Angestellte wurden Ruhegelder
und Beihilfen in Héhe von 208,6 T€ (Vorjahr: 186,2 T€)

gezahlt. Den Pensionsriickstellungen fiir diesen Personen-

kreis wurden 155,3 T€ (Vorjahr: 267,5 T€) zugefiihrt. Sie
betragen zum 31. Dezember 2013 2.188,4 T€ (Vorjahr:
2.223,2 T€).

Mitgliedern des Vorstandes bzw. deren Angehdrigen
wurden keine Darlehen eingerdaumt.

JAHRESABSCHLUSS

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates

Thomas Brand

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 26.Juni2003
Leitender Senatsrat bei der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt, Berlin

Andrea Emer

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 12.Juli2000
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates
Kaufméannische Angestellte, Berlin

Dr. Horst Fohr

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10.April2003
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Rechtsanwalt, Berlin

Birgit Galley

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai 2010
Geschaftsfiihrerin der Forensic Management GmbH, Berlin
Weitere Aufsichtsratsmandate:

Vorsitzende des Aufsichtsrates der nordlicht
Wohnungsgenossenschaft eG,

Vorsitzende des Aufsichtsrates der horizont
Wohnungsgenossenschaft eG

Dr. Marie-Therese Krings-Heckemeier

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai2010
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates
Vorstandsvorsitzende der empirica AG, Berlin

Karin Miiller

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai2010
Abteilungsleiterin Finanzierung bei der SAGA-GWG,
Hamburg

Rolf-Dieter Schippers

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03.Mai 2010
Referatsleiter bei der Senatsverwaltung fiir Finanzen, Berlin
Weitere Aufsichtsratsmandate:

BCIA Berliner Gesellschaft zum Controlling

der Immobilien-Altrisiken mbH, Berlin

GEWOBAG Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

GKL Gemeinsame Klassenlotterie der Lander

Anstalt des 6ffentlichen Rechts, Hamburg

IWF Wissen und Medien gGmbH i.L., G6ttingen
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Anja Scholze

JAHRESABSCHLUSS

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 14. Mdrz 2007

Kaufméannische Angestellte, Berlin

Ramona Senier

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 23.Mai 2005

Kaufméannische Angestellte, Berlin

Beziige

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten 40,3 T€ (Vor-
jahr: 40,1 T€) an Sitzungsgeldern und festen Vergiitungen,

die sich wie folgt aufgliedern:

Beziige des Aufsichtsrates

in€
Dr. Horst Fohr 7.735,00
Rolf-Dieter Schippers 5.100,00
Birgit Galley 4.403,00
Dr. Marie-Therese Krings-Heckemeier 4.200,00
Andrea Emer 4.650,00
Ramona Senier 3.700,00
Thomas Brand 3.550,00
Anja Scholze 3.850,00
Karin Mller 3.100,00

Gesellschafter

Land Berlin (100 %)

Durchschnittliche Anzahl

der Beschiftigten

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt

269 (Vorjahr: 272) Mitarbeiter.

Berlin, 24.Februar2014
GESOBAU AG

= @

Jorg Franzen Christian Wilkens
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Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

»Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der GESOBAU AG, Berlin, fiir
das Geschdftsjahr vom 1.]Januar bis 31. Dezember2013 gepriift. Die Priifung umfasst nicht die
inhaltliche Priifung der Anlage zum Lagebericht ,,Erklarung des Vorstandes und des Aufsichtsrates
der GESOBAU AG“ zur Corporate Governance. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Ver-
antwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage
dervon uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §317HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstofBe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
sdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-
den. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschafts-
tatigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartun-
gen liber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buch-
fiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt.
Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der wesentli-
chen Einschdtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hin-
reichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.*

Berlin, 25.Februar2o014

Ernst&Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schepers Breske
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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GESOBAU-Mehrjahresiibersicht

2013 2012 201 2010 2009
zum 31.12. nach HGB
Vermogenslage
Anlagevermdgen Mio.€ 1.199,59 1.173,13 1.043,43 986,35 939,61
Umlaufvermogen Mio.€ 150,17 156,89 264,95 233,50 289,85
davon liquide Mittel Mio.€ 66,01 63,86 75,18 74,28 100,87
Sonstige Aktiva Mio.€ 2,68 4,05 3,38 1,34 6,80
Eigenkapital Mio.€ 295,93 287,55 279,36 267,10 260,33
Riickstellungen Mio.€ 138,47 150,98 166,88 174,73 189,87
Verbindlichkeiten Mio.€ 912,59 889,89 859,64 772,50 782,43
Sonstige Passiva Mio.€ 5,45 5,66 5,88 6,87 3,64
Bilanzsumme Mio.€ 1.352,45 1.334,06 1.311,75 1.221,19 1.236,27
Eigenkapitalquote! % 21,88 21,55 21,30 21,87 21,06
Anlagendeckung 112 % 88,97 88,74 94,66 90,47 95,71
Verschuldungsgrad?® % 357,01 363,95 369,56 357,20 374,88
Anlagenintensitat* % 88,70 87,94 79,54 80,77 76,00
Finanzlage
Abschreibungen Anlagevermogen Mio.€ 26,44 44,06 25,93 21,86 29,62
davon planmégig Mio.€ 26,33 24,92 22,48 21,16 20,58
davon auflerplanméfig Mio.€ 0,11 19,14 3,45 0,71 9,04
Zuschreibungen Anlagevermdgen Mio.€ 1,44 16,29 0,00 0,00 55,07
Ertragslage
Umsatzerldse Mio.€ 227,95 222,26 217,73 211,86 220,38
Vermietung Mio.€ 222,03 215,61 211,91 208,69 216,34
in % vom Umsatz 97,40 97,01 97,33 98,50 98,17
Verduflerung Mio.€ 5,66 6,36 5,48 2,77 3,65
in % vom Umsatz 2,48 2,86 2,52 1,31 1,66
Fremdverwaltung Mio.€ 0,26 0,29 0,34 0,40 0,39
in % vom Umsatz 0,11 0,13 0,16 0,19 0,18
Gesamtleistung® Mio.€ 221,46 218,85 213,81 207,83 214,86
Iqstandhgl.tungs-/lﬁsFandsetzungskosten und 71.54
nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten Mio.€ ’ 72,29 54,91 53,40 49,38
EBIT Mio.€ 32,40 33,36 31,56 36,96 36,48
in % von Gesamtleistung 14,63 15,24 14,76 17,79 16,98
Jahrestiberschuss Mio.€ 8,39 8,19 7,90 5,97 9,93
in % vom Umsatz 3,68 3,68 3,63 2,82 4,50
Bestandszahlen
Eigene Wohneinheiten per 31.12. Anzahl 37.060 37.134 36.920 36.953 37.118
Eigene Gewerbeeinheiten per 31.12. Anzahl 621 627 635 652 673
Flache Wohnungen (Jahresdurchschnitt) m? 2.408.817 2.411.485 2.397.816 2.403.499 2.501.081
Fliche Gewerbe (Jahresdurchschnitt) m? 96.623 96.609 97.063 98.579 99.893
Mieterlose Wohnungen p.a. Mio.€ 147,32 142,92 138,48 134,60 134,83
Mieterlose Gewerbe p.a. Mio.€ 5,71 5,46 5,57 5,56 5,76
durchschnittliche Mieterlose pro m2 Wohnflache mtl. € 5,10 4,94 4,81 4,67 4,48
Sonstige Mieteinnahmen Mio.€ 2,35 2,42 2,43 2,54 2,45
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung Mio.€ 10,30 12,72 11,85 13,16 12,85
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung % 6,63 8,43 8,09 9,22 8,99
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter per 31.12. 274 273 278 272 282
Personalaufwand Mio.€ 15,26 14,67 14,53 13,90 13,08
Personalaufwandsquote® % 10,00 10,01 9,85 9,86 8,99
! Eigenkapital im Verhaltnis zur Bilanzsumme > Fremdkapital im Verhaltnis zum Eigenkapital
2 Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital im Verhdltnis “Anlagevermdgen im Verhdltnis zum durchschnittlichen Gesamtkapital
zum Anlagevermoégen (Goldende Bilanzregel) >Umsatzerlose und Bestandsverdanderungen

6 Personalaufwand (ohne umlagefdhige Personalkosten) im Verhdltnis zur
Sollmiete abzgl. Erlésschmélerungen und 1/3 Aufwendungszuschiissen
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