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Mieteinheiten nach Ortsteilen

1 Markisches Viertel

23.082

2 Pankow

9.108

3 WeilBensee

7.465

4 Wedding
5.548

5 Niederschénhausen

2.367

6 Gesundbrunnen

2.014

7 Tiergarten, Hansaviertel

112

8 Blankenburg, Blankenfelde,
Buch, Franz. Buchholz, Heinersdorf,
Karow, Rosenthal, Wilhelmsruh,
Prenzlauer Berg

2.746

9 Wilmersdorf

1.494

10 Reinickendorf, Heiligensee

889

11 Borsigwalde

841

12 Tegel

813

13 Biesdorf, Hellersdorf

3.670

14 Charlottenburg

683

15 Halensee, Schmargendorf

29

16 Grunewald

29

17 Zehlendorf

16
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Die GESOBAU im Profil

Als stadtisches Wohnungsbauunternehmen leistet die GESOBAU aktiv ihren

Beitrag, um in Berlin auch in Zukunft bezahlbaren Wohnraum fiir breite Schichten
der Bevodlkerung bereitzustellen und lebendige Nachbarschaften zu erhalten.
Seit 2014 baut die GESOBAU wieder neu und erweitert durch Neubau und Ankauf
ihren Wohnungsbestand, der bis 2026 auf rund 52.000 Wohnungen anwachsen
wird. Derzeit bewirtschaftet das landeseigene Unternehmen mit Tochtergesell-
schaften einen Bestand von rund 46.000 eigenen Wohnungen, vornehmlich im
Berliner Norden. Die GESOBAU agiert dabei verantwortungsvoll und wirtschaft-

lich nachhaltig.

DER GESOBAU-KONZERN AUF EINEN BLICK

m 2021 2020 2019
Umsatzerlése Mio. € 3329 316,8 304,8 290,5
Verwaltete eigene Einheiten gesamt Anzahl 61.045 59.063 57.270 53.884
EBITDA Mio. € 116,5 111,2 105,0 91,4
Bilanzgewinn Mio. € 20,7 41,6 22,3 20,4
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit Mio. € 136,8 159,3 136,7 124,0
Anlagevermogen Mio. € 2.869,7 2.702,9 2.395,7 2.140,2
Eigenkapital Mio. € 663,0 637,7 591,1 561,3
Eigenkapitalquote in % 21,9 22,5 23,2 25,0
Bilanzsumme Mio. € 3.024,8 2.833,2 2.550,3 2.249,6
Mitarbeiter*innen zum 31. Dezember * Anzahl 498 488 453 407

* alle Mitarbeiter*innen inkl. Vorstand und Aushilfen
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https://www.youtube.com/watch?v=yRe16Z3HkFY
https://www.youtube.com/watch?v=iyDvPCvIbqA
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Interview mit der Vorsitzenden des Aufsichtsrates und dem Vorstand

Christian Wilkens
Vorsitzende des Aufsichtsrates Vorstand

Jorg Franzen Birgit Galley
Vorstandsvorsitzender
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» Gemeinsam. Vielfaltig.
Lebenswert.

Quartiere werden erst lebendig durch die Menschen,
die gern dort zu Hause sind. Dieses Zuhause bietet die
GESOBAU fiir mehr als 100.000 Berliner*innen - und
jedes Jahr kommen durch neu geschaffenen Wohnraum
weitere Bewohner*innen dazu. Wie ist es der landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaft gelungen, auch

in einem herausfordernden Jahr 2022 vielfaltige und
lebenswerte Wohnorte zu gestalten? Dariiber sprechen
die Vorsitzende des Aufsichtsrates Birgit Galley sowie
der Vorstandsvorsitzende Jorg Franzen und Vorstands-
mitglied Christian Wilkens.

»Gemeinsam. Vielfiltig. Lebenswert.“ — so
lautet der Titel Ihres aktuellen Geschiifts-
berichts. Wie schafft es die GESOBAU,
diesen Dreiklang in den Quartieren har-
monisch miteinander zu verbinden?

Jorg Franzen: Der Gedanke, der Uber diesem Drei-
klang steht, ist folgender: Ein bezeichnendes Merkmal
Berlins sind die gemischten Quartiere - die berihmte
,Berliner Mischung” mit Menschen aus mehr als 190
Nationen, Menschen jeden Alters, mit verschiedenen
gesellschaftlichen Hintergrinden und ganz persoénli-
chen Bedurfnissen. Mit bezahlbarem Wohnraum und
sozialem Engagement sorgt die GESOBAU dafur, dass
die bunten Kieze erhalten bleiben und die Berliner*in-
nen dort leben kénnen, wo sie sich wohlfiihlen. Unser
Anspruch ist es, gemeinsam fur alle ein modernes,
lebenswertes und vitales Umfeld zu schaffen, das
gleichzeitig gute Nachbarschaften fordert. Erst so
wird aus einem Wohnort ein Zuhause.

Christian Wilkens: Die GESOBAU gestaltet die
AuBenbereiche in ihrem Bestand im Markischen
Viertel, der grof3ten Niedrigenergiesiedlung Deutsch-
lands, seit 2020 neu. Ziel dieser Neugestaltung ist

es, lebenswerte AulBenbereiche zu entwickeln. Rund
30 Millionen Euro investierten wir dabei in die Ent-
siegelung von Flachen, klimagerechte Griinanlagen
und Bluhwiesen, Spielplatze, Sport- und Bewegungs-
angebote fur alle Altersklassen sowie neue Radwege.
Viel Raum also fur Spiel, SpalR und Erholung, in dem
gleichzeitig die Weitldufig- und Grof3ziigigkeit der
Flachen erhalten bleibt. Die umfangreiche Moderni-
sierung und Aufwertung der AuRenanlagen ist fur
uns ein wichtiger Baustein, wenn es um die nachhal-
tige Weiterentwicklung des gesamten Quartiers geht.
Dafur hat die GESOBAU Ende 2022 den Sonderpreis
in der Kategorie , Entwicklung” beim Real Estate Social
Impact Investing Award des Instituts fir Corporate
Governance in der deutschen Immobilienwirtschaft
(ICG) erhalten.

Birgit Galley: Soziales Engagement hat bei der
GESOBAU einen hohen Stellenwert. Mit dem Projekt
,GESOBAU-Bucherbox” konnten wir das gemeinsame
Miteinander in unseren Kiezen férdern: Punktlich zum
Welttag des Buches am 23. April 2022 hat die GESOBAU
an insgesamt finf Standorten in ihren Bestanden
sogenannte Bucherboxen eingeweiht: im Markischen

Viertel, in Borsigwalde, Wilmersdorf, Pankow und
Weillensee. Dazu wurden ehemalige Telefonzellen
der Telekom erworben und entsprechend umge-
baut. Nun kénnen Anwohner*innen dort kostenlos
Bucher aller Art tauschen. Die 6ffentlichen Bucher-
schranke fordern die Lust am Lesen und wurden
Uberall so aufgestellt, dass sie zum kurzen Verweilen
einladen. Sie schaffen spontane Begegnungen inner-
halb der Nachbarschaft, férdern den Austausch und
die Gemeinsamkeit und machen daneben deutlich,
wie Nachhaltigkeit praktisch gelebt werden kann. Ein
Netz aus engagierten Mieter*innen, Mieterbeiraten
und teilweise auch Kooperationspartnern kiimmert
sich darum, dass die Blucherboxen sachgerecht ge-
nutzt werden und aufgerdumt bleiben.

Was hat die GESOBAU als wichtiger und
verlisslicher Partner Berlins im Jahr 2022
erreicht, um den hiesigen Wohnungs-
markt zu entspannen und fiir moglichst
viele Menschen ein bezahlbares und
lebenswertes Zuhause bereitzustellen?

Jorg Franzen: Die GESOBAU hat trotz schwieriger Be-
dingungen auch im vergangenen Jahr grof3e Erfolge
far ein wachsendes und nachhaltiges Berlin erzielt.
Wir haben hohe Summen investiert und viele Woh-
nungen in den Quartieren neu gebaut, gleichzeitig
aber auch unseren Bestand weiter modernisiert und
die CO,-Emissionen unserer Wohnungen reduziert.
Das zeigt deutlich, dass Wohnungsneubau sehr wohl
Hand in Hand gehen kann mit einem klimagerechten
Umbau der Stadt und der Erhaltung sowie Schaffung
lebenswerter Quartiere.
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Konkret haben wir 1.150 neue Mietwohnungen
errichtet. Zudem befinden sich derzeit rund 1.788
Wohnungen in der Neubaudurchfihrung. Eines die-
ser groBen Neubauprojekte liegt im Bezirk Pankow.
Hier haben wir im Sommer 2022 den Grundstein

far 14 neue Wohnhduser mit insgesamt 424 Miet-
wohnungen gelegt. Bis Mitte 2024 entsteht dort ein
neues urbanes Quartier in einer attraktiven und gut
angebundenen Innenstadtlage, das den Schwerpunkt
auf generationenubergreifendes Wohnen legt. Die
Servicewohnungen fur altere Menschen und Pflege-
Wohngemeinschaften werden dabei genauso ihre Be-
wohner*innen finden wie die Wohnungen fir junge

Familien, denn auch eine Kita wird hier integriert sein.

Birgit Galley: Die GESOBAU ist ein verlasslicher

und wichtiger Partner flr die Errichtung von neuem
Wohnraum in Berlin. Als kommunales Unternehmen
behélt sie bei allem, was uns die aktuellen Herausfor-
derungen abverlangen, immer auch das grof3e Ganze
im Blick: bezahlbares Wohnen fir breite Schichten
der Bevolkerung, messbaren Klimaschutz, nachbar-
schaftliche Kieze und soziale Verantwortung. Bei der
Quartiersentwicklung werden auch Nachbarschaft
und Mieter*innen miteinbezogen - ob in Form von
Partizipationsverfahren, durch Mitbestimmung in
Mieterbeiraten oder im Mieterrat. Gegenseitiger
Meinungs- und Erfahrungsaustausch bereichert Pro-
zesse und Projekte. So wird die Identifikation mit dem
Quartier gestarkt und die Lebensqualitat erhéht.

Christian Wilkens: Als eine der sechs landeseigenen
Berliner Wohnungsbaugesellschaften sorgt die
GESOBAU fur bezahlbare Mieten besonders fur
Menschen mit kleinen und mittleren Einkommen.
Dem zugrunde liegt eine auf Ausgleich bedachte
soziale Mieten- und Wohnungspolitik, mit der wir zu
einer mietpreisdampfenden Wirkung am Berliner
Mietenmarkt beitragen. Das zeigen etwa unsere
moderaten Wiedervermietungsmieten, die weit unter
dem allgemeinen Marktdurchschnitt liegen, und auch
im Bestand sind die Mietpreise der Landeseigenen
geringer als der Mietspiegeldurchschnitt. Damit
tragt die GESOBAU wesentlich dazu bei, die Berliner
Mischung und damit lebendige und bunte Quartiere
zu erhalten.

Das Quartier Stadtgut Hellersdorf zihlt
zu den grofiten zusammenhingenden
Quartiersentwicklungen in der Landes-
hauptstadt. Der Grofsteil der Wohnungen
ist im Jahr 2022 fertiggestellt worden, und
im Frihjahr 2023 wird der Wohnungs-
neubau abgeschlossen sein. Was zeichnet
dieses Neubauprojekt der GESOBAU aus?

Jorg Franzen: Stadtentwicklung, Wohnungsneubau,
Verkehr, Energie, Klimaschutz, soziales Miteinander -
ebenso ganzheitlich wie nachhaltig geplante Stadt-
quartiere tragen dazu bei, die grolRen Herausfor-
derungen unserer Zeit besser zu |6sen. Das neue
Quartier Stadtgut Hellersdorf ist dafur ein gelunge-
nes Beispiel: Im bisher gréf3ten zusammenhangen-
den Neubauvorhaben der GESOBAU bauen wir rund
1.500 moderne Wohnungen rund um das denkmal-
geschitzte Stadtgut Hellersdorf. Das Quartier bietet
vielen Menschen zu sozialvertraglichen Mieten Wohn-
und Lebensraum - hier sind Senior*innen zu Hause,
ebenso wie Familien, Alleinstehende, Studierende
oder Menschen mit Fluchterfahrung. Erganzt wird
das Wohnungsangebot durch Nachbarschaftsgarten,
Grun- und Freizeitflachen sowie Gemeinschafts- und
Gewerbebereiche.

Christian Wilkens: Das Quartier Stadtgut Hellersdorf
zeichnet sich besonders dadurch aus, dass die kom-
plette Warmeversorgung klimaneutral ist und wir hier
das Konzept einer nachhaltigen Mobilitat umsetzen.
Mit Sharing-Angeboten, zwei Quartiersgaragen und
einer Ladeinfrastruktur fur E-Mobilitat fordern wir ein
zukunftsfahiges und verkehrsarmes Wohnquartier.
Im Sommer 2022 erdffneten wir die erste Mobilitats-
station sowie mehrere Mobilitatspunkte mit verschie-
denen umweltfreundlichen Sharing-Angeboten. In
Zusammenarbeit mit Jelbi, einem Angebot der BVG,
brachten wir damit erstmals alternative und komfor-
table Mobilitdtsangebote nach Hellersdorf, also bis an
die Stadtgrenze. Damit erreicht die Mobilitatswende
auch die AulBenbezirke.

Birgit Galley: Berlin braucht dringend mehr bezahl-
baren Wohnraum. Ein zentraler Baustein ist dabei
die Entwicklung neuer zeitgemaRer Quartiere - mit

sozialen Angeboten, Erholungsorten sowie zukunfts-
fahigen Mobilitatskonzepten. Das Quartier Stadtgut
Hellersdorf wird sich zu einem lebenswerten Viertel
entwickeln. Es ist eines von aktuell 16 neuen Stadt-
quartieren, die in den nachsten Jahren in Berlin
errichtet werden.

Die aktuell extremen Rahmenbedingungen
verschirfen die angespannte Situation auf
dem Berliner Wohnungsmarkt zusitzlich.
Wie geht die GESOBAU mit diesen enormen
Herausforderungen um, und wie unter-
stiitzen Sie Thre Mieter*innen angesichts
der hohen Energiepreise?

Christian Wilkens: 2022 war fir uns alle ein heraus-
forderndes Jahr - insbesondere wegen der gravieren-
den Auswirkungen des Krieges in der Ukraine. Wir
unterstitzen unsere Mieter*innen deshalb im
schwieriger gewordenen Alltag und sensibilisieren sie
gleichzeitig, Energie zu sparen. Das bedeutet konkret:
zum einen keine Mieterh6hungen und keine Kindi-
gungen aufgrund von Zahlungsrickstanden infolge
gestiegener Energiekosten bis Ende 2023. Zum ande-
ren haben wir Info-Broschiiren und entsprechende
Videos erstellt sowie Tipps auf der GESOBAU-Website
und unseren Social-Media-Kandlen platziert, die
unseren Mieter*innen helfen, Energie und damit Geld
zu sparen. Soweit wir es beeinflussen kénnen, sparen

wir zudem Energie in dem von uns selbst genutzten
Blrogebaude. Wir haben unseren Energieverbrauch
immer im Blick und identifizieren regelmaf3ig Einspar-
sowie Effizienzpotenziale.

Jorg Franzen: Angesichts der aktuell enormen Bau-
kosten- und Energiepreissteigerungen bleiben die
Herausforderungen sehr grol3. Verscharft wird
diese Situation durch Engpasse bei Fachkraften und
Baumaterial, steigende Finanzierungskosten und
knappes Bauland - in Summe sind das alles Steine auf
dem Weg zu einem entspannten Wohnungsmarkt.
Mit diesen Schwierigkeiten adaquat umzugehen, ist
eine wesentliche Aufgabe des im Juni 2022 abge-
schlossenen ,Blindnisses fur Wohnungsneubau und
bezahlbares Wohnen in Berlin“.

Zur Wahrheit gehért aber auch, dass wir neue Pro-
jekte genau auf den Prifstand stellen missen, um sie
wirtschaftlich abbilden zu kénnen.

Als stadtische Wohnungsbaugesellschaft steht die
GESOBAU trotz aller Herausforderungen zu ihrem
Auftrag, bezahlbaren Wohnraum fur Berlin zu
schaffen. Auch unter den sich verandernden Rah-
menbedingungen wollen wir dieser Verantwortung
nachkommen und unseren Bestand gleichermaRen
erweitern und modernisieren. Senat, Bezirke und
Wohnungswirtschaft missen Hand in Hand uner-
mudlich daran arbeiten, dass das gelingt.
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G
Wir planen

Das Quartier verzahnt
Wohnen, Leben und

e\}*ggéten auf intelligente ml t We 1 tthk
und Verant-
wortun g

Sie zahlt zu den groRen Quartiersentwicklungen in der
Landeshauptstadt und soll dazu beitragen, die heraus-
fordernde Lage auf dem Berliner Wohnungsmarkt zu
entspannen: Im Bezirk Marzahn-Hellersdorf nahe der
brandenburgischen Grenze errichtet die GESOBAU auf
insgesamt sieben Baufeldern mit einer Gesamtflache von
rund 135.000 m2 ihr bisher grof3tes zusammenhangendes
Neubauprojekt: das Quartier Stadtgut Hellersdorf.

Es wird Wohnen, Kultur- und Bildungsangebote sowie Gewerbe

und Gastronomie in harmonischer Wechselwirkung vereinen.

Im gesamten Entwicklungsgebiet werden zudem verschiedene Das Stadtgut Hellersdorf
Grun- und Freiflachen geschaffen. Hinzu kommt ein nachhaltiges hat eine lange Geschichte.
und zukunftsorientiertes Mobilitatskonzept, das die Lebensqua- An diesem Ort schafft die
litat in vielerlei Hinsicht erhéht. Das Zentrum der Entwicklung GESOBAU eine Verbindung
bildet das namensgebende historische Stadtgut Hellersdorf mit von alter, denkmalge-
seinem in Teilen denkmalgeschiitzten Gebaudebestand. Die ers- schitzter Substanz und
ten Wohnungen wurden bereits im Sommer 2021 fertiggestellt. modernem Wohnungsbau.
2023 wird der Wohnungsneubau abgeschlossen sein.

Ein Drittel der rund 1.500 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen wird als
geférderter Wohnraum angeboten. Das Quartier Stadtgut Hel-
lersdorf bietet Platz fiir jede Generation und verschiedene Le-
bensformen: fur Familien mit Kindern, alleinstehende Personen,
Studierende, Senior*innen oderinihrer Mobilitateingeschrankte @

Menschen. Mindestens 50 % aller Wohnungen sind barrierefrei.



https://www.gesobau.de/bauen/neubau/quartier-stadtgut-hellersdorf.html
https://www.gesobau.de/bauen/neubau/servicewohnen-fuer-seniorinnen.html
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& Wir beteiligen die
Interessierte Offent-
lichkeilt aktiv
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Die Weiterentwicklung des Stadtgutes Hellersdorf ist eine groRe Aufgabe, in die die
GESOBAU alle beteiligten Interessen- und Anspruchsgruppen vor Ort frihzeitig in
einem partizipativen Prozess einbezogen hat. Fur uns ist das Thema Partizipation im
Wohnungsneubau eine wichtige MaBnahme - sie schafft Dialog und Transparenz. Die
Vielfalt an Perspektiven bereichert Entwicklungen, weil Wissen und unterschiedliche
Erfahrungen zusammengetragen werden.

Die Grundlage fur den aktiven gemeinsamen Austausch bildeten zwei vom Bezirk
erarbeitete Bebauungsplane. In der Zeit der Offenlage hatten interessierte Anwoh-
ner*innen die Méglichkeit, sich die Planung erlautern zu lassen und Anregungen,
Bedenken oder Einwendungen zu duRern. Erganzend dazu wurden Informations-

veranstaltungen sowie verschiedene Workshops durchgefuhrt, um gemeinsam Vor-
schlage zu entwickeln und diese wenn maéglich in die weiteren Planungsschritte ein-
zubeziehen. Dahinter stand fur die GESOBAU das Ziel, Erwartungen, Bedarfe und
Bedurfnisse beziglich verschiedener Nutzungsmoglichkeiten abzufragen, um im
mehrstufigen Zusammenspiel eine fur alle Beteiligten gute Entscheidung zu treffen.

Ob Spiel und Sport, ein Spaziergang oder einfach nur Entspannung - freie Flachen in
der Stadt sind wichtig. Deshalb errichtet die GESOBAU im neuen Quartier auch einen
~Stadtpark”, der nach Fertigstellung an den Bezirk tbergeben wird und von allen An-
wohner*innen genutzt werden kann. Damit der neue Park im Havellander Ring allen
gefallt und zu einem Ort der Nachbarschaft wird, fuhrte die GESOBAU im Herbst 2020
eine Online-Umfrage durch. Dabei hatten die Anwohner*innen die Moglichkeit, ihre
Wiinsche und Ideen fur die Planung des Parks zu duBern. Zur Auswahl standen auRRer-
dem drei unterschiedliche Entwurfsplanungen, die bewertet werden konnten.



https://www.gesobau.de/bauen/neubau/quartier-stadtgut-hellersdorf/partizipation.html
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& W1r entwickeln unsere
Quartiere nachhaltig
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Bei all unseren Geschaftsentscheidungen stehen wirtschaftliche Soliditat, so-
ziale Gerechtigkeit und 6kologische Verantwortung im Einklang miteinander
- so auch bei unseren Bauvorhaben. Nur mit diesem Dreiklang kann die Schaf-
fung von neuem Wohnraum Teil einer nachhaltigen Stadtentwicklung sein.
Denn wir bauen fur ein Berlin, in dem die Menschen nicht nur heute, sondern
auch in Zukunft gern leben wollen. Die GESOBAU kommt ihrer gesellschaft-
lichen Verantwortung einer sozialen Quartiersentwicklung nach und schafft
lebendige, stabile Nachbarschaften. Deshalb ist auch das Quartier Stadtgut
Hellersdorf so geplant, dass viel Raum fir Gemeinschaft entstehen kann.

Vor Ort férdern wir mit verschiedenen MalRnahmen ein vitales Wohnumfeld
sowie Klima- und Ressourcenschutz: So sind die energieeffizienten Wohn-
hauser im Quartier Stadtgut Hellersdorf Uberwiegend im KfW-55-Standard
errichtet und mit extensiver Dachbegriinung versehen, die dabei hilft, den
CO,-Anteil in der Luft zu reduzieren. Die Warmeversorgung des Quartiers ist
klimaneutral. Wir setzen verstarkt neue Technologien ein, damit die Wohnqua-
litat unserer Mieter*innen weiter steigt und ihnen ein ressourcenschonendes
Wohnen erméglicht wird.

Ubrigens: In einem externen und unabhéngigen Nachhaltigkeits-Rating wur-
de die Nachhaltigkeitsleistung der GESOBAU untersucht und fir das Jahr 2022
insgesamt als ,sehr gut” eingestuft.



https://www.gesobau.de/die-gesobau/nachhaltigkeit/nachhaltigkeitsberichte.html
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Wir schaffen vielfaltigen
und attraktiven Raum zum
Leben

Die GESOBAU legt bei der Entwicklung neuer Quartiere groRBen Wert
auf eine gute Nachbarschaft, vielfdltige Angebote, Erholungsorte
sowie nachhaltige Mobilitat. Das Stadtgut Hellersdorf soll ein eben-
so lebenswertes wie lebendiges und gemischtes Quartier fiir alle
Altersgruppen werden.

8 Das Quartier liberzeugt

auch durch die hohe
Qualitat der Grun- und
Freiflachen

Die GESOBAU errichtet
rund um den historischen
Dorfkern Hellersdorf ein
modernes und zukunfts-
fahiges Stadtquartier.

Die Mieter*innen erwartet rund um das Stadtgut Hellers-
dorf ein Quartier, in dem Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat grol3geschrieben wird: Viele 6kologisch hochwertige
Grunflachen, eine Parkanlage, Freizeitflachen und Spiel-
platze sowie ein durchdachtes Mobilitdtskonzept fir ein
verkehrsarmes Wohnumfeld sind Garant fir einen at-
traktiven Standort, in dem sich die Menschen wohlfuhlen
kénnen.

Der bestehende historische Teil des Stadtgutes mit sei-
nem dorflichen Charme bleibt bewahrt. Die in Teilen
denkmalgeschitzten Gebaude werden im Rahmen der
GesamtentwicklungsmaRBnahme saniert. Sie bieten kinf-
tig Raum fir eine vielfaltige Nutzung und bilden den Mit-
telpunkt des Areals. Im Rahmen ihrer Neubauoffensive
far Hellersdorf errichtet die GESOBAU ein zukunftsfahiges
Stadtquartier, in dem die Mieter*innen nicht nur gern
wohnen, sondern auch gut mit ihrer Umgebung vernetzt
sind. Mit dem Quartier Stadtgut Hellersdorf tragen wir
dazu bei, dass Menschen in unterschiedlichen Lebenssitua-
tionen und mit unterschiedlichen Lebensentwurfen hier
ein modernes und sicheres Zuhause finden. Gleichzeitig
erweitert die GESOBAU so ihren Bestand im Bezirk Marzahn-
Hellersdorf bis 2023 auf fast 3.000 Wohnungen.
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https://www.gesobau.de/bauen/neubau/gesocampus-hellersdorf.html
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Wir sorgen fur alter-
native und gut vernetzte
Mobilitatsangebote

Umweltfreundlich unterwegs: Das Stadtgut Hellersdorf
setzt auf ein zukunftsfahiges Mobilitatskonzept der kurzen
Wege, bei dem neben Quartiersgaragen und Stellplatzen

fur Fahrrader und Autos ein gro3es Angebot an alternativen
Mobilitatsmadglichkeiten bereitsteht.

Im Rahmen einer Kooperation mit Jelbi, der Mobilitats-
plattform der Berliner Verkehrsbetriebe (BVG), erdffne-
te die GESOBAU im Sommer 2022 ihre erste Jelbi-Station
sowie mehrere Jelbi-Punkte rund um das Stadtgut Hel-
lersdorf. Die Standorte befinden sich verteilt im gesam-
ten Wohnquartier und bundeln verschiedene Sharing-
Angebote mehrerer Dienstleister als Alternative zum
eigenen Auto. Uber die Jelbi-App sind die neuen Mo-
bilitdtsangebote schnell und einfach buchbar: ob Car-
sharing, das Ausleihen von E-Transportern, E-Scootern,
E-Bikes und E-Mopeds oder Lastenradern. Das moderne
Mobilitatskonzept sieht einen moglichst geringen Auto-

verkehr innerhalb des Quartiers vor. Daflir stehen den
Bewohner*innen zwei Quartiersgaragen mit insgesamt
750 Pkw-Stellplatzen jeweils am Rande des Wohnareals
zur Verfigung. Damit bleiben noch mehr Platz fur FuR3-
ganger*innen und Radfahrer*innen sowie geniigend
Grun- und Freizeitflachen. Ergdnzend zum normalen
Stellplatzangebot sind in den Quartiersgaragen und im
Aullenbereich Ladestationen flr E-Autos vorgesehen.
Dabei wurde bereits an Morgen gedacht: Fir die alter-
native mobile Zukunft ermdglicht das Ladeinfrastruk-
turkonzept schon jetzt einen flexiblen Ausbau der Lade-
vorrichtungen.

Weitere Infos rund
um das Angebot im
neuen Quartier:

gesobau.de/mobil

Das Mobilitatskonzept im Quartier Stadtgut
Hellersdorf zeigt, wie ein neues Wohnquartier
auf die Mobilitatswende ausgerichtet werden
kann - mit méglichst wenig Autoverkehr und
attraktiven Angeboten, um darauf verzich-
ten zu konnen. Mit dem neuen Jelbi-Netz in
Hellersdorf kommen die GESOBAU und ihre
Partner*innen erstmals bis an die Stadtgren-
ze, also dorthin, wo der Wunsch nach weiteren
Mobilitatsangeboten am groRten ist.


https://www.gesobau.de/bauen/neubau/quartier-stadtgut-hellersdorf/mobilitaet.html
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STADTGUT HELLERSDORF

Daten und Fakten zum
Projekt der Zukunft
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Unser Jahr

Nach zweijahriger pandemiebedingter Pause kehrte das
Kunstfest Pankow am 11. und 12. Juni 2022 erfolgreich zu-
ruck. Bewohner*innen aus Pankow und ganz Berlin kamen
dazu in den Schlosspark Schénhausen. Mit einem inhalt-
lichen Schwerpunkt zum Thema Nachhaltigkeit erwartete
die Besucher*innen eine bunte Mischung aus Mitmachan-
geboten und Workshops, Kunsthandwerk und Konzerten.
Eigens fur das alljahrliche Fest hat die GESOBAU bereits im
Januar ein neues Corporate Design entwickeln lassen.

G

Das Quartier Stadtgut Hellersdorf mit
kunftig rund 1.500 Mietwohnungen
nimmt weiter Form an: Im Februar
fand das Richtfest fur einen weiteren
Bauabschnitt mit 448 Wohnungen
statt. Das Neubauprojekt umfasst
insgesamt 13 Wohngebaude sowie
ein Studierendenwohnhaus und wird
im Frahjahr 2023 fertiggestellt sein.
Damit tragt die GESOBAU weiter

zur Entspannung des Berliner Woh-
nungsmarktes bei und sichert bezahl-
bares Wohnen fir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen.

Marz

GESOBAU als fahrradfreundlicher
Arbeitgeber ausgezeichnet

Der Allgemeine Deutsche Fahrrad-
Club (ADFC) hat der GESOBAU

die Urkunde als ,Zertifizierter Fahr-
radfreundlicher Arbeitgeber” nach
EU-weitem Standard uberreicht und
die Bemuhungen fiir eine nach-
haltige Fahrradmobilitat unserer
Beschaftigten damit in Gold
ausgezeichnet. Umweltfreundliche
Alternativen zum Auto werden

bei der GESOBAU seit vielen Jahren
besonders gefordert. So stehen
den Mitarbeiter*innen fur ihre
Dienstfahrten vier Pedelecs und
sechs Fahrrader zur Verfigung.

&— April
Starthilfe fiir Berlins
Musiker*innen

Um zu einem gelungenen Neustart der
Musikszene in der Hauptstadt beizutragen,
haben die Initiatoren von #hierspieltdie-
musik - der Verein Berliner Kaufleute und
Industrieller (VBKI), die GESOBAU und
Engel & Vélkers Commercial - eine zweite
Auflage des Corona-Nothilfeprojekts an
den Start gebracht. Mithilfe von Spenden
aus der Berliner Wirtschaft und von Privat-
personen wurden professionelle Berliner
Musikschaffende, die infolge der Pandemie
unverschuldet in Not geraten sind, un-
blrokratisch mit insgesamt 100.000 Euro
unterstutzt.
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In der ehemaligen Zentrale

der GESOBAU war die Fotoaus-
stellung ,NAH" zu sehen. Sie
zeigte einzigartige Portrats von
Mieter*innen der landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaft,
fotografiert von Sven Marquardt.
Zugleich bildete sie den Auftakt
fur die neue Imagekampagne der
GESOBAU unter dem Titel ,Hier
wohnt Berlin”. Mit den ausdrucks-
starken und eindringlichen Por-
trats gibt Marquardt der Vielfalt
und Authentizitat der Stadt Berlin
ein Gesicht. Ausgewahlte Portrats
waren im Rahmen der Kampagne
auch als grof3flachige Plakate

im Berliner Stadtgebiet zu sehen.

Unter dem Namen ,Rikscha-Mobil Markisches Viertel”
startete ein neues kostenloses Angebot fur Senior*-
innen: Ehrenamtliche Fahrer*innen sind mit einer
Fahrradrikscha unterwegs und bieten zum Beispiel
Rundfahrten durch den Stadtteil oder kleine Ausflige
an. Ziel ist es, alteren Menschen dabei zu helfen,
mobil zu bleiben und ihnen die gesellschaftliche Teil-
habe zu ermdglichen. Das Projekt wurde vom Netz-
werk Markisches Viertel e.V. initiiert und mit finanziel-
ler Unterstutzung der GESOBAU, der GESOBAU-Stif-
tung und des Bezirksamts Reinickendorf umgesetzt.
Damit soll die soziale und raumliche Beweglichkeit
der Senior*innen im Ortsteil verbessert werden.

&

Juli
Erste Sharing-Station im Quartier
Stadtgut Hellersdorf erofinet

Im Rahmen einer Koopera-
tion mit Jelbi, der Mobilitats-
plattform der BVG, eroffnete
die GESOBAU die erste Jelbi-
Station sowie mehrere Jelbi-
Punkte im Quartier Stadtgut
Hellersdorf. Die Standorte
befinden sich verteilt im
gesamten Wohnquartier und
bindeln Sharing-Angebote
verschiedener Dienstleister
als Alternative zum eigenen
Pkw. Uber die Jelbi-App sind
die neuen Mobilitatsangebote
schnell und einfach buchbar.

August A
Starkes Engagement fur die Stadt l Q

Die landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften degewo,
GESOBAU, Gewobag, HOWOGE,
STADT UND LAND sowie WBM
erzielen groRRe Erfolge fir ein
wachsendes und nachhaltiges
Berlin. Sie haben Rekordsum-
men investiert und Wohnungen
neu gebaut - aber auch ihren
Wohnungsbestand weiter mo-
dernisiert und die CO,-Emissio-
nen ihrer Wohnungen deutlich
reduziert. Uber dieses starke
Engagement fir Berlin infor-
mierten die sechs Unternehmen
auf einer Neubautour.
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G

@ November
C\k GESOBAU legt Grundstein fur 14 neue

Wohnhauser in Pankow

14 Hauser mit insgesamt
424 neuen Wohnungen

- davon 50 % geforderte
Wohnungen: Die GESOBAU
errichtet bis Sommer 2024
ein neues urbanes Quar-
tier, das den Schwerpunkt
auf generationenuber-
greifendes Wohnen legt.
So umfasst das Bauprojekt
auch eine Kita sowie Pflege-
Wohngemeinschaften und
Servicewohnen speziell fur
altere Menschen.

Mit einem Investitionsvolumen von rund 30 Millionen
Euro gestaltet die GESOBAU die AuRRenbereiche in ihrem
Bestand im Markischen Viertel seit 2020 neu. Im Spat-
sommer 2022 wurden Teile der neuen Spielschluchten
mit den Themenschwerpunkten Wald, Wasser, Felsen
und Dschungel eréffnet - sie sind beispielhaft fur die
umfangreichen Ertlichtigungen, bei denen u. a. 53 Spiel-
platze modernisiert und 26 Spielanlagen neu errichtet
wurden. Treffpunkte fir die Anwohner*innen wurden
Uberarbeitet und teils neu geschaffen.

Dezember —
,Schmucke Weihnacht“
bel der GESOBAU

Weihnachtsbaumschmuck war die ,Eintrittskarte”
fur den GESOBAU-Wintermarkt, der fur die
Belegschaft im AuRBenbereich der GESOBAU-Zen-
trale organisiert wurde. Nach Uber zwei Jahren
Corona-Pandemie hatten alle Mitarbeiter*innen
wieder Gelegenheit, beim gemeinsamen Weih-
nachtsbaumschmucken, leckeren Speisen und
Getranken und verschiedenen Mitmachaktionen
in stimmungsvoller Atmosphare zusammen-
zukommen. Insbesondere fiir die vielen neuen
Kolleg*innen war das ein toller Anlass, um neue
Gesichter kennenzulernen und ins persénliche
Gesprach zu kommen.

Insgesamt rund 5.000 Euro im Jahr stellt

die GESOBAU der Arche Hellersdorf fur kos-
tenlose warme Mabhlzeiten zur Verfiigung.
Bis zunachst Ende 2025 wurde dazu eine
Kooperationsvereinbarung geschlossen.
Diese umfasst auch eine engere Zusammen-
arbeit mit dem GESOBAU-Kinderschutzteam.
In Hellersdorf verteilt die Arche taglich bis zu
600 Mahlzeiten und ist damit eine wichtige
Anlaufstelle fur bedurftige Familien.



https://www.gesobau.de/wohnen/rund-ums-wohnen/wohnquartiere/maerkisches-viertel/neugestaltung-der-aussenanlagen-im-maerkischen-viertel.html
https://www.gesobau.de/bauen/neubau/idunastrasse-pankow.html
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Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

mit diesem Bericht informieren wir Uber unsere Tatigkeit im Geschaftsjahr 2022 und das
Ergebnis der Priufung des Jahres- und Konzernabschlusses. Die uns nach Gesetz, Satzung
und Geschaftsordnung obliegenden Kontroll- und Beratungsaufgaben haben wir verantwor-
tungsvoll und mit der gebuhrenden Sorgfalt wahrgenommen. Dabei haben wir den Vorstand
bei der Leitung der GESOBAU beratend begleitet, seine Tatigkeit Gberwacht und waren in alle
fur die Gesellschaft und den Konzern grundlegend bedeutenden Entscheidungen unmittel-
bar eingebunden. Der Aufsichtsrat hat geprift, ob der Jahres- und Konzernabschluss, der
zusammengefasste Lagebericht sowie die weitere Finanzberichterstattung den geltenden
Anforderungen entsprechen.

Der Vorstand ist seinen Informationspflichten uneingeschrankt nachgekommen und hat uns
regelmaRig sowohl schriftlich als auch mindlich informiert. Dies geschah zeitnah und umfas-
send zu allen Aspekten der Unternehmensplanung, dem Verlauf der Geschafte, der strategi-
schen Weiterentwicklung sowie der aktuellen Lage des Unternehmens. Zu den Auswirkungen
des Ukraine-Krieges und der Corona-Pandemie hat der Vorstand frihzeitig und regelmafig
im Rahmen der Sitzungen des Aufsichtsrates sowie durch die Protokolle der Sitzungen des
Krisenstabes und Risikomeldungen informiert. Planabweichungen beim Geschéftsverlauf
wurden uns im Einzelnen erlautert und mit schltissigen Argumenten begriindet. Der Vor-
stand stimmte die strategische Ausrichtung des Unternehmens vertrauensvoll mit uns ab.
Die fur das Unternehmen bedeutenden Geschéaftsvorfalle haben wir auf Basis der Berichte
des Vorstandes ausfuhrlich erértert und seinen Beschlussvorschlagen nach grtndlicher Pri-
fung und Beratung zugestimmt.

Sitzungen

Vor dem Hintergrund der Corona-Pandemie fanden die Sitzungen des Aufsichtsrates und sei-
ner Ausschisse in 2022 mehrheitlich virtuell als Videokonferenz statt. Im Berichtsjahr fanden
vier turnusgemale Sitzungen statt. Die Sitzungsteilnahme der Mitglieder lag im Geschafts-
jahr 2022 auf sehr hohem Niveau. Ein Mitglied des Aufsichtsrates konnte an der Sitzung im
Dezember 2022 nicht teilnehmen. Im Ubrigen hat kein Mitglied des Aufsichtsrates im ab-
gelaufenen Geschéftsjahr an weniger als der Hélfte der Sitzungen des Aufsichtsrates und
der Ausschusse, denen sie angehdren, teilgenommen. Die Sitzungen des Aufsichtsrates sind
von einem intensiven und offenen Austausch gepragt. Aufgrund besonderer Eilbedurftigkeit
erfolgten in Abstimmung mit der Vorsitzenden des Aufsichtsrates zwei Beschlussfassungen
im Umlaufverfahren.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bereiten sich auf anstehende Beschlisse regelmaRig an-
hand von Unterlagen vor, die der Vorstand vorab zur Verfigung stellt. Dabei wurden sie von
den jeweils zustandigen Ausschissen unterstitzt. Die Aufsichtsratssitzungen werden zudem
von den Arbeitnehmervertreter*innen in Gesprachen mit dem Vorstand vorbereitet.

Die fir ihre Aufgaben erforderlichen Aus- und FortbildungsmaBnahmen, wie beispielsweise
zu Anderungen von rechtlichen Rahmenbedingungen, nehmen die Mitglieder des Aufsichts-
rates eigenverantwortlich wahr und werden dabei von der Gesellschaft unterstitzt.

Information durch den Vorstand

Uber die wichtigsten Indikatoren der Geschéftsentwicklung und bestehende Risiken unter-
richtet der Vorstand den Aufsichtsrat anhand schriftlicher Quartalsberichte. Zwischen den Sit-
zungsterminen des Aufsichtsrates und seiner Ausschisse wurde die Aufsichtsratsvorsitzende
zudem ausfiuhrlich unterrichtet. Hierbei wurden die Strategie des Unternehmens wie auch
die aktuelle Geschaftsentwicklung und -lage besprochen sowie wesentliche Einzelthemen
und bevorstehende bedeutsame Entscheidungen erdrtert.

Die GESOBAU arbeitet konsequent an der Umsetzung ihrer Strategie und ist auch im Jahr
2022 auf diesem anspruchsvollen Wachstumspfad weiter vorangegangen. Mit der Hausbe-
wirtschaftung war das Unternehmen im abgelaufenen Geschaftsjahr erfolgreich. Die finanzi-
elle Starke und eine solide Bilanz machen es mdglich, die Modernisierungs- und Wachstums-
strategie fortzusetzen und die Klimastrategie umzusetzen. Die Wohnungswirtschaft steht in
den nachsten Jahren vor grundlegenden Veranderungen und Herausforderungen. Die Aus-
wirkungen des Ukraine-Krieges (v. a. die Energie- und Baupreissteigerungen und das héhere
Zinsniveau) belasten die wirtschaftliche Lage der Unternehmen und Beschaftigten in Berlin
bereits splrbar. Die rechtlichen und politischen Rahmenbedingungen werden durch die Ent-
eignungsdiskussion, das Ziel des Senats, jahrlich 20.000 neue Wohnungen zu bauen, und
den Mietenstopp beeinflusst. Zugleich hat sich das Unternehmen nachhaltiges und soziales
Handeln zum Ziel gesetzt. Diese Herausforderungen will die GESOBAU aus einer Position der
Starke heraus mitgestalten. Dafur werden auch in den kommenden Jahren weiterhin hohe
Investitionen getatigt. In diesem Zusammenhang hat die GESOBAU den Anspruch, sozial und
okologisch engagiert, die fuhrende Position des Unternehmens weiter zu sichern.
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Spezifische Themen

Im besonderen Fokus des Aufsichtsrates standen im Geschaftsjahr 2022 folgende Themen:
die Wachstumsstrategie der GESOBAU durch Ankauf und Neubau von Wohnungen, die Kli-
mastrategie der GESOBAU, die umfangreiche Modernisierungstatigkeit, die Erganzungs-
vereinbarungen zur Kooperationsvereinbarung, die Regelungen der Senatsbeschlisse zum
Kundigungsmoratorium sowie zum Mietenstopp wegen steigender Energiekosten (,Mieten-
stopp”), die Einbringung von Grundstlicken des Landes Berlin sowie die aktuelle Bericht-
erstattung zur Kooperationsvereinbarung , Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung” zwischen der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen und den Stadtischen Wohnungsbauunternehmen Berlins. Dazu gehérten auch die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges und der Corona-Pandemie, der Abschluss des ,Bindnis
fir Wohnungsneubau und bezahlbares Wohnen”, der Bauplan 2023 bis 2027, das Investi-
tionscontrolling sowie Sustainable Finance. Dartber hinaus wurden die Verlangerung der
Bestellung eines Vorstandsmitglieds, der Wirtschaftsplan 2023 und die Mittelfristplanung
bis 2027, der Vorschlag zur Wahl des Abschlussprufers fiir 2022, die Prifungsschwerpunkte
der Jahresabschlussprifung zum 31. Dezember 2022 und die Zielvereinbarungen des Vor-
standes behandelt.

Corporate Governance und Auditierung

Der Erfolg des Unternehmens basiert nach Uberzeugung des Aufsichtsrates auf guter Cor-
porate Governance. Der Aufsichtsrat verfolgte deshalb regelmaRig die Anwendung der fur
das Unternehmen malRgeblichen Grundsatze des Berliner Corporate Governance Kodex und
Uberprifte auch die Effizienz seiner eigenen Tatigkeit. Die Zusammenarbeit zwischen dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand sowie innerhalb des Aufsichtsrates wurde fir respektvoll und
wertschatzend befunden. Es wurde der Erhalt der Vorlagen der Gremiensitzungen in digitaler
Form angeregt. Weiterer grundsatzlicher Handlungs- und Veranderungsbedarf hat sich nicht
gezeigt.

Die Aufsichtsratsmitglieder der GESOBAU sind verpflichtet, Interessenkonflikte, insbeson-
dere solche, die aufgrund einer Beratungs- oder Organfunktion bei Kunden, Dienstleistern,
Lieferanten, Kreditgebern des Unternehmens oder bei sonstigen Dritten entstehen kénnen,
dem Aufsichtsrat offenzulegen. Im Geschaftsjahr 2022 hat es keine Hinweise auf tatsachliche
Interessenkonflikte gegeben.

Bericht des Aufsichtsrates

Die Initiative Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft (ICG) bestatigte
der GESOBAU zuletzt im Jahr 2020 eine gelungene Implementierung des ICG-zertifizierten
Wertemanagements in ihre Geschaftsprozesse. Die Compliance-Regelungen stellen neben
einem einheitlichen Wertemalstab auch einen normativen Handlungsrahmen fir alle Mit-
arbeiter*innen sowie fir den Vorstand und den Aufsichtsrat der Gesellschaft dar. Wir begru-
Ren diese Zertifizierung sehr.

Ein Werte-Management-System ist integraler Bestandteil einer funktionierenden Compliance-
Organisation. Aus diesem Grund wurde bereits in vorangegangenen Jahren eine breit ange-
legte Grundwertediskussion im Unternehmen gefuhrt. Das Ergebnis war die Identifikation
wesentlicher Grundwerte der GESOBAU: Professionalitat, Wirtschaftlichkeit, Wertschatzung,
Ehrlichkeit, Nachhaltigkeit, Verantwortung, Transparenz und Vertrauen. Die Grundwerte der
GESOBAU sind die Basis unserer Identitat. Sie prdgen unsere Persénlichkeit und sind ent-
scheidend fur unser Zusammenleben und unsere Kultur. Sie bringen zum Ausdruck, was wir
fur richtig und wichtig erachten.

Sitzungen der Ausschiisse

Der Finanz- und Grundstlcksausschuss tagte im Berichtszeitraum in drei regularen Sitzun-
gen und einer konstituierenden Sitzung. Im Fokus standen neben der umfangreichen Neu-
bautatigkeit zur Erweiterung der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft und des Konzerns die
Einbringung von Grundstticken durch das Land Berlin, der Kauf von Wohnungsbestanden,
die ModernisierungsmalRnahmen, die Auswirkungen des Ukraine-Krieges und der Corona-
Pandemie, die Ausschreibung des Wirtschaftsprifermandates sowie der Wirtschaftsplan
2023 und die Mittelfristplanung bis 2027. Im Rahmen der konstituierenden Sitzung wurde
Frau Trochowski als neues Mitglied im Finanz- und Grundsticksausschuss begriif3t sowie
Herr Loebner zum Vorsitzenden und Frau Prof. Dr. ReiRig-Thust zur stellvertretenden Vor-
sitzenden gewahlt.

Der Personalausschuss beschaftigte sich in zwei reguldren Sitzungen mit der Verlangerung
der Bestellung eines Vorstandsmitglieds, den Zielvereinbarungen fir den Vorstand fiir das
Geschaftsjahr 2023, der Zielerreichung fur das Geschaftsjahr 2021 und der Gehaltsentwick-
lung ab 2022 fur die Mitglieder des Vorstandes und die Prokuristen.
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Prufung des Jahres- und Konzernabschlusses

In der auRerordentlichen Hauptversammlung am 13. Oktober 2022 wurde die Pricewater-
houseCoopers GmbH, Wirtschaftsprifungsgesellschaft, mit Sitz in Frankfurt am Main zum
Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr 2022 gewahlt und anschlieBend vom Aufsichtsrat ent-
sprechend beauftragt. Sie hat den Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022
sowie den zusammengefassten Lagebericht mit einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Die genannten Unterlagen und der Vorschlag des Vorstandes zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns haben uns rechtzeitig vorgelegen.

Die Prufungsberichte des Abschlussprufers lagen allen Mitgliedern des Aufsichtsrates vor und
wurden in der Aufsichtsratssitzung am 30. Marz 2023 in Gegenwart der Wirtschaftsprifer,
die Uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Arbeit noch einmal berichteten und fur ergan-
zende Fragen und Ausklnfte zur Verfigung standen, umfassend behandelt. In dieser
Sitzung hat zudem der Vorstand den Jahres- und Konzernabschluss erlautert sowie Umfang,
Schwerpunkte und Kosten der Abschlussprifung dargestellt. Wir konnten ohne Einwande den
Ergebnissen der Abschlussprifung zustimmen und haben die vom Vorstand aufgestellten
Abschlusse gebilligt und festgestellt.

Der Aufsichtsrat schlieBt sich dem Vorschlag des Vorstandes an, den Bilanzgewinn in die
+~Anderen Gewinnrucklagen” einzustellen.

Der Vorstand hat einen Bericht Gber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gemaR
§ 312 AktG vorgelegt. Auch dieser Bericht wurde von der PricewaterhouseCoopers GmbH,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Frankfurt am Main, geprift und mit einem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen. Eine entsprechende Befassung des Aufsichtsrates ergab
keine Einwande.

Daruber hinaus hat der Aufsichtsrat den Bericht des Aufsichtsrates und den Corporate-
Governance-Bericht sowie seine Beschlussvorschlage zu den Tagesordnungspunkten der
ordentlichen Hauptversammlung 2023 verabschiedet. Der Aufsichtsrat empfiehlt der Haupt-
versammlung, den Vorstand flir das Geschaftsjahr 2022 zu entlasten.

Unabhangigkeitserkldrung und Honorierung des Abschlusspriifers

Dem Aufsichtsrat liegt eine Unabhangigkeitserklarung des Abschlussprufers vor. Sie besta-
tigt gemaR 8 319 HGB, dass keine beruflichen, finanziellen oder sonstigen Beziehungen zwi-
schen dem Prifer, seinen Organen und Prifungsleitern einerseits und dem Unternehmen
und seinen Organmitgliedern andererseits bestehen, die Zweifel an seiner Unabhangigkeit
begrinden kénnen.

Bericht des Aufsichtsrates

Wechsel in den Organen
Im Vorstand gab es im Berichtsjahr keine personellen Veranderungen. Im Aufsichtsrat wurde
zum 01. Januar 2022 ein neues Mitglied bestellt.

Dank

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiter*innen sowie den Mitgliedern des Vorstandes fur
ihren engagierten Beitrag zu einem trotz der besonderen Herausforderungen durch den
Ukraine-Krieg und der Corona-Pandemie sehr erfolgreichen Geschaftsjahr 2022.

Berlin, 30. Méarz 2023

FUr den Aufsichtsrat

G,

Birgit Galley
Vorsitzende

Gremien des Aufsichtsrates

Personalausschuss
Frau Birgit Galley (Vorsitzende)
Herr Oliver Rohbeck
Frau Ramona Senier

Finanz- und Grundsticksausschuss

Herr Lars Loebner (Vorsitzender)

Frau Prof. Dr. ReiBig-Thust (stellvertretende Vorsitzende)
Frau Daniela Trochowski (seit dem 24. Méarz 2022)

Herr Oliver Rohbeck

Herr Martin Tschaepe

29



GESOBAU Geschaftsbericht 2022
Zusammengefasster Lagebericht | Grundlagen des Konzerns

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT

fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

1. Grundlagen des Konzerns

1.1. Geschaftstatigkeit des Konzerns 1.2. Rechtliche Konzernstruktur

30

Die GESOBAU AG (GESOBAU oder die Gesellschaft) versorgt als stadtisches Wohnungsbauun-
ternehmen entsprechend ihrem satzungsmaRigen Auftrag breite Schichten der Bevélkerung
mit bezahlbarem Wohnraum in Berlin. Die Ubernahme sozialer Verantwortung ist ebenso
Kernaufgabe wie der Neubau sowie die Erhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes.

Der Schwerpunkt der Konzerntatigkeit liegt in der Bewirtschaftung von 46.259 eigenen Woh-
nungen, 803 Gewerbeobjekten sowie 688 Wohnungen fiir Dritte. Die Gesellschaft sorgt durch
strategische Ankaufe und qualitatsvollen Neubau dafir, dass der Wohnungsmarkt in Ber-
lin entlastet wird und der Bestand an bezahlbarem Wohnraum weiter wachst. Bezahlbares
Wohnen in klimafreundlichen Quartieren bleibt eine der wichtigsten sozialen Fragen der Zeit.
Grundlage hierfur sind die mit dem Senat im April 2017 abgeschlossene und in den Jahren
2021 und 2022 mittels Erganzungsvereinbarung erweiterte Kooperationsvereinbarung , Leist-
bare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung” sowie die am 01. Juni
2021 im Berliner Senat beschlossenen Regelungen zum Mieterschutz bei den landeseigenen
Wohnungsunternehmen aufgrund des Wegfalls des MietenWoG BIn (sog. Mietendimmer).

Am 30. Juni 2022 waren 3.821.881 Berliner*innen mit ihrem Hauptwohnsitz in Berlin erfasst.
Es besteht weiterhin eine groBe Nachfrage nach Wohnungen. Vor diesem Hintergrund soll in
Berlin bis zum Jahr 2026 der stadtische Wohnungsbestand auf 400.000 bezahlbare Wohnun-
gen, davon rund 52.000 Wohnungen der GESOBAU, anwachsen.

Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind wesentliche Bestandteile der Unternehmensstrategie,
denn umweltfreundliches und klimaschonendes Bauen sind eine wichtige Saule fur eine we-
sentliche Reduzierung von CO,-Emissionen. Die GESOBAU investiert auf hohem Niveau in
ihre Bestande und verfolgt mit der klaren Investitionsstrategie das Ziel der nachhaltigen Be-
standspflege. Nachhaltigkeit wird als Wertekonzept und Leitbild verstanden. Seit 2012 wen-
det sie den Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) an.

Die Digitalisierung hat bei der GESOBAU eine lange Tradition. Digitale Mieter*innenakten,
digitale Personalakten, Rechnungsworkflow, Online-Bewerbungsmanagement, der digitale
Posteingang sowie die GESOBAU-App sind einige Beispiele daflir. Aber da geht noch mehr,
denn es gibt immer noch Prozesse, die man an das digitale Zeitalter anpassen kann. Das ist
erklartes Ziel im Unternehmen, denn es geht darum, Prozesse sinnvoll kosten- und zeitspa-
rend digital zu gestalten.

Der GESOBAU-Konzern umfasst zum 31. Dezember 2022 die folgenden konsolidierten Gesell-
schaften:

» GESOBAU AG (nachfolgend GESOBAU)

» GESOBAU Geschaftsfuhrung GmbH (nachfolgend GESOBAU Geschaftsfuhrung)

» GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG (nachfolgend GESOBAU Wohnen)

» aktiva Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung GmbH (nachfolgend aktiva)

» berlinwohnen Hausmeister GmbH (nachfolgend bw Hausmeister)

» berlinwohnen Messdienste GmbH (nachfolgend bw Messdienste)

» IDUNA Grundstucksentwicklungs GmbH (nachfolgend IDUNA)

» Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH (nachfolgend Entwicklungsgesellschaft)

Die zentralen Managementaufgaben, die Steuerung des Konzerns und die strategischen
Funktionen liegen im Verantwortungsbereich der Konzernobergesellschaft GESOBAU. Deren
alleinige Gesellschafterin ist das Land Berlin. Zwischen der GESOBAU und der GESOBAU Ge-
schaftsfuhrung, der aktiva, der bw Hausmeister sowie der bw Messdienste bestehen Beherr-
schungs- und GewinnabfUhrungsvertrage.

Gegenstand der GESOBAU Geschaftsfihrung GmbH ist die Geschaftsfihrung und Verwal-
tung der Beteiligung an der GESOBAU Wohnen, der das Betreiben von Immobiliengeschaften
jedweder Art obliegt. Die aktiva hat die Verwaltung von Haus- und Wohneigentum und damit
verbundene Tatigkeiten, den Erwerb, die Errichtung, den Betrieb und die Unterhaltung von
Kabelnetzanlagen in Gebdauden sowie die Vermittlung von Wohnungs- und Gewerbemietver-
tragen zum Gegenstand. Die bw Hausmeister und bw Messdienste sind Gesellschaften, dieim
Wesentlichen wohnbegleitende Dienstleistungen fir den Konzern erbringen und damit die
Wertschépfung im Bereich Bestandsbewirtschaftung erhéhen. Die strategische Ausrichtung
der Entwicklungsgesellschaft und der IDUNA liegen in der Entwicklung von Grundstucksfla-
chen. Die Beteiligungen sind im Anhang im Einzelnen dargestellt.
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1.3. Steuerungssystem 1.5. Mitarbeiter*innen
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1.4.

Das finanzielle Steuerungssystem orientiert sich an den Interessen und Anspriichen der Ge-
sellschafterin und stellt die Basis fUr eine wertorientierte Unternehmensfihrung dar. Grund-
lage ist die einjahrige Wirtschaftsplanung sowie die Mittelfristplanung fur vier weitere Jahre.
Die Planwerte werden kontinuierlich Abweichungsanalysen unterzogen. Quartalsweise Prog-
nosen fuhren bei Abweichungen zur Einleitung von Gegenmalinahmen. Das interne Kontroll-
system umfasst die Grundsatze, Verfahren und MalRnahmen zur Sicherung der Wirksamkeit
und Wirtschaftlichkeit, der Rechnungslegung, der OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung
sowie der Einhaltung der maRgeblichen rechtlichen Vorschriften. In diesen Regelkreis der
Planung, Steuerung und Kontrolle flieRen auch das Risikomanagementsystem sowie die Port-
folioanalyse ein.

Portfoliosteuerung: Wohnungsneubau, Ankaufe, Modernisierung

Die GESOBAU setzt bei den Investitionen in den Immobilienbestand auf wirtschaftliche Trag-
fahigkeit und Nachhaltigkeit. Neubau, Nachverdichtungen sowie der Um- und Ausbau von
Bestandsgebauden stehen im Fokus der Entwicklung und des Wachstums. Dabei werden die
gesellschaftlichen Entwicklungen und Anforderungen unterschiedlichster Gruppen mit dem

Die GESOBAU-Gesellschaften beschaftigten zum Bilanzstichtag 498 Mitarbeiter*innen inklu-
sive Aushilfen sowie Praktikant*innen (Vorjahr: 488). Der Anteil der Frauen lag bei 55,8 %;
der Anteil der Schwerbehinderten bei 4,7 %. Mit einer Auszubildendenquote von 7,8 % inves-
tiert der Konzern zielgerichtet in den Nachwuchs. Die durchschnittliche Beschaftigungsdauer
lag bei 11,5 Jahren. Es werden vielfaltige Malinahmen ergriffen, um allen Mitarbeiter*innen
attraktive und sichere Arbeitsplatze anzubieten. Die Gesundheitsférderung, die Aus- und
Weiterbildung, die Gleichbehandlung sowie die Vereinbarkeit von Beruf und Familie stehen
dabei im Vordergrund. Mit Ideen, Know-how und den vielfaltigen Talenten tragen alle Mit-
arbeiter*innen zum Erfolg der GESOBAU bei.

ANZAHL MITARBEITER*INNEN NACH ALTER ZUM BILANZSTICHTAG

72 0 0@ 0099

Alter, Jahre >64 60-64 50-59 40-49 30-39 <30
Anspruch 6kologischer Standards zum Schutz von Klima und Umwelt bericksichtigt.
Die GESOBAU stellt mit ihrer Neubauoffensive qualitativ hochwertigen, bezahlbaren Wohn- 220 @ ‘ ‘ ‘
raum zur Verfigung. Im Jahr 2022 konnte die Gesellschaft 1.150 (Vorjahr: 714) neu errichte- - @ @ @ @
te Wohnungen in den Bestand Gbernehmen. Daruber hinaus wurde durch den Ankauf von MANNLICH
Immobilien der Bestand um weitere 21 Wohnungen (Vorjahr: 541) erhdht. Fir 2023 ist der Alter, Jahre >64 60-64 50-59 40-49 30-39 <30

Baubeginn von 215 Wohnungen geplant. Hierbei stehen nicht nur Quantitat, sondern zu-
gleich eine anspruchsvolle Architektur kombiniert mit interessantem Stadtebau im Fokus. Die
Partizipation von Biirgern und Birgerinnen wird dabei bericksichtigt.

Fertiggestellte NeubaumafBnahmen im Jahr 2022
Anzahl der Wohnungen

Havelldnder Ring 6-16, Brigitte-Reimann-StraBe 1-27,

Am Jahresende 2022 waren 39 Auszubildende und Studierende an Berufsakademien bei der
GESOBAU beschaftigt. Ein strategischer Dreiklang aus einem Ausbildungsteam, einer zeit-
gemallen technischen Ausstattung und hoch motivierten Mentor*innen stehen den Schulab-
ganger*innen und Studierenden von Anfang an zur Seite und bilden das Gerust der fachlichen
Grundlagenvermittlung. Erganzt wird das Ausbildungsprogramm durch ein umfangreiches
Paket an Schulungen fir Kommunikationssoftware, internen Seminaren und dezidierten Pru-
fungsvorbereitungen sowie ein etabliertes Mentoring- und Azubi-Pat*innen-Programm. Da-

Zossener Str. 138-152 ger. 676
senftend Ring 35. 35 A 120 riber hinaus werden die Auszubildenden und Studierenden bei der GESOBAU in abteilungs-
entrenberger fing => Ubergreifende Projekte, die Ausschusse fir Digitalisierung und Innovationsmanagement und
Finsterwalder StraBe 102 A 84 in Projekte der GESOBAU-Stiftung eingebunden und lernen so nicht nur eigenverantwortlich
WinkelriedstraBe 15 A und 20 49 zu arbeiten, sondern auch Arbeitsprozesse selbststandig zu organisieren und zu leiten.
Treskowstr. 7, 8, 8A,8B,8C, 9 46
chiogallee 4 . Seit dem 01. Januar 2016 gilt eine Geschlechterquote von 30 % fur neu zu besetzende Aufsichts-
chiokatee ratsposten in boérsennotierten und voll mitbestimmten Unternehmen. Seit dem 12. August
Tessiner Weg 20, 22 37 2021 gilt, dass der Vorstand einer bérsennotierten und voll mitbestimmten Aktiengesell-
Stiftsweg 11-31 ungerade und 36, 38 25 schaft, der aus mehr als drei Mitgliedern besteht, kiinftig mindestens eine Frau und ei-
Griintaler StraRe 46 13 nen Mann als Mitglied haben muss (sog. Geschlechterquote). GemaR Satzung wendet die
GESOBAU AG als Beteiligungsunternehmen des Landes Berlin das Landesgleichstellungs-
Dachgeschossausbauten 38 . - . . .
gesetz zur Gleichstellung von Mannern und Frauen im Berliner Landesdienst (LGG) analog
Summe 1.150

Bei Neubauprojekten werden regelmaRig Neubauférdermittel des Landes Berlins eingesetzt.

an. Die Berufung der Aufsichtsrate (Kapitalseite) erfolgt durch den Gesellschafter, die Bestel-
lung der Vorstande und der Geschaftsfihrung der Tochtergesellschaften erfolgt durch den
Aufsichtsrat. Beide sind den Bestimmungen des LGG unterworfen.
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Angaben zur ZielgréBe fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat

Das LGG sieht eine geschlechtsparitatische Besetzung des Aufsichtsrates vor. Der Aufsichtsrat
der GESOBAU setzt sich gemaR § 11 der Satzung der GESOBAU aus sechs von der Hauptver-
sammlung zu wahlenden Mitgliedern, davon ein Mitglied gemaR Wohnraumversorgungsge-
setz, und drei von den Arbeitnehmer*innen entsprechend den Regelungen des Drittelbeteili-
gungsgesetzes zu wahlenden Mitgliedern zusammen. Der Aufsichtsrat der GESOBAU bestand
im Jahr 2022 aus sechs Frauen und drei Mannern, der Frauenanteil lag damit bei 66,7 %.

Angaben zu den Zielgré6Ben fiir den Frauenanteil in Leitungspositionen

Der Aufsichtsrat der GESOBAU hat am 04. Januar 2022 im Zielbild der GESOBAU gesellschafts-
politische Zielmarken zur Kenntnis genommen. Neben anderen Zielen wurde u. a. fiir das Jahr
2022 eine Zielmarke fur den Frauenanteil in Leitungspositionen von 50 % festgelegt; wobei
hierfir die vorstehenden Regelungen des LGG zu beachten sind. Insofern gilt unter Anwen-
dung des LGG fur jede Fuhrungsebene ein anzustrebender Zielwert von 50 %.

Der Anteil von Frauen in Bezug auf die vorgenannten Leitungspositionen lag 2022 bei 46,9 %.

In Bezug auf die entsprechenden Leitungsebenen ergibt sich folgendes Bild:

Fiihrungsebene

Anteil Frauen Anteil Manner
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Erste Leitungsebene (Vorstand) 0 0% 2 100 %

Zweite Leitungsebene
(Stabstellen- und Bereichsleitung) 3 30 % 7 70 %

(Geschéftsfihrung Tochterunternehmen) 45 % 6 55 %

(6]

Dritte Leitungsebene (Gruppenleiter) 12 60 % 8 40 %

Die GESOBAU hat als erstes stadtisches Wohnungsbauunternehmen in Berlin eine Frauen-
vertretung eingerichtet und einen Frauenforderplan (zuletzt aktualisiert im November 2021)
erstellt. Die Frauenvertreterin wacht Uber die Anwendung sowie Einhaltung des LGG. Sie ist
an allen Besetzungsverfahren (Fihrungsebenen unabhangig) konzernweit beteiligt.

Das Thema Diversity ist von der Rekrutierung bis hin zur Fihrungskrafteentwicklung fest in
den Personalprozessen der GESOBAU verankert. Es bildet einen zentralen Aspekt aller MaR-
nahmen innerhalb der Personalarbeit. Ziel ist es, die kontinuierliche berufliche und persén-
liche Weiterentwicklung aller Mitarbeiter*innen zu férdern. Durch in- und externe Veranstal-
tungen wird der Austausch zwischen Mitarbeiter*innen und Vorgesetzten geférdert und das
soziale Miteinander gestarkt.

Der Personalaufwand im Konzern lag unter Berucksichtigung tariflicher Lohn- und Gehalts-
anpassungen im Geschaftsjahr 2022 bei 30,7 Mio. €.

1.6.

1.7.
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Nachhaltigkeit

Die GESOBAU versteht Nachhaltigkeit nicht als abstraktes Konzept, sondern als Arbeitsauf-
gabe. Es soll sowohl dem Menschen und der Natur von heute gut gehen, aber auch der Welt
von morgen. Die GESOBAU will einen positiven Beitrag zu einer nachhaltigen Entwicklung
leisten - innerhalb des Kerngeschafts, aber auch innerhalb der GESOBAU selbst. Deshalb ist
und bleibt Nachhaltigkeit ein integraler Bestandteil der Unternehmensstrategie und -kultur.
Als kommunales Unternehmen wird daran gearbeitet, neue Wege zu gehen und damit zu ei-
ner Wirtschaftsweise beizutragen, die die Lebensgrundlage des Menschen und aller anderen
Lebewesen erhalt und auch nachfolgenden Generationen ein gutes Leben ermdglicht. Dazu
wurde ein systematisches Nachhaltigkeitsmanagement im Unternehmen installiert.

Die Herausforderung besteht dabei darin, 6konomischen Erfolg mit sozialer Gerechtigkeit
und 6kologischer Vertraglichkeit in Einklang zu bringen. In den Nachhaltigkeitsberichten wird
dargestellt, welche MaBnahmen das Unternehmen ergreift, um der Verantwortung gegen-
Uber Umwelt, Gesellschaft sowie Mitarbeitern gerecht zu werden, und welche Fortschritte
in diesen Handlungsfeldern zu verzeichnen sind. Nachhaltigkeit ist ein integraler Bestand-
teil der Unternehmensfihrung und wird von allen Mitarbeiter*innen nach innen und auRen
gelebt, denn indem wir nachhaltig wirtschaften, werden wir resilienter gegeniiber globalen
Risiken wie der Erderwarmung.

Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten eng und vertrauensvoll im Interesse des Unternehmens
zusammen. Der Vorstand besteht aus zwei Mitgliedern; der Aufsichtsrat aus neun, von denen
drei von den Mitarbeiter*innen gewahlt werden. Der Vorstand leitet die Gesellschaft und
fuhrt deren Geschafte mit dem Ziel nachhaltiger Wertschépfung. Die Zustandigkeiten der
Vorstandsmitglieder ergeben sich aus dem Geschaftsverteilungsplan.

Entsprechend der Satzung bestellt der Aufsichtsrat die Mitglieder des Vorstands. Der Auf-
sichtsrat entscheidet, aus wie vielen Mitgliedern sich der Vorstand zusammensetzt. Ebenso
erlasst der Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung und einen Geschaftsverteilungsplan fur den
Vorstand. Die Geschaftsordnung enthalt einen Katalog zustimmungsbedurftiger Geschafte.
Jedes Vorstandsmitglied ist berechtigt und auf Verlangen des Aufsichtsrats verpflichtet, an
den Sitzungen des Aufsichtsrats teilzunehmen.

Die Aufsichtsratsvorsitzende koordiniert die Arbeit des Aufsichtsratsgremiums, leitet dessen
Sitzungen und vertritt die Belange des Gremiums nach aul3en. Der Vorstand nimmt regel-
maRig an den Sitzungen des Aufsichtsrats teil. Er berichtet schriftlich und mindlich zu den
einzelnen Tagesordnungspunkten und Beschlussvorlagen und beantwortet die Fragen der
einzelnen Aufsichtsratsmitglieder.

Die zur Beschlussfassung notwendigen Unterlagen werden den Mitgliedern des Aufsichts-
rats spatestens drei Wochen vor der Sitzung vorgelegt. Bevor sich das Plenum trifft, findet
ein Vorgesprach der Arbeitnehmervertreter*innen mit dem Vorstand statt, in dem der Vor-
stand Details erldutert und Fragen beantwortet. Im Berichtsjahr fanden drei turnusgemaRe
Sitzungen statt.

Insbesondere die Vorsitzende des Aufsichtsrats trifft sich regelmaRig mit dem Vorstand, um
aktuelle Fragen zu erértern. Dartber hinaus informiert der Vorstand die Aufsichtsratsvorsit-
zende mundlich und schriftlich Gber aktuelle Entwicklungen.
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Der Aufsichtsrat hat aus dem Kreis seiner Mitglieder mit dem Personalausschuss und dem
Finanz- und Grundsticksausschuss zwei Gremien gebildet, die seine Arbeit vorbereiten und
erganzen. Der Personalausschuss besteht aus drei Mitgliedern; der Finanz- und Grundstucks-
ausschuss aus funf. In beide Ausschusse ist ein Vertreter der Arbeitnehmer*innen entsandt.

Der Personalausschuss bereitet die Bestellung von Vorstandsmitgliedern einschlief3lich der

Bedingungen der Anstellungsvertrage und der Vergitung vor. Der Finanz- und Grundstiicks-

ausschuss hat die Aufgabe, den Aufsichtsrat bei der Wahrnehmung seiner Uberwachungs-

funktionen, insbesondere hinsichtlich der Rechnungslegung, zu unterstitzen. Der Finanz- ° °

und Grundstucksausschuss Ubernimmt zudem die Funktion des Prifungsausschusses. 2 ° WI rtSC h a fts b e r I C h t

1.8. Wechsel in den Organen
2.1. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im Vorstand gab es im Berichtsjahr keine personellen Veranderungen.
Am 24. Februar 2022 ist Russland in sein Nachbarland Ukraine einmarschiert und hat damit

Im Aufsichtsrat wurde zum 01. Januar 2022 ein neues Mitglied bestellt. den Krieg gegen die Ukraine erdffnet. Das hat neben humanem Leid, Flucht und Vertreibung
auch Konsequenzen fur die Wirtschaft. Der Krieg wirkt sich auf die Lieferketten und die Roh-
stoffpreise aus, wobei die mittel- und langfristigen Folgen noch nicht abzusehen sind. Die
gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland war im Jahr 2022 gepragt von den Auswirkun-
gen des Krieges in der Ukraine, wie beispielsweise enormen Energiepreiserhéhungen, deut-
lichen Zinserh6hungen und einem Anstieg der Inflationsrate. Nachdem die Inflationsrate in
Deutschland im Oktober 2022 einen Rekordwert von 10,4 % verzeichnete, hat sich der Anstieg
im Dezember auf hohem Niveau verlangsamt (8,6 % im Vergleich zum Vorjahresmonat). Im
Jahresdurchschnitt 2022 sind die Verbraucherpreise laut Statistischem Bundesamt um 7,9 %
gegenuber 2021 gestiegen. Die Energiepreise verzeichneten im Jahr 2022 einen Anstieg von
34,7 %, nachdem sie sich bereits im Jahr 2021 um 10,4 % verteuert hatten. Enorme Erhéhun-
gen gegenulber dem Vorjahresdurchschnitt verzeichneten beispielsweise die Preise fur leich-
tes Heizol (+ 87,0 %) und Erdgas (+ 64,8 %) sowie Kraftstoffe (+ 26,8 %) und Strom (+ 20,1 %).
Die Bundesregierung hat angesichts der stark steigenden Energiepreise mehrere Entlastungs-
pakete auf den Weg gebracht, die die aullergewdhnlich hohen Belastungen durch krisen-
und kriegsbedingte Sondereffekte zeitweise abmilderten.

Trotz schwieriger weltwirtschaftlicher Rahmenbedingungen und der andauernden, wenn
auch im Jahresverlauf abgeschwachten Corona-Pandemie, ist das Bruttoinlandsprodukt in
Deutschland laut Prognose des Statistischen Bundesamtes im Jahr 2022 um 1,9 % gegen-
Uber dem Vorjahr gestiegen. Durch Nachholeffekte im Zuge der Aufhebung fast aller Corona-
SchutzmaRBnahmen im Frihjahr 2022 stiegen die privaten Konsumausgaben preisbereinigt
um 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr und waren damit die wichtigste Wachstumsstutze der
deutschen Wirtschaft.

Der Umsatz im verarbeitenden Gewerbe in Deutschland istim Jahr 2022 gegentber dem Vor-
jahr leicht gestiegen. Wie das Statistische Bundesamt anhand vorlaufiger Ergebnisse mitteilt,
lag dieser im November 2022 kalenderbereinigt um 3,5 % Uber dem Vorjahresmonat.

Nachdem der Einzelhandel in Deutschland im Jahr 2021 einen neuen Rekordumsatz verzeich-
nete, wurden im Jahr 2022 nach einer Schatzung des Statistischen Bundesamtes real (preis-
bereinigt) 0,3 % weniger Umsatz und nominal (nicht preisbereinigt) 8,2 % mehr Umsatz als im
Vorjahr erwirtschaftet. Die Differenz zwischen der nominalen und realen Entwicklung spiegelt
die hohen Preissteigerungen im Einzelhandel wider. Der Versand- und Interneteinzelhandel
hatte im Jahr 2022 die deutlichsten Umsatzriickgange. Jedoch hatte diese Branche wahrend
der Corona-Krise enorme Umsatzzuwachse erzielt.
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2.2.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in Deutschland sind nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamtes im November 2022 um 16,9 % gegenlber November 2021 gestiegen.
Auf die Baupreise wirkten sich insbesondere die stark gestiegenen Rohstoff- und Energie-
preise aus.

Im November 2022 waren nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
rund 45,9 Millionen Personen mit Wohnort in Deutschland erwerbstatig. Gegenuber dem
Vorjahresmonat stieg die Zahl der Erwerbstatigen im November 2022 um 1,0 % (+ 472.000
Personen). Im Marz 2022 lag die Zahl der Erwerbstatigen mit Wohnort in Deutschland mit
45,2 Millionen Personen erstmals wieder tber dem Corona-Vorkrisenniveau von Februar
2020.

In Deutschland lag die Arbeitslosenquote im Dezember 2022 bei 5,4 % und damit 0,3 Prozent-
punkte Uber dem Vorjahreswert (5,1 %). Im Dezember 2022 betrug die Arbeitslosenquote in
Berlin 8,6 % und lag damit 0,2 Prozentpunkte unter dem Vorjahresmonat. Arbeitslosigkeit
und Unterbeschaftigung sind im Berichtsjahr weiter merklich gesunken, wobei der Riickgang
in der zweiten Jahreshalfte 2022 durch die Erfassung ukrainischer Gefliichteter abgemildert
wurde. Insgesamt verringerte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum
Vorjahr um 195.000 auf 2.418.000 Menschen. Der Arbeitsmarkt wurde auch 2022 durch den
Einsatz von Kurzarbeit gestutzt, die Inanspruchnahme hat aber im Vergleich zu den von der
Corona-Krise stark beeintrachtigten Jahren 2020 und 2021 deutlich abgenommen. Die Bun-
desagentur fir Arbeit schatzt die jahresdurchschnittliche Zahl der Kurzarbeiter*innen im Jahr
2022 mit rund 430.000 deutlich geringer als im Jahr 2021 (1,85 Millionen) ein.

Die weiterhin wachsende Bevolkerung vor allem in den GroRstadten hat in den vergangenen
Jahren den Druck auf den deutschen Wohnungsmarkt stetig erhéht. Immobilienunterneh-
men, Politik und Bauverwaltungen versuchen, der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum
insbesondere in Ballungsrdumen Rechnung zu tragen. Dennoch ist die Zahl der genehmigten
Wohnungen in Deutschland von Januar bis November 2022 um 5,7 % gesunken im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum. Dabei ging insbesondere die Zahl der Baugenehmigungen bei Ein-
familien- (- 15,9 %) und Zweifamilienhdusern (- 10,1 %) zurlick, wahrend bei Mehrfamilien-
hausern ein leichter Anstieg von 1,2 % zur verzeichnen war.

Vor dem Hintergrund der weiterhin hohen Inflationsraten und der flichendeckenden Straf-
fung des geldpolitischen Kurses anderer Notenbanken hat die Europaische Zentralbank (EZB)
im Juli 2022 erstmals seit elf Jahren ihren Leitzinssatz (Hauptrefinanzierungssatz) um 50 Bp
auf 0,50 % p. a. erhéht und den Zinssatz fur die Einlagefazilitat auf 0,00 % angehoben. Im
Laufe des Geschaftsjahres wurden die Zinssatze noch mehrfach angepasst; zum Ende des
Jahres 2022 lag der Zinssatz fir Hauptrefinanzierungsgeschafte bei 2,5 % und der Zins fur die
Einlagefazilitat bei 2,0 %.

Die Entwicklung der Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft ist und bleibt ein wesentlicher Stabilitdtsfaktor der deutschen
Wirtschaft. Wohnen bleibt ein Grundbedurfnis und damit Ausgangspunkt des lebendigen,
sozialen Miteinanders. Laut Statistischem Bundesamt sind die Wohnimmobilienpreise im
3. Quartal 2022 um durchschnittlich 4,9 % gegenliber dem Vorjahresquartal gestiegen. Der
Preisanstieg gegentber dem Vorjahresquartal war sowohl in den Stadten als auch in landli-
chen Regionen deutlich schwacher als in den Quartalen zuvor. Allerdings gab es im Jahr 2021
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den groéfRten Preisanstieg bei den Wohnimmobilientransaktionen seit Beginn der Zeitreihe
im Jahr 2000. Das Deutsche Institut fur Wirtschaftsforschung (DIW) warnt vor Preistibertrei-
bungen in einigen Stadten und Marktsegmenten und halt Preiskorrekturen insbesondere bei
Eigentumswohnungen und Baugrundstiicken in Metropolen wie Berlin, Hamburg und Mun-
chen in den nachsten Jahren fir méglich. Auch wenn man hierbei berticksichtigen muss, dass
Immobilienpreise mit Verzégerung auf Krisen reagieren, ist ein Einbruch der Preise derzeit
nicht zu erwarten. Der deutsche Immobilienmarkt beweist seine Resilienz in Krisenzeiten.

2.3. Die Situation der Wohnungswirtschaft in Berlin

DieWohnungsnachfragein Berlin steigtseitJahren kraftig an. Dies basiert vornehmlich aufdem
anhaltenden Wachstum der Einwohner- und Haushaltszahlen. Laut Amt fir Statistik Berlin-
Brandenburg waren zum 30. Juni 2022 3.821.881 Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz in Ber-
lin gemeldet. Damit ist die Bevdlkerung Berlins im ersten Halbjahr 2022 mit 46.400 Personen
gegenuber dem Jahresende 2021 weiter angestiegen. Der Anstieg begriindet sich zum tber-
wiegenden Teil aus der Zuwanderung von geflichteten Menschen aus der Ukraine. Das Ein-
wohnerwachstum Berlins in den letzten Jahren beeinflusst die Mietentwicklung nachhaltig.

Im Juni 2021 hat das Land Berlin bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen neue Re-
gelungen zum Mieterschutz (sog. Mietendimmer) beschlossen. Die Mieten in Berlin sind da-
durch langsamer, aber nachfragegetrieben weiter gestiegen. Um Mieter*innen von landesei-
genen Wohnungen in der Energiekrise zu entlasten, hat der Berliner Senat am 06. Dezember
2022 beschlossen, dass die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften und die berlinovo
bis Ende 2023 auf Mieterhéhungen verzichten sollen. Erganzend hat der Berliner Senat am
27. September 2022 ein Kindigungsmoratorium fur die landeseigenen Wohnungsunterneh-
men beschlossen, sodass bei Mietrickstanden keine Kindigungen wegen Zahlungsrick-
standen aufgrund von zu zahlenden Energiekostensteigerungen ausgesprochen und auch
keine Raumungen durchgefiihrt werden darfen. Das Kiindigungsmoratorium ist gemaR Drit-
ter Erganzungsvereinbarung zur Kooperationsvereinbarung bis 31. Dezember 2023 giiltig.

Die Anzahl der im Land Berlin im Zeitraum Januar bis November 2022 erteilten Baugenehmi-
gungen fUr den Bau von Wohnungen ist gegenuber dem Vorjahreszeitraum ein weiteres Mal
deutlich gesunken. Insgesamt wurden von Januar bis November 2022 2.773 Genehmigungen
far Bauvorhaben erteilt, davon 1.556 fiir Wohngeb&ude. Damit wurden 20,9 % weniger Woh-
nungen genehmigt als im Vergleichszeitraum 2021.

Bei den Baupreisen waren im Berichtsjahr auBBerordentlich grol3e Preissteigerungen zu be-
obachten. In Berlin betrug die Preissteigerung fur den Neubau von Wohngeb&duden 2022
durchschnittlich 16,5 % im Vergleich zum Vorjahr. Das ist der héchste jahrliche Anstieg seit
1992, teilt das Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit.

2.4. Geschaftsverlauf

Der GESOBAU-Konzern hat das Geschaftsjahr 2022 mit einem Bilanzgewinn von 20,7 Mio. €
erfolgreich abgeschlossen. Das Planergebnis 2022 in Héhe von 15,8 Mio. € wurde damit um
4,9 Mio. € Uberschritten.

Die erheblichen Investitionen in die Wohnungsbestande entsprechen der strategischen Aus-
richtung der GESOBAU und werden auch in Zukunft fur ein nachhaltiges Wachstum sorgen.
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2.4.1.

GESOBAU-KONZERN

Der Gesamtumsatz des GESOBAU-Konzerns lag im Geschéftsjahr 2022 bei 332,9 Mio. €. Die Soll-
Nettomieteinnahmen aus Wohnungen werden mit 226,6 Mio. € ausgewiesen. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete 2022 im Wohnungsbestand lag bei 6,35 € je Quadratmeter und Monat
(Vorjahr: 6,23 € je Quadratmeter und Monat). Der Leerstand betrug zum 31. Dezember 2022
2,7 % der eigenen Wohnungen; davon befanden sich 1,0 % der Wohnungen im sogenannten
strategischen Leerstand.

Zur Erhéhung beziehungsweise Sicherung der Bestandsqualitdt wurden im GESOBAU-Kon-
zern im Geschaftsjahr fur Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafRnahmen 50,6 Mio. €
und fiur aktivierungsfahige sowie fur nichtaktivierungsfahige Modernisierungsmafnahmen
58,5 Mio. € aufgewendet.

Im Jahr 2022 wurden 1.150 Wohnungen neu errichtet. Insgesamt investierte der GESOBAU-
Konzern im Berichtsjahr 157,8 Mio. € in den Neubau sowie 15,2 Mio. € in projektierte Neu-
bauankaufe.

GESOBAU AG

Die GESOBAU AG erwirtschaftete einen Umsatz von 314,4 Mio. €. Die Soll-Nettomieteinnah-
men aus Wohnungen werden mit 214,5 Mio. € ausgewiesen. Die durchschnittliche Nettokalt-
miete 2022 im Wohnungsbestand lag bei 6,34 € je Quadratmeter und Monat (Vorjahr: 6,22 €
je Quadratmeter und Monat).

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche und finanzielle Leistungsindikatoren

Die Anzahl der im Bau befindlichen und fertiggestellten Wohnungen sowie die Anzahl an Woh-
nungen in Modernisierungsprojekten sind neben den Investitionen in Neubau und Moderni-
sierungen sowie den Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen die wesentlichen
KenngroéRRen zur Messung der Intensitat der Bautatigkeit der Gesellschaften des GESOBAU-
Konzerns. Die Kennzahlen zur Investitionstatigkeit dienen auf Projekt- und Unternehmens-
ebene im Hinblick auf die Erweiterung der Portfolios durch Ankauf und Neubau als Steue-
rungsgroflRen fir Unternehmensentscheidungen.

Entwicklung des Wohnungsbestands

31.12.2021 Abgange Zugange 31.12.2022

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnungen GESOBAU AG 42.747 -2 1.171 43.916
Wohnungen GESOBAU Wohnen 2.343 2.343
Far Dritte verwaltete Wohnungen 563 125 688
Wohnungen insgesamt 45.653 -2 1.255 46.947

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbestands resultiert insbesondere aus 1.150 neu er-
richteten Wohnungen und dem Ankauf von 21 Wohnungen.
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Wohnungswirtschaftliche Kennziffern des GESOBAU-Konzerns

EBITDA Mio. € 116,5 11,2
Umsatzerlose Mio. € 3329 316,8
davon Sollmieten Mio. € 245,4 234,3
davon Erlése aus Umlagenabrechnung Mio. € 94,1 86,1
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen) Mio. € 9,7 7,0
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen €/m?2 6,35 6,23
Erldsschmalerungen
im Verhaltnis zu den Sollmieten % 4,0 3,0
Leerstandsquote Wohnungen (31.12.) % 2,67 1,94
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) Mio. € 85,1 90,6
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) €/m2 27,44 30,00

Wohnungswirtschaftliche Kennziffern der GESOBAU AG

EBITDA Mio. € 1011 100,3
Umsatzerlose Mio. € 314,5 298,6
davon Sollmieten Mio. € 232,5 221,5
davon Erlése aus Umlagenabrechnung Mio. € 89,6 81,8
Erlésschmalerungen absolut
(Leerstand, Mietminderungen) Mio. € 9,6 6,9
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen €/m?2 6,34 6,22
Erlésschmalerungen
im Verhaltnis zu den Sollmieten % 41 3,1
Leerstandsquote Wohnungen (31.12.) % 2,80 2,04
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) Mio. € 81,0 87,8
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) €/m2 27,55 30,68

Bei den finanziellen Leistungsindikatoren liegt der Fokus der Gesellschaft auf dem EBITDA
sowie der Umsatzentwicklung. Mit den aus dem EBITDA erwirtschafteten Mitteln kénnen der
Kapitaldienst sowie die laufenden Aufwendungen fir den Geschaftsbetrieb gedeckt und freie
Mittel far Investitionen verwendet werden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Zufriedenheit der Mieter*innen steht im besonderen Mal3e im Fokus fir die GESOBAU. Sie
setzt sich fur starke und solidarische Nachbarschaften ein und unterstutzt Projekte, die die Bil-
dungschancen von Kindern und Jugendlichen erhdéhen. Es werden die sozialen und kulturellen
Gemeinschaften geférdert, um stabile Quartiere zu halten. Die im Jahr 2022 neu gewahlten
Mieterrate in den Wohnquartieren sind eine wirkungsvolle Ergdnzung auf allen Ebenen des
Wohnens. In einem Gesamtmieterbeiratstreffen im Oktober 2022 wurden u. a. die gegenwar-
tige Energie- und Kostenkrise thematisiert und Vorschlage zur Energieeinsparung direkt mit
den Beteiligten diskutiert. Gemeinsam mit der GESOBAU kénnen die Mietervertreter*innen
viel bewegen und die Wohn- und Lebensqualitat der Mieter*innen stetig verbessern.
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Durch die Digitalisierung werden bestehende Dienstleistungen verbessert und Prozesse
transparenter und effizienter gestaltet. Bei der internen Digitalisierung sollen Prozesse und
Arbeitsablaufe optimiert werden. Bei diesen Veranderungen werden die Mitarbeiter*innen
durch Schulungen und GESOBAU-weite Vorgaben unterstitzt. Damit soll die Teilhabe der Mit-
arbeiter*innen an der digitalen Transformation und an neuen Arbeitsweisen geférdert wer-
den - und somit das Arbeiten im Unternehmen zukunftsfahig gestaltet werden. Das Ziel der
externen Digitalisierung ist, kundenseitige Prozesse zu verbessern und zu prifen. Beispiele
hierfiir sind u. a. eine zukunftsfahige Gebaudeausstattung und E-Mobility.

2.5. Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

2.5.1. Vermégenslage des GESOBAU-Konzerns und der GESOBAU AG

In den folgenden Ubersichten zur Vermégenslage sind die einzelnen Vermégens- und Schuld-
posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst.

GESOBAU-Konzern

m 31.12.2021 Veranderung
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Mio. € Mio. € Mio. €

VERMOGEN
Immaterielle Anlagen 3,0 4,2 -1,2
Sachanlagen 2.862,4 2.694,4 168,0
Finanzanlagen 4,3 4,3 0,0
Anlagevermdgen 2.869,7 2.702,9 166,8
Langfristige Forderungen 0,0 0,2 -0,2
Langfristiges Vermdégen 2.869,7 2.703,1 166,6
Vorrate 105,5 95,0 10,5
Kurzfristige Forderungen 2,6 2,1 0,5
Flussige Mittel 46,9 32,9 13,9
Ubrige Aktiva 0,1 0,2 0,0
Kurzfristiges Vermégen 155,1 130,1 24,9
3.024,8 2.833,2 191,5

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital 78,3 78,3 0,0
Kapitalriicklage 158,7 158,7 0,0
Gewinnrucklagen 402,8 357,0 45,9
Bilanzgewinn Konzern 20,7 41,6 -20,9
Ausgleichsposten 2,5 2,2 0,2
Bilanzielles Eigenkapital 663,0 637,7 25,2
Unterschiedsbetrag Kapitalkonsolidierung 14,4 14,9 -0,4
Langfristiges Fremdkapital 2.036,3 1.879,1 1571
Kurzfristiges Fremdkapital 283,9 276,1 7,8
Ubrige Passiva 27,2 25,4 1,8
Fremdkapital 2.361,8 2.195,5 166,3
3.024,8 2.833,2 191,6
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Der Anstieg der Bilanzsumme und des Sachanlagevermdégens ist vornehmlich durch die Bau-
tatigkeit sowie Bestandsankaufe begriindet. Das langfristige Vermdgen ist im Wesentlichen
mit langfristigem Kapital finanziert. Die Eigenkapitalquote des GESOBAU-Konzerns sinkt ge-
genuber dem Vorjahr um 0,6 Prozentpunkte von 22,5 % auf 21,9 %, da die Bilanzsumme, ins-
besondere aufgrund der Neubautatigkeit, im Verhaltnis zum Eigenkapital starker gestiegen ist.

Die Veranderung im Eigenkapital resultiert aus dem Konzernjahrestiberschuss.

GESOBAU AG
m 31.12.2021 Veranderung
Mio. € Mio. € Mio. €
VERMOGEN
Immaterielle Anlagen 0,1 0,1 0,0
Sachanlagen 2.692,6 2.522,2 170,4
Finanzanlagen 92,9 92,4 0,5
Anlagevermégen 2.785,6 2.614,7 170,9
Langfristige Forderungen 0,0 0,2 -0,2
Langfristiges Vermogen 2.785,6 2.614,9 170,7
Vorrate 92,1 82,2 9,9
Kurzfristige Forderungen 6,8 7.3 -0,5
Flassige Mittel 29,8 19,6 10,3
Ubrige Aktiva 0,1 0,1 0,0
Kurzfristiges Vermégen 128,9 109,2 19,7
2.914,5 2.724,1 190,4
KAPITAL
Gezeichnetes Kapital 78,3 78,3 0,0
Kapitalriicklage 158,7 158,7 0,0
Gewinnrucklagen 385,5 342,7 42,8
Bilanzgewinn 16,8 42,8 -26,0
Bilanzielles Eigenkapital 639,3 622,5 16,8
Langfristiges Fremdkapital 1.988,9 1.810,7 178,2
Kurzfristiges Fremdkapital 263,6 2701 -6,5
Ubrige Passiva 22,7 20,8 1,9
Fremdkapital 2.275,3 2.101,6 173,6
2.914,5 2.724,1 190,4

Die Vermogenslage der GESOBAU AG zeigt ein ausgeglichenes Bild. Das langfristige Vermdgen
ist im Wesentlichen mit langfristigem Kapital finanziert. Der Bilanzgewinn der GESOBAU AG
wird mit 16,8 Mio. € ausgewiesen. Die Eigenkapitalquote sinkt um 1,0 Prozentpunkte von
22,9 % auf 21,9 %, da die Bilanzsumme im Verhaltnis zum Eigenkapital starker gestiegen ist.
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2.5.2. Finanzlage 2.5.3. Ertragslage
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Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

Mio. € Mio. €
Zahlungsmittelbestand am Jahresanfang 32,9 62,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 136,8 159,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -287,5 -3771
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 137,6 187,9
Zahlungsmittelbestand am Jahresende 19,9 32,9

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit des GESOBAU-Konzerns ist um 22,5 Mio. €
gesunken. Die Investitionstatigkeit ist durch Ausgaben fur den Neubau sowie durch Moderni-
sierungsaufwendungen in den Bestanden gekennzeichnet.

Ein aktives Finanzmanagement sichert die jederzeitige Liquiditat des Konzerns sowie die Be-
dienung der Darlehen. Die Gesellschaften des GESOBAU-Konzerns verfligten wahrend des
gesamten Geschaftsjahres 2022 lber ausreichende Liquiditat. Zum Stichtag bestehen kurz-
fristige Kreditlinien in H6he von 82,5 Mio. €.

Es existieren Forward-Zinsswap-Geschafte mit Laufzeiten bis zum Jahr 2039. Hierzu wird auf
die Angaben im Anhang zu Finanzderivaten verwiesen.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Darlehen mit einem Volumen von 272,1 Mio. € valutiert. Die
Nettoverschuldung zum 31. Dezember 2022 betragt 658,09 € je Quadratmeter Wohn- und

Gewerbeflache.

Die finanzielle Entwicklung der GESOBAU AG stellt sich wie folgt dar:

Mio. € Mio. €
Zahlungsmittelbestand am Jahresanfang 19,6 50,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 128,1 154,3
Cashflow aus Investitionstatigkeit -281,3 -377,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 141,5 192,6
Zahlungsmittelbestand am Jahresende 7.8 19,6

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit ist gegenliber dem Vorjahr um 26,2 Mio. €
gesunken. Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist weiterhin durch Ausgaben fur den
Neubau sowie durch Modernisierungsaufwendungen in den Bestanden gekennzeichnet. Die
Neuvalutierungen betreffen Uberwiegend die Finanzierung von Neubaumalnahmen.

GESOBAU-Konzern

m 2021 Veradnderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung - vor Sondereffekten 65.541 64.055 1.486
Hausbewirtschaftung - inkl. Sondereffekten 32.751 53.111 -20.361
Verkaufstatigkeit 228 817 -589
Sonstiges Ergebnis -7.884 -6.778 -1.106
Betriebsergebnis 25.095 47.151 -22.056
Beteiligungs- und Finanzergebnis -720 -666 -54
Neutrales Ergebnis 412 580 -168
Ergebnis vor Ertragsteuern 24.786 47.065 -22.278
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 451 -1.283 1.734
Jahresergebnis 25.237 45.782 -20.545

Der GESOBAU-Konzern hat im Berichtsjahr ein Jahresergebnis von 25,2 Mio. € erzielt. Der Ge-
samtumsatz liegt im Geschaftsjahr 2022 bei 332,9 Mio. € und resultiert Uberwiegend aus der
Hausbewirtschaftung. Davon wurden 245,4 Mio. € (Vorjahr: 234,3 Mio. €) an Mieteinnahmen
durch die bestandsfiihrenden Gesellschaften GESOBAU AG und GESOBAU Wohnen erwirt-
schaftet. Die Steigerungen resultieren insbesondere aus Zugangen im Bestand durch Neubau
und Ankauf. Das operative Geschaft ist positiv verlaufen. Die héheren Mieteinnahmen aus
den Neubau- und Bestandszugangen wurden Uberwiegend durch héhere Abschreibungen,
héhere Zinsaufwendungen und héhere sonstige Aufwendungen ausgeglichen. Die Sonder-
effekte der Hausbewirtschaftung betreffen ausschliel3lich die GESOBAU AG und beinhalten
nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten (-3,7 Mio. € ggu. Vorjahr), die Inanspruch-
nahme der Ruckstellung fir Bauinstandhaltung sowie auBerplanmaRige Abschreibungen ge-
maf § 253 Abs. 3 HGB (1,0 Mio. €).

Die Aufwendungen der Hausbewirtschaftung im Konzern liegen im abgelaufenen Geschafts-
jahr bei 175,8 Mio. € (Vorjahr: 170,4 Mio. €). Diese beinhalten Uberwiegend Betriebskosten so-
wie Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten. Notwendige GroRinstandsetzungen und
Modernisierungen basieren durchgangig auf detaillierten Wirtschaftlichkeitsberechnungen
sowie auf individuellen Portfoliostrategien und berucksichtigen dabei die wohnungspoliti-
schen Rahmenbedingungen.

Die sonstige Geschaftstatigkeit beinhaltet die konzerneigene technische Betreuung von Neu-
bau- und ModernisierungsmaRnahmen, die Drittverwaltung und das Dienstleistungsergebnis.

Das neutrale Ergebnis resultiert aus der GESOBAU AG und umfasst sonstige neutrale Zu-
fuhrungen und Auflésungen von Ruckstellungen sowie einmalige sonstige betriebliche Auf-
wendungen.

Das EBITDA (Konzern) stellt das Ergebnis vor Zinsen, Steuern sowie Zu- und Abschreibungen
dar und spiegelt die operative Ertragskraft wider. Das EBITDA 2022 liegt bei 116,5 Mio. €
(Vorjahr: 111,2 Mio. €).
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2.6.

GESOBAU AG
m 2021 Veranderung
T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung - vor Sondereffekten 56.167 54.933 1.234
Hausbewirtschaftung - inkl. Sondereffekten 23.397 43.989 -20.592
Verkaufstatigkeit 228 817 -589
Sonstiges Ergebnis -5.879 -4.680 -1.199
Betriebsergebnis 17.747 40.127 -22.380
Beteiligungs- und Finanzergebnis -1.797 3.371 -5.168
Neutrales Ergebnis 412 580 -168
Ergebnis vor Ertragsteuern 16.361 44.078 -27.717
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 430 -1.307 1.736
Jahresergebnis 16.791 42.771 -25.980

Der Jahresiberschuss ist im Vergleich zum Vorjahr um 26,0 Mio. € gesunken. Dies resultiert
Uberwiegend aus im Vorjahr angefallenen Zuschreibungen im Anlagevermégen gemaR 8 253
Abs. 5 HGB (22,4 Mio. €). Die Entwicklung des Ergebnisses entspricht nahezu der Planung fur
das Geschaftsjahr 2022 in Héhe von 16,9 Mio. €.

MaRBnahmen zur Verbesserung der Ertrags- und Finanzlage

Der GESOBAU-Konzern hat im Kerngeschaft aufgrund eines Biindels von MalRnahmen konti-
nuierliche Ertragssteigerungen erreicht. Entscheidungen Uber Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmalinahmen werden zur langfristigen Sicherung der Bestandsqualitat und stabiler
Umsatzerldse getroffen. Mieterhdhungspotenziale werden stets in Abwagung mit der Ent-
wicklung des Wohnungsleerstands und den Erldsschmalerungen erschlossen. Ausreichend
bezahlbare Wohnungen zu schaffen ist eine zentrale Herausforderung der Gesellschaft. Die
Fertigstellung von neuen Wohnungen und der Ankauf von Immobilien wirken sich dabei auf
die Vermdgens- und Ertragslage aus.

Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagementsystem

Die GESOBAU agiert wirtschaftlich nachhaltig und verantwortungsvoll. Zu den wesentlichen
Bestandteilen der Geschaftssteuerung und Kontrolle der Gesellschaft gehort ein aktives Risiko-
management. Im Sinne des Berliner Corporate Governance Kodex implementierte die GESOBAU
dieses Risikomanagement in ihren Unternehmensprozess. Das dokumentierte System er-
fasst alle Unternehmensaktivitdten und beinhaltet auf Basis einer definierten Risikostrategie
neben dem internen Uberwachungssystem und Controlling auch ein systematisches und per-
manentes Vorgehen hinsichtlich Risikoinventur, Risikocontrolling und Risikoberichterstattung.

Die GESOBAU hat ihr Risikomanagementsystem darauf ausgerichtet, alle und im Besonderen
die wesentlichen Risiken fruhzeitig zu erkennen. Dadurch lassen sich auf das jeweilige Ein-
zelrisiko abgestimmte RisikosteuerungsmafBnahmen einleiten und die bestehenden Risiken
laufend Uberwachen. Risiko definiert sich als negative Abweichung von den Planwerten
beziehungsweise den erwarteten Zukunftswerten. Nicht alle Risiken sind vermeidbar. Im
Rahmen des bestehenden Risikomanagementsystems geht es vielmehr darum, Risiken zu
identifizieren und sie, wenn maoglich, zu quantifizieren, um Handlungsspielrdume und das
Wahrnehmen von Chancen zu verbessern.
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Die relevanten quantifizierbaren Risiken werden jahrlich nach Risikokategorien und -klassen
vom Risikomanagement erfasst und unter Zuhilfenahme von Schadenshéhen und Eintritts-
wahrscheinlichkeiten bewertet. Im Rahmen des Risikocontrollings flieBen alle wesentlichen
Risiken in eine halbjahrliche Risikoberichterstattung ein. Daruber hinaus ist die Risikobericht-
erstattung mittels Kennzahlen auch Teil der Quartalsberichterstattung an den Aufsichtsrat.

Ein essenzieller Bestandteil der Risikosteuerung ist der regelmaf3ige Planungsprozess, der
sich im Wesentlichen Uber den Mittelfristzeitraum von fUnf Jahren erstreckt. Das laufende
Berichtswesen stellt dabei einen weiteren zentralen Aspekt der Risikosteuerung dar. So wer-
den, jeweils abhangig von der UnternehmensgroRe der im Konsolidierungskreis enthaltenen
Gesellschaften, monatlich beziehungsweise quartalsweise im Rahmen aller Planzahlen die
Ist- den Ziel-GroRen gegentiibergestellt. Dartber hinaus werden unterjahrige Prognosebe-
rechnungen erstellt, um Abweichungen vom Wirtschaftsplan frihzeitig zu identifizieren und
steuernd eingreifen zu kénnen. Uber Risiken oder Fehlentwicklungen, die méglicherweise
aulierhalb der regelmaRigen Berichtszeitraume auftreten, berichtet das Risikomanagement
im Bedarfsfall sofort.

Der Revision obliegt die Prifung der Zuverlassigkeit und Wirksamkeit des Risikomanage-
mentsystems des Mutterunternehmens.

Strategische Risiken des Konzerns und der GESOBAU AG

Die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung, die Tendenz zur Alterung und Internationa-
lisierung der Berliner Bevolkerung, die soziale und die Einkommensentwicklung sowie der
steigende Wohnflachenverbrauch der privaten Haushalte sind fur die Geschafte des Kon-
zerns von wesentlicher strategischer Bedeutung. Zukunftig ist zu erwarten, dass sich die Dis-
paritat zwischen angebotenem und nachgefragtem Wohnraum - in Bezug auf die Preisseg-
mente und Strukturen - nicht verringern wird. Es wird dabei nicht mehr nur einen klassischen
Nachfragetberhang in Bezug auf Wohnungen geben. Die Individualisierung der Nachfrage
wird das Angebot zwingen, darauf einzugehen. Hierbei werden der Anpassungsbedarf fir die
alternde Bevélkerung sowie die Integration von Migranten eine zentrale Rolle spielen. Aus
dem Nachfragelberhang nach Wohnungen kénnen im Zuge einer verstarkten Neubautatig-
keit weitere Risiken fur die Gesellschaft resultieren.

Neben dem bestehenden Mietendimmer hat der Berliner Senat im Dezember 2022 beschlos-
sen, dass die landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften und die berlinovo bis Ende 2023 auf
Mieterhdhungen verzichten sollen (sog. Mietenstopp), um Mieter*innen von landeseigenen
Wohnungen in der Energiekrise zu entlasten. Erganzend hat der Berliner Senat im September
2022 ein Kindigungsmoratorium fur die landeseigenen Wohnungsunternehmen beschlos-
sen, sodass bei Mietrickstanden keine Kindigungen wegen Zahlungsruckstanden aufgrund
von zu zahlenden Energiekostensteigerungen ausgesprochen und auch keine Raumungen
durchgefuhrt werden dirfen. Das Kindigungsmoratorium ist gemaf Dritter Erganzungsver-
einbarung zur Kooperationsvereinbarung bis 31. Dezember 2023 giltig. Diese Regelungen
zum Mieterschutz bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen stellen ein erhdhtes Ri-
sikopotenzial fir die GESOBAU dar, welches jedoch bereits in die aktuelle Wirtschafts- und
Mittelfristplanung bis 2027 der GESOBAU eingeflossen ist. Diese Mietbegrenzungen mindern
die Einnahmeseite der GESOBAU und damit auch die als Investitionen in die Neubauoffensive
vorgesehenen Eigenmittel. Durch die Begrenzung der Ertragschancen werden die Risiken aus
Preissteigerungen im Bau- und Energiebereich sowie héheren Zinsen verstarkt und wirken
sich zusatzlich auf die Rentabilitdt der Bauvorhaben aus. Zudem kénnen solche politischen
Instrumente dazu flhren, dass sich die Investitionen in den Neubau und die Modernisierun-
gen deutlich abschwachen.
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Die Geschaftsjahre der GESOBAU sind seit 2020 von der Corona-Pandemie gepragt. Deshalb
hat das Unternehmen bereits friihzeitig einen Corona-Krisenstab eingerichtet, der sich regel-
maRig trifft und die aktuelle Situation bewertet. Zahlreiche MaBnahmen wurden erfolgreich
umgesetzt, um die Ansteckungsgefahr zu minimieren. Es besteht jedoch weiterhin die Ge-
fahr, dass abhangig von der Dauer und Starke der Pandemie, z. B. durch einen steigenden
Krankenstand und Quarantanemalnahmen, die Sicherstellung der Geschaftsprozesse durch
das verfuigbare Personal gefdhrdet sein kann. Derzeit sind aufgrund der Corona-Pandemie
keine wesentlichen Auswirkungen hinsichtlich der wirtschaftlichen Ergebnisse der GESOBAU
zu erkennen.

Neben der Corona-Pandemie war die gesamtwirtschaftliche Situation in Deutschland im Jahr
2022 vornehmlich gepragt von den Auswirkungen des Krieges in der Ukraine. Infolgedessen
haben sich die Energiepreise vervielfacht und die Inflation angekurbelt. Derzeit ist nicht ab-
sehbar, wie lange der Krieg in der Ukraine andauert oder wie stark die Kosten fir Gas, Ol oder
andere Energietrager steigen. Somit ist das Ausmal von Kostensteigerungen auf die folgen-
den Monate und Jahre aus heutiger Sicht nur schwer einschatzbar. Die aktuellen Malinahmen
des Gesetzgebers sind zurzeit sehr volatil und konnten daher nur begrenzt eine Bericksichti-
gung in der Wirtschafts- und Mittelfristplanung bis 2027 der GESOBAU finden. Die Senkungen
auf der Einnahmeseite u.a. durch den Mietendimmer, die Kooperationsvereinbarung und
den Mietenstopp, ziehen entsprechende Ergebnis- als auch LiquiditatseinbuRen nach sich,
da die steigenden Kosten nicht durch entsprechende Mietsteigerungen kompensiert werden
kénnen.

Finanzrisiken

Im Jahr 2022 hat die Europaische Zentralbank (EZB) erstmals seit elf Jahren ihre Leitzinssatze
angehoben. Der EZB-Rat geht davon aus, dass er die Zinsen im Jahr 2023 weiter anheben
wird. Durch anstehende Umschuldungen und Prolongationen von Fremdmitteln mit dem
Ziel der Zinsverbesserung bestehen Zinsanderungsrisiken. Durch den Abschluss langfristi-
ger Festzinskonditionen kénnen dennoch glinstige Zinsbedingungen gesichert werden, die
das Risiko begrenzen. Die NeubaumaBnahmen und Modernisierungen erfordern erhebliche
Neukreditaufnahmen. Aufgrund dessen hat das Zinsanderungsrisiko gréBere Dimensionen
als in friiheren Jahren angenommen. Es wird jedoch durch den bevorzugten Einsatz von For-
dermitteln begrenzt. Zur Absicherung von Finanzrisiken bestehen bereits Zinsswap- sowie
Forward-Geschéfte.

Die noch nicht finanzierten Bauvorhaben sind so in den Unternehmensprozess eingegliedert,
dass sie bei stark steigenden Zinsen fir Baufinanzierungsmittel zu jeder Zeit ohne erheb-
liches Risiko ausgesetzt werden kénnen. Bauvorhaben werden erst dann begonnen, wenn
deren Finanzierung sichergestellt ist. Der Konzern stellt jederzeit Liquiditat in ausreichender
Hoéhe sicher.

Markt- und Objektrisiken

Ein wohnungswirtschaftliches Risiko sind die Erldsschmalerungen infolge von Leerstand und
damit einhergehende Umlagenausfalle bei Betriebskosten. Aufgrund der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Berlin lag die bereinigte Leerstandsquote bei der GESOBAU
zum 31. Dezember 2022 bei 1,02 %. In Anbetracht der Entwicklungen auf dem Wohnungs-
markt ist auch fur die Folgejahre mit einem weiterhin sehr geringen Leerstand zu rechnen.
Der Leerstand wird neben der allgemeinen wirtschaftlichen und demografischen Entwick-
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lung von sehr unterschiedlichen Risikofaktoren beeinflusst, wie zum Beispiel der Sozialstruk-
tur der Bewohner, der Wohnungsstruktur, der Ausstattung im Verhaltnis zur Nachfrage, dem
Objektzustand und der Hohe der Bruttowarmmiete.

Gemal Klimaschutzpaket der Bundesregierung sind Treibhausgasemissionen bis zum Jahr
2030 um 65,0 % zu reduzieren; bis zum Jahr 2045 soll eine Klimaneutralitat erreicht werden.
Dazu muss eine Sanierungs-/Erneuerungsstrategie u. a. der Versorgungsanlagen (u. a. Hei-
zung) geplant und umgesetzt werden. Anfang November 2022 hat der Bundestag das Gesetz
zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz - CO,-KostAufG)
beschlossen. Darin ist festgelegt, dass sich Vermieter*innen ab dem 01. Januar 2023 am
CO,-Preis auf fossile Brennstoffe wie Ol und Gas und damit an den Mehrkosten beim Heizen
beteiligen mussen. Je nach spezifischem CO,-Ausstol3 des Gebaudes oder der Wohnung mus-
sen Vermieter*innen einen Teil zwischen 0 und 90,0 % der CO,-Kosten tragen.

Vom Bundesministerium fur Arbeit und Soziales wurde der Referentenentwurf einer Ver-
ordnung zur Anderung der Gefahrstoffverordnung und anderer Arbeitsschutzverordnungen
(Stand: 15. Marz 2022) vorgelegt. Schwerpunkt des neuen Malinahmepakets ist der Umgang
mit krebserregenden Stoffen unter besonderer Berucksichtigung von (moglicherweise) as-
bestkontaminierten Materialien. Es besteht das Risiko, dass die Verordnung in Kraft tritt und
eine vollumfangliche Ausbauverpflichtung bzw. vollumfangliche Asbestfreiheit verlangt.

Nachdem in den Vorjahren bereits Energiepreisschwankungen zu beobachten waren, ver-
zeichneten die Energiepreise im Jahr 2022 durch den Krieg in der Ukraine einen enormen
Anstieg (+ 34,7 % im Vergleich zum Vorjahr). Die Bundesregierung hat angesichts der stark
steigenden Energiepreise mehrere Entlastungspakete auf den Weg gebracht, die die auRRer-
gewohnlich hohen Belastungen durch krisen- und kriegsbedingte Sondereffekte zeitweise
abmildern. Es ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass die Bruttowarmmiete die Zahlungs-
fahigkeit einzelner Mieter Ubersteigt, was dazu fuhrt, dass Erldsausfalle aufgrund von Preis-
steigerungen zunehmen kénnen.

Die GESOBAU realisiert in den kommenden Jahren eine groe Anzahl von Neubauvorhaben.
Diese Entscheidung basiert auf der aktuellen Marktentwicklung und der sehr hohen Nach-
frage nach Wohnraum in Berlin und wird zudem durch politische Vorgaben unterstiutzt. Das
aufgrund dessen bestehende Risiko wird in der Risikobetrachtung bertcksichtigt.

Betriebsrisiken

Um die in den kommenden Jahren geplanten BaumaRnahmen umzusetzen, schlie3t die
GESOBAU in groBem Umfang Bauleistungsvertrage ab. Diese erhdhen das Risiko der Ent-
stehung von Mehrkosten wegen unvorhersehbarer Ereignisse im Zuge der Realisierung der
Projekte und des allgemein begrenzten Angebots an Baudienstleistungen. Bei NeubaumaR3-
nahmen und Modernisierungen besteht auBerdem ein Risiko im Hinblick auf die Rentabilitat
der Investitionen. Dieses kann eintreten, wenn das Unternehmen die fir die Rentabilitat zu
erreichende Zielmiete aus unterschiedlichen Griinden nicht erreicht oder sich die Bau- oder
Finanzierungskosten fir einzelne Malinahmen erhéhen.

Gesamtaussage zur Risikosituation
Das Risikomanagement des Konzerns hat zum Stichtag 31. Dezember 2022 alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Finanz-, Objekt- und Betriebsrisiken tGberprift. Nach Prifung der Risikolage
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zum Bilanzstichtag liegen keine Risiken vor, die den Fortbestand des Konzerns gefahrden.
Auch fir die Zukunft sind keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. Fir die quanti-
fizierbaren Risiken wird davon ausgegangen, dass die geplante Liquiditat jederzeit eine kurz-
fristige finanzielle Bewaltigung eines eventuellen Risikoeintritts erlaubt.

Das eingeschatzte materielle Risiko der GESOBAU hat sich gegeniliber dem Risikobericht
2021 erhoht. Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus der Neuaufnahme des Risikos
.Schadstoffbeseitigung (Anderung der Gefahrstoffverordnung)”. Die wirtschaftliche Situ-
ation der GESOBAU ist aus Risikosicht weitgehend unverandert geblieben. Allerdings er-
schweren die Unsicherheiten des von der Pandemie und von geopolitischen Entwicklungen
gepragten Marktes eine Prognose der zuklnftigen Preis- und Zinsentwicklungen deutlich.

Die quantitative, fur den Funfjahreszeitraum 2023 bis 2027 auf maximal 367,0 Mio. € ge-
schatzte additive Gesamtschadenshohe entspricht mit durchschnittlich jahrlich 73,4 Mio. €
ca. 11,2 % des durchschnittlichen bilanziellen Eigenkapitals und ist als unkritisch anzusehen.

Es ist nicht anzunehmen, dass alle Risiken gleichzeitig eintreten. Es wird eine ,reale” Gesamt-
risikoposition unterstellt, die bezogen auf ein Jahr bei 48,8 Mio. € fur samtliche Risiken und
bei 46,0 Mio. € fur die Liquiditatsrisiken liegt (Mittelwerte). Bei dieser Annahme kann davon
ausgegangen werden, dass die GESOBAU weder durch ein einzelnes Risiko noch durch die
Gesamtheit aller Risiken in ihrem Bestand gefahrdet ist und dass die geplante Liquiditat die
jederzeitige kurzfristige finanzielle Bewaltigung eines eventuellen Schadensfalles erlaubt.

Chancenbericht

Flr die GESOBAU ist es wichtig, Chancen fir den Konzern zu identifizieren, um diese im Zuge
des unternehmerischen Handelns zu nutzen und so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern
und auszubauen. Chancen und Risiken stehen in einem ausgeglichenen Verhaltnis zuein-
ander.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die GESOBAU-Gesellschaften sehen ihre Starken in der sozialen Vielfalt und dem Ausschop-
fen von Potenzialen auf dem nachgefragten Wohnungsmarkt Berlin. Die Wohnungswirt-
schaft kooperiert auf verschiedenen Ebenen und in verschiedenen Handlungsfeldern. Dazu
gehdren wohnungswirtschaftliche MaBnahmen, bauliche und WohnumfeldmaRnahmen so-
wie soziale MaBnahmen. Ziel ist es, die Bestdnde nicht nur instand zu halten, sondern diese
auch baulich, sozial und nachhaltig weiterzuentwickeln. Kundennahe Dienstleistungen wie
z.B. die Weiterentwicklung der Infrastruktur in den Quartieren, der Ausbau von Bike- und
Carsharing-Angeboten sowie der Ausbau der Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge schaffen
einen Mehrwert fur die Mieter.

Die angespannte Wohnungsmarktlage in Berlin fihrt zu politischen Entscheidungen zur
Férderung von Neubau und von Modernisierungen. Im Rahmen der Umsetzung der Wachs-
tumsstrategie partizipiert die GESOBAU hieran.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Mit dem Ankauf von weiteren 21 Wohnungen sowie dem Neubau von 1.150 Wohnungen im
Geschaéftsjahr 2022 verfolgt die GESOBAU AG ihre Wachstumsstrategie und weitet ihre Ge-
schaftsaktivitdten entsprechend aus.
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Zur Erhaltung der Wohnqualitat und zur Steigerung der Werthaltigkeit der Immobilien investiert
der GESOBAU-Konzern in die Instandhaltung und Modernisierung. Die Themenfelder Energie-
einsparung und CO_-Reduktion haben dabei insbesondere durch die neu hervorgerufene Ener-
giekrise einen hohen Stellenwert. Entsprechende Malinahmen werden fortlaufend geplant und
umagesetzt. Hierdurch wird die Qualitat des angebotenen Wohnraums weiter gesteigert.

Die berlinwohnen Hausmeister GmbH erbringtin allen Quartieren des Bestandes die Dienstleis-
tungen der Hausmeisterbetreuung. Die berlinwohnen Messdienste GmbH liefert die Montage
und Abrechnung von Messdienstleistungen sowie die Montage von Rauchwarnmeldern fiir den
kompletten Wohnungsbestand der GESOBAU AG und der GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG.
Damit wird die Wertschdpfung aus diesen Leistungen auf den GESOBAU-Konzern Gberfihrt.

Die GESOBAU investiert jahrlich in umfangreiche QualifizierungsmaBnahmen, um das er-
forderliche Know-how im Unternehmen zu halten und auszubauen. Auch digitale Weiterbil-
dungsangebote passen sich an die neuen Lebensverhaltnisse an. Diese Investitionen in die
Mitarbeiter*innen sind Basis fir einen langfristigen Unternehmenserfolg und stellen dauer-
haft die Wettbewerbsfahigkeit sicher. RegelmaRige Gesprache und Befragungen unserer Mit-
arbeiter*innen sind dabei fiir uns von unschatzbarem Wert. Sie vermitteln die Stimmung im
Unternehmen und schaffen fir alle Beteiligten Transparenz und Vertrauen. Flexible Arbeits-
zeitmodelle ermdglichen es den Beschaftigten, ihre Zeiten besser an die individuellen Bedrf-
nisse anzupassen.

Die weitere Optimierung der Digitalisierung und der Prozesse bringt Chancen fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der GESOBAU. Klare Regeln in der Organisation und der verantwor-
tungsbewusste Umgang mit den Ressourcen sind Bestandteile der nachhaltigen und wert-
orientierten Unternehmensfiihrung.

Finanzielle Chancen

Die Finanzierung insbesondere von Neubauten, Bestandsankaufen sowie von Modernisierun-
gen ist abhangig von den Bedingungen am Kapitalmarkt, die sich aufgrund der mehrmaligen
Leitzinserh6hungen durch die Europaische Zentralbank (EZB) in 2022 deutlich verschlechtert
haben. Nach Einschatzung von Experten wird die EZB auch im Jahr 2023 weitere Zinserhéhun-
gen vornehmen, um die Inflation unter Kontrolle zu bekommen. Die GESOBAU kann zum Aus-
gleich kurzfristiger Liquiditatsspitzen bestehende Rahmenvertrége in Anspruch nehmen. Im
Rahmen anstehender Prolongationen werden unter Ausnutzung der jeweils bestehenden Be-
leihungsreserven Investitionskredite aufgenommen und bei Bedarf valutiert. Es wird laufend
versucht, die Finanzierungskosten bei Einhaltung der Rating-Kennziffern und auf Basis einer
konservativen Finanzstruktur zu verbessern. Dieses wirde sich direkt positiv auf den Verschul-
dungsgrad der Gesellschaft und damit auch auf die Finanzierungsmdglichkeiten auswirken.

Compliance-Management-System

Um wirtschaftlichen Erfolg mit 6kologischer Vertraglichkeit und sozialer Gerechtigkeit in Ein-
klang zu bringen, ist ein verantwortungsvolles und rechtmaRiges Handeln maRRgebend. Das
Compliance-Management-System ist fest in den Geschaftsbetrieb und der Unternehmens-
kultur verankert und unterstitzt so die ausnahmslose Einhaltung aller im Unternehmen an-
zuwendenden glltigen Gesetze, Vorgaben und ethischen Standards. Die fir die GESOBAU-
Gesellschaften definierten Grundwerte bilden die Basis des Zusammenarbeitens mit Kunden,
dem Anteilseigner und der Offentlichkeit sowie allen Mitarbeiter*innen. Sie gewéhrleisten
einen fairen Umgang mit- und untereinander.
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Die GESOBAU ergreift umfassende Vorsorge- und Praventivmalinahmen sowie detaillierte
technische SchutzmaRRnahmen, die fortlaufend an die sich andernden Rahmenbedingungen
angepasst werden. AulRerdem wird das Compliance-System kontinuierlich auf Wirksamkeit
gepruft, um zu gewahrleisten, dass alle umgesetzten, risikominimierenden MafRnahmen ef-
fizient zum Einsatz kommen. Die Compliance-Regelungen stellen neben einem einheitlichen
Wertemal3stab auch einen normativen Handlungsrahmen fur alle Mitarbeiter*innen sowie
fir Vorstand und Aufsichtsrat dar.

Die GESOBAU AG wird regelmaRig vom Institut fiir Corporate Governance in der deutschen
Immobilienwirtschaft e.V. (ICG) fir ihr Compliance-Management-System zertifiziert. Gemaf
den Zertifizierungsrichtlinien der ICG ist alle drei Jahre eine extern durchgefiihrte Wiederho-
lungsauditierung vorzunehmen. Das nachste Wiederholungsaudit ist fur das IV. Quartal 2023
vorgesehen.

Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontrollsystem umfasst auch die Grundsatze, Verfahren und MaRnahmen zur
Sicherung der Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Rechnungslegung, zur Sicherung der
OrdnungsmaRigkeit der Rechnungslegung sowie zur Sicherung der Einhaltung der maf3geb-
lichen rechtlichen Vorschriften. Dazu gehdrt auch das interne Revisionssystem, soweit es sich
auf die Rechnungslegung bezieht.

Das Risikomanagementsystem erstreckt sich als Teil des internen Kontrollsystems auf Kon-
troll- und Uberwachungsprozesse der Rechnungslegung, insbesondere bei handelsbilanziel-
len Positionen, die Risikoabsicherungen des Unternehmens erfassen.

Die wesentlichen Merkmale des bestehenden internen Kontroll- und Risikomanagementsys-
tems im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess kénnen wie folgt beschrieben werden:

> Es existiert eine klare Aufbau- und Ablauforganisation mit eindeutigen Verantwortlichkeiten.
» Die Funktionen der am Rechnungslegungsprozess wesentlich beteiligten Bereiche des
Rechnungswesens und des Controllings sind klar getrennt. Die Verantwortungsbereiche

sind unmissverstandlich zugeordnet.

» Es wird vollumfanglich Standardsoftware (im Wesentlichen SAP ECC 6.0) eingesetzt. Die
Systeme sind durch entsprechende MalBnahmen gegen unbefugte Zugriffe geschitzt.

» Ein adaquates Richtlinienwesen ist eingerichtet und wird fortlaufend aktualisiert.

» Die am Rechnungslegungsprozess beteiligten Stellen werden in quantitativer wie qualitati-
ver Hinsicht geeignet ausgestattet.

» Buchhaltungsdaten werden laufend auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift; dies ge-
schieht unter anderem durch Stichproben. Durch die eingesetzte Software finden Plausibi-
litdtsprufungen, zum Beispiel im Rahmen von Zahlungslaufen, statt.

» Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird durchgangig das Vier-Augen-Prinzip
angewendet.
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Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem stellt im Hinblick auf den Rechnungsle-
gungsprozess sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanziell erfasst, aufbereitet und
gewtrdigt sowie in die Rechnungslegung tibernommen werden. Die geeignete personelle
Ausstattung, die Verwendung von Standardsoftware sowie klare gesetzliche und unterneh-
mensinterne Vorgaben bilden die Grundlage fiir einen ordnungsgemaRen, einheitlichen und
kontinuierlichen Rechnungslegungsprozess. Die deutliche Abgrenzung der Verantwortungs-
bereiche sowie umfassende Kontroll- und Uberpriifungsmechanismen, insbesondere Plau-
sibilitatskontrollen und das Vier-Augen-Prinzip, stellen eine ordnungsgemale und aussage-
fahige Rechnungslegung sicher.

Bericht Uiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
Uber die Beziehungen zum Land Berlin hat der Vorstand der GESOBAU gemaR § 312 Aktien-
gesetz (AktG) einen Abhangigkeitsbericht erstellt. Dieser schliel3t mit folgender Erklarung:

~Unsere Gesellschaft hat bei den im Bericht Gber die Beziehungen zum Land Berlin aufge-
fuhrten Rechtsgeschaften des Geschaftsjahres 2022 nach den Umstanden, die uns zu dem
Zeitpunkt, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden, bekannt waren, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten.

Bei den in diesem Bericht genannten MalRnahmen des Geschaftsjahres 2022 wurde das Un-
ternehmen nicht benachteiligt. Dieser Beurteilung liegen die Umstande zugrunde, die dem
Vorstand im Zeitpunkt der berichtspflichtigen Vorgange bekannt waren.

Uber die in diesem Bericht genannten MaRnahmen des Geschéftsjahres 2022 hinaus wurden
im Berichtsjahr keine weiteren MaBnahmen auf Veranlassung oder im Interesse des Landes
Berlin und der mit ihm verbundenen Unternehmen getroffen noch unterlassen.”
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3. Prognose und Weiterentwicklung

der erfolgreichen Strategie

3.1. Prognosebericht

Nach Vorhersage der Virologen wird sich die Corona-Pandemie im Jahr 2023 in eine endemi-
sche Lage verandern, die Immunitat der Bevdlkerung werde belastbar sein. Die Pandemie hat
die Digitalisierung in vielen Bereichen der GESOBAU beschleunigt, sodass die Arbeitsprozesse
deutlich agiler und effizienter wurden.

Die seit dem Jahr 2022 durch den Ukraine-Krieg hervorgerufenen drastisch gestiegenen
Energiepreise und die darauffolgende Inflation sowie die SanktionsmaRBnahmen kénnen zu
Versorgungsengpassen und zur Unterbrechnung von Lieferketten fiihren. Im Jahr 2023
kénnten daher viele Volkswirtschaften eine deutliche Wachstumsverlangsamung erleben.
Die hohe Inflation sorgt fur erhebliche Kaufkraftverluste, eine gedampfte Konsumnachfrage
sowie zur Zuruckhaltung bei Investitionen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere
Entwicklung und reagiert mit angemessenen Malinahmen.

Die GESOBAU verfolgt die eingeschlagene Wachstumsstrategie stringent und plant mit
einem an die aktuelle wirtschaftliche Situation angepassten Investitionsvolumen von rund
783,8 Mio. € in den nachsten funf Jahren die Errichtung von Neubauwohnungen. Diese sollen
vorrangig in den Bezirken Pankow und Marzahn-Hellersdorf entstehen. Das Investitionsvolu-
men beinhaltet auch die Errichtung von zwei modularen Unterkulnften fur geflichtete Men-
schen (MUF). Daruber hinaus werden weitere Neubaumafl3inahmen auf bereits vorhandenen
Flachen gepruft.

Die Ausweitung der Geschaftstatigkeit in den Bereichen Hausmeister- und Messdienste wird
weiter zu Synergieeffekten in der Bewirtschaftung und Ergebniserreichung fuhren.

Das Konzernergebnis ist auf Basis des Wirtschaftsplans fir das Jahr 2023 mit 6,4 Mio. € und
das EBITDA mit 106,8 Mio. € geplant. Die Umsatzerl6se werden in Hohe von 362,6 Mio. € er-
wartet. Die durchschnittliche Sollmiete fir Wohnungen wird insbesondere durch Bestands-
zugange aus Neubau und Ankauf mit 6,49 € fir das Jahr 2023 geplant. Die Leerstandsquote
und die damit verbundenen Erlésschmalerungen werden aufgrund der derzeitigen positiven
Marktentwicklung weiterhin konstant geplant.

Fur die GESOBAU AG geht der Vorstand auf Basis des Wirtschaftsplans fur das Jahr 2023 bei
steigenden Umsatzen von einem Bilanzgewinn in H6he von 3,8 Mio. € aus. Das EBITDA ist mit
101,1 Mio. € geplant.

Die GESOBAU bekraftigt ihr Ziel, einen klimaneutralen Gebaudebestand zu realisieren. Bis
2030 strebt die GESOBAU die Erreichung der Klimaneutralitat an. Der Ukraine-Krieg zwingt
die GESOBAU zu Anpassungen hinsichtlich der geplanten Klimastrategie bis 2030. Insbeson-
dere die Abhangigkeit vom Energietrager Gas muss gepruft und angepasst werden, da der
Rohstoff in 2022 deutlich knapper und teurer geworden ist. Die Klimastrategie der GESOBAU
wird entsprechend im Jahr 2023 weiterentwickelt.

Ebenso wichtig ist es, die Mieter*innen auf dem Weg zu mehr Klimaschutz und Energiesparen
einzubinden: Mit dem Mieter*innenmagazin ,Hallo Nachbar” und einer Vielzahl weiterer
MaRBnahmen und Tipps fur den verantwortungsbewussten Umgang mit Energie wird ver-
sucht, sie fur die Themen nachhaltiges Wohnen und Energiesparen zu sensibilisieren. Im
Rahmen der Energieeffizienz-Richtlinie der Europaischen Union stellt die GESOBAU seit Mitte
Marz 2022 ihren Mieter*innen monatlich Informationen zum Energieverbrauch bereit. Da-
mit soll bei Haushalten mit fernauslesbaren Geraten fir den Heizungs- und Warmwasser-
verbrauch sichergestellt werden, dass der individuelle Verbrauch schnell erkannt und darauf
reagiert werden kann.

Insbesondere durch Neubauaktivitaten leistet die GESOBAU einen aktiven Beitrag, die stei-
gende Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum langfristig und fir unterschiedliche Wohn-
bedirfnisse fur die stetig ansteigende Einwohnerzahl Berlins anzubieten.

Die stadtischen Wohnungsbaugesellschaften sind bedeutende Partner fir den Wirtschafts-
standort Berlin. In den vergangenen Jahren unternahmen sie beachtliche Investitionen in
den Wohnungsneubau und den Ankauf von Bestandswohnungen, um der angespannten
Lage auf dem Berliner Markt zu begegnen. Mit ihren Auftragen sichern sie zudem Zehntau-
sende Arbeitsplatze in der Region und leisten auch durch Sozialabgaben und Steuerzahlun-
gen einen wichtigen Beitrag zur Entwicklung der Stadt.

Der Krieg in der Ukraine macht die Menschen fassungslos. Die Solidaritat gilt allen Menschen,
denen unbegreifliches Leid angetan wird. Die GESOBAU leistet Sachspenden und tragt in Zu-
sammenarbeit mit Verbanden, Tragern, Vereinen und den Bezirksamtern dazu bei, die Unter-
bringung von Gefllichteten zu organisieren.

In den letzten drei Jahren ist deutlich geworden, wie veranderlich das Leben ist. Die Corona-
Krise und der Ukraine-Krieg haben das Wirtschaftsgeschehen massiv beeintrachtigt. Die
GESOBAU erwartet weiterhin stabile Einnahmen, verlassliche starke Partner und Kunden,
um in allen Bereichen den 6konomischen Erfolg mit sozialer Gerechtigkeit und 6kologischer
Verantwortung in Einklang zu bringen.

Berlin, 21. Februar 2023

IS =y 4

Jorg Franzen Christian Wilkens
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Entsprechenserkldrung der GESOBAU AG zum

BERLINER CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Vorstand und Aufsichtsrat der GESOBAU AG haben sich mit
der Erfullung der Standards des Berliner Corporate Gover-

nance Kodex (Stand: 15. Dezember 2015) sorgfaltig befasst.

Die GESOBAU AG entspricht den geltenden Empfehlungen
des Berliner Corporate Governance Kodex mit folgenden
Ausnahmen und wird den Vorgaben auch kinftig mit den
genannten Abweichungen entsprechen, sofern nichts
anderes vermerkt ist.

Corporate Governance Kodex

II. Geschaftsleitung Nr. 11

Abschluss einer D&O-Versicherung fir die Geschaftsleitung

Die Geschaftstatigkeit der GESOBAU AG unterliegt als groBem Wohnungsbauunternehmen
mit einem Bestand von mehr als 46.200 Wohneinheiten und bei einem umfassenden Inves-
titionsprogramm zur Ausweitung des Wohnungsbestandes erheblichen unternehmerischen
und/oder betrieblichen Risiken. Fir Sorgfaltspflichtverletzungen ohne Vorsatz bzw. wissent-
licher Pflichtverletzung im Innen- oder AuBenverhaltnis besteht ein entsprechender Versiche-
rungsschutz.

III. Aufsichtsrat Nr. 3

Langfristige Nachfolgeplanung

Eine langfristige Nachfolgeplanung fir die Mitglieder der Geschaftsleitung besteht derzeit
nicht.

III. Aufsichtsrat Nr. 8

Organfunktionen oder Beratungsaufgaben bei Wettbewerbern

Einem Aufsichtsratsmitglied obliegt der Vorsitz im Aufsichtsrat von zwei Mietergenossen-
schaften in Berlin. Die Funktionen wurden gegeniber dem Aufsichtsrat offengelegt. Die Mie-
tergenossenschaften werden nicht als wesentliche Wettbewerber angesehen.

III. Aufsichtsrat Nr. 11

Angemessenheitsbeurteilung fir die Vergiitung

Die Vergutung der Mitglieder des Aufsichtsrates entspricht dem Senatsbeschluss zur Vergu-
tung von Aufsichtsraten in Landesunternehmen vom 17. September 2019.

III. Aufsichtsrat Nr. 12

Abschluss einer D&O-Versicherung fiir den Aufsichtsrat

Die Geschaftstatigkeit der GESOBAU AG unterliegt als groBem Wohnungsbauunternehmen
mit einem Bestand von mehr als 46.200 Wohneinheiten und bei einem umfassenden Inves-
titionsprogramm zur Ausweitung des Wohnungsbestandes erheblichen unternehmerischen
und/oder betrieblichen Risiken. Fur Sorgfaltspflichtverletzungen ohne Vorsatz bzw. wissent-
licher Pflichtverletzung im Innen- oder AuBenverhaltnis besteht ein entsprechender Versiche-
rungsschutz.

III. Aufsichtsrat Nr. 13

Hoéhe des Selbstbehalts bei der D&O0-Versicherung fiir den Aufsichtsrat

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrates ist in der Directors & Officers-Versicherung (D&O-Ver-
sicherung) kein Selbstbehalt vereinbart. Ein Selbstbehalt fur Mitglieder des Aufsichtsrates in
Hohe von mindestens 10 % des Schadens, aber nur bis mindestens zur Hohe von 25 % der
jahrlichen Vergitung des Aufsichtsrates, ist aufgrund der geringen Héhe der jahrlichen Ver-
gUtung der Mitglieder des Aufsichtsrates unangemessen.
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KONZERNABSCHLUSS cer cesosau ac

Konzernbilanz
Zum 31. Dezember 2022

AKTIVAIN T€ PASSIVAIN T€
Anhang m 31.12.2021 Anhang m 31.12.2021
A. Anlagevermégen A. Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande I. Gezeichnetes Kapital (10) 78.265 78.265
1. entgeltlich erworbene Lizenzen 104 91 II. Kapitalriicklage (11 158.723 158.723
2. Geschafts- oder Firmenwert (1) 2.868 4.097 III. Gewinnricklagen
2.972 4.188 1. Gesetzliche Rucklage 46.109 46.109
IL. Sachanlagen ) 2. Andere Gewinnricklagen 339.359 296.624
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.356.950 2.197.743 3. Konzernricklagen 17.344 14.218
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 52.008 37.816 402.848 356.951
3. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 80.740 82.333 IV. Konzernbilanzgewinn 20.682 41.555
4. Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 605 758 V. Nicht beherrschende Anteile 2.458 2.245
5. Bauten auf fremden Grundstiicken 2.750 2.808 662.976 637.739
6. Technische Anlagen und Maschinen 8.658 9.111
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.894 2.243 B. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung (12) 14.419 14.862
8. Anlagen im Bau 218.226 278.251
9. Bauvorbereitungskosten 58.213 31.824
10. Geleistete Anzahlungen 82.358 51.505 C. Riickstellungen
2.862.402 2.694.393 1. Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen (13) 2.319 2.281
IIL Finanzlagen 2. Steuerruckstellungen 123 1.903
1. Anteile an verbundenen Unternehmen ®3) 246 246 3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung (14) 29.791 32.452
2. Sonstige Ausleihungen (4) 4.058 4.059 4. Sonstige Ruickstellungen (15) 32.747 40.852
4.304 4.305 64.981 77.489

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate D. Verbindlichkeiten

1. Grundstiicke ohne Bauten U2il8 7.942 1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten (16) 2108461  1.938.735
2. Unfertige Leistungen ©) 96.221 86.249 2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 730 730
3. Andere Vorrate e 768 3. Erhaltene Anzahlungen 106.071 97.661
R 94.959 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.080 6.724
IL. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit - 3
1. Forderungen aus Vermietung ©) 1117 818 6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26.286 27.580
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstuicken 0 - 7. Sonstige Verbindlichkeiten 6.589 6.300
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeiten 14 - davon aus Steuern: T€ 455 (Vorjahr: T€ 351)
4. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (7) 418 392 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: T€ 0 (Vorjahr: T€ 0)
5. Sonstige Vermdgensgegenstande (8) 1.086 1.087 2.255.217 2.077.733
2.635 2.297
III. Fliissige Mittel E. Rechnungsabgrenzungsposten 22.708 20.848
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 46.875 32.944
C. Rechnungsabgrenzungsposten 9) 110 151 F. Passive latente Steuern (17) 4.500 4.565

3.024.801 2.833.236 3.024.801 2.833.236
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

Konzernabschluss | Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung | Konzern-Kapitalflussrechnung

Konzern-Kapitalflussrechnung

IN T€
Anhang m 2021
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung (18) 330.029 314.006
b) aus Betreuungstatigkeit 664 594
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.187 2.199
332.879 316.799
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen (19) 9.972 4.259
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 32 38
4. Sonstige betriebliche Ertrage (20) 9.642 37.130
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 21) 188.884 181.999
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 266 372
189.150 182.371
6. Personalaufwand (22)
a) Léhne und Gehalter 24.619 22.921
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstutzung
davon fir Altersversorgung: T€ 1.128 (Vorjahr: T€ 1.425) 6.083 5.675
30.702 28.595
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdégensgegensténde
des Anlagevermoégens und Sachanlagen (23) 60.029 55.704
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (24) 16.267 13.407
9. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 77 83
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage
davon aus Abzinsungen: T€ 0 (Vorjahr: T€ 0) 451 12
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsungen: T€ 1,3 (Vorjahr: T€ 1) 32.116 31.175
12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
a) Koérperschaftsteuer 120 898
b) Gewerbesteuer -505 450
c) Latente Steuern -65 -65
-451 1.283
13. Ergebnis nach Steuern 25.238 45.783
14. Sonstige Steuern 1 2
15. Konzernjahresiiberschuss 25.237 45.782
16. Anteil nicht beherrschender Anteile am Konzernergebnis (25) 213 197
17. Bilanzgewinnvortrag (26) 41.555 22.281
18. Einstellungen in Gewinnriicklagen
a) in andere Gewinnricklagen 42.771 20.306
b) in Konzernricklagen 3.126 6.005
19. Konzernbilanzgewinn 27) 20.682 41.555

IN T€

1. Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit
Periodenergebnis (Konzernjahresuberschuss einschlie3lich Ergebnisanteile anderer Gesellschafter) 25.237 45.782
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstéande des Anlagevermdgens 60.029 33.015
Zunahme/Abnahme der Rickstellungen -10.728 -2.175
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 1.860 10.350
Zunahme/Abnahme der Vorréte, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -10.841 -5.614
Zunahme/Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 41.711 46.373
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -237 -816
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 31.589 31.081
Ertragssteueraufwand/-ertrag -451 1.283
Ertragssteuerzahlungen -1.330 36
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 136.839 159.313

2. Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermdégen -158 -72
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 1.002 1.508
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermdgen -227.429 -340.219
Auszahlungen fur nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten -34.460 -38.136
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdégens 77 77
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen =77 -328
Auszahlungen fir Zugange zum Konsolidierungskreis 0 0
Erhaltene Zinsen 527 94
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition 0 0
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition -27.000 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -287.517 -377.075

3. Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufihrungen von Gesellschaftern 0 560
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 272.068 282.989
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -98.792 -52.533
Tilgungszuschusse -3.551 -11.942
Gezahlte Zinsen -32.116 -31.175
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 137.609 187.900

4. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -13.069 -29.862
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 32.944 62.806

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 19.875 32.944
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Konzern-Anlagenspiegel

Fir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2022

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT

INTE

01.01.2022 Zugange Abgange Umbuchungen 01.01.2022 Zugange Abgange Zuschreibungen Umbuchungen 31.12.2022 01.01.2022
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3.235 158 0 0 3.393 3.144 145 0 0 0 3.289 104 91
Geschafts- oder Firmenwert 8.660 0 0 0 8.660 4.563 1.229 0 0 0 5.792 2.868 4.097
Immaterielle Vermégensgegenstande 11.895 158 0 0 12.053 7.707 1.375 0 0 0 9.081 2.972 3.162
Sachanlagen
Grundsticke und grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 3.086.146 47.028 -758 167.593 3.300.009 888.403 54.445 0 0 210 943.058 2.356.950 2.197.743
Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 44.714 3.414 0 12.219 60.347 6.897 1.442 0 0 0 8.339 52.008 37.816
Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte
ohne Bauten 85.658 2.621 0 -4.124 84.155 3.325 301 0 0 -210 3.415 80.740 82.233
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 1.152 0 0 -153 999 394 0 0 0 0 394 605 758
Technische Anlagen und Maschinen 17.811 1.416 -364 0 18.863 8.699 1.863 -357 0 0 10.205 8.658 9.111
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.242 186 -280 0 4.147 1.999 534 -280 0 0 2.253 1.894 2.243
Anlagen im Bau 278.251 97.447 0 -157.472 218.226 0 0 0 0 0 0 218.226 278.251
Bauvorbereitungskosten 32.059 44.451 0 -18.062 58.447 234 0 0 0 0 234 58.213 31.824
Geleistete Anzahlungen 51.505 30.853 0 0 82.358 0 0 0 0 0 0 82.358 51.505
Summe Sachanlagen 3.604.381 227.429 -1.403 0 3.830.408 909.988 58.655 -637 0 0 968.006 2.862.402 2.694.393
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 246 0 0 0 246 0 0 0 0 0 0 246 246
Sonstige Ausleihungen 7.405 77 =77 0 7.405 3.347 0 0 0 0 3.347 4.058 4.059
Summe Finanzanlagen 7.651 77 =77 0 7.651 3.347 0 0 0 0 3.347 4.304 4.305

Anlagevermégen 3.623.927 277.664 -1.480 0 3.850.111 921.042 60.029 -637 0 0 980.433 2.869.678 3.011.142
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Konzern-Eigenkapitalspiegel

. NICHT BEHERR- KONZERN-
IN T€ GEZEICHNETES KAPITAL RUCKLAGEN SCHENDE ANTEILE EIGENKAPITAL
KAPITAL-RUCK-
LAGE GEWINNRUCKLAGEN GEWINNRUCKLAGEN

Konzernbilanzgewinn, Anteil nicht

Nach § 272 Gesetzliche Andere der dem Mutterunter- beherrschender Anteile

Stlckaktien Abs. 2 Nr. 4 HGB Rucklage Gewinnrucklagen Konzernricklage Gewinnvortrag nehmen zuzurechnen ist am Konzernergebnis
Stand am 01.01.2021 78.265 78.265 157.833 46.109 276.319 8.212 488.474 22.281 - 589.020 2.048 591.068
Einstellung in Ricklagen - - 890 - 20.306 6.005 27.201 -22.281 -4.030 890 - 890
Entnahme aus Rucklagen - - -0 - - - -0 - - -0 - -0
Konzernjahresiberschuss - - - - - - - - 45.585 45.585 197 45.782
Stand am 31.12.2021 78.265 78.265 158.723 46.109 296.624 14.218 515.674 0 41.555 635.495 2.245 637.739
Stand am 01.01.2022 78.265 78.265 158.723 46.109 296.624 14.218 515.674 41.555 - 635.495 2.245 637.739
Einstellung in Ricklagen - - - - 42.771 3.126 45.897 -41.555 -4.342 0 - 0
Entnahme aus Rucklagen - - - - - - -0 - - - - -
Konzernjahrestiberschuss - = - - - - = - 25.024 25.024 213 25.237

Stand am 31.12.2022 78.265 78.265 158.723 46.109 339.395 17.344 561.572 - 20.682 660.519 2.458 662.976
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KONZERNANHANG
DES JAHRESABSCHLUSSES 2022

A. Allgemeine Angaben und Konsolidierungskreis

66

Die GESOBAU AG, Berlin (GESOBAU oder Konzern) hat ihren Sitz in 13187 Berlin, Stiftsweg
1. Die GESOBAU ist im Handelsregister des Amtsgerichts Berlin (Charlottenburg) unter der
Nummer HRB 396 B registriert und stellt den kleinsten und gréten Konsolidierungskreis dar.

Der Konzernabschluss der GESOBAU fir das Geschaftsjahr 2022 ist nach den handelsrecht-
lichen Vorschriften unter freiwilliger Bertcksichtigung der ,Verordnung Uber Formblatter fir
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen” in der jeweils aktuellen
Fassung und den ergénzenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt worden. Die Ge-
winn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB
erstellt.

Die Gliederung der Formblatt-Verordnung ist um die Positionen ,Rickstellung fir Bauin-

Aufgrund der gemeinsamen Fihrung mit der HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Ber-
lin, wird das folgende Unternehmen im Wege der quotalen Konsolidierung (§ 310 Abs. 1 HGB)
in den Konzernabschluss einbezogen:

Anteil am Kapital

Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH, Berlin (Entwicklungsgesellschaft) 50,00 %

Angabe der Gesamtsummen, die aus Anteilen an Gemeinschaftsunternehmen resultieren
(Angaben in T€):

Entwicklungsgesellschaft nach Konsolidierung

standhaltung”, ,Verbindlichkeiten aus Vermietung” und ,Verbindlichkeiten aus Betreuungs- Langfristiges Vermogen 7.946
tatigkeit” erganzt worden. Unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden die vor- Kurzfristiges Vermégen 766
ausgezahlten Mieten und Pachten sowie sonstige Verbindlichkeiten aus Mietverhaltnissen .
. Kurzfristige Schulden 61
ausgewiesen.
Ertrage 15
Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Aufwendungen 90
Finanzmittelfonds 764

Konsolidierungskreis
In den Konzernabschluss sind neben der GESOBAU die folgenden Unternehmen im Wege der
Vollkonsolidierung einbezogen:

Anteil am Kapital

Die GESOBAU hat auf die Einbeziehung der Immobilienfonds Karow-Theta GbR, Berlin, gemaf3
§ 296 Abs. 2 HGB verzichtet, da diese aufgrund des geringen Geschaftsumfanges fir die Ver-
pflichtung, ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeordneter Bedeutung ist.

GESOBAU Geschaftsfihrung GmbH, Berlin (GESOBAU Geschéftsfuhrung) 100,00 %

GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG, Berlin (GESOBAU Wohnen) 94,90 %

aktiva Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung GmbH, Berlin (aktiva) 100,00 % B. Erlauteru ngen zu den Konso'idierungs-' Bilanzierungs-
berlinwohnen Hausmeister GmbH, Berlin (bw Hausmeister) 100,00 % und Bewertu ngsmethOden

berlinwohnen Messdienste GmbH, Berlin (bw Messdienste) 100,00 %

IDUNA Grundstucksentwicklungs GmbH, Berlin (IDUNA) 89,90 %

Die GESOBAU Wohnen wird vollkonsolidiert, da die GESOBAU Uber die GESOBAU Geschéfts-
fuhrung einen beherrschenden Einfluss auf sie austibt. Die GESOBAU Geschaftsfihrung halt als
geschaftsfihrende Komplementarin an der GESOBAU Wohnen eine Beteiligung von 94,90 %,
die Minderheitenanteile von 5,10 % werden von der GEDE Immobilienverwaltungs- und Be-
teiligungsgesellschaft mbH (vormals GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH) gehalten.

Der 31. Dezember ist der gemeinsame Bilanzstichtag aller einbezogenen Unternehmen.

. Konsolidierungsmethoden

Bei der Kapitalkonsolidierung wurde die Neubewertungsmethode gemaf3 § 301 Abs. 1 HGB
angewendet. Danach werden im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Ver-
mogensgegenstande und Verpflichtungen der erworbenen Unternehmen mit ihren beizu-
legenden Zeitwerten in die Konzernbilanz tbernommen. Die Erstkonsolidierung erfolgte zum
01. Januar 2017 fur den Uberwiegenden Teil der zu konsolidierenden Gesellschaften. Im Ge-
schaftsjahr 2020 folgte die Erstkonsolidierung der IDUNA zum 01. Mai 2020.
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Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung (14,4 Mio. €)
resultiert aus der Verrechnung der Wertansatze der dem Mutterunternehmen gehdérenden
Anteile an den in den Konzernabschluss einbezogenen Tochterunternehmen mit dem auf
diese Anteile entfallenen Betrag des neubewerteten Eigenkapitals (8 301 Abs. 1 Satz 2 HGB).
Dieser passive Unterschiedsbetrag wird gemaR DRS 23 Tz. 147 (b) Uber die gewichtete, durch-
schnittliche Restnutzungsdauer der betroffenen abnutzbaren Vermdgenswerte linear zu-
gunsten der sonstigen betrieblichen Ertrédge aufgelost.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden gemal3 § 303 HGB alle Forderungen, Ver-
bindlichkeiten, Riickstellungen und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den einbezoge-
nen Unternehmen verrechnet.

Eine Zwischenergebniseliminierung gemal § 304 HGB wurde aufgrund der Unwesentlichkeit
der vereinnahmten konzerninternen Gewinne nicht durchgefihrt.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden gemaf3 § 305 HGB die konzern-
internen Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen den Konzerngesellschaften eliminiert.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermdgensgegenstande und Schulden gemaf3 den §§ 300, 308 HGB
nach dem Recht der Muttergesellschaft, der GESOBAU, bilanziert und mit einheitlichen Bewer-
tungsmethoden bewertet worden. Hieraus ergaben sich aufgrund der konzernweiten einheit-
lichen Anwendung des Konzernbilanzierungshandbuches keine Anderungen.

I. Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde und Sachanlagen

Alle entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstande, deren Anschaffungskos-
ten nicht mehr als 800,00 € netto betragen, werden im Zugangsjahr aktiviert, voll abgeschrie-
ben und als Abgang gezeigt. Immaterielle Vermdgensgegenstande, deren Anschaffungskos-
ten mehr als 800,00 € netto betragen, werden aktiviert und Uber eine Nutzungsdauer von
drei Jahren linear abgeschrieben.

Die immateriellen Vermégensgegenstande beinhalten einen Geschafts- oder Firmenwert in
Héhe von 2,9 Mio. €, der sich im Zuge der Kapitalkonsolidierung nach 8 301 HGB ergeben
hat. Dieser wird Uber einen Zeitraum von funf Jahren linear abgeschrieben, welcher aufgrund
der voraussichtlichen Bestandsdauer des Unternehmens sowie der voraussichtlichen Grund-
stucksentwicklungsdauer (IDUNA) geschatzt wurde.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzliglich planmaRiger
linearer Abschreibungen Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer bewertet.

Zu den Herstellungskosten gehéren die Materialkosten, die Fertigungskosten und die Sonder-
kosten der Fertigung sowie angemessene Teile der Materialgemeinkosten, der Fertigungsge-
meinkosten und des Werteverzehrs des Anlagevermdgens, soweit dieser durch die Fertigung
veranlasst ist. Kosten der allgemeinen Verwaltung, Aufwendungen fiir soziale Einrichtungen,
fur freiwillige soziale Leistungen und fur die betriebliche Altersversorgung werden in die Her-
stellungskosten einbezogen; Zinsen fur Fremdkapital hingegen nicht.

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten die eigenen Leistungen, die im Zusammenhang
mit der Montage von Messtechnik in Wohnanlagen angefallen sind.

Die Abschreibungen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten
werden mit 2,0 % p. a. beziehungsweise 2,5 % p. a. planmaRig linear vorgenommen.

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

Die technischen Anlagen und Maschinen umfassen Kabelnetzanlagen sowie Messgerate. Die
Kabelnetzanlagen werden planmaRig linear entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer von 15 Jahren (Kupferkabel) bzw. 20 Jahren (Glasfaserkabel) abgeschrieben.

Messgerate werden nach den Vorschriften des Eichgesetzes sowie Netzwerktechnik nach der
betriebsgewéhnlichen Nutzungsdauer abgeschrieben:

Anlageklasse Nutzungsdauer
Heizkostenverteiler 10 Jahre
Warmemengenzahler 5 Jahre
Wasserzahler 5 Jahre
Netzwerktechnik 10 Jahre

Bei Betriebseinrichtungen sowie der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die Ab-
schreibung linear mit einer Nutzungsdauer zwischen drei und finfundzwanzig Jahren. Ge-
ringwertige Anlageguter (250,00 € < Anschaffungskosten < 800,01 € netto) werden im An-
schaffungsjahr aktiviert, voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt. Hiervon ausgenommen
sind technische Gerate, die zwar ebenfalls vollstandig abgeschrieben werden, aber bis zum
tatsachlichen Abgang im Anlagevermdgen verbleiben.

Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermdgens erfolgen zeitanteilig. Bei der
Bemessung der Abschreibung fur das Jahr der Entstehung von nachtraglichen Anschaffungs-
und Herstellungskosten werden diese so bertcksichtigt, als waren sie zu Beginn des Jahres
aufgewendet worden.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr auBerplanmaRige Abschreibungen gemaR & 253 Abs. 3
Satz 5 HGB vorgenommen, sofern zum Abschlussstichtag eine voraussichtlich dauernde
Wertminderung zu erkennen war. Zuschreibungen im Anlagevermégen werden aufgrund
§ 253 Abs. 5 HGB vorgenommen, wenn die Grinde fir eine aul3erplanmaliige Abschreibung
nicht mehr bestehen.

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten und die sonstigen
Ausleihungen zum Nennwert beziehungsweise zu den niedrigeren beizulegenden Werten
bilanziert, sofern die Wertminderung von Dauer ist. Unverzinsliche Ausleihungen sind auf
den Barwert abgezinst.

II. Umlaufvermégen

Grundstiicke ohne Bauten

Die unbebauten Grundstiicke des Umlaufvermdgens sind zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet und gemaR § 253 Abs. 4 HGB um notwendige Abschreibungen wert-
mindernd berichtigt.

Konzernanhang
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Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen die noch nicht mit den Mietern abge-
rechneten Betriebskosten. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berticksichti-
gung des Leerstandes sowie nicht umlagefahiger Positionen.

Andere Vorrate
Die anderen Vorrate werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten unter Beachtung des
Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurde allen erkennbaren Risiken durch Abschreibungen und Wertberichtigungen Rechnung
getragen. Bei Unverzinslichkeit und einer Laufzeit von Gber einem Jahr werden Forderungen
zum Barwert angesetzt. Forderungen gegen ehemalige Mieter werden vollstandig wertbe-
richtigt, wenn der Rickstand eine Monatsmiete Ubersteigt. Vollstandige Wertberichtigungen
von Forderungen gegen aktuelle Mieter erfolgen, sofern der Ruckstand drei Monatsmieten
Ubersteigt.

Die Fliissigen Mittel sind zu Nominalwerten bilanziert.

III. Latente Steuern

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanzansatzen der Handelsbilanz und
der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich ab-
bauen. Fir die Berechnung der latenten Steuern wird das Temporary-Konzept angewendet.
Temporare Differenzen resultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansatzen bei
Grundstucken und Gebauden im Anlagevermdgen aufgrund héherer steuerlicher Teilwerte,
aus noch nicht genutzten kdrperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortragen sowie
aus Bewertungsunterschieden bei den Pensionsrickstellungen und den sonstigen Ruckstel-
lungen.

Der Berechnung wurde eine Kdrperschaftsteuerbelastung von 15 % zuzuglich 5,5 % Solidari-
tatszuschlag zugrunde gelegt. Fur die Unternehmen, die die erweiterte Kiirzung nach 8 9 Nr.
1 Satz 2 GewsStG nicht in Anspruch nehmen, wurde eine Gewerbesteuermesszahl von 3,5 %
bei einem Hebesatz von 410 % verwendet. Der Berechnung fur Steuerlatenzen, die nicht auf
Verlustvortragen beruhen, wurde ein Steuersatz von 30,175 % zugrunde gelegt.

Die Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bei den Bilanzposten werden in der
folgenden Tabelle dargestellt und entstehen Uberwiegend bei der GESOBAU. Die latenten
Steueranspriche aus Verlustvortragen beziehen sich auf die bestehenden kérperschaftsteu-
erlichen Verlustvortrage der Muttergesellschaft in Hohe von 771,1 Mio. € und die gewerbe-
steuerlichen Verlustvortrage in Hohe von 561,5 Mio. €.

Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo, welcher aufgrund des gemaf3 § 298 HGBi. V. m. § 274
Abs. 1 HGB bestehenden Aktivierungswahlrechts nicht bilanziert wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

T€ m 31.12.2021

Latente Steueranspriiche auf Differenzen bilanzieller Wertansatze fiir:

Grundstlicke mit Wohnbauten 190.974 179.499
Sonstiges Sachanlagevermdégen 18.872 21.113
Finanzanlagen 93 -56
Umlaufvermoégen 1 1
Ruckstellungen 11.390 12.236
Verbindlichkeiten 572 683
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrage 202.609 203.731
Summe Latente Steueranspriiche netto 424.51 417.207

Die sich im Konzern insgesamt ergebende zukilinftige Steuerbelastung (passive latente
Steuern) resultiert aus temporaren Differenzen aufgrund der Aufdeckung stiller Reserven
im Rahmen der Neubewertung der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgens-
gegenstande gemal § 301 HGB. Die latenten Steuern wurden mit einem unternehmensin-
dividuellen Steuersatz von 16,495 % (GESOBAU Wohnen) bzw. 30,175 % (IDUNA) bewertet.

Fur die Bewertung latenter Steuern ist der zum Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen vo-
raussichtlich geltende individuelle Steuersatz des Konzernunternehmens, bei dem sich die
Differenzen voraussichtlich abbauen (GESOBAU Wohnen sowie IDUNA), zugrunde zu legen.

IV. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthaltenen Geldbeschaffungskosten wer-
den entsprechend der Laufzeit der Zinsbindungsfrist der Darlehen aufgeldst. Bei Umschul-
dungen werden die noch vorhandenen Bestande abgeschrieben.

V. Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital ist zum Nominalwert ausgewiesen.

VI. Riickstellungen

Ruckstellungen fiir Pensionen

Im Zuge des ,Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung
handelsrechtlicher Vorschriften” wurde § 253 HGB hinsichtlich der Bewertung der Ruckstellung
fur Altersvorsorgeverpflichtungen geandert und der Zeitraum, Gber den der Durchschnittszins
fur die handelsrechtliche Abzinsung von Pensionsruckstellungen berechnet wird, von sieben auf
zehn Jahre verlangert. Gemal Art. 75 Abs. 6 EGHGB n. F. wurde die Neufassung des § 253 HGB
erstmalig im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 angewendet. Daraus
ergibt sich zum 31. Dezember 2022 ein Unterschiedsbetrag der Rickstellung fur Pensionen
in Hohe von 36 T€. Dieser Betrag ist gemaR 8 253 Abs. 6 Satz 2 HGB potenziell ausschittungs-
gesperrt. Zum Bilanzstichtag Ubersteigen die frei verfiigbaren Ricklagen die ausschiittungs-
gesperrten Betrage.

Die Pensionsruckstellungen werden gemaR § 249 Abs. 1 HGB in Verbindung mit 8 253 Abs.
1 HGB nach dem versicherungsmathematischen Anwartschaftsbarwertverfahren (projected-
unit-credit-method) ermittelt. Im Rahmen der Berechnung werden nachfolgende Parameter
verwendet:

Konzernanhang
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In % m 31.12.2021

Abzinsungsfaktor zum Ende des Jahres; @ der letzten 7 Jahre

(bei einer Laufzeit von 15 Jahren) 1,44 1,35
Abzinsungsfaktor zum Ende des Jahres; @ der letzten 10 Jahre

(bei einer Laufzeit von 15 Jahren) 1,78 1,86
Rententrend 2,20 1,75
RechnungsmaRiges Renteneintrittsalter 65 65
Richttafeln von Klaus Heubeck (Sterbetafeln) R 18G R 18G

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

Die Steuerruckstellungen und sonstigen Ruckstellungen bericksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind gemaR § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem
nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrag angesetzt.
Nach § 253 Abs. 2 HGB werden die Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr mit dem durchschnittlichen, fristenkongruenten Marktzins der vergangenen sieben Jahre
abgezinst. Gemal Art. 67 Abs. 3 EGHGB wird von dem Beibehaltungswahlrecht fur Aufwands-
rickstellungen gemal3 § 249 Abs. 2 HGB (a. F. bis 28. Mai 2009), welche vor dem 01. Januar
2010 gebildet wurden, Gebrauch gemacht.

VII. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit den Erfullungsbetragen angesetzt. Aufwendungsdarlehen, fur
die nach & 88 II. Wohnungsbaugesetz ein Passivierungswahlrecht besteht, wurden auf der
Basis von Individualvereinbarungen zum Barwert angesetzt und sind ausnahmslos passiviert.
Die Restlaufzeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

VIII. Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Einzahlungen, die erst in spateren Perioden Ertrage darstellen, werden tber Rechnungsab-
grenzungsposten erfasst.

Im Rahmen der KfW-Programme ,Energieeffizient Sanieren” und ,Energieeffizient Bauen”
sowie der Wohnungsbauférderung des Landes Berlin werden zinsverbilligte Darlehen aus-
gereicht. Sofern im Zuge der BaumaRBnahmen ein bestimmtes Energieniveau erreicht und
durch ein unabhangiges Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird bzw. preiswerter
Wohnraum fir einkommensschwache Wohnungssuchende errichtet wird, besteht aufgrund
vertraglicher Regelungen ein Anspruch auf einen Tilgungszuschuss. Ist zum Bilanzstichtag
die BaumalRnahme abgeschlossen und sind die Voraussetzungen fir die Gewahrung des Til-
gungszuschusses gegeben, wird die Verbindlichkeit gegenuber Kreditinstituten gemindert
und in gleicher Hohe ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet. Nach Gutschrift
durch die kreditgewahrende Bank erfolgt eine Verrechnung mit dem einzelnen Darlehen. Der
Rechnungsabgrenzungsposten wird Uber die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegenden Dar-
lehen linear aufgeldst. Die im Rahmen der Neubauférderung gewahrten Tilgungszuschisse
werden ebenfalls als Aufwandszuschuss behandelt. Dieser wird als passiver Rechnungsab-
grenzungsposten eingestellt und Uber die Laufzeit der Férderungsbestimmung (insb. Miet-
preisbindung) ertragswirksam aufgelost.

IX. Sonstiges

Angaben zu Finanzderivaten

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bestehen acht Zinsswapgeschafte mit einem Gesamt-
volumen von 102,1 Mio. €, denen acht entsprechende Grundgeschafte mit gleichem Volumen

gegeniberstehen, sodass jeweils eine Bewertungseinheit gebildet werden konnte. Der Umfang
der gebildeten Bewertungseinheiten erstreckt sich ausschlieRlich auf Micro Hedges. Hierbei wird
das aus einem einzelnen Grundgeschaft resultierende Risiko unmittelbar durch ein zugeord-
netes Sicherungsgeschaft abgesichert. Dartiber hinaus bestehen Forwardswapgeschafte uber
218,7 Mio. € (Laufzeiten von 2023 bis 2039), die fir die nach Auslaufen der Zinsbindungsfrist
geplante Prolongation von bestehenden Darlehensverbindlichkeiten in gleicher H6he zur zukunf-
tigen Absicherung von Zinsanderungsrisiken abgeschlossen wurden. Fir diese Forwardswap-
geschafte wurden ebenfalls antizipative Bewertungseinheiten gebildet. Die aufzunehmenden
variablen Darlehen (Grundgeschéfte) der antizipativen Bewertungseinheiten werden kiinftig so
ausgestaltet, dass sie hinsichtlich der critical terms Ubereinstimmend zu den Sicherungsgeschaf-
ten lauten. Es ist davon auszugehen, dass die erwarteten und abgesicherten Grundgeschafte zu
den Anfangsdaten der Sicherungsinstrumente in der erwarteten Hohe tatsachlich abgeschlossen
werden kénnen. Derzeit sind keine Umstande bekannt, die eine anderweitige Bilanzierung sowie
Aufldsung der Bewertungseinheiten veranlassen wirden. Die Ermittlung des Marktwertes der
Finanzderivate erfolgt durch Diskontierung der zukunftigen Zahlungsstrome auf Basis der ,mark-
to-market-Bewertung” anhand marktublicher Zinsen tUber die Restlaufzeit der Instrumente.

Die gegenlaufigen Zahlungsstréme von Grund- und Sicherungsgeschaft sollen sich im Siche-
rungszeitraum ausgleichen, da gemaR der Risikopolitik der Gesellschaft fur Risikopositionen
(Grundgeschaft) unverziglich nach deren Entstehung in gleicher H6he und Laufzeit Zinssi-
cherungsgeschafte abgeschlossen werden. Bis zum Abschlussstichtag haben sich die gegen-
laufigen Zahlungsstréme aus Grund- und Sicherungsgeschaft fast vollstandig ausgeglichen.
Zur Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehungen wird die ,Critical-Terms-Match-Me-
thode” sowie die ,Dollar-Offset-Methode” (fir Zinsswapgeschéafte mit bestehenden Grund-
geschaften) verwendet.

MaRgebliche Voraussetzungen fur die Bildung einer Bewertungseinheit sind insbesondere
die objektive Eignung des Sicherungsinstruments zur Absicherung des Risikos aus dem
Grundgeschaft und der rechnerische Nachweis der Wirksamkeit bezogen auf das abgesicher-
te Risiko. Verbleibt aufgrund einer teilweisen Unwirksamkeit der Sicherungsbeziehung ein
unrealisierter Verlust, wird hierfir eine Rickstellung fir Bewertungseinheiten gebildet und
unter den sonstigen Rickstellungen ausgewiesen.

Sonstiges

Soweit Bewertungseinheiten gemaR § 254 HGB gebildet werden, kommt folgender Bilanzie-
rungsgrundsatz zur Anwendung: Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung von Be-
wertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Dabei werden die sich ausgleichenden positiven
und negativen Wertanderungen aus dem abgesicherten Risiko ohne Berihrung der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst (Einfrierungsmethode).

Erlauterungen zur Konzernbilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

(1) Im Rahmen der Erstkonsolidierung der IDUNA entstand ein Geschafts- oder Firmenwert in

Hoéhe von 6,1 Mio. €, welcher linear Uber funf Jahre abgeschrieben wird.
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(2) Im Jahr 2022 betrugen die Zugange im Sachanlagevermégen 227,4 Mio. € (Vorjahr: 340,5 Mio. €).
Davon betreffen 157,8 Mio. € (Vorjahr: 203,4 Mio. €) eigene NeubaumalRnahmen, 28,6 Mio. €
(Vorjahr: 109,4 Mio. €) Bestandsankaufe, 15,2 Mio. € (Vorjahr: 8,1 Mio. €) den Ankauf projek-
tierter Neubauvorhaben, 24,0 Mio. € (Vorjahr: 17,4 Mio. €) umfassende ModernisierungsmalR-
nahmen im Immobilienbestand der Gesellschaft sowie 1,9 Mio. € sonstige Investitionen in
den Bestand.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden gemaf3 § 298 Abs. 1 HGB in Verbindung mit § 253 Abs. 3 Satz 3
HGB aul3erplanmaRige Abschreibungen in Hohe von 1,0 Mio. € (Vorjahr: 2,6 Mio. €) aufgrund
voraussichtlich dauernder Wertminderungen vorgenommen. Es erfolgten keine Zuschrei-
bungen entsprechend § 253 Abs. 5 HGB (Vorjahr: 22,7 Mio. €).

(3) Unter den Anteilen an verbundenen Unternehmen wird die Beteiligung in H6he von 0,3 Mio. €
an der Immobilienfonds Karow-Theta GbR ausgewiesen, die flr den Konzern von untergeord-
neter Bedeutung ist.

(4) Unter den sonstigen Ausleihungen wird ein an die Vattenfall Europe Warme AG, Berlin, aus-
gereichtes langfristiges, unverzinsliches Darlehen mit einer Laufzeit bis 2065 zum Barwert
ausgewiesen.

(5) Die Unfertigen Leistungen in Hohe von 96,2 Mio. € (Vorjahr: 86,2 Mio. €) betreffen nicht
abgerechnete Betriebskosten. Dem stehen erhaltene Anzahlungen in Héhe von 106,1 Mio. €
(Vorjahr: 97,7 Mio. €) gegenuber.

(6) Zum 31. Dezember 2022 bestehen Forderungen aus ausstehenden Mieten und aus der Be-
triebskostenabrechnung fur das Jahr 2021 in H6he von 1,1 Mio. € (Vorjahr: 0,8 Mio. €). Davon
haben 28,9 T€ (Vorjahr: 203,0 T€) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Forderungen
aus Vermietung sind zu 55,2 % (Vorjahr: 64,1 %) wertberichtigt.

(7) Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen zum 31. Dezember 2022 0,4 Mio. €
(Vorjahr: 0,4 Mio. €) und haben eine Laufzeit von bis zu einem Jahr.

(8) Unter den sonstigen Vermdgensgegenstidnden werden insbesondere Forderungen aus
Steuererstattungen und aus Uberzahlungen ausgewiesen. Es sind keine Betrége enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

(9) Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben ausgewiesen, die das
Folgejahr betreffen.

(10) Das Gezeichnete Kapital der GESOBAU betragt unverandert 78,3 Mio. €. Es ist aufgeteilt in
15.653.000 Sttickaktien ohne Nennbetrag, die in einer Globalurkunde verbrieft sind. Inhaber
aller Aktien ist das Land Berlin.

Die Struktur und die Entwicklung des Eigenkapitals ist dem Eigenkapitalspiegel zu entneh-
men. Die Struktur des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigenkapitals der Mutter-
gesellschaft GESOBAU.

(11) Die Kapitalriicklage resultiert im Wesentlichen aus der unentgeltlichen Einbringung von
Grundsticken durch den Gesellschafter. Fur einen Teil der Bestdnde bestehen Ruckauflas-
sungsvormerkungen zugunsten des Landes Berlin, sofern diese Grundsticke fur einen 6f-

fentlichen Zweck in Anspruch genommen werden sollen; bei Schwesternwohnanlagen dar-
Uber hinaus, wenn diese Uberwiegend von Einrichtungen des Landes Berlin genutzt werden
sollen.

(12) Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung ist der nach-
folgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in T€).

erfolgswirksame kumulierte erfolgswirksame

Zugangsjahr  Nutzungsdauer Betrag  Vereinnahmung Vereinnahmung Saldo
Jahre  31.12.2021 2022 31.12.2022 31.12.2022
2017 38,6 14.862 443 2.658 14.419

Die aufgrund der unterschiedlichen Zeitpunkte der Entstehung des Mutter-Tochter-Verhaltnis-
ses (8 290 Absatz 1 und 2 HGB) und der erstmaligen Einbeziehung des Tochterunternehmens in
den Konzernabschluss entstandenen stillen Reserven und Lasten in Hohe von 21.557 T€ sowie
der darauf entfallenden passiven latenten Steuern in Héhe von 3.556 T€, abztiglich des auf nicht
beherrschende Anteile entfallenden Betrages von 927 T€, flhrten zu einer Erhéhung des neube-
werteten zu konsolidierenden Eigenkapitals der GESOBAU Wohnen. Der dadurch entstandene
passive Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung wird planmafig tber die gewichtete
durchschnittliche Restnutzungsdauer von 38,6 Jahren der erworbenen, abnutzbaren Vermo-
gensgegenstande erfolgswirksam aufgeldst.

Durch die Neubewertung entstehen technische Unterschiedsbetrage mit Eigenkapitalcharakter.

(13) Die Ruckstellungen fiur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen enthalten auch Betrage
flr Zusagen, die vor dem 01. Januar 1987 entstanden sind.

(14)Die Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden im Geschaftsjahr 2022 in Hohe von
2,7 Mio. € (Vorjahr: 7,1 Mio. €) in Anspruch genommen und valutierten zum 31. Dezember
2022 mit 29,8 Mio. €.

(15) Die sonstigen Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden grund-
satzlich unter Beachtung des Einzelbewertungsgrundsatzes mit dem durchschnittlichen

Marktzins der letzten sieben Jahre abgezinst. Im Jahr 2022 erfolgte keine Abzinsung.

Sie setzen sich wie folgt zusammen (Angaben in T€):

Konzernanhang

Ausstehende Rechnungslegung 18.548 25.528
Unterlassene Instandhaltungen 5.127 7.513
Risiken aus der Abrechnung von Bestdnden mit offenen Vermégensfragen 3.299 3.235
Sonstige Personalruckstellungen 3.702 2.975
Drohende Verluste aus der Hausbewirtschaftung 710 162
Risiken aus Grundstuicksgeschéaften 93 93
Ubrige 1.268 1.346
Gesamt 32.747 40.852
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(16)

Die gesamten Ruckstellungen betragen 65,0 Mio. €, davon haben 2,3 Mio. € eine Laufzeit von
mehr als funf Jahren.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betragen zum 31. Dezember 2022 ins-
gesamt 2.108 Mio. € (Vorjahr: 1.938,7 Mio. €). Hiervon sind 2.101 Mio. € durch Grundpfand-
rechte und Landesbtirgschaften besichert. Mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen,
da die Gesellschaften ihren Verpflichtungen jederzeit nachgekommen sind. Die Verzinsung
der Fremdmittel erfolgt zu Zinssatzen zwischen 0,01 % und 3,79 % (durchschnittlich 1,38 %).

Das Zinsrisiko in den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten ist teilweise durch derivative
Finanzinstrumente abgesichert. Das Volumen der abgesicherten Darlehen betragt 320,8 Mio. €.
Die gesicherten Zinssatze fir die abgesicherten Grundgeschafte liegen zwischen 1,74 % bis
3,07 % und beinhalten eine Zinsbindung fir Zeitrdume vom 31. Januar 2030 bis zum 30. Marz 2039.

Verbindlichkeitenspiegel
Die Verbindlichkeiten haben sich wie folgt entwickelt (Angaben in T€):

MIT EINER RESTLAUFZEIT VON

bis zu mehr als  davon mehr
einem Jahr  einem Jahr als finf Jahre

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 2.108.461 76.861 2.031.599 1.645.556
(Vorjahr) (1.938.735) (83.292)  (1.855.443) (1.647.666)
Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 730 730 0 0
(Vorjahr) (730) 0) (730) (730)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.080 7.080
(Vorjahr) (6.724) (6.724)
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0 0
(Vorjahr) (3) (3)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 26.286 23.704 2.582 14
(Vorjahr) (27.580) (17.807) (9.773) (63)
Sonstige Verbindlichkeiten 6.589 6.589
(Vorjahr) (6.300) (6.300)
Gesamt 2.149.146 114.965 2.034.181 1.645.570
(Vorjahr) (1.980.072) (114.126)  (1.865.946) (1.648.459)

Unter den sonstigen Verbindlichkeiten wird eine Zahlung des Gesellschafters der GESOBAU AG
(5,0 Mio. €) ausgewiesen, die unter Vorbehalt geleistet wurde.

(17) Die Entwicklung der passiven latenten Steuern ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen

(Angaben in T€):

Zufuhrungs- erfolgswirksame  kumulierte erfolgswirksame
Ersteinstellung betrag Betrag Auflésung Aufldsung Saldo
31.12.2021 2022 31.12.2022  31.12.2022
2017 3.556 3.232 65 388 3.168
2020 1.332 1.332 - - 1.332

D

(18)

(19)

(20)

Die passiven latenten Steuern aus dem Mutter-Tochter-Verhaltnis der GESOBAU und der
GESOBAU Wohnen werden Uber die durchschnittliche Restnutzungsdauer der zugrunde
liegenden Immobilien ergebniswirksam aufgeldst (Stand per 31.12.2022: 3.168 T€).

Die im Geschaftsjahr 2020 zugefUhrten passiven latenten Steuern sind aufgrund des Erwerbs
der IDUNA und deren erstmaligen Einbeziehung in den Konzernabschluss entstanden. Auf-
grund des zugrunde liegenden unbebauten Grundstiickes werden die passiven latenten
Steuern im Mutter-Tochter-Verhaltnis der GESOBAU und der IDUNA nicht erfolgswirksam
aufgeldst (Stand per 31.12.2022: 1.332 T€).

Erlauterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Der GESOBAU-Konzern erzielte Umsatzerlése in Héhe von 332,9 Mio. € ausschlieBlich im In-
land und Uberwiegend aus der Vermietung von eigenen Wohn- und Gewerbeimmobilien und
sonstigen Mieteinheiten (245,4 Mio. €; Vorjahr: 234,3 Mio. €). Die monatlichen Sollmieten fur
Wohnungen betragen im Jahr 2022 durchschnittlich 6,35 € je Quadratmeter (Vorjahr: 6,23 € je
Quadratmeter). In den Umsatzerlésen werden dariber hinaus 94,1 Mio. € aus abgerechneten
Betriebskosten des Jahres 2021 sowie 2,2 Mio. € aus Durchleitungsentgelten fur Kabelnetz-
anlagen ausgewiesen.

Die Bestandsverdnderungen beinhalten Gberwiegend noch nicht abgerechnete Aufwendun-
gen fir Betriebskosten des Jahres 2022. Die abgerechneten Betriebskosten fir das Jahr 2021
wirken bestandsmindernd.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von 9,6 Mio. € (Vorjahr: 37,1 Mio. €) werden als
periodenfremde sonstige betriebliche Ertrage mit 7,7 Mio. € ausgewiesen. Diese enthalten
im Wesentlichen die Inanspruchnahme der Rickstellung fir Bauinstandhaltung (2,7 Mio. €),
die Auflésung von Ruckstellungen (2,6 Mio. €) und Ertrage aus Zahlungseingangen fir in Vor-
jahren abgeschriebene Mietforderungen (0,6 Mio. €). DarUber hinaus ergeben sich perioden-
bezogene Ertrage unter anderem aus der Aufldsung des passivischen Unterschiedsbetrages
aus der Kapitalkonsolidierung (0,4 Mio. €).

(21) Unter den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung von insgesamt 188,9 Mio. € (Vorjahr:

182,0 Mio. €) werden die Instandhaltungskosten, die Betriebskosten inklusive der umlagefahi-
gen Grundsteuer sowie die sonstigen Aufwendungen der Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

(22) Unter den Personalaufwendungen werden auch die Aufwendungen fir die betriebliche

(23)

Altersversorgung der Angestellten analog zu den Regelungen des 6ffentlichen Dienstes mit
1,1 Mio. € (Vorjahr: 1,4 Mio. €) ausgewiesen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind planmaRBige Abschreibungen in Héhe von 57,8 Mio. €
(Vorjahr: 51,8 Mio. €) angefallen. AuRBerplanmafiige Abschreibungen gemaf3 8 253 Abs. 3 Satz
3 HGB in H6he von 1,0 Mio. € (Vorjahr: 2,6 Mio. €) wurden aufgrund voraussichtlich dauernder
Wertminderungen vorgenommen. Dariber hinaus werden Abschreibungen auf den Geschafts-
oder Firmenwert in Hohe von 1,2 Mio. € (Vorjahr: 1,3 Mio. €) ausgewiesen.

Konzernanhang
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(24)

(25)

(26)

(27)

m

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in H6he von 16,3 Mio. € (Vorjahr: 13,4 Mio. €)
beinhalten periodenfremde Aufwendungen in Hohe von 1,5 Mio. € (Vorjahr: 1,4 Mio. €). Diese
werden im Wesentlichen durch Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Forderungen
(1,1 Mio. €) sowie durch Zufihrungen zu Rickstellungen (0,3 Mio. €) beeinflusst. Dartber hin-
aus sind die Verwaltungskosten der Gesellschaft enthalten.

Im Posten Anteil nicht beherrschender Anteile am Konzernergebnis wird der im Konzern-
jahresuberschuss enthaltene, anderen Gesellschaftern zustehende Gewinn fir einen Min-
derheitenanteil von 5,1 % der GESOBAU Wohnen und der Minderheitenanteil von 10,1 % der
IDUNA ausgewiesen.

Der Gewinnvortrag von 41,6 Mio. € wurde vollstandig in die Gewinnrlcklagen eingestellt.

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn der GESOBAU AG des Jahres 2022 in H6he von
16,8 Mio. € in die Position ,Andere Gewinnrtcklagen” einzustellen.

Konzernkapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die liquiden Mittel im Laufe des Berichtsjahres durch
Mittelzu- und Mittelabflisse verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der Zah-
lungsstréome. Dabei werden die laufende Geschaftstatigkeit, die Investitionstatigkeit und die
Finanzierungstatigkeit voneinander unterschieden. Die Konzern-Gesellschaften haben im
Jahr 2022 Festgeldanlagen mit einer Laufzeit langer als drei Monate in Héhe von 27,0 Mio. €
getatigt, welche folglich in der Kapitalflussrechnung als Auszahlungen aufgrund von Finanz-
mittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition unter dem Cashflow aus der
Investitionstatigkeit gezeigt werden. Der in der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmit-
telbestand von 19,9 Mio. € (Vorjahr: 32,9 Mio. €) umfasst alle Kassenbestande und Guthaben
bei Kreditinstituten von 46,9 Mio. € abzlglich der Festgeldanlagen mit einer Laufzeit langer
als drei Monate von 27,0 Mio. €.

Der Finanzmittelfonds definiert sich aus dem Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmit-
telaquivalenten.

Die liquiden Mittel enthalten dartber hinaus 3,3 Mio. € (Vorjahr: 1,0 Mio. €) als Festgeld an-
gelegte Guthaben, welche in voller Héhe fur geplante ModernisierungsmalRnahmen vorgese-
hen und zugunsten der die MaBnahmen finanzierenden Banken verpfandet sind. Sie stehen
deshalb nicht zur freien Verfliigung der Gesellschaft. Die zum Bilanzstichtag frei verfiigbaren
liquiden Mittel betrugen somit 16,6 Mio. € (Vorjahr: 31,9 Mio. €).

Die Bestande des Finanzmittelfonds von quotal einbezogenen Unternehmen stellen sich wie
folgt dar:

Finanzmittelfonds
nach Konsolidierung 2021

Finanzmittelfonds
InT€ nach Konsolidierung 2022

Entwicklungsgesellschaft
Elisabeth-Aue GmbH, Berlin 764 825

Fur die in der Kapitalflussrechnung ausgewiesenen Tilgungszuschisse gilt Nachfolgendes:
Im Rahmen der KfW-Programme ,Energieeffizient Sanieren” und ,Energieeffizient Bauen”
sowie der Wohnungsbaufdérderung des Landes Berlin werden zinsverbilligte Darlehen aus-
gereicht. Sofern im Zuge der BaumalRnahmen ein bestimmtes Energieniveau erreicht und
durch ein unabhangiges Sachverstandigengutachten nachgewiesen wird bzw. preiswerter
Wohnraum fur einkommensschwache Wohnungssuchende errichtet wird, besteht aufgrund
vertraglicher Regelungen ein Anspruch auf einen Tilgungszuschuss. Ist zum Bilanzstichtag
die BaumalRinahme abgeschlossen und sind die Voraussetzungen fur die Gewahrung des Til-
gungszuschusses gegeben, wird die Verbindlichkeit gegentiber Kreditinstituten gemindert
und in gleicher Hohe ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet. Nach Gutschrift
durch die kreditgewdhrende Bank erfolgt eine Verrechnung mit dem einzelnen Darlehen.
Der Rechnungsabgrenzungsposten wird Uber die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegen-
den Darlehen linear aufgeldst. Die im Rahmen der Neubauférderung gewahrten Tilgungs-
zuschusse werden ebenfalls als Aufwandszuschuss behandelt. Dieser wird als passiver Rech-
nungsabgrenzungsposten eingestellt und Uber die Laufzeit der Forderungsbestimmung
(insb. Mietpreisbindung) ertragswirksam aufgelost.

AuBerbilanzielle Geschafte und sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Der Vattenfall Europe Warme AG, Berlin, wurde Ende der 1960er-Jahre zur Finanzierung der
Herstellung eines Fernheizverteilungsnetzes im Markischen Viertel ein unverzinsliches Darle-
hen Uber 9.106 T€ mit einer Laufzeit bis 2065 gewahrt. Gleichzeitig wurden ein Erbbaurechts-
vertrag Uber Grundsticksflachen im Markischen Viertel zwecks Errichtung eines Fernheiz-
werkes sowie ein Warmelieferungsvertrag mit entsprechenden Laufzeiten abgeschlossen.
Der Warmelieferungsvertrag mit der Vattenfall Warme Berlin AG wurde zum 01. Januar 2019
angepasst. Der Vertrag lauft nunmehr bis zum 31. Dezember 2028. Er verlangert sich jeweils
um funf Jahre, sofern der Vertrag nicht neun Monate vor Ablauf von einem der Vertrags-
partner gekindigt wird. Die Zahlungen fir Warmelieferungen aus diesem Vertrag beliefen
sich im Jahr 2022 auf 12,6 Mio. € (Vorjahr: 10,0 Mio. €). Die sich aus dem Vertrag ergebenden
finanziellen Verpflichtungen werden als Betriebskosten weiterverrechnet.

Das Bestellobligo fur vergebene Bauauftrédge in Hoéhe von 152,8 Mio. € ist durch zugesagte
Kredite und vorhandene Liquiditat abgedeckt.

Haftungsverhaltnisse

Die der Gesellschaft Uberlassenen Mietsicherheiten gemal? 8 551 BGB betragen zum 31. De-
zember 2022 40,6 Mio. € (Vorjahr: 37,5 Mio. €) und wurden, vom Ubrigen Vermdgen getrennt,
bei einem Kreditinstitut verzinslich angelegt.

Die flussigen Mittel sind in Hohe von 3,3 Mio. € (Vorjahr: 1,0 Mio. €) fir geplante Modernisie-
rungsmaflnahmen vorgesehen und zugunsten der die Malinahmen finanzierenden Banken
verpfandet.

Konzernanhang
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H. Sonstige Angaben

Die vom Abschlussprifer im Geschaftsjahr 2022 an die GESOBAU und die vollkonsolidier-
ten Tochterunternehmen berechneten Honorare betragen fur

a) Abschlussprufungsleistungen 130 T€ und fur
b) andere Bestatigungsleistungen 14 T€.

Die GESOBAU bedient sich zur Erfullung ihrer Zusage auf Alters- und Hinterbliebenenver-
sorgung der VBL-Versorgungsanstalt des Bundes und der Lander als Zusatzversorgungs-
kasse. Die VBL, als rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts, gewahrt den Arbeitneh-
mern der beteiligten Arbeitgeber im Wege privatrechtlicher Versicherung eine zusatzliche
Alters- und Hinterbliebenenversorgung gegen Zahlung einer Umlage durch die GESO-
BAU. Daruber hinaus zahlt die GESOBAU ein Sanierungsgeld, um den zusatzlichen Mittel-
bedarf der VBL zur Finanzierung der vor dem 01. Januar 2002 begriindeten Anspriche
abzudecken. Die Sanierungsgelder sind Bestandteil der Umlagenfinanzierung und wer-
den deshalb in dem Geschaftsjahr als Aufwand erfasst, fur das sie erhoben werden. Auf-
grund des Einschaltens einer Zusatzversorgungskasse als externen Trager besteht eine
mittelbare Pensionsverpflichtung, fiir die das Passivierungswahlrecht gemaf Art. 28 Abs.
1 EGHGB gilt. Die Hohe einer mdglichen Subsidiarhaftung der GESOBAU ist gegenwartig
nicht verlasslich ermittelbar. Der derzeitige Umlagensatz West betragt 6,45 % bei einer
Summe der umlagepflichtigen Gehalter von 8,1 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2022 wurde kein
Sanierungsentgelt gezahlt.

Konzernanhang | Organe der Gesellschaft

ORGANE DER GESELLSCHAFT

Vorstand
Mitglieder des Vorstandes

Jorg Franzen

Erste Bestellung ab dem 15. Februar 2006
Bestellt bis zum 14. Februar 2029
Vorsitzender des Vorstandes

Christian Wilkens

Erste Bestellung ab dem 01. August 2008
Bestellt bis zum 31. Juli 2024

Vorstand Finanzen und Controlling

Beziige
Die Bezlige des Vorstandes beliefen sich im Berichtszeit-
raum auf 607,6 T€ (Vorjahr: 581,0 T€).

Jérg  Christian

InT€ Franzen Wilkens
Grundvergutung 201,3 181,3
Variable Vergutung auf Basis einer

Zielvereinbarung fur das Jahr 2021 65,0 65,0
Leistungen der Altersversorgung 30,2 27,2
Geldwerter Vorteil aus Kfz-Nutzung 5,9 6,2
Geldwerter Vorteil aus der

Gruppenunfallversicherung 0,1 0,1
Zuschusse bzw. Arbeitgeberanteile

zu Sozialversicherungen 13,0 12,3
Summe 315,5 292,1

An frUhere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterblie-
bene sowie ehemalige leitende Angestellte wurden Ru-
hegelder und Beihilfen in Héhe von 267,6 T€ (Vorjahr:
273,7 T€) gezahlt. Den Pensionsruckstellungen fir diesen
Personenkreis wurden 290,9 T€ (Vorjahr: 302,4 T€) inkl.
Zinsanteil zugefuhrt. Sie betragen zum Bilanzstichtag
2.319 T€ (Vorjahr: 2.281 T%€).

Mitgliedern des Vorstandes beziehungsweise deren An-
gehdrigen wurden keine Darlehen eingerdumt.

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrates

Lina Atris
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020
Kaufmannische Angestellte, Berlin

Birgit Galley

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai 2010
Vorsitzende des Aufsichtsrates seit dem

10. Dezember 2020

Geschaftsfuhrerin der Forensic Management GmbH,
Berlin und der School GRC Training GmbH, Berlin
Weitere Aufsichtsratsmandate:

Vorsitzende des Aufsichtsrates der nordlicht
Wohnungsgenossenschaft eG,

Vorsitzende des Aufsichtsrates der horizont
Wohnungsgenossenschaft eG

Dr. Heike Kulper
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 01. Februar 2017
Mitglied des Mieterrates der GESOBAU AG

Lars Loebner

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020
Referatsleiter Wohnungsbau bei der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Berlin

Prof. Dr. Solveig ReiBig-Thust

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020
Professorin fiir Betriebliches Rechnungswesen an der
Hochschule fir Wirtschaft und Recht, Berlin
Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates seit dem
10. Dezember 2020

Oliver Rohbeck

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 18. Juni 2015
Referatsleiter bei der Senatsverwaltung fir Finanzen,
Berlin

Ramona Senier

Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 23. Mai 2005
Stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende seit dem
18.Juni 2015

Kaufmannische Angestellte, Berlin
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die GESOBAU AG, Berlin

Daniela Trochowski Die Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH (antei-
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 01. Januar 2022 lig konsolidiert) beschaftigt keine Arbeitnehmer.

82

Geschaftsfuhrendes Mitglied der Rosa Luxemburg Stif-
tung, Berlin

Martin Tschaepe
Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020
Kaufmannischer Angestellter, Berlin

Beziige

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten 51,3 T€ (Vor-
jahr: 53,4 T€) an festen Vergutungen, die sich wie folgt
aufgliedern:

in€
Birgit Galley 8.200,00
Lars Loebner 6.400,00
Prof. Dr. Solveig Reil3ig-Thust 6.100,00
Ramona Senier 6.100,00
Oliver Rohbeck 4,900,00
Dr. Heike Kulper 4.900,00
Daniela Trochowski 4.900,00
Martin Tschaepe 4.900,00
Lina Atris 4.900,00

Gesellschafter
Das Land Berlin halt 100 % der Kapitalanteile an der
GESOBAU AG.

Durchschnittliche Anzahl der Beschéftigten

Der GESOBAU-Konzern beschaftigte im Jahresdurch-
schnitt 484 (Vorjahr: 463) Mitarbeiter*innen (ohne Vor-
standsmitglieder und Aushilfen).

Vorstand 2 2

Angestellte

Prokuristen 5 5

kaufm. und technische Angestellte 340 328
Gewerbliche Arbeitnehmer

Hauswarte/Hausmeister 104 96
Aushilfen 9 9
Auszubildende 35 34
Jahresdurchschnitt 495 474

Offenlegung
Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elek-
tronischen Unternehmensregister.

Nachtragsbericht

Nach dem 31. Dezember 2022 sind Vorgange von beson-
derer Bedeutung, welche die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen kdnnten, nicht einge-
treten.

Berlin, 22. Februar 2023

T =N 4

Jérg Franzen Christian Wilkens

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der GESOBAU AG, Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapital-
flussrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Konzernlagebericht der GESOBAU AG, der mit
dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst ist, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2022 geprift. Die im Abschnitt ,Sonstige Informationen” unseres Be-
statigungsvermerks genannten Bestandteile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang
mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhéaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertrags-
lage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

» vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang
mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil
zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige In-
formationen” genannten Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemald §8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendun-
gen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
gefuhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uberein-
stimmung mit 8 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunter-
nehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und be-
rufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen
Informationen umfassen die folgenden von uns vor Datum dieses Bestatigungsvermerks er-
langten nicht inhaltlich gepruften Bestandteile des Konzernlageberichts:

» die in Abschnitt 1.5 Mitarbeiter*innen” des Konzernlageberichts enthaltene Erklarung zur
Unternehmensfiihrung nach § 289f Abs. 4 HGB (Angaben zur Frauenquote)

» die als Anlage dem Konzernlagebericht beigefligte Entsprechenserkldrung zum Berliner
Corporate Governance Kodex

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht erstrecken sich
nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben genannten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

» wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriften Konzern-
lageberichtsangaben oder zu unseren bei der Prufung erlangten Kenntnissen aufweisen
oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fur den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafur, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungs-
legung und Vermoégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus sind sie
dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernla-
geberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vor-
kehrungen und MaBBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die
Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzern-

abschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu erlangen, ob der Konzernab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern ist und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzern-
abschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine Garantie daftir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Dartber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Kon-
zernabschluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtu-
mern, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir
unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Konzernabschlusses relevan-
ten internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und Malinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
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» ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren
kann.

» beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt ein-
schlie3lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

» holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinfor-
mationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir
sind verantwortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchfiihrung der Konzernab-
schlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Prifungsurteile.

» beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

» fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen
nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus die-
sen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass klinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, ein-
schlief3lich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unse-
rer Prufung feststellen.

Berlin, den 23. Februar 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Dr. Frederik Mielke
Wirtschaftsprifer

Dierk Schultz
Wirtschaftsprifer
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ZUM 31.12. NACH HGB

[ 2022 2021 2020 2019 2018
Vermoégenslage
Anlagevermdégen Mio. € 2.869,68 2.702,89 2.395,72 2.140,21 1.965,48
Umlaufvermoégen Mio. € 155,01 130,20 154,21 108,75 96,68
davon liquide Mittel Mio. € 46,88 32,94 62,81 18,18 12,26
Sonstige Aktiva Mio. € 0,11 0,15 0,39 0,66 0,92
Eigenkapital Mio. € 662,98 637,74 591,07 561,27 539,60
Ruckstellungen Mio. € 64,98 77,49 78,35 83,45 92,26
Verbindlichkeiten Mio. € 2.255,22 2.077,73 1.850,47 1.578,40 1.405,02
Sonstige Passiva Mio. € 41,62 40,28 30,43 26,50 26,20
Bilanzsumme Mio. € 3.024,80 2.833,24 2.550,32 2.249,62 2.063,08
Eigenkapitalquote ' % 21,92 22,51 23,18 24,95 26,16
Anlagendeckung II 2 % 23,10 92,63 94,05 91,86 89,63
Verschuldungsgrad 3 % 356,24 344,26 331,47 300,81 282,34
Anlagenintensitat * % 94,87 95,40 93,94 95,14 95,27
Finanzlage
Abschreibungen Anlagevermégen Mio. € 60,03 55,70 48,90 45,33 45,59
davon planmaRig Mio. € 59,06 53,14 48,77 44,74 40,79
davon aulRerplanmaRig Mio. € 0,97 2,56 0,13 0,59 4,79
Zuschreibungen Anlagevermdégen Mio. € 0,00 22,69 0,30 8,47 12,16
Ertragslage
Umsatzerlose Mio. € 332,88 316,80 304,80 290,54 279,39
Vermietung Mio. € 330,03 314,01 302,16 288,36 277,28
in % vom Umsatz % 99,14 99,12 99,13 99,25 99,24
Sonstige Umsatzerldse Mio. € 2,85 2,79 2,64 2,18 2,11
in % vom Umsatz % 0,86 0,88 0,87 0,75 0,76
Gesamtleistung ° Mio. € 342,88 321,10 306,34 295,66 280,51
Instandhaltungs-/Instandsetzungskosten und
nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten Mio. € 85,08 90,65 90,30 97,97 65,44
EBIT Mio. € 56,45 55,54 56,09 54,48 72,60
in % von der Gesamtleistung % 16,46 17,30 18,31 18,43 25,88
Bilanzgewinn Mio. € 20,68 41,56 22,28 20,36 41,18
in % vom Umsatz % 6,21 13,12 7,31 7,01 14,74
Bestandszahlen
Eigene Wohneinheiten per 31.12. Anzahl 46.259 45.090 43.842 42.390 41.933
Eigene Gewerbeeinheiten per 31.12. Anzahl 803 796 793 726 712
Flache Wohnungen per 31.12. m2 3.005.624 2.931.087 2.850.624 2.764.134 2.732.082
Flache Gewerbe per 31.12. m2 128.148 128.210 123.274 113.099 104.975
Mieterl6se Wohnungen p. a. Mio. € 226,55 216,69 210,88 203,11 195,80
Mieterl6se Gewerbe p. a. Mio. € 11,95 11,24 9,58 8,60 7,92
Durchschnittliche Mieterldse pro m2 Wohnflache € 6,35 6,23 6,23 6,17 6,04
Sonstige Mieteinnahmen Mio. € 6,91 6,37 5,73 4,79 3,78
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung Mio. € 9,73 6,98 8,00 7,43 8,25
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung % 3,96 2,98 3,54 3,43 3,98
Mitarbeiter
Anzahl Mitarbeiter*innen gesamt per 31.12. (Kopfe) © 498 488 453 407 399
Personalaufwand Mio. € 30,70 28,60 26,94 24,26 22,87
Personalaufwandsquote 7 % 13,03 12,42 12,09 11,24 11,07

1Eigenkapital im Verhéltnis zur Bilanzsumme, 2Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital im Verhaltnis zum Anlagevermogen (ohne langfr. Riickstellungen), 3 Fremdkapital im Verhaltnis zum Eigenkapital,
“Anlagevermogen im Verhaltnis zum durschnittlichen Gesamtkapital, s Umsatzerlése, Bestandsveranderungen und aktivierte Eigenleistungen, ®inkl. geringfligig Beschaftigte und Praktikant*innen,

7Personalaufwand (ohne umlageféhige Personalkosten) im Verhaltnis zur Sollmiete abzgl. Erlésschmaélerungen und 1/3 Aufwendungszuschissen
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