








Instan
•	 �Fernheizwerk Märkisches Viertel GmbH

	 (Mitglied des Beirates)

•	 �vhw Bundesverband für Wohneigentum und 

	 Stadtentwicklung e.V.

	 (Mitglied des Kuratoriums)

•	 �Feuersozietät Berlin Brandenburg Versicherung 

	 Aktiengesellschaft sowie Öffentliche Lebens-	

	 versicherung Berlin-Brandenburg

	 (Mitglied des Beirates seit 01.10.2007)

•	 �GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und

	 Immobilienunternehmen e.V.

	 (Delegierter seit 16.10.2006)

•	 �Technische Fachkommission des BBU

	 (Mitglied seit 27.07.2007)

•	 �Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen

	 (Mitglied des Verbandsausschusses seit 18.09.2007)

•	 �Ausschuss Infrastruktur, Stadtentwicklung und Bau

	 (Ausschussmitglied IHK Berlin seit 24.09.2007).

Dem Aufsichtsratsvorsitzenden sind diese Neben-

tätigkeiten zur Zustimmung vorgelegt worden.

Mitgliedern der Geschäftsleitung bzw. deren Ange-

hörigen wurden keine Darlehen gewährt. An zwei Arbeit-

nehmervertreter im Aufsichtsrat wurde in Vorjahren ein 

besichertes Darlehen über jeweils 26 T€ zum Erwerb 

von Wohneigentum mit einer Laufzeit bis zum Jahr 2012 

gewährt. Die Darlehen werden mit 2 % verzinst; sie valutie-

ren zum 31. Dezember 2007 mit 24,5 T€.

Transparenz gewährleistet
Tatsachen im Tätigkeitsbereich des Unternehmens, die 

nicht unwesentliche Auswirkungen auf die Vermögens- und 

Finanzlage bzw. auf den allgemeinen Geschäftsverlauf 

hatten, sind nicht bekannt geworden. Unternehmensinfor-

mationen wurden auch über das Internet veröffentlicht.

Rechnungslegung korrekt und fristgerecht
Der Jahresabschluss wurde entsprechend den anerkannten 

Rechnungslegungsgrundsätzen aufgestellt. Zusätzlich 

wurden Quartalsberichte erstellt. Der Jahresabschluss 

und die Quartalsberichte wurden in den vorgesehenen 

Fristen (geprüfter Jahresabschluss 90 Tage nach Geschäfts-

jahresende, Quartalsberichte 45 Tage nach Ende des 

Berichtszeitraumes) dem Gesellschafter vorgelegt. Die 

Bewertungsmethoden sind erläutert und begründet. Der 

Jahresabschluss führt die Beteiligungsunternehmen des 

Unternehmens auf.

Abschlussprüfer unabhängig
Der Aufsichtsrat hat vom Abschlussprüfer die Erklärung 

erhalten, dass keine beruflichen, finanziellen oder 

sonstigen Verpflichtungen – auch nicht mit Organen des 

Abschlussprüfers – und dem Unternehmen/seinen Organ-

mitgliedern bestanden; an der Unabhängigkeit des Prüfers, 

seiner Organe bzw. der Prüfungsleiter bestanden keine 

Zweifel. Der Abschlussprüfer ist aufgefordert worden, den 

Vorsitzenden des Finanz- und Grundstücksausschusses bei 

Vorliegen möglicher Befangenheitsgründe unverzüglich zu 

unterrichten; der Abschlussprüfer hat keine Befangenheits-

gründe vorgetragen.

Der Aufsichtsrat, vertreten durch den Vorsitzenden 

des Finanz- und Grundstücksausschusses, hat dem 

Abschlussprüfer den Prüfungsauftrag erteilt und mit ihm 

die Honorarvereinbarungen getroffen. 

Der Abschlussprüfer hat den Aufsichtsrat über keine 

wesentlichen Feststellungen und Vorkommnisse unterrich-

tet. Dem Abschlussprüfer sind keine Tatsachen bekannt 

geworden, die eine Unrichtigkeit dieser abgegebenen Erklä-

rung zum Deutschen Corporate Governance Kodex ergeben.

Der Abschlussprüfer wird an den Beratungen des 

Aufsichtsrats bzw. seiner Ausschüsse über den Jahres-

abschluss teilnehmen und über wesentliche Ergebnisse 

seiner Prüfung berichten.
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Bilanz der GESOBAU AG | Aktiva 
Anhang 2007 2006

zum 31. Dezember in €

A. Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände 56.013,00 89.913,00

II. Sachanlagen (1)

1. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 839.964.780,38 862.373.411,63

2. 	�Mit Restitutionsansprüchen behaftete Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.296.790,07 5.436.445,88

3. 	�Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 	
Geschäfts- und anderen Bauten 12.906.512,91 13.199.628,77

4. 	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 8.836.690,41 8.958.637,77

5. 	Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 4.629.822,65 4.643.525,27

6. 	Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 946.798,00 1.016.216,00

7. 	Anlagen im Bau 18.301.182,69 10.327.031,08
888.882.577,11 905.954.896,40

III. Finanzanlagen
1.	 Anteile an verbundenen Unternehmen (2) 102.258,38 102.258,38

2.	 Beteiligungen 7.800,00 7.050,00

3.	 Sonstige Ausleihungen (3) 2.214.519,46 2.121.198,67

4.	 Andere Finanzanlagen 71,70 141,70

2.324.649,54 2.230.648,75

Summe Anlagevermögen 891.263.239,65 908.275.458,15

B. Umlaufvermögen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte
1. 	Grundstücke ohne Bauten 17.818.768,69 18.753.303,78

2. �	�Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 	
fertigen Bauten (4) 66.715.564,00 67.404.866,08

3. 	Unfertige Leistungen 73.678.050,83 73.389.277,68

4. 	Andere Vorräte 218.547,11 253.561,48

5. 	Geleistete Anzahlungen 175.436,63 164.198,83
158.606.367,26 159.965.207,85

II. Forderungen und Sonstige Vermögensgegenstände
1. 	Forderungen aus Vermietung (5) 2.270.809,91 1.700.734,75

2. 	Forderungen aus Verkauf von Grundstücken (6) 1.849.041,29 2.372.894,75

3. 	Forderungen aus Betreuungstätigkeit 4.653,97 6.053,88

4. 	Forderungen gegen verbundene Unternehmen 571.742,62 238.649,97

5.	 �Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein 
Beteiligungsverhältnis besteht (7) 494.904,94 427.347,18

6. 	Sonstige Vermögensgegenstände (8) 5.598.101,75 4.088.525,59
10.789.254,48 8.834.206,12

 III. Flüssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 35.513.070,38 8.193.661,80

Summe Umlaufvermögen 204.908.692,12 176.993.075,77

C. Rechnungsabgrenzungsposten (9) 2.119.597,30 286.552,21

D. Stadterneuerungsposten (10)

1.	 Grunderwerb – 37.810,22

2.	 Ordnungsmaßnahmen – 2.539.023,19

3.	 Trägervergütungen – 2.900.293,75

4.	 Abgerechnete Sanierungsmaßnahmen – 99.396,05

Summe Stadterneuerungsposten – 5.576.523,21

Bilanzsumme 1.098.291.529,07 1.091.131.609,34

 

BILANZ



Bilanz der GESOBAU AG | Passiva
Anhang 2007 2006

zum 31. Dezember in €

A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital (11) 78.265.000,00 78.265.000,00

II. Kapitalrücklage (12) 47.161.437,61 47.161.437,61

III. Gewinnrücklagen (13)

1. 	Gesetzliche Rücklage 38.497.626,73 23.190.180,35

2. 	Andere Gewinnrücklagen 17.167,99 17.167,99

3. 	Sonderrücklage gemäß § 27 Abs.2 DMBilG 75.192.841,91 73.068.205,14
113.707.636,63 96.275.553,48

IV. Jahresüberschuss 3.640.355,71 15.307.446,38

Summe Eigenkapital 242.774.429,95 237.009.437,47

B. Rückstellungen

1. 	Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen (14) 1.995.569,00 2.216.517,00

2. 	Steuerrückstellungen 3.479.060,20 500.000,00

3. 	Rückstellungen für Bauinstandhaltung (15) 85.903.305,69 62.285.742,18

4. 	Sonstige Rückstellungen (16) 40.465.593,51 53.840.209,77

Summe Rückstellungen 131.843.528,40 118.842.468,95

C. Verbindlichkeiten

1. 	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten (17) 618.324.208,58 618.008.221,56

2. 	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern (18) 1.652.339,00 1.467.410,95

3. 	Erhaltene Anzahlungen 80.280.969,40 79.216.706,94

4. 	Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.777.288,34 2.762.926,91

5. 	Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 2.777.964,62 3.620.276,05

6. 	Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.556.331,07 9.675.987,02

7. �	 �Sonstige Verbindlichkeiten	
davon aus Steuern € 207.514,74 (31.12.2006: € 385.761,73)	
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 859,57	
(31.12.2006: € 75,71) 7.156.871,79 7.306.944,49

Summe Verbindlichkeiten 719.525.972,80 722.058.473,92

D. Rechnungsabgrenzungsposten 3.765.648,89 3.825.631,01

E. Stadterneuerungsmittel (10)

1. 	Sanierungsförderungsmittel für Grunderwerb – 321.607,72

2. 	Sanierungsförderungsmittel für Sonstiges 381.949,03 4.135.939,73

3. 	Sonstige Mittel – 4.937.973,16

Summe Stadterneuerungsmittel 381.949,03 9.395.597,99

Bilanzsumme 1.098.291.529,07 1.091.131.609,34
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Gewinn- und Verlustrechnung der GESOBAU AG
Anhang 2007 2006

zum 31. Dezember in €

1. Umsatzerlöse

a)  aus der Hausbewirtschaftung (19) 211.076.020,97 205.202.221,55

b)  aus dem Verkauf von Grundstücken 2.844.310,00 5.814.384,72

c)  aus Betreuungstätigkeit 506.585,67 995.200,55

d)  aus anderen Lieferungen und Leistungen 859,31 12.167,55

Summe 214.427.775,95 212.023.974,37
2. Verminderung (Vorjahr: Erhöhung) des Bestandes an zum Verkauf 
bestimmten Grundstücken mit fertigen und unfertigen Bauten sowie 
unfertigen Leistungen (20) 542.246,63 3.580.296,53

3. Sonstige betriebliche Erträge (21) 41.856.017,26 17.293.135,75

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a)  Aufwendungen für Hausbewirtschaftung (22) 123.353.443,48 122.047.276,47

b)  Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 2.163.036,46 2.887.734,96

c)  Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen – 8.251,89

Summe 125.516.479,94 124.943.263,32

5. Personalaufwand (23)

a)  Löhne und Gehälter 11.477.562,87 12.667.042,22

b)  �Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 	
und Unterstützung, davon für Altersversorgung € 503.604,92	
(2006 T€ 1.069) 2.451.965,83 3.445.755,01

Summe 13.929.528,70 16.112.797,23

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen (24) 27.729.151,15 22.809.564,85

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen (25) 51.580.019,60 21.432.141,94

8. Erträge aus Beteiligungen 213.422,93 –

9. Erträge aus Gewinnabführungsverträgen 509.289,65 374.214,66
10. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 
Finanzanlagevermögens 11.841,50 10.918,81

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.393.008,57 732.979,39

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen 4.250,00 1.278,23

13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 30.882.190,07 32.907.233,56

14. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 8.227.489,77 15.809.240,38
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (26) 4.334.919,20 500.000,00

16. Sonstige Steuern 252.214,86 1.794,00

17. Jahresüberschuss 3.640.355,71 15.307.446,38

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG  |  KAPITALFLUSSRECHNUNG



2007 2006
in T€

1. Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit

Periodenergebnis 3.640   15.307  

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 27.004   22.671  

Zunahme (Vorjahr: Abnahme) der Rückstellungen 13.001   -5.728  

Zunahme der Sonderrücklage nach § 27 Abs. 2 DMBilG 2.125   1.717  

Sonstige zahlungsunwirksame Erträge -8.888   -3.656  

Gewinn aus Anlageabgängen -4.156   -2.189  

Abnahme der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 	
sowie anderer Aktiva 1.150   25  

Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 	
sowie anderer Passiva -8.420   -4.793  

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 25.456  23.354  

2. Cashflow aus der Investitionstätigkeit

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens 11.758   11.052  

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen -15.467   -14.281  

Auszahlungen für Investitionen in das immaterielle Anlagevermögen -31   -115  

Einzahlungen aus Tilgung von Darlehen des Finanzanlagevermögens 135   138  

Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen -5   0  

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -3.610  -3.206  

3. Cashflow aus der Finzanzierungstätigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 46.533   17.419  

Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten -41.137   -46.488  

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 5.396  -29.069  

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1-3) 27.242   -8.921  

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 6.863   15.784  

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 34.105  6.863  

5. Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Liquide Mittel 35.513   8.194  

Kurzfristige Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten -1.408   -1.331  

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 34.105  6.863  

Kapitalflussrechnung der GESOBAU AG
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in € 31.12.2006 Korrektur nach 
§ 36 DMBilG

Zugänge Abgänge Umbuchungen  31.12.2007 Kumuliert 
31.12.2006

Korrektur nach 
§ 36 DMBilG

Zugänge  Abgänge Zuschreibung Umbuchungen Kumuliert  
31.12.2007

31.12.2007  31.12.2006

Immaterielle Vermögensgegenstände 2.820.332,00 30.968,16 -2.063,05 2.849.237,11 2.730.419,00 64.868,16 -2.063,05 2.793.224,11 56.013,00 89.913,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 1.516.052.939,30 2.124.636,77 875.476,13 -9.070.861,98 6.300.691,63 1.516.282.881,85 653.679.527,67 1.330.815,40 26.852.423,01 -4.815.529,93 -729.134,68 0,00 676.318.101,47 839.964.780,38 862.373.411,63

Mit Restitutionsansprüchen behaftete 
Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 10.087.041,82 -2.555.007,11 -1.108.360,95 6.423.673,76 4.650.595,94 -1.330.815,40 43.464,06 -236.360,91 3.126.883,69 3.296.790,07 5.436.445,88

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und anderen 
Bauten 20.379.203,08 72.000,00 20.451.203,08 7.179.574,31 365.115,86 7.544.690,17 12.906.512,91 13.199.628,77

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten 15.779.417,08 -30.235,25 15.749.181,83 6.820.779,31 91.712,11 6.912.491,42 8.836.690,41 8.958.637,77

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 5.211.381,68 -13.702,62 5.197.679,06 567.856,41 567.856,41 4.629.822,65 4.643.525,27

Technische Anlagen und Maschinen 344.716,51 344.716,51 344.716,51 344.716,51 0,00 0,00

Andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 4.138.857,99 244.235,95 -494.613,87 3.888.480,07 3.122.641,99 311.567,95 -492.527,87 2.941.682,07 946.798,00 1.016.216,00

Anlagen im Bau 10.514.537,03 14.274.843,24 -6.300.691,63 18.488.688,64 187.505,95 187.505,95 18.301.182,69 10.327.031,08

Bauvorbereitungskosten 641.970,32 -641.970,32 0,00 641.970,32 -641.970,32 0,00 0,00 0,00

Summe Sachanlagen 1.583.150.064,81 -430.370,34 15.466.555,32 -11.359.744,99 0,00 1.586.826.504,80 677.195.168,41 0,00 27.664.282,99 -6.186.389,03 -729.134,68 0,00 697.943.927,69 888.882.577,11 905.954.896,40

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 102.258,38 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38 102.258,38

Beteiligungen 52.516,19 5.000,00 -10.737,13 46.779,06 45.466,19 4.250,00 -10.737,13 38.979,06 7.800,00 7.050,00

Sonstige Ausleihungen 6.004.279,92 228.972,00 -135.651,21 6.097.600,71 3.883.081,25 3.883.081,25 2.214.519,46 2.121.198,67

Andere Finanzanlagen 141,70 -70,00 71,70 0,00 0,00 71,70 141,70

Summe Finanzanlagen 6.159.196,19 0,00 233.972,00 -146.458,34 0,00 6.246.709,85 3.928.547,44 0,00 4.250,00 -10.737,13 0,00 0,00 3.922.060,31 2.324.649,54 2.230.648,75

 

Anlagevermögen 1.592.129.593,00 -430.370,34 15.731.495,48 -11.508.266,38 0,00 1.595.922.451,76 683.854.134,85 0,00 27.733.401,15 -6.199.189,21 -729.134,68 0,00 704.659.212,11 891.263.239,65 908.275.458,15

Entwicklung des Anlagevermögens der GESOBAU AG      

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS



Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in € 31.12.2006 Korrektur nach 
§ 36 DMBilG

Zugänge Abgänge Umbuchungen  31.12.2007 Kumuliert 
31.12.2006

Korrektur nach 
§ 36 DMBilG

Zugänge  Abgänge Zuschreibung Umbuchungen Kumuliert  
31.12.2007

31.12.2007  31.12.2006

Immaterielle Vermögensgegenstände 2.820.332,00 30.968,16 -2.063,05 2.849.237,11 2.730.419,00 64.868,16 -2.063,05 2.793.224,11 56.013,00 89.913,00

Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 1.516.052.939,30 2.124.636,77 875.476,13 -9.070.861,98 6.300.691,63 1.516.282.881,85 653.679.527,67 1.330.815,40 26.852.423,01 -4.815.529,93 -729.134,68 0,00 676.318.101,47 839.964.780,38 862.373.411,63

Mit Restitutionsansprüchen behaftete 
Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten 10.087.041,82 -2.555.007,11 -1.108.360,95 6.423.673,76 4.650.595,94 -1.330.815,40 43.464,06 -236.360,91 3.126.883,69 3.296.790,07 5.436.445,88

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Geschäfts- und anderen 
Bauten 20.379.203,08 72.000,00 20.451.203,08 7.179.574,31 365.115,86 7.544.690,17 12.906.512,91 13.199.628,77

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten 15.779.417,08 -30.235,25 15.749.181,83 6.820.779,31 91.712,11 6.912.491,42 8.836.690,41 8.958.637,77

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 5.211.381,68 -13.702,62 5.197.679,06 567.856,41 567.856,41 4.629.822,65 4.643.525,27

Technische Anlagen und Maschinen 344.716,51 344.716,51 344.716,51 344.716,51 0,00 0,00

Andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 4.138.857,99 244.235,95 -494.613,87 3.888.480,07 3.122.641,99 311.567,95 -492.527,87 2.941.682,07 946.798,00 1.016.216,00

Anlagen im Bau 10.514.537,03 14.274.843,24 -6.300.691,63 18.488.688,64 187.505,95 187.505,95 18.301.182,69 10.327.031,08

Bauvorbereitungskosten 641.970,32 -641.970,32 0,00 641.970,32 -641.970,32 0,00 0,00 0,00

Summe Sachanlagen 1.583.150.064,81 -430.370,34 15.466.555,32 -11.359.744,99 0,00 1.586.826.504,80 677.195.168,41 0,00 27.664.282,99 -6.186.389,03 -729.134,68 0,00 697.943.927,69 888.882.577,11 905.954.896,40

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 102.258,38 102.258,38 0,00 0,00 102.258,38 102.258,38

Beteiligungen 52.516,19 5.000,00 -10.737,13 46.779,06 45.466,19 4.250,00 -10.737,13 38.979,06 7.800,00 7.050,00

Sonstige Ausleihungen 6.004.279,92 228.972,00 -135.651,21 6.097.600,71 3.883.081,25 3.883.081,25 2.214.519,46 2.121.198,67

Andere Finanzanlagen 141,70 -70,00 71,70 0,00 0,00 71,70 141,70

Summe Finanzanlagen 6.159.196,19 0,00 233.972,00 -146.458,34 0,00 6.246.709,85 3.928.547,44 0,00 4.250,00 -10.737,13 0,00 0,00 3.922.060,31 2.324.649,54 2.230.648,75

 

Anlagevermögen 1.592.129.593,00 -430.370,34 15.731.495,48 -11.508.266,38 0,00 1.595.922.451,76 683.854.134,85 0,00 27.733.401,15 -6.199.189,21 -729.134,68 0,00 704.659.212,11 891.263.239,65 908.275.458,15
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ANHANG

Anhang
zum Jahresabschluss 31. Dezember 2007

A. Allgemeine Angaben

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung richtet sich nach der Verordnung über Form-

blätter für die Gliederung des Jahresabschlusses von 

Wohnungsunternehmen in der Fassung vom 6. März 1987. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-

kostenverfahren erstellt. 

Die Positionen der Formblatt-Verordnung sind um die 

Positionen „andere Finanzanlagen“, „Verbindlichkeiten 

aus Vermietung“ und „Verbindlichkeiten aus Betreuungs-

tätigkeit“ ergänzt worden. Unter den Verbindlichkeiten 

aus Vermietung werden die vorausgezahlten Mieten und 

Pachten sowie Sonstige Verbindlichkeiten aus Mietverhält-

nissen ausgewiesen. 

Die Gesellschaft hat auf eine Aufstellung eines 	

Konzernabschlusses nach § 290 Abs. 2 HGB verzichtet, 	

da die Einbeziehung der Tochtergesellschaft aktiva Haus- 

und Wohnungseigentumsverwaltung GmbH, Berlin, gemäß 	

§ 296 Abs. 2 HGB aufgrund des geringen Geschäftsum-

fanges der Gesellschaft für die Verpflichtung, ein den 

tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 	

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu ver-

mitteln, von untergeordneter Bedeutung ist.

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs-  
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden angewandt: 

I. Anlagevermögen
1. Immaterielle Vermögensgegenstände
Alle entgeltlich erworbenen immateriellen Wirtschaftsgü-

ter, zum Beispiel EDV-Software, deren Anschaffungskosten 

nicht mehr als 410,00 € betragen, werden im Zugangsjahr 

aktiviert, voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt. Im 

Übrigen erfolgen die Abschreibungen grundsätzlich auf der 

Grundlage einer Nutzungsdauer von drei Jahren. 

2. Sachanlagen
Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungs- bzw. 

Herstellungskosten abzüglich Abschreibungen bewertet. 

Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.  

Die Abschreibungen von Grundstücken und grund-

stücksgleichen Rechten mit Wohnbauten werden mit 2,0 %	

p.a. bzw. 2,5 % p.a. vorgenommen. Die Abschreibung von 

Modernisierungskosten erfolgt über die individuelle Rest-

nutzungsdauer der Bauten.

Die Wertansätze des Sachanlagevermögens wurden 

gemäß § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB überprüft. Bei voraussicht-

lich dauernden Wertminderungen wurden außerplanmä-

ßige Abschreibungen vorgenommen.

Dachgeschossausbauten werden mit 3,33 % p.a. 

abgeschrieben.

Die Gebäude auf Grundstücken mit Geschäfts- und 

anderen Bauten werden planmäßig linear mit 2 bis 10 % 

p.a. in Anlehnung an die steuerlichen Abschreibungstabel-

len abgeschrieben.

Bei Betriebseinrichtungen sowie der Betriebs- und 

Geschäftsausstattung erfolgt die lineare Abschreibung in 

Anlehnung an die steuerlichen Abschreibungstabellen. 

Geringwertige Wirtschaftsgüter werden im Anschaffungs-

jahr aktiviert, voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt.
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3. Finanzanlagen
Das Finanzanlagevermögen wird zu Anschaffungskosten 

bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten bilanziert, 

sofern die Wertminderung von Dauer ist.

II. Umlaufvermögen
1. Verkaufsgrundstücke
Die unbebauten und bebauten Verkaufsgrundstücke wer-

den zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet 

und ggf. gemäß § 253 Abs. 1 Satz 3 HGB um notwendige 

Wertberichtigungen gemindert. 

2. Unfertige Leistungen
Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den 

Mietern abgerechnete umlagefähige Betriebskosten; sie 

sind zu Anschaffungskosten bewertet worden. Ausfälle 

wegen nicht abrechenbarer Aufwendungen aufgrund von 

Leerstand wurden berücksichtigt.  

3. Forderungen
Forderungen und Sonstige Vermögensgegenstände werden 

zum Nennwert, bzw. bei Unverzinslichkeit und einer Lauf-

zeit von über einem Jahr, zum Barwert bilanziert.

Durch Wertberichtigungen wird den Ausfallrisiken auf 

Mietforderungen Rechnung getragen. Forderungen gegen-

über ehemaligen Mietern werden vollständig wertberich-

tigt, wenn der Rückstand eine Monatsmiete übersteigt. 

Vollständige Wertberichtigungen von Forderungen gegen-

über wohnenden Mietern erfolgen, sofern der Rückstand 

drei Monatsmieten übersteigt.

III. Rückstellungen
Rückstellungen für Pensionen
Die Pensionsrückstellungen werden aufgrund eines 

versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem 

Teilwertverfahren und unter Berücksichtigung der neuen 

Richttafeln (Heubeck, Richttafeln 2005 G) sowie eines 

Rechnungszinsfußes von 5,5 % ermittelt (Vorjahr: 4,5 %). 

Übrige Rückstellungen
Die Rückstellungen berücksichtigen alle erkennbaren 

Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind gemäß 

§ 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem Wert angesetzt, der nach 

vernünftiger kaufmännischer Beurteilung erforderlich 

ist bzw. durch versicherungsmathematische Gutachten 

ermittelt wird.

IV. Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden zum Rückzahlungsbetrag 

angesetzt. Aufwendungsdarlehen, für die nach § 88 II. 

WoBauG ein Passivierungswahlrecht besteht, sind aus-

nahmslos passiviert. Die Restlaufzeiten ergeben sich aus 

dem Verbindlichkeitenspiegel.

V. Stadterneuerungsposten und  
Stadterneuerungsmittel
Die Stadterneuerungsposten und Stadterneuerungsmittel 

resultierten aus der Tätigkeit als Sanierungsträger für das 

Land Berlin gemäß Vertrag vom 3. Juli 1972. Die durchge-

führten Maßnahmen an den Grundstücken in den Unter-

suchungs- und Sanierungsgebieten wurden gegenüber 

dem Land Berlin abgerechnet. Für ein Sanierungsgebiet 

steht der Schlussbescheid noch aus. Für die übrigen 

Gebiete wurden die Schlussbescheide erlassen und die 

Rückzahlungsvorbehalte aufgehoben.

VI. Rechnungsabgrenzungsposten
Ein- bzw. Auszahlungen, die erst in späteren Perioden 

Ertrag bzw. Aufwand darstellen, werden über Rechnungs-

abgrenzungsposten erfasst. Im Geschäftsjahr 2007 wurden 

erstmalig Bankbearbeitungsgebühren und Disagios 

aktiviert. Die Auflösung erfolgt entsprechend der Zinsbin-

dungsfrist der Darlehen.



C. Erläuterungen zur Bilanz 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im Anlagespiegel 

dieses Anhangs dargestellt.

Zu (1) Sachanlagevermögen
Die Wertansätze des Sachanlagevermögens wurden gemäß 

§ 253 Abs. 2 Satz 3 HGB im Geschäftsjahr 2007 überprüft. 

Als Ergebnis waren außerplanmäßige Abschreibungen in 

Höhe von 8,4 Mio. € (Vorjahr: 3,4 Mio. €) aufgrund voraus-

sichtlich dauernder Wertminderungen vorzunehmen. 

Durch Entscheidungen bzw. Mitteilungen des Lan-

desamtes zur Regelung offener Vermögensfragen wurden 

Veränderungen im Ausweis des eigenen und des restituti-

onsbehafteten Immobilienbestandes erforderlich, die zu 

entsprechenden Änderungen der Sonderrücklage nach 	

§ 36 DMBilG führten. 

Die Investitionen in das Sachanlagevermögen in Höhe 

von 15,5 Mio. € (Vorjahr: 14,2 Mio. €) betrafen überwiegend 

umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungsmaß-

nahmen im Immobilienbestand der Gesellschaft.

Zu (2) Anteile an verbundenen Unternehmen
Die GESOBAU ist zu 100 % an der aktiva Haus- und Woh-

nungseigentumsverwaltung GmbH, Berlin, beteiligt. Deren 

Stammkapital beträgt 110 T€. Gegenstand des Unterneh-

mens sind die Verwaltung von Haus- und Wohneigentum 

sowie damit verbundene Tätigkeiten. Darüber hinaus 

befasst sich die aktiva mit dem Vertrieb von Immobilien. 

Mit dem Erwerb von Kabelanlagen der GESOBAU zum 	

31. Dezember 2007 hat die Gesellschaft ihre Geschäfts-

felder um den Erwerb, die Errichtung, den Betrieb und 	

die Unterhaltung von Kabelnetzanlagen in Gebäuden 

ausgeweitet.

Das Eigenkapital der Gesellschaft beläuft sich per 	

31. Dezember 2007 auf 181,7 T€. Aufgrund des bestehen-

den Beherrschungs- und Gewinnabführungsvertrages 

erfolgt für das Geschäftsjahr 2007 eine Gewinnabführung 

in Höhe von 509,3 T€ an die GESOBAU.

Darüber hinaus ist die GESOBAU am KapHag Fonds 49 

„Wohnen in Berlin-Karow“ AG & Co. KG, Berlin, als Komple-

mentärin beteiligt.

Zu (3) Sonstige Ausleihungen
Ein an das Fernheizwerk Märkisches Viertel GmbH, Berlin, 

ausgereichtes langfristiges unverzinsliches Darlehen mit 

einer Laufzeit bis 2065 wird unter den Sonstigen Aus-

leihungen ausgewiesen. Das Darlehen ist zum Barwert 

bilanziert.

Zu (4) Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit fertigen Bauten
Die Grundstücke und grundstücksgleichen Rechte mit 

fertigen Bauten verminderten sich durch den Verkauf von 

Wohnungen im Rahmen der Mieterprivatisierung sowie 

durch die Auflösung von Wertberichtigungen für Objekte 

des Bauträgergeschäftes.

Zu (5) Forderungen aus Vermietung
Zum 31. Dezember 2007 werden die Forderungen aus 

ausstehenden Mieten mit 2,3 Mio. € ausgewiesen (Vorjahr: 

1,7 Mio. €). Davon hatten 127,2 T€ (Vorjahr: 127,6 T€) eine 

Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Forderungen aus 

Vermietung sind zu 57,1 % (Vorjahr: 71,6 %) wertberichtigt.

Zu (6) Forderungen aus Verkauf von Grundstücken
Von den ausgewiesenen Forderungen aus dem Verkauf 	

von Grundstücken waren Kaufpreiszahlungen in Höhe 

von 1,3 Mio. € (Vorjahr: 1,9 Mio. €) auf Notaranderkonten 

hinterlegt. 

Zu (7) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen  
ein Beteiligungsverhältnis besteht
Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteili-

gungsverhältnis besteht, resultieren im Wesentlichen aus 

einer Darlehensgewährung an die Grundstücksgesellschaft 

„Rundling“ Schorfheidestraße GbR, Berlin.
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Die Darlehensgewährung an die Grundstücksgesellschaft 

„Rundling“ erfolgte unverzinslich und war daher mit dem 

Barwert anzusetzen. Derzeit besteht eine Tilgungsausset-

zung bis zum Jahr 2015. Die Forderung hat einen Nominal-

wert von 2,2 Mio. €. Sie ist zum 31. Dezember 2007 mit 	

0,4 Mio. € bewertet.

Zu (8) Sonstige Vermögensgegenstände
Unter den Sonstigen Vermögensgegenständen werden ins-

besondere Forderungen aus zu hoch festgelegten Betriebs-

kostenvorauszahlungen des Fernheizwerkes Märkisches 

Viertel und aus der Antragstellung auf Investitionszulage 

sowie auf sonstige Erstattungen ausgewiesen. 

Es sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem 

Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Die Forderungen 

aus Investitionszulage resultieren mit 0,7 Mio. € aus den 

Jahren 2002 bis 2004. 

Zu (9) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten mit einem 

Gesamtwert von 2,1 Mio. € sind Disagios und Bearbei-

tungsgebühren auf im Geschäftsjahr 2007 neu ausgerei-

chte Darlehen in Höhe von 0,8 Mio. € aktiviert. 

Zu (10) Stadterneuerungsposten/Stadterneuerungsmittel
Die durchgeführten Maßnahmen an Grundstücken in 

Untersuchungs- und Sanierungsgebieten wurden gegen-

über dem Land Berlin abgerechnet. Im Dezember wurden 

für zwei Gebiete Schlussbescheide erlassen und die Vorbe-

halte der Rückzahlung aufgehoben. Der Schlussbescheid 

für ein Sanierungsgebiet steht noch aus.

Zu (11) Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt unverändert 

78.265.000,00 €. Es ist aufgeteilt in 15.653.000 Stückaktien 

ohne Nennbetrag, die in einer Globalurkunde verbrieft 

sind. Inhaber aller Aktien ist das Land Berlin. 

Zu (12) Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage resultiert aus der unentgeltlichen 

Einbringung von Grundstücken in den Ortsteilen Wedding 

und Wilmersdorf sowie aus den vom Land Berlin in das 

Vermögen der Niederlassung Wohnungsbaugesellschaft 

Weißensee unentgeltlich eingebrachten Schwesternwohn-

anlagen. Für einen Teil der Bestände bestehen Rückauf-

lassungsvormerkungen zu Gunsten des Landes Berlin, 

sofern diese Grundstücke für einen öffentlichen Zweck in 

Anspruch genommen werden sollen; bei Schwesternwohn-

anlagen darüber hinaus, wenn diese überwiegend durch 

Einrichtungen des Landes Berlin genutzt werden sollen. 

Zu (13) Gewinnrücklagen
Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 30. März 2007 

wurde der Jahresüberschuss des Geschäftsjahres 2006 

in die gesetzliche Rücklage eingestellt. Aufgrund von ver-

mögensrechtlichen Entscheidungen wurden im Jahr 2007 

Korrekturen der DM-Eröffnungsbilanz nach § 36 DMBilG in 

Höhe von 2,1 Mio. € erforderlich, die die Gewinnrücklagen 

erhöhten. 

Zu (14) Rückstellungen für Pensionen und ähnliche  
Verpflichtungen
Die Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflich-

tungen enthalten auch Beträge für Zusagen, die vor dem 

01. Januar 1987 gegeben wurden. Durch eine Veränderung 

des Rechnungszinsfußes von 4,5 % auf 5,5 % fiel die 

Zuführung zur Rückstellung für Pensionen geringer aus als 

im Vorjahr.



Zu (15) Rückstellung für Bauinstandhaltung
Die Rückstellung für Bauinstandhaltung wurde im Geschäfts-	

jahr 2007 in Höhe von 7,3 Mio. € (Vorjahr: 4,8 Mio. €) ver-

braucht. Im Ergebnis einer langfristigen Modernisierungs- 

und Instandsetzungsplanung für das Märkische Viertel 

erfolgte eine Zuführung zur Rückstellung für Bauinstand-

haltung über 30,9 Mio. € für unterlassene Instandhaltungen 

in Vorjahren. 

Zu (16) Sonstige Rückstellungen
Die Sonstigen Rückstellungen setzen sich wie in der Tabelle 

(siehe oben) dargestellt zusammen. 

Zur Absicherung von Zinsrisiken bestehen Zinsswaps 

im Gesamtvolumen von 98,7 Mio. €, denen jeweils Basis-

geschäfte gegenüber stehen. Darüber hinaus bestehen 	

Forwardswaps über 22,5 Mio. € (Laufzeit 2014 bzw. 2016), 

die zur zukünftigen Absicherung des Zinsrisikos von aus 

der Zinsbindung laufenden Festzinsdarlehen abgeschlos-

sen wurden. Für die Zinsswaps mit negativen Wertentwick-

lungen wurde eine Rückstellung in Höhe von 3,7 Mio. € 

eingestellt.

Die gesamten Rückstellungen haben in Höhe von 	

19,0 Mio. € eine Laufzeit von mehr als fünf Jahren.

Sonstige Rückstellungen  2007    2006

in T€

Risiken aus Grundstücksgeschäften 8.457   8.681

Sonstige Verpflichtungen gegenüber Fondsgesellschaften 6.536   5.981

Bewirtschaftungsguthaben restitutionsbehafteter Objekte 5.020   6.341

Risiken aus der Abrechnung von Beständen mit offenen Vermögensfragen 4.448   5.424

Risiken aus Zinssicherungsgeschäften 3.663 0

Vermögensrechtliche Ansprüche      3.297   5.436

Unterlassene Instandhaltung 2.272   1.955

Altersteilzeit 1.555   2.799

Sonstige Personalrückstellungen 1.166 797     

Mietgarantien gegenüber Fondsgesellschaften 353      832

Risiken aus der Rückzahlung öffentlicher Fördermittel   234   6.670

Interessenausgleich und Sozialplan 0 222

Übrige 3.465   8.702

Gesamt 40.466 53.840
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Verbindlichkeitenspiegel
zum 31. Dezember 2007 in T€ 	
(Vorjahreswerte in Klammern)

mit einer Restlaufzeit von

Gesamt
bis zu  

einem Jahr
einem Jahr bis  
zu fünf Jahren

mehr als  
fünf Jahren

618.3241. �	 �Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 169.918 209.955 238.451
(618.008) (92.349) (200.907) (324.752)

2. �	�Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 1.653 1.623 19 11
(1.467) (1.433) (19) (15)

3. 	Erhaltene Anzahlungen 80.281 80.281 – –
(79.217) (79.217) – –

4. �	�Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.777 3.777 – –
(2.763) (2.763) – –

5. �	�Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 2.778 2.778 – –
(3.620) (3.620) – –

6. �	�Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.556 5.108 426 22
 (9.676) (8.644) (1.026) (6)

7.	 Sonstige Verbindlichkeiten 7.157 7.157 – –
(7.307) (7.307) – –

Gesamt 719.526 251.822 209.955 238.451
(722.058) 195.333 (201.952) (324.773)

Zu (17) Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
Von den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten ent-

fallen 448,4 Mio. € auf mittel- und langfristige Kredite (ab 	

1 Jahr Restlaufzeit) mit in der Regel langfristigen Zinsabspra-

chen. Hiervon sind 375,1 Mio. € durch Grundpfandrechte 

gesichert. Darüber hinaus sind 73,3 Mio. € durch Landes-

bürgschaften abgesichert. Die Verzinsung der Fremdmittel 

erfolgt zu Zinssätzen zwischen 0,50 % und 7,95 %. Durch 

eine zeitliche Staffelung der Zinsfestschreibungen konnten 

die jährlichen Ausläufe bis zum Jahr 2018 weiter geglättet 

werden. Zudem wurde dem Zinsänderungsrisiko durch den 

Einsatz von Zinssicherungsgeschäften Rechnung getragen.

Die kurzfristigen Rahmenkreditlinien in Höhe von 44,0 Mio. € 

wurden nicht in Anspruch genommen.

Unter den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinsti-

tuten sind Aufwendungsdarlehen in Höhe von 16,0 Mio. € 

passiviert.

Zu (18) Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
Unter der Position „Verbindlichkeiten gegenüber anderen 

Kreditgebern“ werden Darlehen von Bezirksämtern für 

Modernisierungsmaßnahmen sowie Mieterdarlehen ausge-

wiesen. 
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D. Erläuterungen zur Gewinn- und  
Verlustrechnung

Zu (19) Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung
 Die GESOBAU erzielt ihre Umsätze überwiegend aus der 

Vermietung von eigenen Wohn- und Gewerbeimmobilien. 

Die durchschnittlichen Sollmieten für Wohnungen 

stiegen im Jahresverlauf von 4,09 €/m2/mtl. auf 	

4,19 €/m2/mtl. an. 

Zu (20) Bestandsveränderungen 
Neben den noch nicht mit Mietern abgerechneten 

Aufwendungen für Betriebskosten sind als Bestands-

erhöhungen auch Aufwendungen für Grundstücke des 

Umlaufvermögens ausgewiesen. Eingegangen sind auch 

Abschreibungen in Höhe von 1,5 Mio. € auf zur Veräuße-

rung an Mieter vorgesehene Wohnungen im Märkischen 

Viertel. Diese werden seit dem 1. Januar 2004 mit 2 % p.a. 

abgeschrieben, um den Werteverzehr bei einer längeren 

Vertriebsdauer zu berücksichtigen.

Zu (21) Sonstige betriebliche Erträge
Unter den Sonstigen betrieblichen Erträgen in Höhe von 

41,9 Mio. € werden periodenfremde Sonstige betriebliche 

Erträge in Höhe von 33,5 Mio. € (Vorjahr: 6,7 Mio. €) ausge-

wiesen, die vorrangig die Auflösung von Rückstellungen, 

Eingänge auf in Vorjahren abgeschriebene Mietforde-

rungen sowie Ausbuchungen von Verbindlichkeiten ent-

halten. Die periodenbezogenen Sonstigen Erträge betrafen 

Buchgewinne aus der Veräußerung von Anlagevermögen in 

Höhe von 6,3 Mio. € (Vorjahr: 4,6 Mio. €) sowie 2,1 Mio. € 

Sonstige Erträge.

Zu (22) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung
Unter den Aufwendungen für Hausbewirtschaftung werden 

die Instandhaltungskosten, die Betriebskosten inklusive 

der umlagefähigen Grundsteuer sowie die sonstigen 	

Aufwendungen der Hausbewirtschaftung ausgewiesen. 

Zu (23) Personalaufwendungen 
Die Personalkosten im Geschäftsjahr 2007 beinhalten ein-

malige Aufwendungen in Höhe von 1,7 Mio. €, die primär 

Abfindungszahlungen sowie Personalkosten für freigestell-

te Mitarbeiter betreffen. 

Die Aufwendungen für die betriebliche Altersversor-

gung der Angestellten analog den Regelungen des öffent-

lichen Dienstes belaufen sich auf 0,5 Mio. €. 

Zu (24) Abschreibungen
Planmäßige Abschreibungen werden in Höhe von 19,4 Mio. € 	

(Vorjahr: 19,5 Mio. €) ausgewiesen. Im Rahmen der 

Prüfung der Werthaltigkeit des Anlagevermögens wurden 

außerplanmäßige Abschreibungen in Höhe von 8,4 Mio. € 

(Vorjahr: 3,4 Mio. €) aufgrund voraussichtlich dauernder 

Wertminderung vorgenommen. 

Zu (25) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe von 

51,6 Mio. € beinhalten periodenfremde Aufwendungen 

in Höhe von 45,3 Mio. € (Vorjahr: 10,3 Mio. €). Sie werden 

bestimmt durch Zuführungen zur Rückstellung für Bau-

instandhaltung (30,9 Mio. €), Zuführungen zu Sonstigen 

Rückstellungen, Ergebnisveränderungen aufgrund vermö-

gensrechtlicher Entscheidungen sowie Abschreibungen 

auf Mietforderungen. Die periodenbezogenen Sonstigen 

betrieblichen Aufwendungen beinhalten überwiegend die 

Verwaltungskosten der Gesellschaft.

Zu (26) Steuern vom Einkommen und Ertrag
Unter den Steuern vom Einkommen und Ertrag werden im 

Wesentlichen Gewerbe- und Körperschaftsteuern in Höhe 

von 2,9 Mio. € für das Berichtsjahr sowie die Zuführung zu 

einer Rückstellung für Steuern auf Dividendenzahlungen 

im Geschäftsjahr 2002 in Höhe von 1,1 Mio. € ausgewiesen, 

die im Zusammenhang mit Änderungen in der Gliederung 

des verwendbaren Eigenkapitals der GESOBAU zu ent-	

richten sein werden.



E. Sonstige Angaben

Haftungsverhältnisse/Sonstige finanzielle  
Verpflichtungen
Mit dem Fernheizwerk Märkisches Viertel GmbH, Berlin, 

besteht ein langfristiger Wärmelieferungsvertrag mit einer 

Laufzeit bis zum 31. März 2065, der von der GESOBAU 

nicht gekündigt werden kann, da er an einen mit dem Fern-

heizwerk abgeschlossenen Erbbaurechtsvertrag gekoppelt 

ist. Die Zahlung für Wärmelieferungen aus diesem Vertrag 

belief sich in 2007 auf 19,3 Mio. €.

Bei einzelnen Verkäufen im Rahmen der Mieterpri-

vatisierung verpflichtete sich die GESOBAU bis zum Jahre 

2003, den Vertrag innerhalb eines Zeitraumes von acht 

Jahren rück abzuwickeln, sollte der Käufer z.B. aufgrund 

von Arbeitslosigkeit nicht mehr in der Lage sein, die fälligen 

Darlehensraten zu zahlen. Im Fall der Rückabwicklung 

erhält der Käufer aufgewandte Zinsen erstattet und die 

GESOBAU die für diesen Zeitraum fälligen kalkulatorischen 

Mieten. 

Die GESOBAU ist persönlich haftende Gesellschafterin 

bzw. Komplementärin der folgenden Beteiligungsunterneh-

men und haftet grundsätzlich gesamtschuldnerisch und 

unbeschränkt für deren Verbindlichkeiten (siehe 	

Tabelle unten). Eine Ausnahme bildet die Grundstücks-

gesellschaft "Rundling" Schorfheidestraße GbR, zu der 

eine Haftungsfreistellungserklärung der finanzierenden 

Bank vorliegt. Die Fonds konnten die fälligen Verbindlich-

keiten jederzeit bedienen. 

Aus der ehemaligen Beteiligung an der Fondsimmobi-

lie „Buck, Doll & Sohst Grundstücks GmbH & Co. Wohnen 

am Hamburger Platz“ besteht für die GESOBAU die gesetz-

liche Nachhaftung von fünf Jahren seit dem 10. Mai 2006 

in Höhe von noch insgesamt 28,8 T€. 

Die ehemalige Wohnungsbaugesellschaft Wei-

ßensee mbH hat am 23. Dezember 1996 mit der Bavaria 

Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Objekt 

Buch Pölnitzweg KG, Berlin, eine Vereinbarung über die 

Bestellung eines entgeltlichen Nießbrauchrechtes für eine 

Wohnanlage geschlossen. Die Gebäude werden danach 

über einen Zeitraum von 30 Jahren von der GESOBAU 

geleast, um diese unter eigenem Namen zu vermieten. 

Die dafür zu entrichtende Leasingrate im Geschäftsjahr 

2007 betrug 528 T€ (Vorjahr: 515 T€). Die Leasingrate 

erhöht sich jährlich um 2,5 %. Das Nießbrauchrecht kann 

einseitig durch den Nießbrauchgeber um bis zu 30 Jahre 

verlängert werden. Im Zusammenhang mit der Gewährung 

des Nießbrauchs wurde mit der Personengesellschaft ein 

Erbbaurechtsvertrag mit einer Laufzeit von 75 Jahren abge-

schlossen. Die GESOBAU hat jedoch nach Ablauf von 	

30 Jahren die Möglichkeit, die Immobilie zurück zu erwer-

ben. Unter der Annahme des Rückkaufs, den die GESOBAU 

aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten für sinnvoll hält, 

beträgt die Summe der finanziellen Verpflichtungen aus 

dem Nießbrauch 7,8 Mio. €.

Weitere Leasingverträge bestehen für Betriebs- und 

Geschäftsausstattungen der Gesellschaft.

Das Bestellobligo für vergebene Bauaufträge ist durch 

zugesagte, aber noch nicht valutierte Kredite abgedeckt. 
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Fondbeteiligungen
Gezeichnetes 

Kapital 
in T€

Anteil 
in %

Anschaffungs- 
kosten  
in T€

Wohnungsbaugesellschaft Weißensee Fonds 3 – 	
„Wohnen am Rathaus Weißensee“ – GbR, Berlin 	
(Wohnen am Rathaus Weißensee) 2.008 0,55 11

KapHag Fonds 49 „Wohnen in Berlin-Karow“ AG & Co. KG, Berlin 	
(KapHag Fonds 49) 15.515 0,17 27

Grundstücksgesellschaft „Rundling“ 	
Schorfheidestraße GbR, Berlin (GESOBAU-Fonds 1) 10.774 0,21 23



ANHANG

F. Weitere Informationen

Die GESOBAU bedient sich zur Erfüllung ihrer Zusage auf 

Alters- und Hinterbliebenenversorgung einer Zusatzversor-

gungskasse, der VBL. Die VBL, als rechtsfähige Anstalt des 

öffentlichen Rechts, gewährt den Arbeitnehmern der betei-

ligten Arbeitgeber im Wege privatrechtlicher Versicherung 

eine zusätzliche Alters- und Hinterbliebenenversorgung 

gegen Zahlung einer Umlage durch die GESOBAU. Darüber 

hinaus zahlt die GESOBAU ein Sanierungsgeld, um den 

zusätzlichen Mittelbedarf der VBL zur Finanzierung der vor 

dem 1. Januar 2002 begründeten Ansprüche abzudecken. 

Die Sanierungsgelder sind Bestandteil der Umlagenfinan-

zierung und werden deshalb in dem Geschäftsjahr als 

Aufwand erfasst, für das sie erhoben werden. Aufgrund der 

Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse als externen 

Träger besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung, 

für die das Passivierungswahlrecht gemäß Art. 28 Abs. 1 

EGHGB gilt. Die Höhe einer möglichen Subsidiärhaftung 

der GESOBAU ist gegenwärtig nicht verlässlich ermittelbar. 

Der derzeitige Umlagensatz-West beträgt 7,86 % bei einer 

Summe der umlagepflichtigen Gehälter von 6,0 Mio. €. 

Aufgrund des vorliegenden Beitragsbescheides wird die 

GESOBAU ein Sanierungsgeld in Höhe von 118,7 T€  für das 

Geschäftsjahr 2007 zahlen.

Organe der Gesellschaft
Vorstand
Mitglieder des Vorstandes

Petra Gothe
Erste Bestellung ab 01. Januar 1996

Beendet zum 07. September 2007

Vorstand Finanzen und Organisation

Jörg Franzen
Erste Bestellung ab 15. Februar 2006

Bestellt bis 14. Februar 2009 

Vorstand Mieterservice und Bestandsentwicklung

Bezüge
Die Bezüge des Vorstandes beliefen sich im Berichtszeit-

raum auf 522,1 T€ (Vorjahr: 425,3 T€).

An frühere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterblie-

bene wurden Ruhegelder und Beihilfen in Höhe von 183,0 T€ 	

(Vorjahr: 194,7 T€) gezahlt. Den Pensionsrückstellungen 

für diesen Personenkreis wurden 8,3 T€ (Vorjahr: 358,8 T€) 

zugeführt. Sie betragen zum 31. Dezember 2007 nominal 

1.996 T€ (Vorjahr: 2.037 T€).

Mitgliedern des Vorstandes bzw. deren Angehörigen 

wurden keine Darlehen eingeräumt. 

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates

Thomas Brand�
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 26. Juni 2003

Senatsrat bei der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Berlin 

Andrea Emer
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 12. Juli 2000

Stellvertretende Vorsitzende 

Kaufmännische Angestellte, Berlin

Dr. Horst Föhr
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. April 2003

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Rechtsanwalt, Berlin 

Bezüge des Vorstandes Petra Gothe Jörg Franzen

in €

Grundvergütung 150.000,00 150.000,00

Variable Vergütung auf 
Basis einer Zielvereinbarung 
für das Jahr 2006 70.000,00 65.625,00

Sonstige Vergütungen 	
(u. a. für Altersvorsorge) 34.657,30 32.790,58

Zuschüsse bzw. 
Arbeitgeberanteile zu 
Sozialversicherungen 9.268,32 9.731,28

Summe 263.925,62 258.146,86



Bezüge
Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten 38,5 T€ 	

(Vorjahr: 41,8 T€) an Sitzungsgeldern und festen Vergü-

tungen, die sich wie folgt aufgliedern:

An zwei Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat wurde in 

Vorjahren ein besichertes Darlehen über jeweils 26 T€ zum 

Erwerb von Wohneigentum mit einer Laufzeit bis zum Jahr 

2012 gewährt. Die Darlehen werden mit 2 % verzinst; sie 

valutieren zum 31. Dezember 2007 mit 24,5 T€. 

Gesellschafter

Land Berlin (100 %)

Durchschnittliche Anzahl der Beschäftigten

Die Gesellschaft beschäftigte im Jahresdurchschnitt 	

298 (Vorjahr: 329) Mitarbeiter.

Berlin, 29. Februar 2008

GESOBAU AG

Jörg Franzen
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Dieter Hoffmann
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 26. Juni 2003

Vorstandsvorsitzender der SpardaBank Berlin eG, Berlin

Weitere Aufsichtsratsmandate: 	

• Sparda-Datenverarbeitung eG, Nürnberg

Dr. Norbert Meisner
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 25. Januar 2000

Stellvertretender Vorsitzender

Senator a.D., Hohen-Neuendorf

Weitere Aufsichtsratsmandate:

• �Mitglied des Aufsichtsrates der Bürgermeister-Reuter-Stiftung, 

des Evangelischen Johannesstift sowie der Evangelischen 	

Schulstiftung

Anja Scholze
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 14. März 2007

Kaufmännische Angestellte, Berlin

Ramona Senier
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 23. Mai 2005

Kaufmännische Angestellte, Berlin

Iris Spranger
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 22. Februar 2007	 	

Staatssekretärin bei der Senatsverwaltung für Finanzen, Berlin

Weitere Aufsichtsratsmandate:

• �BCIA Berliner Gesellschaft zum Controlling der 	

Immobilien-Altrisiken mbH, Berlin

• �Berliner Bäder-Betriebe, Anstalt des öffentlichen Rechts

• �BF Rückversicherung, Anstalt des öffentlichen Rechts

• �BSGM Berliner Stadtgutliegenschafts-Management GmbH, Berlin

• �Deutsche Klassenlotterie Berlin, Anstalt des öffentlichen Rechts

• �Messe Berlin GmbH, Berlin

• �Olympiastadion Berlin GmbH

• �Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, Anstalt des 	

öffentlichen Rechts 

Marlies Wanjura
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 05. Juni 2000

Bezirksbürgermeisterin

Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Berlin

Bezüge des Aufsichtsrates

in €

Dr. Horst Föhr 7.888,00

Andrea Emer 5.400,00

Dr. Norbert Meisner 5.400,00

Thomas Brand 4.000,00

Ramona Senier 4.000,00

Dieter Hoffmann 3.250,00

Iris Spranger 3.191,67

Marlies Wanjura 3.100,00

Anja Scholze 2.325,00



BESTÄTIGUNGSVERMERK



„Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, 

Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang – unter 

Einbeziehung der Buchführung und den Lagebericht der 

GESOBAU AG, Berlin, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 

bis 31. Dezember 2007 geprüft. Die Prüfung umfasst nicht 

die inhaltliche Prüfung der Anlage zum Lagebericht „Erklä-

rung des Vorstandes und des Aufsichtsrates der GESOBAU 

AG“ zur Corporate Governance. Die Buchführung und die 

Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach 

den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in 

der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-

schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von 

uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den 

Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchführung und 

über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 

HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprü-

fer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungs-

mäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die 

Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtig-

keiten und Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch 

den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsätze 

ordnungsmäßiger Buchführung und durch den Lagebericht 

vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertrags-

lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit 

erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshand-

lungen werden die Kenntnisse über die Geschäftstätig-

keit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld 

der Gesellschaft sowie die Erwartungen über mögliche 

Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die 

Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen 

Kontrollsystems sowie Nachweise für die Angaben in 

Buchführung, Jahresabschluss und Lagebericht überwie-

gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prüfung 

umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-

grundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der 

gesetzlichen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdar-

stellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir 

sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine hinreichend 

sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prü-

fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresab-

schluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter 

Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 

ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild 

der Vermögens-, 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 

zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. 

Berlin, 3. März 2008

Ernst & Young AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Schepers		 	 Krüger

Wirtschaftsprüfer	 	 Wirtschaftsprüfer

Bestätigungsvermerk des Abschlussprüfers
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Mehr als 100.000 Menschen finden bei uns in Berlin ein Zuhause. Damit sind wir eines der 

führenden Wohnungsunternehmen der deutschen Hauptstadt.

Auch in diesem Jahr hat sich im laufenden Geschäft die sehr erfreuliche Ergebnisentwicklung 

der Vorjahre fortgesetzt. Der ausgewiesene Jahresüberschuss fiel zwar geringer als im Vorjahr 

aus, dies ist aber besonderer Ausdruck von Vorsorgemaßnahmen für die Komplettsanierung 

der Großsiedlung Märkisches Viertel in den kommenden Jahren. 

Die bilanziellen Strukturen wurden weiter gestärkt. Die GESOBAU ist nachhaltig aufgestellt 

und für die Herausforderungen der Zukunft bestens gerüstet.

Die GESOBAU auf einen Blick 2006 2007

Umsatzerlöse Mio. € 212,0 214,4

Verwaltete eigene Wohnungen Anzahl 40.623 40.373

Operatives Ergebnis (EBIT) Mio. € 48,0 37,7

Jahresergebnis nach Steuern Mio. € 15,3 3,6

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit Mio. € 23,4 25,5

Anlagevermögen Mio. € 908,3 891,2

Eigenkapital Mio. € 237,0 242,8

Eigenkapital-Quote in % 21,7 22,1

Bilanzsumme Mio. € 1.091,1 1.098,3

Mitarbeiter zum 31. Dezember Anzahl 338 298

„Die GESOBAU  
              gestaltet Zukunft. 
        Energisch.“
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