GESCHAFTSBERICHT 2014



DIE GESOBAU AUF EINEN BLICK

2014 2013
Umsatzerlose Mio. € 228,8 228,0
Verwaltete eigene Wohnungen Anzahl 37.083 37.060
Operatives Ergebnis (EBIT) Mio. € 53,4 32,4
Bilanzgewinn Mio. € 15,2 8,4
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit Mio.€ 91,2 77,2
Anlagevermdégen Mio. € 1.335,2 1.199,6
Eigenkapital Mio. € 326,9 295,9
Eigenkapitalquote in% 21,8 21,9
Bilanzsumme Mio.€ 1.499,6 1.352,5

Mitarbeiter zum 31.Dezember Anzahl 269 274
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Mieteinheiten nach Berliner Bezirken und Ortsteilen
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Die GESOBAU schafft Raum zum Leben.

Gezielte Gelungene Gelebter
Neubauvorhaben Modernisierungen  Kommunikationsraum
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RAUM SCHAFFEN

Erfolgsgeschichte GESOBAU:
Aufsichtsrat und Vorstand im
Interview {iber die positive
Entwicklung des vergange-
nen Jahres und die Aufstel-
lung fiir eine erfolgreiche
Zukunft. Seite 4




Neubauoffensive fiir die
Berliner: Die GESOBAU

und schafft
durch neue Wohneinheiten
Substanz fiir ein modernes
Wohnen mit baulichem
Seite 12

Komfort.

RAUM ERNEUERN

Fir Mensch und Umwelt:
Die GESOBAU erneuert ziel-
gerichtet ihre Bestande. Die
Modernisierungen entlasten
die Mieter bei den Betriebs-
kosten und sorgen fiir einen
Riickgang der CO_-Emissio-
nen. Seite 14
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RAUM NUTZEN

Eine starke Gemeinschaft:
Die GESOBAU fordert das
Miteinander unter den Be-
wohnern durch vielfaltige
Aktivitdten. Sie tragen gene-
rationsiibergreifend zur
Begegnung und zum Aus-
Seite 16

tausch bei.



IM GESPRACH

Dr. Horst Fohr (m.)
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Mitglied des Aufsichtsrates

seit dem 10.April 2003
Rechtsanwalt, Berlin

Jorg Franzen (li.)

Vorsitzender des Vorstands
Vorstand Service und Investition
Kaufmann

Christian Wilkens (re.)
Vorstand Finanzen und Controlling
Kaufmann

s — ST og Mo i

Herr Dr. Fohr, Sie haben zw6lf Jahre bei der GESOBAU erfolgreich mit-
gestaltet. Wie hat sich die GESOBAU in dieser Zeit verdndert? Was
nehmen Sie aus dieser langen Zeit mit?

Dr. Horst Fohr: In dieser Zeit hat sich die GESOBAU zu einem Unternehmen gewan-
delt, das sich die Zukunftssicherung der Gesellschaft auf die Fahnen geschrieben
hat. Dabei ist es uns stets gelungen, die Balance zwischen sozialer Verantwortung
und Profitabilitat zu halten. Wir haben beides immer gleichermafien im Blick behal-
ten. Deshalb nimmt die GESOBAU mit ihren strukturellen, operativen und finanziel-
len Malnahmen eine Spitzenposition unter den grof’en Wohnungsunternehmen in
Deutschland ein. Einen Indikator fiir unseren Unternehmenserfolg bietet unser
Unternehmenswert (brutto). Diesen haben wir in den vergangenen zwolf Jahren von
ca. 1,8 auf ca. 2,2 Milliarden Euro steigern kénnen. Und das obwohlim Jahr 2009
rund 3.100 Wohnungen verdufiert wurden. Dieser wirtschaftliche Erfolg bildet die
Basis fiir alle zukiinftigen Aufgaben und versetzt uns in die Lage, weiter Investitio-
nen in unseren Bestand zu tatigen sowie unserer sozialen Verantwortung gerecht
zu werden. Aus meiner Sicht sind der Mut zur Modernisierung und die Verankerung
des Neubaus in unserer Unternehmensstrategie wichtige Schliisselfaktoren fiir
unsere Wettbewerbsfahigkeit. Zentral ist natiirlich die kontinuierliche herausragen-
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,Seit 2003 konnten
wir den Bilanzgewinn,
die Eigenkapitalquote,
die Mieterldose und die
verwalteten Einheiten
deutlich steigern.”

Dr. Horst Fohr

de Entwicklung unserer Unternehmenskennzahlen: So konnten wir seit 2003 unse-
ren Bilanzgewinn auf 15,2 Millionen Euro steigern, unsere Eigenkapitalquote von
16,0 % auf 21,8 %, die Mieterldse von rund 135 auf rund 162 Millionen Euro und die
verwalteten Einheiten je Angestellten von 109 auf 173 Wohnungen und Gewerbeein-
heiten. Das alles konnte nur funktionieren, da sich die Mitarbeiter in eindrucksvoller
Weise aktiv eingebracht haben. Dafiir bin ich sehr dankbar. Von unserem Erfolg
zeugen auch zahlreiche Auszeichnungen, mit denen wir geehrt wurden: So sind wir
bereits zum zweiten Mal einer der besten Arbeitgeber in Berlin-Brandenburg (Great
Place to Work) und 2010 haben wir als erstes Immobilienunternehmen in Deutsch-
land den Deutschen Nachhaltigkeitspreis gewonnen.

Die GESOBAU hat ihre erfolgreiche Entwicklung auch 2014 fortgesetzt.
Welches Fazit ziehen Sie?

Jorg Franzen: 2014 stand ganz im Zeichen der Bestandserweiterung und unserer
Neubauoffensive: Wir haben rund 870 Wohnungen in attraktiven Quartieren er-
worben und konnten drei Neubauprojekte mit insgesamt rund 300 Wohnungen
mit einem Spatenstich beginnen. Damit erfiillen wir sehr erfolgreich die Auswei-
tung des stadtischen Wohnraums, wie mit unserem Anteilseigner, dem Land
Berlin, abgestimmt. Zugleich stellen wir auf diese Weise sicher, dass mehr Berli-
nerinnen und Berliner von unseren sozialen Wohnungsregelungen profitieren und
in der Stadt eine sichere, bezahlbare Wohnung bekommen und behalten.
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»Erstmals seit 15 Jahren
treibt die GESOBAU

den Wohnungsneubau
wieder voran. 2014 fiel
der Startschuss fiir
300 Wohnungen.“

Jorg Franzen

INTERVIEW

Christian Wilkens: 2014 haben wir den 50. Geburtstag des Markischen Viertels
mit vielen Aktionen gefeiert. So etwa mit einem Festakt, bei dem uns Bundes-
bauministerin Dr. Barbara Hendricks und der jetzige Regierende Biirgermeister
von Berlin, Michael Miiller, beehrten. Zudem haben wir fiir das Viertel ein neues
Markendesign vorgestellt. Und hierfiir regnete es auch zahlreiche Auszeichnun-
gen, liber die wir uns sehr freuen.

Ganz wesentlich fiir den diesjdhrigen Geschdftsbericht ist die Botschaft
»Raum erschlieBen, erneuern und nutzen.“ Erkldren Sie bitte den Stel-
lenwert des Themas fiir Ihre Arbeit.

Jorg Franzen: Erstmals seit 15 Jahren treibt die GESOBAU den Wohnungsneubau
wieder voran. 2014 fiel der Startschuss fiir rund 300 Wohnungen in drei Projekten.
Dem gingen umfangreiche Planungen voraus. Seit 2010 befassen wir uns mit dem
Thema Neubau und haben dazu mehrere Grundstiicke vom Land Berlin ibertragen
bekommen. Wir freuen uns tber erste sichtbare Resultate. Wir haben uns hierfiir
auch organisatorisch sehr gut aufgestellt, indem wir eine Neubauabteilung mit
Bauingenieuren und Architekten aufgebaut haben.

Christian Wilkens: Gleichzeitig investieren wir intensiv in unseren Bestand: Mehr
als 10.000 Wohnungen im Markischen Viertel sind inzwischen energetisch moder-
nisiert. Im Ostteil der Stadt haben wir seit 2007 fast 4.900 Wohnungen moderni-
siert, wobei ein intensiver Dialog mit den Bewohnern stattfindet. Uberall sind wir
nah dran-ob beim Kundenservice, bei sozialen oder kulturellen Projekten oder
durch die enge Zusammenarbeit mit den Institutionen in den Bezirken.

Dr. Horst Féhr: Wir haben Berlin als Ganzes im Blick. Die Stadt entwickelt sich dyna-
misch, was nicht nur die wachsenden Einwohnerzahlen belegen, sondern auch die
Impulse aus Kreativwirtschaft, Start-up-Szene oder Universitdten. Als kommunales
Wohnungsunternehmen gestalten wir den unmittelbaren Lebensraum von anna-
hernd 100.000 Berlinern. Fiir uns ergeben sich hier vielfdltigste Ankniipfungspunk-
te, auf welche Weise wir diesen Raum erschlielen, erneuern und nutzen: durch
Wohnungsneubau, um mit einem vielfédltigen Wohnungsangebot Druck aus dem
Markt zu nehmen; durch Modernisierung und Investitionen in den Bestand, um
energetische Ziele sicherzustellen und fiir das Wohnen von Morgen optimal aufge-
stellt zu sein; und durch Konzepte und Investitionen im Quartier, die das Miteinan-
dervon Nachbarn férdern, sowie durch Bildungskooperationen, um den Kindern
bessere Zukunftschancen zu geben.

Welche sonstigen Themen stehen fiir 2015 im Fokus?

Jorg Franzen: Nach dem Start unserer Neubauoffensive werden wir in noch schnel-
lerer Taktung Neubauprojekte beginnen und Ende des Jahres bereits mit ersten
fertiggestellten Neubauwohnungen in die Vermietung gehen. Auch unsere Be-
standsinvestitionen durch Modernisierung treiben wir voran. Sowohl Neubau als
auch Modernisierung sind Themen, die die Menschen bewegen. Wir wollen die
Bewohner und die direkt Betroffenen einbinden, Angste nehmen, Dialoge fiihren
und vor allem zuhoren. Biirgerbeteiligung ist eine —vielleicht die— spannende
Herausforderung der kommenden Jahre.

— Wird die GESOBAU damit auch in den ndachsten Jahren weiter fiir
Erfolg stehen?
Christian Wilkens: Erfolg definiert sich fiir uns durch zufriedene Kunden, durch
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das Erreichen von vereinbarten Zielen mit unseren politischen Stakeholdern etwa
zur Bestandsausweitung und Mietenpolitik. Entscheidend ist ein Handlungsrah-
men, der uns in die Lage versetzt, den Berlinerinnen und Berlinern gutes, sicheres
Wohnen in lebendigen, vielfdltigen Quartieren anbieten zu kénnen.

Dr. Horst Fohr: Die Rahmenbedingungen sind gegeben, so dass die GESOBAU
auf der Grundlage des sicheren Fundaments, das sie sich in den vergangenen
Jahren erarbeitet hat, ihre Ziele hinsichtlich Neubau, Bestandszukaufen, sozia-
ler Quartiersarbeit und allen finanzwirtschaftlichen Kennzahlen erfolgreich
erreichen wird.

Die Mietpreise werden auch 2015 weiter steigen, der Zuzug nach Berlin
ist ungebrochen. In welchem Marktumfeld agiert die GESOBAU als kom-
munales Wohnungsunternehmen?

Christian Wilkens: Wir bedienen nicht das oberste Mietensegment und wir entwi-
ckeln und verkaufen auch keine Luxusprojekte an Investoren. Unser Marktumfeld
bildet die Mehrheit der Urberlinerinnen und Urberliner oder solcher Zuziigler, die
gekommen sind, um zu bleiben —sei es als Fliichtling, als Studierender, als Arbeit-
nehmer oder Griinder.

Jorg Franzen: Unsere vordringliche Aufgabe wird es weiterhin sein, neben dem
Segment der niedrigen Mieten fiir sozial Schwachere und Benachteiligte auch
bezahlbare Mieten fiir breite Schichten der Bevilkerung sicher zu stellen. Das ist
satzungsgemadf unsere Aufgabe als stadtisches Wohnungsunternehmen.

Dr. Horst Fohr: Das ist unser politischer Auftrag, weil es sich tiberwiegend um
Menschen handelt, die nicht aus Férdertopfen bedient werden, sondern sich an
einem Markt mit steigenden Mietpreisen mit Wohnraum versorgen miissen. Unse-
re Mittel, um Mieten dauerhaft bezahlbar zu halten, sind Neubau und Bestands-
modernisierungen, um gegen steigende Energiekosten gewappnet zu sein. 9 Entscheidend istein

Handlungsrahmen, um

Auswirkungen hat dies auf die GESOBAU als kommunales Wohnungs- den Berlinern gutes,
unternehmen? sicheres Wohnen in

Jorg Franzen: Das Berliner,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare [ebendigen Quarﬁeren

2015 soll die Mietpreisbremse bundesweit eingefiihrt werden. Welche

Mieten®, das wir wie die anderen fiinf stadtischen Wohnungsunternehmen im anbieten zu kénnen.“
September 2012 mit dem Berliner Senat geschlossen und 2014 noch einmal aktu-

alisiert und erweitert haben, ist Vorreiter fiir die nun in Kraft getretene bundeswei- Christian Wilkens

te Mietpreishremse. Mit diesem Mietenbiindnis sichern wir schon seit zweiein-

halb Jahren durch verschiedenste Instrumente eine soziale Mietenpolitik in

Berlin. Hierzu zahlt etwa die Begrenzung von Neuvertragsmieten oder von Mieter-

hohungen. In Berlin haben wir die Mietpreisbremse sozusagen ,,erfunden® und

schon erfolgreich angewendet. Das Biindnis bietet uns dennoch den finanziellen

Rahmen, um unsere Bestdnde nachhaltig zu bewirtschaften, und Instandhaltun-

gen und Bestandsinvestitionen vorzunehmen.

Der GESOBAU gelingt Jahr fiir Jahr der Spagat zwischen profitabler
Geschiftstdtigkeit und der Bereitstellung von fairen und sozial-vertrédg-
lichen Mieten. Was ist der Schliissel des Erfolgs?

Dr. Horst Fohr: Wir haben in den letzten zehn Jahren die Weichen richtig gestellt:
So haben wir rechtzeitig in die energetische Modernisierung des Markischen
Viertels investiert, insgesamt rund 560 Millionen Euro. Wir kénnen hier heute
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,Wir gehen Koopera-
tionen ein, die einen
gesamtgesellschaft-
lichen Nutzen stiften
und jeden Biirger

einbeziehen sollen.“

Dr. Horst F6hr

INTERVIEW

Wohnungen anbieten, die modernen Komfort und eine hohe Energieeffizienz
aufweisen und dabei fiir die Mieter kaum teurer sind als zuvor. Das Mérkische
Viertel ist heute anndhernd CO -neutral, da zusdtzlich zu unseren Manahmen
auch durch den Energieversorger auf regenerative Brennstoffe umgestellt
wurde. Zur Modernisierung gehorte auch eine Markenkampagne fiir die Grof3-
siedlung. Denn unser Ziel ist, die Investitionen langfristig zu sichern, Fluktua-
tion zu minimieren und zufriedene Mieter zu haben. In diesem Rahmen sind
auch Investitionen in soziale Projekte gut angelegtes Geld.

Christian Wilkens: Wir haben stetig Innovationen vorangetrieben, die beispiel-
haft sind flir die Wohnungswirtschaft: Wie etwa unseren Online-Mieterservice
inklusive einer App zum Melden von Madngeln. Wir haben fiir anfangs unpopu-
ldre MaBnahmen wie die SchlieBung von Miillabwurfanlagen geworben. Effizi-
enzgewinne und strategisch weitsichtige Entscheidungen ermdoglichen es uns
heute, sozialvertrdgliche Mieten anzubieten, und dabei jedem einzelnen Kun-
den ein Produkt nach Maf} anzubieten.

2014 hat die GESOBAU eine Neubauoffensive gestartet. 2015 fallt
der Startschuss zum Bau vieler Wohneinheiten. Was ist konkret
geplant?

Jorg Franzen: Konkret wird fiir voraussichtlich 425 Wohnungen der Baubeginn
mit der erteilten Baugenehmigung erfolgen. Zeitgleich planen wir weitere rund
1.000 Wohnungen in unterschiedlichen Entwicklungsphasen. So werden zum
Beispiel in einem Lenkungskreis mit dem Bezirk Pankow Ergebnisse erarbei-
tet, um eine nachhaltige Bestandsentwicklung, sozialvertragliche Mieten und
fiir das Gesamtquartier optimale Bebauungsplanungen zu gewdhrleisten.
Auch werden wir Werkstattverfahren zur Beteiligung von Anwohnern durchfiih-
ren. Schnelle Resultate, wie wir sie uns in Berlin wiinschen, sind vor dem
Hintergrund anspruchsvoller Biirgerbeteiligungsverfahren allerdings nicht
immer leicht zu erzielen.

Auch auf3erhalb ihres Kerngeschifts engagiert sich die GESOBAU fiir
die Berlinerinnen und Berliner. Welche Rolle spielt gesellschaftliche
Verantwortung in lhrer Unternehmensphilosophie?

Christian Wilkens: Gesellschaftliche Verantwortung zahlen wir zu unserer
Kernaufgabe. Soziales Engagement, Quartiersarbeit sowie Nachbarschafts-
und Schulprojekte sind Investitionen in Menschen, in Mieter und deren Kin-
der. Letztlich profitieren wir durch das Zusammenspiel von erweiterten Chan-
cen fiir unsere Mieter oder durch friedliche, offene Nachbarschaften auch in
unserem operativen Geschaft. Wir vermindern auf diese Weise zum Beispiel
Zahlungsausfalle und Raumungen, senken die Fluktuation oder beschleuni-
gen die Vermietung.

Dr. Horst Fohr: Wir sehen uns als Corporate Citizen, der seine Moglichkei-
ten—sei es personeller oder finanzieller Art— nutzt, um unser Gemeinwesen zu
einem besseren Ort zu machen. So gehen wir Kooperationen ein, die zwar an
unsere operativen Prozesse anschlieflen, die aber gesamtgesellschaftlichen
Nutzen stiften und jeden Biirger einbeziehen sollen —etwa in diesem Jahr mit
der Berliner Charité, um dem Kinderschutz eine breitere Lobby zu geben.
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Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

der Aufsichtsrat informiert mit diesem Bericht tiber seine Tatigkeit im Ge-
schaftsjahr 2014 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 liberwacht
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 Geschdftsverlaufes von den Planen wurden uns im Einzelnen
erldautert 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 erortert und seinen Beschluss-
vorschlagen nach griindlicher Priifung und Beratung zugestimmt.

Im Berichtsjahr fanden vier turnusgemafe Sitzungen sowie eine aufieror-
dentliche Sitzung statt. Zwei Beschlussfassungen des Aufsichtsrates erfolgten
im Umlaufverfahren. Auch zwischen den Sitzungsterminen des Aufsichtsrates
und seiner Ausschiisse wurde der Aufsichtsratsvorsitzende ausfiihrlich unter-
richtet. Hierbei wurde die Strategie des Unternehmens besprochen, wie auch
die aktuelle Geschéftsentwicklung und -lage, das Risikomanagement, die
Restrukturierung von Beteiligungsgesellschaften, Fragen der Compliance sowie
wesentliche Einzelthemen und bevorstehende bedeutsame Entscheidungen.

Spezifische Themen

Aufler mit seinen grundsatzlich zu erfiillenden Aufgaben befasste sich der
Aufsichtsrat im Berichtsjahr mit strategischen Fragestellungen. Im Rahmen
einer aufSerordentlichen Sitzung wurde auf Basis einer umfassenden Analyse
der Markte der Gesellschaft die Unternehmensstrategie bestatigt. Daneben
standen im Fokus des Aufsichtsrates die Mietenpolitik der GESOBAU, das
,Blindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten®, das Miet-
rechtsnovellierungsgesetz, die Restrukturierung von Beteiligungsgesellschaf-
ten sowie der Ankauf von unbebauten Grundstiicken und von Wohnungsbe-
standen bzw. der Neubau von Wohnanlagen zur Erweiterung der Geschafts-
tatigkeit sowie die Wohnungsbauférderung in Berlin. Dariiber hinaus wurden
die umfangreiche Modernisierungstatigkeit, Finanzierungsfragen, Integrations-
themen und Fragen der Jahreserfolgsvergiitung des Vorstands behandelt.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014
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Corporate Governance

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

Die Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft
(ICG) bestatigte der GESOBAU im Jahr 2013 mit der Erstzertifizierung des
Compliance Management eine gelungene Implementierung des ICG-zertifizier-
ten Wertemanagements in ihre Geschéaftsprozesse. Wichtige Bausteine bilden
dabei ethische Grundsétze wie Fairness, Nachhaltigkeit, Leistungsbereit-
schaft, Qualitdtsorientierung und unternehmerische Verantwortung. 2014
wurde das Auditierungsverfahren erneut durchgefiihrt. Der Aufsichtsrat be-
griit diese Zertifizierung.

Sitzungen der Ausschiisse

Der Finanz- und Grundstiicksausschuss tagte im Berichtszeitraum in drei regu-
laren Sitzungen und in zwei auBerordentlichen Sitzungen. Im Fokus standen
neben der umfangreichen Modernisierungstatigkeit vor allem die Mietenpoli-
tik, der Ankauf von Wohnungsbestanden bzw. der Neubau von Wohnanlagen
zur Erweiterung der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft, Bilanzierungs-

und Finanzierungsfragen sowie die Ausschreibung des Wirtschaftspriiferman-
dates fiir die Jahre 2015 bis 2018.

Der Personalausschuss beschaftigte sich in zwei reguldren Sitzungen mit
der Zielvereinbarung fiir das Geschéaftsjahr 2015 {iber eine variable Zieltan-
tieme sowie der Zielerreichung fiir das Geschaftsjahr 2013 fiir Mitglieder
des Vorstands.

Jahresabschluss festgestellt

Bei der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Marz 2014 wurde die Ernst &
Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, zum Jahresabschluss-
priifer fiir das Geschaftsjahr 2014 gewahlt und anschlieBend vom Aufsichtsrat
entsprechend beauftragt. Sie hat den Jahresabschluss fiir den Zeitraum vom
1.)Januar bis zum 31.Dezember 2014 sowie den Lagebericht mit den jeweiligen
Anlagen gepriift und mit dem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk verse-
hen. Die genannten Unterlagen und der Vorschlag des Vorstandes fiir die
Verwendung des Bilanzgewinns haben uns rechtzeitig vorgelegen.

Wir haben sie in der Aufsichtsratssitzung am 26. Marz 2015 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 gemaf § 172 AktG festgestellt.

Ein Teilbetrag von 15 Mio. € des Jahresiiberschusses wurde entsprechend
der Satzung der GESOBAU AG in die ,,Anderen Gewinnriicklagen* eingestellt.
Der Aufsichtsrat schlief3t sich dem Vorschlag des Vorstandes an, den verblei-
benden Bilanzgewinn auch in die ,,Anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Der Vorstand hat einen Bericht iber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen 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 Einwdnde.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Hauptversammlung, den Vorstand fiir das
Geschaftsjahr 2014 zu entlasten.

Unabhédngigkeitserklarung 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 Unabhé&ngigkeit begriinden kénnen.

Kein Wechsel in den Organen

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

Dank an Vorstand und Mitarbeiter

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

Berlin, 26. Médrz 2015

Fur den Aufsichtsrat

o

Dr. Horst Fohr
Vorsitzender

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014

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



W5 FTERSCHLIESSEN

"“:__ - Die Neubauoffensive ist eine tragende Saule der Zukunfts-

iy strategie der GESOBAU. Durch den Bau von Wohneinheiten
-erschliefit c!.ﬂ#itgm.ehen neuen Wohnraum in einer

2o ana‘rﬁi'si:.h-Wa} e >t 3 PO dieimrme o

i) i )

] niral e L e NN Er
ARSI SR e s 3 T T et T
T BT o - Wi



| |
‘ Wiﬂhelh S

i
e

Lebensgans

Der Bauliickenschluss in der Florastrafie

mit 18 Einheiten ldsst rund 1.100 m2 Wohn-

raum mit neuem Leben entstehen. Die
Nutzung der freien, aber umbauten Flache
tragt dazu bei, die Hduserzeilen im Bezirk
Pankow zu komplettieren.

Das Viertel der FlorastrafRe ist geprdgt
durch historische Altbauten aus der
Griinderzeit sowie denkmalgeschiitzten

Bauten aus den 1930er und 1960er Jahren.

Fiir die GESOBAU ist selbstverstdndlich,
dass sie den Neubau in die nebenstehen-
den Gebdude optimal integrieren wird. Die
Bauweise wird sich an der bestehenden
Bebauung orientieren und sich in das
Stadtbild einftigen.

Im November 2014 erfolgte der Spaten-
stich fiir 107 Wohneinheiten auf rund
7.500 m2 Flache. 35 Wohnungen mit bis zu
76 m2 werden den Berlinern zu moderaten
Mieten zur Verfiigung stehen.

Ein wesentlicher Mosaikstein in der Neu-
bauoffensive der GESOBAU ist die Projek-
tierung im Berliner Stadtteil Wedding. Die
Realisierung von 185 Wohneinheiten ist
das grofite Neubauprojekt im Jahr 2015.

Auf dem Geldnde der alten GESCHI-

Béckerei entstehen 68 neue Mietwohnun-

gen auf 7.400 m2 Flache. Die Fertigstel-
lung ist fiir dieses Jahr geplant. Von der
guten Infrastruktur profitieren Senioren
wie junge Familien.




i
|
}
!
!
|
_'r
]
|
i

= T - ad

P .
MODERNISIERUNG

| RAUM
ERNEUERN

Mit einer gezielten Modernisierung steigert die GESOB

die Wohnqualitdt. Im Einklang mit den Bewohnern wer- >
den die Wohnungen sozialvertriglich erneuert und damit =~ =
zukunftsfahig gemacht. Das durchdachte Nachhaltigkejt_'
konzept wirkt sich umweltschonend und kostensparend a
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MARKISCHES VIERTEL

Noch bis Ende 2015 modernisiert die
GESOBAU die grofte Niedrigenergie-Grof3-
wohnsiedlung in Deutschland. Dann ist
die seit 2008 laufende Komplettmoderni-
sierung im Markischen Viertel in Berlin-
Reinickendorf plangeméaf} abgeschlossen.

Mit den energetischen Modernisierungen
gelingt es der GESOBAU, den Wohnkomfort
zu verbessern, die Betriebskosten zu sen-

ken und die CO,-Emissionen nachhaltig zu

reduzieren. Um die Mieterinteressen bei
den ModernisierungsmaBBnahmen zu wah-
ren, wurden Modernisierungsbeirdte ins
Leben gerufen, die den gesamten Prozess
begleiten.

ERNEUERUNG DER HEIZUNGSSYSTEME
Die Erneuerung der Heizsysteme fiihrt zu
einem effizienteren Energieverbrauch. Mit
zeitgemdfien Heizungen in den Wohnun-
gen lassen sich Komfort und Wohnqualitat
steigern.

FASSADEN

Die Fassaden werden gemaf} den Anfor-
derungen der Energieeinsparverordnung
geddammt. Farblich wird die Hiille der
Umgebung entsprechend gestaltet.

FENSTER

Der Austausch von Fenstern bringt eine
energetische Aufwertung. Durch besser
isolierte Fenster entweicht weniger
Wadrme, was zu Energie- und Kosten-
einsparungen flihrt.




4

KOMMUNIKATION B

RAUM
NUTZEN.

Dem Raum Leben zu geben, bedeutet ihn zu nutzen.
Dazu gehort ein generationeniibergreifender und
vertrauensvoller Austausch zwischen der GESOBAU und
den Bewohnern. Die Komynunikation nimmt eine maf3-
gebliche Prioriti'?it in der rnehmensphilosophie ein.
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VIERTEL BOX
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P / Seit dem Friihjahr 2014 ladt die VIERTEL
i
BOX am Wilhelmsruher Damm die Bewoh-

N\

| e ner und ihre Gdste zu Veranstaltungen und
Ausstellungen ein. Die VIERTEL BOX ist ein
lebendiger Treffpunkt der Marker, bei dem

\

der zwischenmenschliche Austausch im
Vordergrund steht.

Mit vielen Aktivitaten und einem bunten _

S I —
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Programm spricht sie die ganze Familie an.
Von Kunstaktionen und Filmabenden bis
hin zu Workshops und Kochevents —fiir
jeden ist etwas dabei. Ein Ndhcafé und
eine Kinder-Kiinstler-Werkstatt sorgen
zusatzlich fiir Unterhaltung im Mérkischen
Viertel. Das Team der VIERTEL BOX betreut
Jung und Alt und sorgt fiir eine angenehme
Atmosphdre.

MIETERFESTE
Die Mieterfeste der GESOBAU tragen zu

einem harmonischen Zusammenleben bei.
Sie bieten fiir alle Generationen Aktivita-

ten und sind Ausdruck einer lebendigen
Gemeinschaft in den Wohngebieten.

50 JAHRE MARKISCHES VIERTEL vt Ik
Seit einem halben Jahrhundert bietet das
Markische Viertel unterschiedlichen !
Menschen eine Heimat. Das Viertel bleibt oy

auch in Zukunft ein Ort der Begegnung und B =

des Wohlfiihlens. P

GESOBAU APP

Mit der GESOBAU App lassen sich rund um
die Uhr bequem Mietangelegenheiten
klaren. Die eingegebenen Daten landen
direkt beim zustdandigen Ansprechpartner.
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LAGEBERICHT DER GESOBAU AG, BERLIN

Ankaufvon 872
Wohneinheiten

Das Unternehmen

Geschaftstatigkeit und Organisation

Die GESOBAU bewirtschaftet rund 37.700 eigene Wohnungen, iiberwiegend im
Berliner Norden. Kerngeschaft des Unternehmens ist die Verwaltung von eige-
nen Wohnungsbestanden sowie der damit verbundenen Gewerbeobjekte.

Mit einem Bilanzgewinn von 15,2 Mio. € konnte die GESOBAU das Geschafts-
jahr 2014 erfolgreich abschliefien. Die in 2014 getédtigten hohen Investitionen
wirken sich wertsteigernd auf die Immobilienbestande (122,0 Mio. €) aus.

Das Unternehmen hat im Méarkischen Viertel in Berlin-Reinickendorf die
grofite Modernisierungsmafnahme in Deutschland, mit dem Schwerpunkt der
energetischen Komplettmodernisierung, fortgesetzt.

Ergdnzt wird die Strategie der energetischen Komplettmodernisierung kiinftig
durch einen zielgerichteten Wohnungsneubau sowie den gezielten Ankauf von
Wohnportfolien. Fiirinsgesamt 872 Wohneinheiten wurden Kaufvertrage abge-
schlossen. Fiir drei Projekte mit insgesamt 275 Wohneinheiten erfolgte bereits
der Spatenstich. Attraktive Wohnungsbestdnde mit einem gesunden Mix aus
Neu- und Altbauten in nachgefragten Lagen sowie die solide finanzielle Lage der
Gesellschaft erdffnen weiterhin Spielrdume fiir eine nachhaltige Entwicklung.

Mitarbeiter

Die GESOBAU beschiéftigte zum Bilanzstichtag 269 Mitarbeiter (Vorjahr: 274).
Der Frauenanteil lag bei 65,8 % und der Anteil der Schwerbehinderten bei 4,1%.
Mit einer Auszubildendenquote von 12,3 % investiert das Unternehmen zielge-
richtet in den Nachwuchs. Am Jahresende 2014 waren 33 Auszubildende und
Studenten beschaftigt. Mit einem hohen Engagement in der Ausbildung junger
Menschen sichert sich das Unternehmen den Zugang zu gut ausgebildeten
Nachwuchskraften.

Der gesamte Personalaufwand lag aufgrund tariflicher Anpassungen im
Geschdftsjahr 2014 mit 15,7 Mio.€ um 2,7 % liber dem Vorjahresniveau.

Nachhaltigkeit

Wie auch in den Vorjahren waren im Geschéftsjahr 2014 samtliche Prozesse,
Mafinahmen und Initiativen in allen Handlungsfeldern nachhaltig ausgelegt.
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Strategisches Sozialmanagement, verantwortungsbewusstes Handeln der
eigenen Mitarbeiter sowie ein ausgepragtes Umweltbewusstsein sind gleich-
berechtigte Bausteine einer wirtschaftlich erfolgreichen und somit nachhalti-
gen Entwicklung des Unternehmens. Die Kunden und auch die interessierte
Berliner Offentlichkeit profitieren in vielféltigster Weise vom Nachhaltigkeits-
engagement der GESOBAU. Das Verstdandnis dafiir wurde nunmehr bereits zum
vierten Mal in einem 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 gewahlt
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
Vorstandes. Der Aufsichtsrat entscheidet, aus wie vielen Mitgliedern sich der
Vorstand zusammensetzt. Der Aufsichtsrat erldsst eine Geschéftsordnung und
einen Geschaftsverteilungsplan fiir den Vorstand. Die Geschéftsordnung ent-
hélt einen Katalog zustimmungsbediirftiger Geschéfte. Jedes Vorstandsmit-
glied ist berechtigt und auf Verlangen des Aufsichtsrates verpflichtet, an den
Sitzungen des Aufsichtsrates 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
und Beschlussvorlagen und beantwortet die Fragen der einzelnen Aufsichts-
ratsmitglieder.

Die zur Beschlussfassung notwendigen Unterlagen werden den Mitgliedern
des Aufsichtsrates spdtestens 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 Méglichkeit Beschliisse im schriftlichen Umlaufverfahren zu
fassen, wird regelmafig nur in den Féllen Gebrauch gemacht, die besonders
eilbediirftig sind.

Insbesondere der Vorsitzende des Aufsichtsrates trifft sich regelmafiig mit
dem Vorstand und erdrtert mit diesem aktuelle Fragen. AuBerhalb 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.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014

Fiir Nutzer eines Smartphones mit
Barcode-Scanner: Hier finden Sie
den Link zum Nachhaltigkeitsbericht
der GESOBAU.

Nachhaltige
Wertschdpfung
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Der Personalausschuss bereitet die Bestellung von Vorstandsmitgliedern
einschlieBlich der Bedingungen der Anstellungsvertrage und der Vergiitung
vor. Der Finanz- und Grundstiicksausschuss hat die Aufgabe, den Aufsichtsrat
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 Abhidngigkeitsbericht erstellt. Dieser schlieft mit folgen-
der Erklarung:

»Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht iiber die Beziehungen zum
Land Berlin aufgefiihrten Rechtsgeschéften des Geschéftsjahres 2014 nach
den Umstdnden, die uns zu dem Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschafte vorge-
nommen wurden, bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschift eine angemesse-
ne Gegenleistung erhalten.

Bei den in diesem Bericht genannten MaBnahmen des Geschaéftsjahres
2014 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 2014 hinaus wurden im Berichtsjahr keine weiteren
Mafnahmen 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 2014 insgesamt positiv entwickelt.
Nach einem dynamischen Start ins Jahr 2014 folgte eine Abschwachung mit
anschlieBender Stagnation im Sommer. Zum Jahresende setzte wieder ein
moderater Aufwértstrend ein. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
stieg laut Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,5% verglichen
zum Vorjahr und ist damit wieder deutlich mehr gestiegen als in den vergan-
genen zwei Jahren. Trotz eines weiterhin schwierigen auBenpolitischen Umfel-
des war Deutschland auch 2014 Exportweltmeister. Die weiterhin bestehende
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Unsicherheit der Unternehmen lieB die Investitionsbereitschaft im vergange-
nen Jahr nur leicht steigen. Die deutsche Wirtschaft konnte 2014 vor allem von
seiner starken Binnennachfrage profitieren. Die Bundesbank geht fiir 2015 von
einem Anstieg des BIP um 1,0 % aus und erwartet damit einen geringeren
Anstieg als im Vorjahr.

Laut Statistischem Bundesamt waren in 2014 durchschnittlich 42,7 Millio-
nen Personen mit Wohnort in Deutschland erwerbstatig, das waren ca. 0,9 %
mehr als ein Jahr zuvor. In Berlin stieg die Zahl der Erwerbstatigen sogar um
1,7 % gegeniiber dem Vorjahr und damit auf den hochsten Stand seit 2000.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland blieb mit 6,4 % im Dezember 2014
leicht unter dem Vorjahreswert. Zum Ende des Jahres waren ca. 2,8 Millionen
Menschen mit Wohnsitz in Deutschland erwerbslos.

Im Jahr 2014 erreichte der durch die EZB festgelegte Leitzins erneut einen
historischen Tiefstand. Seit September 2014 verweilt der Leitzins bei niedri-
gen 0,05 %, 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 Stabilitats-
faktor der deutschen Wirtschaft. Die Branche wéachst seit 2008 um durch-
schnittlich 2% pro Jahr.

Eine enorme Herausforderung fiir die Branche ist die regional differenzierte
Bevilkerungsentwicklung. Die teilweise stark abnehmenden Bevélkerungs-
zahlen in vielen landlichen Gegenden fiihren zur Stagnation oder Verringerung
der dortigen Wohnungsnachfrage. Gleichzeitig verzeichnen viele Grof3stadte
einen Nachfrageiiberhang nach Wohnungen, was zu steigenden Wohnungs-
mieten fiihrt und verstarkte Anreize fiir Neubaumafnahmen setzt.

Die Situation der Wohnungswirtschaft in Berlin

Der Berliner Wohnungsmarkt verzeichnete auch 2014 einen weiteren Riick-
gang des Leerstandes sowie eine anhaltend positive Mietentwicklung. Griinde
dafiir sind einerseits die demografische und wirtschaftliche Entwicklung der
Stadt und andererseits die nach wie vor zu niedrige Neubauleistung ange-
sichts des kréftigen Bevolkerungswachstums.

Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU)
hat im Dezember 2014 erneut den jahrlichen Marktmonitor fiir das Jahr 2014
veroffentlicht. Demnach stiegen 2013 die Neuvertragsmieten fiir Wohnungen
von BBU-Mitgliedsunternehmen um 2,1% auf 5,97 € /m2. Damit verlangsamte
sich die Preissteigerung bei Neuvertragen zwar, aber die Neuvertragsmieten-
entwicklung bewegt sich insgesamt weiterhin iber dem Niveau der allgemei-
nen Inflationsrate. Bei den Bestandsmieten gab es 2013 in Berlin bei den
BBU-Mitgliedsunternehmen eine Steigerung um 2,7 % auf durchschnittlich
5,30 € /m2. Die Mieten in den Wohnanlagen der GESOBAU lagen 2012 und

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014

Immobilienwirtschaft ist
ein Stabilitdtsfaktor der
deutschen Wirtschaft.
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2013 unter diesem Durchschnittswert und stehen damit fiir moderate, sozial
vertragliche und mietpreisdampfende Mieten.

Der Nachfrageiiberhang an Wohnungen liefs den Leerstand in Berlin auf ein
Rekordtief sinken. Bei den BBU-Mitgliedsunternehmen sank der Leerstand in
2013 auf 2,0% und damit auf den niedrigsten Stand seit Beginn der Erfassung
1995. Als Reaktion auf die gestiegene Wohnungsnachfrage zeigt sich in Berlin
ein deutlicher Anstieg der Baugenehmigungen fiir die Errichtung neuer Wohn-
gebdude. Gemafl dem Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg stiegen die Bau-
genehmigungen fiir die Errichtung neuer Wohngebdude in Berlin bis ein-
schliefllich November 2014 um 17,7 % im Vergleich zum Vorjahr.

Geschaftsverlauf

Im abgelaufenen Geschéftsjahr erzielte die GESOBAU einen Bilanzgewinn von
15,2 Mio. €. Der im Wirtschaftsplan fiir das Geschaftsjahr 2014 geplante Bi-
lanzgewinn wurde um 6,4 Mio. € Uibererfiillt. Das Kerngeschéft, die Vermietung
und Bewirtschaftung der eigenen Immobilienbestande, hat sich sehr positiv
entwickelt. Dabei haben die Zufriedenheit der Mieter sowie die Reduzierung
von Fluktuation und Leerstdanden eine hohe Prioritat. Die erheblichen Investi-
tionen in die Wohnungsbestdande 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 2014 um 0,4 % von
227,9 Mio. € auf 228,8 Mio. €. Dabei konnten die Umsatzerldse aus der Haus-
bewirtschaftung um 2,7 % (+6,0 Mio. €) gesteigert werden, wobei die Um-
satzerldse aus dem Verkauf von Grundstiicken des Umlaufvermégens sanken
(-5,2 Mio. £€).

Die Soll-Mieteinnahmen aus Wohnungen erhéhten sich von 147,3 Mio. € auf
153,8 Mio. €. Die Miete je m2 Wohnflache stieg um 4,4 % auf durchschnittlich
5,32€/m2. Der Anstieg resultiert aus Mietsteigerungen nach Modernisierun-
gen entsprechend der strategischen Ausrichtung, hoheren Neuvertragsmieten
sowie Mietsteigerungen im Bestand.

Die Mieterlose aus Gewerbe- und sonstigen Einheiten lagen im Berichtsjahr
auf dem Vorjahresniveau.

Der durchschnittliche Wohnungsleerstand konnte um 1,0 %-Punkte gesenkt
werden. Er lag im Durchschnitt bei 3,4 %. Die Erlésschmélerungen sind in der
Folge erheblich gesunken (-1,8 Mio. €).
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Aus dem Verkauf von Immobilien aus dem Umlaufvermégen wurden o,4 Mio. €
an Umsatzerlésen (Vorjahr: 5,7 Mio. €) erzielt. Diese betreffen den Verkauf von
nicht betriebsnotwendigen unbebauten Grundstiicken.

Sonstige betriebliche Ertrdge

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von 25,9 Mio. € (Vorjahr: 16,3 Mio. €)
resultierten im Wesentlichen aus Auflosungen von Riickstellungen, aus der
Auflosung von passiven Rechnungsabgrenzungsposten, aus gewdhrten Til-
gungszuschiissen und sonstigen periodenfremden Ertragen.

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen gesunken
Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung sind im abgelaufenen Geschafts-
jahrum 5,6 % auf 143,9 Mio. € gesunken. Zentrale Ursachen hierfiir sind gerin-

ger angefallene Betriebskosten sowie Instandsetzungs- und nicht aktivierungs-

fahige Modernisierungskosten. Die anderen Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung blieben anndhernd auf dem Vorjahresniveau.

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

PlanméaBige und au3erplanmafige Abschreibungen

Bei einem stetigen Anstieg der planmaBigen Abschreibungen aufgrund von

zu aktivierenden Modernisierungskosten wurden im Berichtsjahr laufende
Abschreibungen in Hohe von 27,6 Mio. € (Vorjahr: 26,3 Mio.€) vorgenommen.
Dariiber hinaus erfolgten gemaf § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB auBerplanmafige
Abschreibungen in Hohe von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 0,1 Mio. €) aufgrund voraus-
sichtlich dauerhafter Wertminderungen im Anlagenbestand.

Sonstige betriebliche Aufwendungen weiter gesunken

Im Geschéftsjahr 2014 verminderte sich der Gesamtbetrag der sonstigen be-
trieblichen Aufwendungen von 11,1 Mio. € im Vorjahr auf 10,9 Mio. €. Darin
enthalten sind die Verwaltungskosten mit 7,7 Mio. € (Vorjahr: 7,1 Mio. €), Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen sowie Zufiihrungen zu
den Sonstigen Riickstellungen.

Nettokreditbestand und Zinsaufwand
Der Nettokreditbestand erhohte sich im Berichtsjahr von 748,5 Mio. € im Vor-
jahr auf 857,6 Mio. €. Die Zugange beinhalten im Wesentlichen die Finanzie-
rung der umfassenden Modernisierungs- und NeubaumaBnahmen sowie eine
Ankaufsfinanzierung von Wohnimmobilien mit Nutzen-/Lastenwechsel zum
1.Januar 2015.

Der Nettozinsaufwand ist im Geschéaftsjahrvon 26,1 Mio. € auf 24,8 Mio. €
gesunken. Darin enthalten sind auBerordentliche Abschreibungen auf Disagien
in Hohe von 0,3 Mio. € aus KfW-Finanzierungen im Rahmen von Umschuldungen.
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Positiver Bilanzgewinn

Das Jahr 2014 war wiederum von groBem wirtschaftlichen Erfolg geprégt. Bei
Gesamtinvestitionen in das Sachanlagevermégen in Héhe von 163,7 Mio. €
steigerte das Unternehmen den Bilanzgewinn auf 15,2 Mio. € gegeniiber

8,4 Mio. € im Vorjahr. Die Modernisierung in der Grof3siedlung Markisches
Viertel verlduft planméfig und wird voraussichtlich Ende 2015 abgeschlossen.

EBITDA und Cashflow

Der EBITDA stellt das Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen dar
und spiegelt die operative Ertragskraft wider. Das operative Ergebnis stieg
2014 auf 82,5 Mio. € im Vergleich zu 59,5 Mio. € im Jahr zuvor.

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstadtigkeit liegt erheblich iiber
dem Niveau des Vorjahres. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist aber-
mals durch die enormen Modernisierungsaufwendungen in den Bestdanden
gekennzeichnet. Dariliber hinaus wurden fiir den Erwerb von Immobilien An-
zahlungen geleistet.

Bei einer hohen Neukreditaufnahme fiir Modernisierungsmafnahmen im
Bestand, fiir Neubaumafnahmen sowie dem Erwerb von Immobilien konnten
aus der freien Liquiditat der Gesellschaft insbesondere hoherverzinsliche
Darlehen auBerplanmafiig zuriickgefiihrt werden.

Finanzlage

Qualifiziertes Finanzmanagement

Ein aktives Finanzmanagement sichert die jederzeitige Liquiditat der Gesell-
schaft sowie die Bedienung der Darlehen. Die GESOBAU verfiigte wahrend
des gesamten Geschdftsjahres 2014 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 2014 wurden Darlehen mit einem Volumen von 194,7 Mio. €
valutiert. Die auch weiterhin im Branchenvergleich als niedrig zu bezeichnen-
de Nettoverschuldung pro m2 Wohn- und Gewerbefldche erhdhte sich in Folge
der hohen Investitionen von 299 €/m2 zum Vorjahresstichtag auf 342 €/m?2
zum Ende des Jahres 2014.

Solide Eigenkapitalausstattung

Die Hauptversammlung beschloss im Geschéftsjahr 2014 den Bilanzgewinn des
Jahres 2013 in vollem Umfang den Anderen Gewinnriicklagen zuzufiihren. Es
wurden der Gesellschaft fiinf Grundstiicke in das Vermodgen eingebracht, wel-
ches zu einer Erhohung der Kapitalriicklage fiihrte. Dartiber hinaus wurde durch
Beschluss des Aufsichtsrates, geméafl § 23 Abs. 1 der Satzung der GESOBAU, die
Halfte des Jahresiiberschusses des Geschaftsjahres 2014 in die Gewinnriickla-
gen eingestellt. Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich damit auf 326,9 Mio. €
(Vorjahr 295,9 Mio. €) erhoht. Die Eigenkapitalquote liegt mit 21,8 % auf dem
Vorjahresniveau.
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Vermogenslage

Die Bilanzsumme ist um 147,2 Mio. € gestiegen und betrdgt 1.499,6 Mio. €.
Die Bilanz der GESOBAU entspricht in ihrer Struktur der einer anlagenintensi-
ven Wohnungsgesellschaft.

Stabile Vermogenslage
Die Vermdgenslage der Gesellschaft zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das lang-
fristige Vermdgen ist mit langfristigem Kapital finanziert. Der Bestand an eige- . i
nen Wohnungen und Gewerbeeinheiten stieg im Berichtsjahr von 37.681 auf Immobilienbestand Stelgt
37.702 Einheiten leicht an. CIUf37.702 Einheiten.
Das Anlagevermdgen erhdhte sich insbesondere durch Anzahlungen auf
den Erwerb von Immobilien (102,4 Mio. €) sowie durch Modernisierungsinves-
titionen (56,4 Mio.€), denen insbesondere Abschreibungen auf das Sachanla-
gevermdgen in Hohe von 27,8 Mio. € entgegenstehen. Im Ergebnis stieg das
Anlagevermdgen um 135,6 Mio. € auf 1.335,1 Mio. €.
Bei den Guthaben bei Geldinstituten handelt es sich zu groen Teilen um
Festgelder, die zweckgebunden fiir ModernisierungsmaBnahmen sind.
Aus Sicht des Vorstandes wird sich die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der GESOBAU in den Folgejahren weiter positiv entwickeln.
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Laufende Risikoiiber-
wachung erméglicht
sofortiges Reagieren.
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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. Dadurch
lassen sich auf das jeweilige Einzelrisiko abgestimmte Risikosteuerungsmaf-
nahmen einleiten und die bestehenden Risiken laufend tiberwachen. Risiko
definiert sich als negative Abweichung von den Planwerten beziehungsweise
den erwarteten Zukunftswerten. Es ist nicht moglich, alle Risiken zu vermei-
den, es geht vielmehr darum, im Rahmen des bestehenden Risikomanage-
mentsystems, Risiken transparent zu machen und sie méglicher Weise 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 Eintrittswahrscheinlichkei-
ten bewertet. Im Rahmen des Risikocontrollings flie3en alle wesentlichen
Risiken in eine halbjahrliche Risikoberichterstattung ein, wo sie iber Wert-
grenzen 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 und fiir die GESOBAU Schwel-
lenwerte definiert hat.
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Ein essenzieller Bestandteil der Risikosteuerung ist der regelméaBige Planungs-
prozess, der sich im Wesentlichen tiber den Mittelfristzeitraum erstreckt. Das
Berichtswesen durch das Controlling stellt dabei einen weiteren zentralen
Aspekt der Risikosteuerung dar. Es werden monatlich von allen Plankennzif-
fern die Ist-GroBen den Ziel-GréBen gegeniiber gestellt. Dariiber hinaus werden
unterjahrige Prognoseberechnungen erstellt, um Abweichungen vom Wirt-
schaftsplan frithzeitig auszumachen und steuernd eingreifen zu kénnen. Uber
Risiken oder Fehlentwicklungen, die méglicherweise auRerhalb der regelmai-
gen Berichtszeitrdume auftreten, berichtet das Risikomanagement im Bedarfs-
fall sofort.

Der Revision obliegt die interne fortlaufende Priifung der Zuverldssigkeit und
Wirksamkeit des Risikomanagementsystems. Sie zeigt zudem Moglichkeiten zur
Weiterentwicklung der einzelnen Risikomanagementprozesse auf. Die mit der
Jahresabschlusspriifung beauftragte Wirtschaftspriifungsgesellschaft kontrol-
liert nach §317 Abs. 4 HGB die Einrichtung und Funktionsfahigkeit des Risiko-
friherkennungssystems, das Bestandteil des Risikomanagementsystems ist.

Strategische Risiken der GESOBAU

Fiir die Geschéfte der GESOBAU sind von wesentlicher strategischer Bedeutung
die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, die Tendenz zur Alterung und
Internationalisierung der Berliner Bevilkerung, die soziale und die Einkommens-
entwicklung sowie der steigende Wohnflachenverbrauch der privaten 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 Individualisierung der Nachfra-
ge das Angebot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei werden der Anpassungs-
bedarf fiir die alternde Bevdlkerung sowie die Integration von Migranten eine
zentrale Rolle spielen. Aus dem Nachfrageiiberhang nach Wohnungen kénnen
im Zuge einer verstarkten Neubautdtigkeit weitere Risiken resultieren.

Markt- und Objektrisiken

In Anbetracht der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt ist auch fiir die
Folgejahre mit einem weiteren Riickgang des Leerstandes zu rechnen. Der
Leerstand wird neben der allgemeinen wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung durch sehr unterschiedliche Risikofaktoren wie die Sozialstruktur
der Bewohner, die Wohnungsstruktur im Verhaltnis zur Nachfrage, der Objekt-
zustand, die Ausstattung und die Héhe der Bruttowarmmiete beeinflusst. Hin-
zu kommt ggf. ein zeitlich begrenzter, erwiinschter Leerstand wéhrend der
Modernisierung von Wohngeb&uden.

In den vergangenen Jahren lag die Preisentwicklung fiir Betriebskosten deut-
lich tiber der allgemeinen Preisentwicklung des harmonisierten Verbraucher-
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preisindex. Fiir den Fall, dass sich dieser Trend verstarkt, ist davon auszuge-
hen, dass die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter
ibersteigt. Hieraus kénnen Erlosausfalle resultieren.

Mit der Strategie der Komplettmodernisierung ihrer Bestdande verfolgt die
GESOBAU auch das Ziel, die Betriebskosten fiir die Mieter nachhaltig zu
senken und somit einen Handlungsspielraum bei den Nettokaltmieten zu
ermoglichen. Diese Strategie ist die direkte Gegenmafinahme des erwdhnten
Leerstands- und Betriebskostenrisikos. Die Gesamtbelastung wird trotz Ein-
sparmaBnahmen fiir die Mieter in Zukunft weiter anwachsen.

Die GESOBAU realisiert in den kommenden Jahren auch wieder Neubauvor-
haben. Diese Entscheidung basiert auf der aktuellen Marktentwicklung und
der sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin. Es entsteht hierdurch ein
neues 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 gré3ere Dimensionen als in den
fritheren Jahren angenommen. Es wird jedoch durch das weiterhin moderate
Zinsniveau ebenso begrenzt, wie durch den bevorzugten Einsatz zinsgiinstiger
KfW-Mittel fuir geplante 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 fiihrt. 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,
schlieBt die GESOBAU in groBem Umfang Bauleistungsvertrdage ab. Diese erho-
hen das Risiko von Mehrkosten wegen unvorhersehbarer Ereignisse im Zuge
der Realisierung der Projekte und des allgemein begrenzten Angebotes an
Baudienstleistungen. Bei Komplettmodernisierungen und Neubaumafnah-
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 2014 alle
Risiken in den Risikokategorien Markt-, Finanz-, Objekt- und Betriebsrisiken
Uberpriift und eine Einschatzung der Erwartungswerte fiir die zukiinftige Risi-
kolage vorgenommen. Nach Uberpriifung der Risikolage zum Bilanzstichtag
31.Dezember 2014 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 identifi-
zieren, die den Fortbestand von Tochterunternehmen gefdhrden. Fiir die ein-
geschatzten Risiken kann davon ausgegangen werden, dass die geplante
Liquiditat die jederzeitige kurzfristige finanzielle Bewaltigung eines eventuel-
len 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 Wertemafdstab auch einen normativen Handlungsrahmen
fur alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie fiir Vorstand und Aufsichtsrat
der GESOBAU dar.

Nach dem erfolgreichen Abschluss des Erst-Auditierungsverfahrens nach
dem ICG-Standard (,,Initiative Corporate Governance der deutschen Immobi-
lienwirtschaft e.V.*) im Geschaftsjahr 2013 wurde im Jahr 2014 ein Wiederho-
lungsaudit vorgenommen. Wie bereits 2013, wird auch fiir das Jahr 2014 der
GESOBAU AG eine gelungene Implementierung des ICG-zertifizierten Werte-
managements in ihre Geschédftsprozesse testiert.

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 Rechnungs-
legung bezieht.
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Das Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess
bezieht sich als Teil des internen Kontrollsystems auf Kontroll- und Uberwa-
chungsprozesse der Rechnungslegung, insbesondere bei handelsbilanziellen
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:

e 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 vollumfanglich Standardsoftware (im Wesent-
lichen SAP ECC 6.0) eingesetzt. Die Systeme sind durch entsprechende Ein-
richtungen 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
tiberpriift. Dies geschieht auch durch Stichproben. Durch die eingesetzte
Software finden Plausibilitatspriifungen, z.B. im Rahmen von Zahlungs-
ldufen, statt.

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

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem stellt im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess sicher, dass unternehmerische Sachverhalte
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 ordnungsgemafen, einheitlichen
und kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess. Die klare Abgrenzung der
Verantwortungsbereiche sowie umfassende Kontroll- und Uberpriifungsme-
chanismen, insbesondere Plausibilitdatskontrollen und das Vier-Augen-Prinzip,
stellen eine korrekte und aussagefahige Rechnungslegung sicher.
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Prognosebericht

2015 Globale Konjunktur nimmt wieder Fahrt auf

Nach Aussage verschiedener Wirtschaftsinstitute wird fiir das Wachstum des
Bruttoinlandsproduktes in Deutschland fiir 2015 eine Zuwachsrate von 1,5 %
erwartet.

Die deutsche Bauwirtschaft rechnet mit einem Plus von 2,0% im Jahr 2015.
Der Wohnungsbau belebt die Baukonjunktur. Der Umsatz des Wohnungsbaus
soll im laufenden Jahr um 3,0 % steigen. Dies zeigen nicht zuletzt die dort teil-
weise kraftig steigenden Neuvertragsmieten. Einem stdarkeren Bauboom stehen
die langfristigen demographischen Perspektiven entgegen. Angesichts der
verstarkten Wohnungsbauinvestitionen ergibt sich fiir die Bruttoanlageinvesti-
tionen insgesamt im Jahresdurchschnitt 2014 ein Anstieg um 3,1%. Fiir das Jahr
2015 erwarten Wirtschaftsexperten eine Zunahme in Hohe von 1,7 %.

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, denn Berlin wachst und braucht
neue Wohnungen.

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 Masnahmen die Marktgédngigkeit
von Bestandswohnungen und -hdusern am deutlichsten verbessern. Genannt
werden energetische MaBnahmen, barrierefreier/seniorengerechter Umbau
sowie der Einbau von Aufziigen und neuen Badern.

Im Jahr 2012 sind die GESOBAU und weitere stadtische Wohnungsunterneh-
men dem Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare Mieten beige-
treten. Das Land Berlin verfolgt mit Hilfe des Biindnisses das Ziel einer Steue-
rung des Berliner Wohnungsmarktes. Als wesentliche Manahmen sind hier
der Wohnungsneubau sowie der Ankauf von mindestens 30.000 Wohnungen
bis 2016, die Begrenzung von allgemeinen Mieterh6hungen sowie die Absen-
kung der Modernisierungsumlage aufzufiihren. Im Geschéftsjahr 2014 erfolgte
eine Fortentwicklung des Biindnisses zur weiteren Verbesserung des Mieter-
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schutzes fiir die Mieterinnen und Mieter bei den stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaften.

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.

Weiterentwicklung der erfolgreichen Strategie

Die Zukunftsaussichten der GESOBAU bleiben insgesamt weiter positiv: Die
nachhaltig wirtschaftlichen Investitionen in die Bestande und zielgerichtete
Neubaumalnahmen werden sich in den folgenden Jahren ebenso wie die
effektive strategische Ausrichtung des Unternehmens weiterhin positiv auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Das Unternehmen rechnet fiir 2015 mit einer Umsatzsteigerung. Auf Basis
der Mittelfristplanung geht der Vorstand in den folgenden Jahren weiterhin
von stetig steigenden Umsdtzen und positiven Jahresergebnissen der
GESOBAU aus.

Fiir die kommenden zwei Jahre sind Investitionen in Héhe von rund 416 Mio. €
geplant. Die GESOBAU wird im Mittelfristzeitraum rund 1.500 Wohnungen
errichten. Erste Baubeginne erfolgten im Jahr 2014. Das Unternehmen priift
laufend weitere Grundstiicke fiir den Neubau. Dabei werden die Bediirfnisse
der Mieter ebenso wie eine langfristige Wertsteigerung der Bestdande bertick-
sichtigt. Zur Erweiterung und Optimierung des Portfolios und zur nachhalti-
gen Ertragssteigerung gehoren auch Ankdufe von Wohnportfolien, sofern
diese rentabel zu erwerben sind.

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

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 fir
die Wirtschaftlichkeit der GESOBAU und die ideellen Werte der Menschen in
ihren Quartieren stehen.

Berlin, 24.Februar 2015

e #

Jorg Franzen Christian Wilkens



CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Anlage zum Lagebericht

Vorstand und Aufsichtsrat der GESOBAU AG bekennen sich zu den Grundsatzen
guter Corporate Governance. Das gesamte Handeln ist auf eine verantwortungs-
volle, transparente und nachhaltige Unternehmensfiihrung ausgerichtet. Der
Berliner Corporate Governance Kodex in der jeweiligen von der fiir die Betei-
lungsfiihrung 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 erklaren,
dass dem auf Basis der Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex entwickelten Berliner Corporate Governance Ko-
dex 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 aufierhalb der Organe stehenden Perso-
nen wurden auf ihre Verschwiegenheit verpflichtet.

Der Aufsichtsrat hat seine Sitzungen in der Regel unter Beteiligung der Ge-
schaftsleitung abgehalten. Die strategischen Unternehmensplanungen wur-
den mit dem Aufsichtsrat abgestimmt; die Geschéftsleitung hat regelmaBig
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 Geschaftsleitung.

Die Geschdftsleitung ist ihrer Berichtspflicht regelméaBig und in miindlicher
und schriftlicher Form unter Hinzuftigung der erforderlichen Dokumente nach-
gekommen; der zeitliche Vorlauf der iibersandten 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.

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014
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Il. Vorstand —Wertorientierte Unternehmensfiihrung

Die Geschaéftsleitung hat ausschliellich im Interesse des Unternehmens und
dessen nachhaltiger Wertsteigerung gearbeitet; das Unternehmen benachtei-
ligende Tatigkeiten wurden nicht ausgelibt. Fiir die Einhaltung der gesetzli-
chen Bestimmungen und der unternehmensinternen Richtlinien wurde von der
Geschdftsleitung Sorge getragen. Das Unternehmen verfiigt iber ein angemes-
senes 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 2014 iiber eine variable Ziel-
tantieme wurde im Aufsichtsrat diskutiert und am 12. Dezember 2013 mit den
Mitgliedern der Geschéaftsleitung abgeschlossen; eine Anpassung erfolgte am
27.Mérz 2014. 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 Altershochstgrenze fiir die Geschéftsfiihrer 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 Mietrechtsnovellierungsgeset-
zes auf Wohnungsmieten, das Risikomanagement, die Restrukturierung von
Beteiligungsgesellschaften, die Modernisierung grofier Teile des Wohnungs-
bestandes, Ankdufe von unbebauten Grundstiicken und Wohnanlagen in
Berlin, der Neubau von Wohnungen fiir den eigenen Bestand, die Wohnungs-
neuforderung in Berlin sowie Finanzierungsfragen beraten. Die Geschafts-
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leitung hat den Aufsichtsratsvorsitzenden fortlaufend tiber besondere Ereig-
nisse unterrichtet.

Es hat eine auBerordentliche Aufsichtsratssitzung stattgefunden. Mittels
Umlaufverfahren hat der Aufsichtsrat tiber den Corporate Governance Bericht
der GESOBAU fiir das Geschéftsjahr 2013 sowie {iber den Ankauf eines projek-
tierten Neubauvorhabens 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 stddtischen Wohnungsunternehmens in Berlin.

Die einzelnen Vergiitungen ergeben sich aus dem Anhang zum Jahresab-
schluss. Sonderleistungen wurden nicht gezahlt. Der Aufsichtsrat hat die
zwischen ihm und der Geschéftsleitung beabsichtigte jahrliche Zielvereinba-
rung dem Gesellschafter zur Beurteilung vorgelegt.

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

Der Aufsichtsrat hat sich in seiner letzten Sitzung im Geschéaftsjahr 2014 mit
der Effizienz seiner Tatigkeit befasst. Es waren nach seinen Feststellungen
keine Ereignisse zu verzeichnen, die eine eingeschrankte Effizienz erkennen
lassen.

IV. Keine Interessenkonflikte

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

Geschéftsleitung und Aufsichtsrat haben die Unternehmensinteressen ge-
wahrt und keine personlichen Interessen verfolgt. Interessenkonflikte bei Mit-
gliedern der Geschéftsleitung oder des Aufsichtsrates sind nicht entstanden.

Geschafte mit dem Unternehmen durch Mitglieder der Geschaftsleitung
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 Vertrdge von Aufsichtsratsmitgliedern mit dem Unternehmen

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014

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

Finanz- und Grundstiicksausschuss
Vorsitzender: Rolf-Dieter Schippers
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zur Zustimmung vorgelegt. Der Aufsichtsrat hat keine auf Einzelfdlle bezoge-
nen Verfahrensregelungen fiir Geschafte mit dem Unternehmen erlassen.

Folgende Tatigkeiten in Gremien au3erhalb der GESOBAU wurden
vom Vorstandsvorsitzenden Jorg Franzen ausgeiibt:

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

¢ Arbeitsgemeinschaft GroBer Wohnungsunternehmen (AGW)
(Stellvertretender Vorsitzender des Vorstands)

e BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
(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, Mitglied des Ausschusses Umwelt und
Energie sowie Mitglied des Lenkungsausschusses Bildungsprojekte)

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

Geschdftsverlauf hatten, sind nicht bekannt geworden. Unternehmensinfor-
Fiir Nutzer eines Smartphones mit
Barcode-Scanner: Hier finden Sie

den Link zu www.gesobau.de.

mationen (z.B. der 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-
fiihrung 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 Unabhédngigkeit 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 Honorarvereinbarung 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 2014
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JAHRESABSCHLUSS DER GESOBAU AG

Bilanz der GESOBAU AG

Zum 31.Dezember2014

Aktiva Anhang 2014 2013
inT€ inT€
A. Anlagevermogen
I.  Immaterielle Vermégensgegenstande 24 85
Il.  Sachanlagen [1]
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.082.326 1.023.923
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschifts-
und anderen Bauten 10.738 11.093
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 13.940 12.200
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.967 1.967
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 633 863
6. Anlagen im Bau 51.971 79.825
7. Bauvorbereitungskosten 2.554 744
8. Geleistete Anzahlungen 102.489 77
1.266.617 1.130.691
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen [2] 1.831 1.831
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.550 2.850
3. Beteiligungen (3] 60.382 60.422
4. Ausleihungen an Unternehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhdltnis besteht 1.186 1.186
5. Sonstige Ausleihungen [4] 2.556 2.525
68.505 68.814
Summe Anlagevermoégen 1.335.147 1.199.590
B. Umlaufvermdgen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
1. Grundstiicke ohne Bauten 5.678 5.958
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
fertigen Bauten 0 0
3. Unfertige Leistungen 69.426 72.201
4. Andere Vorrdte 299 339
75.403 78.498
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung [5] 886 1.414
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken [6] 398 671
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4 3
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.654 1.783
5. Forderungen gegen Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht [71 160 150
6. Sonstige Vermogensgegenstande [8] 2.810 1.641
5.913 5.662
Il. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 81.067 66.013
Summe Umlaufvermégen 162.383 150.173
C. Rechnungsabgrenzungsposten [9] 2.106 2.684
Bilanzsumme 1.499.636 1.352.447
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Passiva Anhang 2014 2013
inT€ inT€
A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital [10] 78.265 78.265
Il. Kapitalriicklage [11] 47.931 47.161
Ill. Gewinnriicklagen [12]
1. Gesetzliche Riicklage 46.109 46.109
2. Andere Gewinnriicklagen 56.189 32.800
3. Sonderriicklage geméaf § 27 Abs.2 DMBIlG 83.210 83.210
185.508 162.119
IV. Bilanzgewinn 15.228 8.389
Summe Eigenkapital 326.933 295.935
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 106 0
2. Ruckstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen [13] 2.192 2.188
3. Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung [14] 93.796 113.797
4. Sonstige Riickstellungen [15] 25.708 22.488
Summe Riickstellungen 121.802 138.473
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten [16] 937.012 812.894
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern [17] 1.618 1.620
3. Erhaltene Anzahlungen 77.047 76.722
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.296 4.514
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8 8
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16.709 15.687
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen [18] 0 480
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 290T€
(31.12.2013: 306 T€)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0T€
(31.12.2013: 0 T%£) 604 664
Summe Verbindlichkeiten 1.037.293 912.589
D. Rechnungsabgrenzungsposten 13.608 5.450
Bilanzsumme 1.499.636 1.352.447
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Gewinn- und Verlustrechnung der GESOBAU AG

JAHRESABSCHLUSS

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom o1. Januar bis 31. Dezember 2014

Anhang 2014 2013
inT€ inT€
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung [19] ....... 227.992'. ..... 222.034'.‘
b) ausVerkaufvon Grundsticken 422'. ..... 5.657'.‘
¢ ausBetrewungstatigkeit T 337'. ..... 257'.‘
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 1'. ..... 1'“
Summe 228.752 227.949
2. Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
mit fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen [20] 3.033 6.487
3. Sonstige betriebliche Ertrage [21] """"" 25.927" ..... 16.271'“
4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen -
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung | [22] ....... 143.918'. ..... 152.504'.‘
b) Aufwendungen furVerkaufsgrundsticke 24'. ..... 1'“
Summe 143.941 152.505
5. Personalaufwand [23]
a) Lohneund Gehdlter 12.405'. ..... 12.168'“
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen far -
Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung 1.085T€ (Vorjahr: 992T€) 3.277 3.095
Summe 15.682 15.263
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermégens und Sachanlagen [24] 27.760 26.441
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen [25] """"" 10.908'. ..... 11.127'.‘
8. Ertrige aus Beteiligungen OH """ 11m
9. Ertrige aus Gewinnabfiihrungsvertrigen 1.647'. ..... 1.943'“
10. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen -
des Finanzanlagevermégens 139 164
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrige -
davon aus Abzinsungen: 0T€ (Vorjahr: 69T€) 1.588 1.901
12. Abschreibungen auf Finanzanlagen OH ..... 10'“
13. Aufwendungen aus Verlustibernahme | [26] ....... OH ..... 5'“
14. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -
davon aus Aufzinsungen: 228 T€ (Vorjahr: 257 T€) 26.394 28.011
15. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 30.336" """ 8.390"‘
16. Sonstige Stewern 108 1
17. Jahresiberschuss 30.228" """ 8.389"‘
18. Gewinnvortrag 8.389 8.188
19. Einstellungen in Gewinnriicklagen -
a) inandere Gewinnricklagen 23.389'. ..... 8.188'.‘
20. Bilanzgewion 15.228'. ..... 8.389'“
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Kapitalflussrechnung der GESOBAU AG
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2014 2013
inT€ inT€
1. Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit
Periodenergebnis vor Gewinnverwendung 30.228 8.389 .
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermogens 27.760 26.451 .
Zuschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens -370 -1.981 .
Abnahme der Riickstellungen -16.671 -12.502 .
Zunahme der Sonderriicklage nach § 27 Abs. 2 DMBIlG 0 0 .
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 727 1.484 .
Gewinn aus Anlageabgédngen -216 -832 .
Abnahme der Vorrate, der Forderungen '
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva 2.805 8.880
Zunahme der Verbindlichkeiten .
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva 46.905 47.352
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 91.168 77.242
. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdnden des Sachanlagevermdgens 698 1.121 '
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermogen -162.964 —-51.674 .
Auszahlungen fiir nicht aktivierungsfahige Modernisierungsmafnahmen —-38.408 -49.886 .
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermégen -3 -55 .
Einzahlungen aus Tilgung von Darlehen des Finanzanlagevermdgens 406 978 .
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermogen .
Erwerb Beteiligungen 0 -528 .
Ubrige Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen 40 218 .
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -200.231 -99.827
. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 194.749 73.161 .
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzkrediten .
planmagige Tilgung -48.212 —-35.357 .
auferplanmafige Tilgung -22.420 -13.066 .
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 124.117 24.738
. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds (Zwischensummen 1-3) 15.054 2.153 .
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 66.013 63.859 .
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 81.066 66.013
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Entwicklung des Anlagevermogens der GESOBAU AG

Fiir die Zeit vom o1.)anuar bis 31. Dezember 2014

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Korrektur Um-
nach Um- gliederung Kumuliert
inT€ 31.12.2013 §36 DMBIlG Zugange  Abgidnge buchungen aus dem UV 31.12.2014 31.12.2013
Immaterielle
Vermogensgegenstdande 2.603 3 -121 2.485 2.518

Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 1.716.069 9.744 -873 75.083 1.800.023 692.147

Grundstiicke und

grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten 21.369 21.369 10.276

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 19.307 - 96 20.439 7.106
Grundstiicke mit

Erbbaurechten Dritter 2.956 2.956 990
Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 3.864 295 -1.378 2.781 3.001
Anlagen im Bau 79.825 47.310 -75.164 51.971 0
Bauvorbereitungskosten 744 1.810 2.554 0
Geleistete Anzahlungen 77 102.427 -15 102.489 0
Summe Sachanlagen 1.844.211 0 163.733 -3.362 0 0 2.004.582 713.520
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen

Unternehmen 1.831 1.831 0
Ausleihungen an ver- 0
bundene Unternehmen 2.850 -300 2.550

Beteiligungen 60.446 60.406 24
Ausleihungen an 0
beteiligte Unternehmen 1.186 1.186

Sonstige Ausleihungen 5.881 138 -106 5.913 3.356
Summe Finanzanlagen 72.194 0 98 -406 0 0 71.886 3.380
Anlagevermdgen 1.919.008 0] 163.834 -3.889 0 0 2.078.953 719.418
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Abschreibungen Buchwert
Korrektur Um-
nach Zu- Um- gliederung Kumuliert
§36 DMBIlG Zugdnge Abgdnge schreibung buchungen aus dem UV 31.12.2014 31.12.2014 31.12.2013
64 -121 2.461 24 85
26.751 -831 -370 717.697 1.082.326 1.023.922
355 10.631 10.738 11.093
6.499 13.940 12.201
990 1.966 1.966
463 -1.315 2.149 632 863
0 51.971 79.825
0 2.554 744
0 102.489 77
0 27.695 -2.879 -370 0 0 737.966 1.266.616 1.130.691
0 1.831 1.831
0 2.550 2.850
24 60.382 60.422
0 1.186 1.186
3.356 2.557 2.525
0 0 0 0 0 0 3.380 68.506 68.814
0 27.759 -3.000 -370 0 0 743.807 1.335.146 1.199.590
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Anhang des Jahresabschlusses 2014

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. Mai 2009 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
unverandert folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

I. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstdnde

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 lber 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 Fallen vorgenommen, in denen in den Vorjahren au-
BerplanmafRige Abschreibungen getétigt wurden und die Griinde fiir die dau-
ernde Wertminderung im Geschaéftsjahr 2014 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
planmagig 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. Umlaufvermogen

Verkaufsgrundstiicke

Die unbebauten und bebauten Verkaufsgrundstiicke werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet und geméaf § 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 umlagefahiger Positionen.
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Forderungen

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-Programmes ,,Energieeffizient sanieren“ werden zinsver-
billigte Darlehen ausgereicht. Sofern bei der Modernisierung ein bestimmtes
Energieniveau erreicht und durch ein unabhédngiges Sachverstdandigengutach-
ten nachgewiesen wird, besteht aufgrund vertraglicher Regelungen ein An-
spruch auf einen Tilgungszuschuss. Ist zum Bilanzstichtag die BaumaBnahme
abgeschlossen und sind die Voraussetzungen fiir die Gewdhrung des Tilgungs-
zuschusses gegeben, wird eine Forderung unter den sonstigen Vermogensge-
genstdnden ausgewiesen und in gleicher Hohe ein passiver Rechnungsab-
grenzungsposten gebildet. Nach Gutschrift durch die kreditgewdhrende Bank
erfolgt eine Verrechnung der Forderung mit der Kreditverbindlichkeit. Der
Rechnungsabgrenzungsposten wird tiber 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 Differenzen zwischen der Handels- und Steuerbilanz bei den aufgefiihr-
ten Bilanzposten werden in der folgenden Tabelle dargestellt. Insgesamt er-
gibt 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:

2014
zZum 31.12.2014 inT€
Latente Steuerschulden auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir: .

Verbindlichkeiten ' 6.524
Latente Steueranspriiche auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir: .
Grundstiicke mit Wohnbauten . 239.889
Sonstiges Sachanlagevermogen . 17.212
Finanzanlagen . 10
Umlaufvermogen . 95
Riickstellungen . 31.674
Verbindlichkeiten . 602
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage . 217.476
Latente Steueranspriiche netto . 500.434
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Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,175 % zugrunde gelegt. Auf kor-
perschaftsteuerliche Verlustvortrdage in Héhe von 823,9 Mio. € und gewerbe-
steuerliche Verlustvortrdage in Héhe von 606,9 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.

Ill. 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:

31.12.2014 31.12.2013
Abzinsungsfaktor
(bei einer Laufzeit von 15 Jahren) 4,54 4,89
Rententrend % 1,75 . 1,75 .
Rechnungsmaéfiges Endalter 65 . 65 .
Richttafeln von Klaus Heubeck (Sterbetafeln) R0O5G . RO5G .

Sonstige Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind geméaf} § 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. Mai 2009), welche vor dem 1.Januar 2010 gebildet
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 {iber 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] Sachanlagevermdgen

Die Gesamtinvestitionen in das Sachanlagevermégen erhéhten sich 2014 auf
163,8 Mio. € (Vorjahr: 51,7 Mio. €). Davon betreffen 56,4 Mio.€ umfassende
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen in den Immobilienbe-
stand der Gesellschaft (Vorjahr: 49,9 Mio.€). Fiir den Erwerb von Immobilien
wurden in Hohe von 102,4 Mio. € Anzahlungen geleistet, bei denen der Nut-
zen- /Lastenwechsel zu einem spéteren Zeitpunkt stattfindet. Fiir geplante
NeubaumaBnahmen wurden 1,8 Mio. € aufgewendet (Vorjahr: 0,6 Mio. €).

Im Geschéftsjahr 2014 wurden gemaf § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB aufRerplan-
mé&Rige Abschreibungen in Hohe von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 0,1 Mio. €) aufgrund
voraussichtlich dauernder Wertminderungen sowie Zuschreibungen entspre-
chend §280 Abs. 1 HGB in Hhe von 0,4 Mio. € (Vorjahr: 1,4 Mio.€) im Rah-
men der Wertaufholung von in Vorjahren aulerplanmafig abgeschriebenen
Sachanlagen vorgenommen.

[2] Anteile an verbundenen Unternehmen
Die Gesellschaft halt Anteile an verbundenen Unternehmen wie folgt:

Gewinnabfiih-

Anteile am Stamm- rung 2014 an
Unternehmen Kapital kapital die GESOBAU AG
in % T€ T€

aktiva Haus- und Wohnungs-
eigentumsverwaltung GmbH 100 1.300 1.535
berlinwohnen Hausmeister GmbH 100 25 88
GESOBAU Geschaftsfithrung GmbH 100 25 33
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Dariiber hinaus ist die GESOBAU am KapHag-Fonds 49 ,,Wohnen in Berlin-
Karow* AG & Co. KG, Berlin, als Komplementarin beteiligt.

[3] Beteiligungen
Die GESOBAU ist zu 47,45 % an der GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH,
Berlin (GEDE Wohnen) beteiligt. Zum 31. Dezember 2014 betrug das Eigenkapi-
tal der Gesellschaft 77,3 Mio. € (Vorjahr: 77,4 Mio.€). Die GEDE Wohnen weist
fiir das Jahr 2014 ein Jahresergebnis von 23,8 Mio. € aus.

Dariiber hinaus halt die GESOBAU 47,45 % der Anteile an der GEDE Grund-
stiicksbeteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin. Das Eigenkapital der Gesellschaft
betrdagt 2,0 T£€.

[4] Sonstige Ausleihungen

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

[5] Forderungen aus Vermietung

Zum 31. Dezember 2014 bestehen Forderungen aus ausstehenden Mieten und
aus der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2013 in Hohe von 0,9 Mio. €
(Vorjahr: 1,4 Mio. €). Davon haben 45,6 T€ (Vorjahr: 57,0 T€) eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr. Die Forderungen aus Vermietung sind zu 63,4 %
(Vorjahr: 51,7 %) wertberichtigt.

[6] Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Am Bilanzstichtag bestehen Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken
in Hohe von 0,4 Mio. € (Vorjahr: 0,7 Mio. €), die vollstandig auf Notarander-
konten hinterlegt sind.

[7] Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis
besteht

In Vorjahren wurde ein Darlehen an eine Fondsgesellschaft ausgereicht. Die-
ses erfolgte unverzinslich. Es besteht eine Tilgungsaussetzung bis zum Jahr
2015. Die Forderung hat einen Nominalwert von 2,2 Mio. €.

[8] Sonstige Vermbdgensgegenstande
Unter den sonstigen Vermogensgegenstanden 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 geméafl §268 (6) akti-
vierte Disagien sowie Bearbeitungsgebiihren ausgewiesen. Diese werden tiber
die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegenden Darlehen linear abgeschrieben.
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[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 Bestande bestehen
Riickauflassungsvormerkungen zu Gunsten des Landes Berlin, sofern diese
Grundstiicke firr einen 6ffentlichen Zweck in Anspruch genommen werden
sollen; bei Schwesternwohnanlagen dariiber hinaus, wenn diese tiberwiegend
durch Einrichtungen des Landes Berlin genutzt werden sollen. Im Geschafts-
jahr 2014 wurden gemaf} Beschluss der auBBerordentlichen Hauptversamm-
lung vom 12. Dezember 2013 fiinf Grundstiicke mit einem Wert von 0,8 Mio. €
durch den Alleingesellschafter in das Vermdgen der Gesellschaft eingebracht.

[12] Gewinnriicklagen

GemaR Beschluss der Hauptversammlung vom 27. Mdrz 2014 wurde der
Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2013 den Anderen Gewinnriicklagen zuge-
fuhrt. Dariiber hinaus wurde durch Beschluss des Aufsichtsrates, gemaf
§23 Abs. 1 der Satzung der GESOBAU, die Halfte des Jahresiiberschusses in
die anderen Gewinnriicklagen eingestellt.

[13] Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen enthalten
auch Betrdge fiir Zusagen, die vor dem o1. Januar 1987 gegeben wurden.

[14] Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
Die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde im Geschéftsjahr 2014 in Hohe
von 20,0 Mio. € (Vorjahr: 8,4 Mio. €) in Anspruch genommen.

[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.
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Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Sonstige Riickstellungen 2014 2013
inT€ inT€
Ausstehende Rechnungen 7.852 5.803 .
Unterlassene Instandhaltungen 4.364 3.554 .
Sonstige Verpflichtungen gegeniiber Fondsgesellschaften 3.688 3.534 .
Risiken aus der Abrechnung von Bestanden mit offenen Vermogensfragen 3.248 2.954 .
Risiken aus Grundstiicksgeschéften 2.324 2.336 .
Sonstige Personalriickstellungen 1.896 1.793 .
Drohende Verluste aus der Hausbewirtschaftung 1.204 1.523 .
Ubrige 1.132 991 '
Gesamt 25.708 22.488 .

Die gesamten Riickstellungen betragen 121,8 Mio. €, davon haben 33,5 Mio. €
eine Laufzeit von mehr als fiinf Jahren.

Die Riickstellungen aus Abrechnungsrisiken von Bestdnden 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 2014 937,0 Mio. €. Hiervon sind 886,5 Mio. € durch Grundpfandrechte und
50,5 Mio.€ durch Landesbiirgschaften besichert. In den Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten sind Aufwendungsdarlehen in Héhe von 0,5 Mio. €
mit dem Barwert ausgewiesen. 894,1 Mio. € haben eine Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr; 42,9 Mio. € haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die Verzinsung der Fremdmittel erfolgt zu Zinssdtzen zwischen 0,40 % und
5,69 % (durchschnittlich 2,75 %).

[17] Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

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

[18] Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen aus dem Vorjahr
wurden ausgeglichen.
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Verbindlichkeitenspiegel
Die Falligkeitsstruktur stellt die Fristigkeit der Verbindlichkeiten dar.

mit einer Restlaufzeit von

bis zu einem Jahr bis mehr als

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

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 937.012 42.878 186.117 708.016
(Vorjahr) (812.894) (43.417) (169.306) (600.170)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.618 1.618 0 0
(Vorjahr) (1.620) (1.619) (1) (0)

3. Erhaltene Anzahlungen 77.047 77.047 0 0
(Vorjahr) (76.722) (76.722) (0) (0)

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.296 4.296 0 0
(Vorjahr) (4.514) (4.514) (0) (0)

5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8 8 0 0

(Vorjahr) (8). (8) (0) ()

6. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 16.709 15.102 1.582 24
(Vorjahr) (15.687) (13.851) (1.800) (36)

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

8. Sonstige Verbindlichkeiten 604 604 0 0
(Vorjahr) (664) (664) (0) (0)
Gesamt 1.037.293 141.552 187.700 708.040
(Vorjahr) (912.589) (141.276) (171.106) (600.206)

D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

[19] Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

Die GESOBAU erzielt Umsatzerldse {iberwiegend aus der Vermietung von eige-
nen Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die durchschnittlichen Sollmieten fiir
Wohnungen konnten im Jahresverlauf von 5,10 €/m2/mtl. auf 5,32 €/m2/mtl.
gesteigert werden. Grundlage fiir die realisierten Mietsteigerungen sind insbhe-
sondere Modernisierungsumlagen im Zuge der Komplettmodernisierungen,
hohere Neuvertragsmieten sowie planmafiige Mieterhhungen.

[20] Bestandsverdnderungen

Die Bestandsveranderungen beinhalten tiberwiegend die noch nicht mit
Mietern abgerechneten Aufwendungen fiir Betriebskosten des Jahres 2014
als Bestandserhdhungen, die abgerechneten Betriebskosten des Vorjahres
wirken bestandsmindernd.
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[21] Sonstige betriebliche Ertrdge

Unter den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen in Hohe von 25,9 Mio. € werden
periodenfremde sonstige betriebliche Ertrdge mit 24,0 Mio. € (Vorjahr:

12,9 Mio. €) ausgewiesen. Diese enthalten im Wesentlichen die Inanspruch-
nahme der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung mit 20,0 Mio. € (Vorjahr:

8,3 Mio. €), die Auflosung von Riickstellungen (1,1 Mio.€) und Eingédnge aufin
Vorjahren abgeschriebene Mietforderungen (0,5 Mio.€). Die periodenbezoge-
nen sonstigen Ertrage betreffen Zuschreibungen auf das Sachanlagevermogen
in Hohe von 0,4 Mio. € (Vorjahr: 1,4 Mio. €), Buchgewinne aus der VerduBe-
rung von Anlagevermdégen in Hhe von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 1,0 Mio. €) sowie
1,2 Mio. € {ibrige sonstige Ertrdge.

[22] Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

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

[23] Personalaufwendungen

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

[24] Abschreibungen

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr sind planmaBige Abschreibungen in Hohe
von 27,6 Mio. € (Vorjahr: 26,3 Mio. €) angefallen. Dariiber hinaus wurden
auRerplanmaBige Abschreibungen geméaf § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB in Hohe
von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 0,1 Mio.€) aufgrund voraussichtlich dauernder Wert-
minderungen vorgenommen.

[25] Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 10,9 Mio. € beinhalten
periodenfremde Aufwendungen in Hohe von 2,2 Mio. € (Vorjahr: 3,0 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] Sonstige Steuern
In den sonstigen Steuern sind 106 T€ Zufiihrungen zu Steuerriickstellungen
fir Umsatzsteuernachzahlungen enthalten.
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E. AuBerbilanzielle Geschafte und Sonstige
finanzielle Verpflichtungen

Bezugsverpflichtungen

Der Vattenfall Europe Warme AG wurde Ende der 1960er Jahre zur Finanzierung
der Herstellung eines Fernheizverteilungsnetzes im Markischen Viertel ein
unverzinsliches Darlehen tiber 7.783 T€ mit einer Laufzeit bis 2065 gewahrt
und gleichzeitig ein Erbbaurechtsvertrag tiber Grundstiicksflachen im Mar-
kischen Viertel zwecks Errichtung eines Fernheizwerkes sowie ein Warmelie-
ferungsvertrag 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 10 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 in 2014 auf 12,7 Mio. € (Vorjahr: 14,6 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. Die Hohe der tatsachlichen Haftung bzw. Inanspruch-
nahme der GESOBAU wird mafigeblich von der Entwicklung des Marktes fiir
Vermietungen in Berlin-Karow und von dem Maf3 der Durchsetzung von An-
spriichen gegen die Kommanditisten bestimmt. Wir gehen von einer Fortfiih-
rungsprognose fiir die Fondsgesellschaft aus. Bei gleichbleibenden Marktbe-
dingungen wird der Fonds auch in den kommenden Jahren iiber ausreichend
liquide Mittel verfiigen, um seinen Verpflichtungen nachzukommen. Mit Aus-
lauf der Férderung durch das Land Berlin im November 2016 diirfte jedoch -
aus heutiger Sicht—eine Sanierung des Fonds notwendig werden.

Fiir die Grundstiicksgesellschaft ,,Rundling” Schorfheidestrafe 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 Geschaftsjahr ihre Zahlungsverpflichtun-
gen jederzeit erfiillen. Das Risiko einer Inanspruchnahme aus den Fondsbetei-
ligungen wird als gering eingeschatzt.

Die der Gesellschaft iberlassenen Mietsicherheiten gemaf} § 551 BGB betra-
gen zum 31.Dezember 2014 19,6 Mio. € (Vorjahr: 17,8 Mio. €) und wurden vom
tibrigen Vermégen getrennt bei einem Kreditinstitut verzinslich angelegt.

Angabe zu Finanzderivaten

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bestehen Zinsswapgeschafte mit
einem Gesamtvolumen von 18,9 Mio. €, denen entsprechende Grundgeschaf-
te gegeniiber stehen, so dass Bewertungseinheiten gebildet werden konnten.
Dariiber hinaus bestehen zwei Forwardswapgeschéfte iiber 43,0 Mio. € (Lauf-
zeiten von 2020 bis 203s5), die fiir die nach Auslaufen der Zinsbindungsfrist
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 2014

Sicherungsinstrument/

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

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

Darlehensverbindlichkeiten/ Zinsdnderungsrisiko /

Zinsswap MicroHedge 18.882.533 41.582.729 -3.448.836

mit hoher Wahrscheinlichkeit

erwartete Darlehensprolongation/ Zinsanderungsrisiko /

Forwardswap MicroHedge — 43.000.000 -6.477.884

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 2014
betragt 108,5 T€.

Das Bestellobligo fiir vergebene Bauauftrage im Rahmen der umfassenden
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen in Héhe von 70,6 Mio. €
ist durch zugesagte Kredite abgedeckt.

Die GESOBAU bedient sich zur Erfiillung ihrer Zusage auf Alters- und Hinter-
bliebenenversorgung der VBL-Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander
als Zusatzversorgungskasse. Die VBL, als rechtsfahige Anstalt des offentli-
chen Rechts, gewadhrt den Arbeitnehmern der beteiligten Arbeitgeber im Wege
privatrechtlicher Versicherung eine zusdtzliche Alters- und Hinterbliebenen-
versorgung gegen Zahlung einer Umlage durch die GESOBAU. Dariiber hinaus
zahlt die GESOBAU ein Sanierungsgeld, um den zusatzlichen Mittelbedarf der
VBL zur Finanzierung der vor dem o1. Januar 2002 begriindeten Anspriiche
abzudecken. Die Sanierungsgelder sind Bestandteil der Umlagenfinanzierung
und werden deshalb in dem Geschéftsjahr als Aufwand erfasst, fiir das sie
erhoben werden. Aufgrund der Einschaltung einer Zusatzversorgungskasse
als externen Trager besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung, fiir 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 Gehélter von 7,1 Mio. €. Im Geschéftsjahr 2014 wurde
ein Sanierungsentgelt in Hohe von 125,0 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 542,7 T€ (Vorjahr: 555,5 T€).

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

Zielvereinbarung fiir das Jahr2013 72,5 61,3
Leistungen der Altersversorgung 25,5 22,5
Geldwerter Vorteil aus KfZ-Nutzung 11,1 8,5
Geldwerter Vorteil aus

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

zu Sozialversicherungen 10,8 10,1
Summe 290,1 252,6

An friihere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterbliebene
sowie ehemalige leitende Angestellte wurden Ruhegelder
und Beihilfen in Héhe von 211,7 T€ (Vorjahr: 208,6 T€)
gezahlt. Den Pensionsriickstellungen fiir diesen Personen-
kreis wurden 215,7 T€ (Vorjahr: 155,3 T€), inkl. Zinsanteil,
zugefiihrt. Sie betragen zum 31. Dezember 2014 2.192,4 T€
(Vorjahr: 2.188,4 T€).

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

JAHRESABSCHLUSS

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 26. Juni 2003
Leitender Senatsrat bei der Senatsverwaltung fiir Stadt-
entwicklung und Umwelt, Berlin

Andrea Emer

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 12. Juli 2000
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates
Kaufmannische Angestellte, Berlin

Dr. Horst Fohr

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. April 2003
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. Mai 2010
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates
Vorstandsvorsitzende der empirica AG, Berlin

Karin Miiller

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai 2010
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 o6ffentlichen Rechts, Hamburg

IWF Wissen und Medien gGmbH i.L., G6ttingen

GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014

57



GESOBAU GESCHAFTSBERICHT 2014 JAHRESABSCHLUSS

58

Anja Scholze
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 14. Mdrz2007
Kaufméannische Angestellte, Berlin

Ramona Senier
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 23.Mai 2005
Kaufméannische Angestellte, Berlin

Beziige

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten 43,3 T€ (Vor-
jahr: 40,3 T€) an Sitzungsgeldern und festen Vergiitungen,
die sich wie folgt aufgliedern:

Beziige des Aufsichtsrates

in€
Dr. Horst Fohr 8.092,00
Rolf-Dieter Schippers 5.700,00
Birgit Galley 4.938,50
Andrea Emer 4.650,00
Dr. Marie-Therese Krings-Heckemeier 4.350,00
Thomas Brand 4.150,00
Ramona Senier 4.000,00
Anja Scholze 3.700,00
Karin Miller 3.700,00

Gesellschafter

Land Berlin (100 %)

Durchschnittliche Anzahl
der Beschiftigten

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt
269 (Vorjahr: 269) Mitarbeiter.

Berlin, 24.Februar2o1s

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. Dezember 2014 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 §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéfBiger 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 iiber die Geschaftstatig-
keit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
tiber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiih-
rung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen
Einschadtzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend 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 Grundsétze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen 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.Februar 2015

Ernst&Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schepers Breske
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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