44 Perspektiven

Anhang

\ Anhang des Jahresabschlusses 2016

A. Allgemeine Angaben

Die GESOBAU AG (nachfolgend GESOBAU) hat ihren Sitz in 13439 Berlin, Wilhelms-
ruher Damm 142. Die GESOBAU ist im Handelsregister des Amtsgerichts Charlotten-
burg unter der Nummer HRB 396 B registriert.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung richtet sich nach
der ,Verordnung liber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen® in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes
(BilRUG) vom 17. Juli 2015. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren erstellt.

Die Gliederung der Formblatt-Verordnung ist um die Positionen Andere Finanz-
anlagen, Verbindlichkeiten aus Vermietung und Verbindlichkeiten aus Betreuungs-
tatigkeit erganzt worden. Unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung werden die
vorausgezahlten Mieten und Pachten sowie sonstige Verbindlichkeiten aus
Mietverhdltnissen ausgewiesen.

Die Gesellschaft ist gemdfl § 290 Abs. 5 HGB von der Pflicht, einen Konzernab-
schluss aufzustellen, befreit. Die Tochtergesellschaften, aktiva Haus- und Wohnungs-
eigentumsverwaltung GmbH, berlinwohnen Hausmeister GmbH, berlinwohnen
Messdienste GmbH, Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH sowie GESOBAU
Geschaftsfilhrung GmbH, sind geméaf} § 296 Abs. 2 HGB aufgrund des geringen
Geschdftsumfanges fiir die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
von untergeordneter Bedeutung.

Mit der Einfiihrung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG), das zum
23. Juli 2015 in Kraft getreten ist, ergeben sich zum o1. Januar 2016 Anpassungs-
notwendigkeiten in der Ergebnisdarstellung sowie in Anhang und Lagebericht,
die fiir die GESOBAU allerdings von untergeordneter Bedeutung sind.

Anpassung der Gewinn- und Verlustrechnung

Position Bisherige Darstellung Darstellung nach BilRUG
Ergebnis der gewohnlichen Ergebnis nach Steuern
Geschéftstatigkeit vor der Position nach der Position Steuern
Steuern v inkommen und Ertrag vom Einkommen und Ertrag

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Umgliederung der sonstigen Erlose Sonstige betriebliche Ertrige Umsatzerlose aus der
aus der Hausbewirtschaftung 8 8 Hausbewirtschaftung
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Nach dem Gliederungsschema der Gewinn- und Verlustrechnung in der Fassung des
BilRUG ergibt sich fiir das Vorjahr fiir das Zwischenergebnis ,,Ergebnis nach Steuern*
ein Betrag in Hohe von 76.870 T€.
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Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden B. Erléuterungen zu den
unverdndert folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt: Bilanzierungs_ Und
Bewertungsmethoden

[. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstdande

Alle entgeltlich erworbenen immateriellen Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungs-
kosten nicht mehr als 410,00 € betragen, werden im Zugangsjahr aktiviert,

voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt. Inmaterielle Wirtschaftsgiiter, deren
Anschaffungskosten mehr als 410,00 € betragen, werden aktiviert und tiber eine
Nutzungsdauer von drei Jahren linear abgeschrieben.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziiglich
planmafiger linearer Abschreibungen tber die voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer bewertet. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr auBBerplanmafige Abschreibungen gemaf
§ 253 Abs. 3 Satz 5 HGB vorgenommen, sofern zum Abschlussstichtag eine voraus-
sichtlich dauernde Wertminderung zu erkennen war. Zuschreibungen im Anlage-
vermogen sind aufgrund § 253 Abs. 5 HGB zwingend vorzunehmen, wenn die Griinde
fur eine auBerplanmafiige Abschreibung nicht mehr bestehen.

Die Abschreibungen von Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit
Wohnbauten werden mit 2,0 % p. a. bzw. 2,5% p. a. planméafig linear vorgenommen.
Dachgeschossausbauten werden mit 3,3 % p. a. abgeschrieben.

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

Bei Betriebseinrichtungen sowie der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgt
die Abschreibung linear entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Gering-
wertige Wirtschaftsgiiter (Anschaffungskosten < 410,00 €) werden im Anschaffungs-
jahr aktiviert, voll abgeschrieben und als Abgang gezeigt.

Finanzanlagen

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

[I. Umlaufvermdgen

Grundstiicke ohne Bauten

Die unbebauten Grundstiicke des Umlaufvermégens sind zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet und gemaf} § 253 Abs. 4 HGB um notwendige Wert-
berichtigungen gemindert.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen die noch nicht mit den Mietern abgerechneten
Betriebskosten. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Beriicksichtigung
des Leerstandes sowie nicht umlagefdhiger Positionen.
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Forderungen

Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
standen wurde allen erkennbaren Risiken durch Abschreibungen und Wertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Bei Unverzinslichkeit und einer Laufzeit von
tiber einem Jahr werden Forderungen zum Barwert angesetzt. Forderungen gegen
ehemalige Mieter werden vollstandig wertberichtigt, wenn der Riickstand eine
Monatsmiete iibersteigt. Vollstdndige Wertberichtigungen von Forderungen gegen
wohnende Mieter erfolgen, sofern der Riickstand drei Monatsmieten iibersteigt.

Im Rahmen der KfW-Programme ,,Energieeffizient Sanieren* und ,Energieeffizient
Bauen“ werden zinsverbilligte Darlehen ausgereicht. Sofern im Zuge der Bau-
mafinahmen ein bestimmtes Energieniveau erreicht und durch ein unabhdngiges
Sachverstdandigengutachten nachgewiesen wird, besteht aufgrund vertraglicher
Regelungen ein Anspruch auf einen Tilgungszuschuss. Ist zum Bilanzstichtag die
BaumafBinahme abgeschlossen und sind die Voraussetzungen fiir die Gewahrung
des Tilgungszuschusses gegeben, wird eine Forderung unter den sonstigen Ver-
mogensgegenstanden ausgewiesen und in gleicher Hohe ein passiver Rechnungs-
abgrenzungsposten gebildet. Nach Gutschrift durch die kreditgewdhrende Bank
erfolgt eine Verrechnung der Forderung mit der Kreditverbindlichkeit. Der Rechnungs-
abgrenzungsposten wird iiber die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegenden
Darlehen linear aufgelost.

Latente Steuern

Latente Steuern werden aufgrund von tempordren oder quasi permanenten Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansdtzen von Vermdgensgegenstanden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen
oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage gebildet. Die Betrage der sich ergeben-
den Steuerbelastung und -entlastung werden mit den unternehmensindividuellen
Steuersdtzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst.

Die Differenzen zwischen der Handels- und Steuerbilanz bei den Bilanzposten wer-
den in der folgenden Tabelle dargestellt. Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo,
welcher aufgrund des geméf3 § 274 Abs. 1 HGB bestehenden Aktivierungswahlrechts
nicht bilanziert wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus folgenden Sachverhalten:

inT€ 31.12.2016 31.12.2015

Latente Steuerschulden auf Differenzen bilanzieller Wertansétze fiir:

Verbindlichkeiten 6.524 6.524

Latente Steueranspriiche auf Differenzen bilanzieller Wertansitze fiir:

Grundstiicke mit Wohnbauten 215.004 219.493
Sonstiges Sachanlagevermdgen B 19649 18434
Finanzanlagen TR 203 13
[J‘ﬁ‘-llaufvern;(:j‘gen """ S TR 35 62
Rickstelungen - TR 2290  27.6%0
Verbindlichkeiten B 71 1.
Latente Steueranspriiche auf Verlustvortrdge 215.300 217.771
Latente Steueranspriiche netto 466.127 477.022
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Der Berechnung wurde ein Steuersatz von 30,175 % zugrunde gelegt. Auf korper-
schaftsteuerliche Verlustvortrdge in Hohe von 817,7 Mio. € und gewerbesteuerliche
Verlustvortrdge in Hohe von 598,6 Mio. € wurden latente Steueranspriiche beriick-
sichtigt, fiir die allerdings eine Steuerentlastung innerhalb von fiinf Jahren nicht
erwartet wird. Dariiber hinaus wird auch fiir den aktivischen Uberhang der latenten
Steuern (Steueranspruch) keine Steuerentlastung innerhalb der ndchsten fiinf
Jahre erwartet.

[ll. Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen

Im Zuge des ,,Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und
zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften“ wurde § 253 HGB hinsichtlich
der Bewertung der Riickstellungen fiir Altersvorsorgeverpflichtungen geandert
und der Zeitraum, iber den der Durchschnittszins fiir die handelsrechtliche
Abzinsung von Pensionsriickstellungen berechnet wird, von sieben auf zehn Jahre
verlangert. GemaR Art. 75 Abs. 6 EGHGB n.F. ist die Neufassung des § 253 HGB
erstmalig im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 anzu-
wenden. Daraus ergibt sich zum 31. Dezember 2016 ein Unterschiedsbetrag der
Rickstellungen fiir Pensionen in Hohe von 126 T€. Dieser Betrag ist gemaf § 253
Abs. 6 Satz 2 HGB potentiell ausschiittungsgesperrt. Zum Bilanzstichtag tber-
steigen die frei verfligbaren Riicklagen die ausschiittungsgesperrten Betrdge.
Daher besteht keine Ausschiittungssperre in Bezug auf den Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres.

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

in% 31.12.2016 31.12.2015
Abzinsungsfaktor zu Beginn des Jahres
3,89 4,54
3,24 3,89
4,01
il 75 1,75
65
Richttafeln von Klaus Heubeck (Sterbetafeln) R0O5G RO5G
ITO9

Sonstige Riickstellungen

Die Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie sind gemaf § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB mit dem nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrag angesetzt. Nach

§ 253 Abs. 2 HGB werden die Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr mit dem durchschnittlichen fristenkongruenten Marktzins der vergangenen
sieben Jahre abgezinst. Gemaf Art. 67 Abs. 3 EGHGB wird von dem Beibehaltungswahl-
recht fiir Aufwandsriickstellungen gemaB § 249 Abs. 2 HGB (a. F. bis 28. Mai 2009),
welche vor dem o1. Januar 2010 gebildet wurden, Gebrauch gemacht.
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IV. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden mit ihren Erfiillungsbetrdgen ausgewiesen. Aufwen-
dungsdarlehen, fiir die nach § 88 Il. Wohnungsbaugesetz ein Passivierungswahl-
recht besteht, wurden auf der Basis von Individualvereinbarungen zum Barwert
angesetzt und sind ausnahmslos passiviert. Die Restlaufzeiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

V. Rechnungsabgrenzungsposten

Ein- bzw. Auszahlungen, die erst in spdteren Perioden Ertrdge bzw. Aufwendungen
darstellen, werden iiber Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.

VI. Sonstiges

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

C. Erl'&iuterungen zur Bilanz Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

(1) Sachanlagevermégen

Im Jahr 2016 betrugen die Zugédnge im Sachanlagevermégen 128,0 Mio. € (Vorjahr:
122,3 Mio. €). Davon betreffen 33,5 Mio. € umfassende ModernisierungsmaBnahmen
in den Immobilienbestand der Gesellschaft (Vorjahr: 64,7 Mio. €). Fiir den Erwerb
von Immobilien hat die GESOBAU Anzahlungen in Hohe von 26,7 Mio. € geleistet,
bei denen der Nutzen-/Lastenwechsel zu einem spateren Zeitpunkt stattfindet. Fiir
eigene NeubaumaBnahmen wurden 38,9 Mio. € aufgewendet (Vorjahr: 12,1 Mio. €).

Im Geschéftsjahr 2016 wurden geméaf} § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB auf3erplanméfiige
Abschreibungen in Héhe von 6,0 Mio. € (Vorjahr: 0,9 Mio. €) aufgrund voraussicht-
lich dauernder Wertminderungen sowie Zuschreibungen entsprechend § 253 Abs. 5
HGB in Hohe von 0,1 Mio. € (Vorjahr: 55,7 Mio. €) im Rahmen der Wertaufholung
von in Vorjahren auBerplanmafig abgeschriebenen Sachanlagen vorgenommen.

(2) Anteile an verbundenen Unternehmen
Die GESOBAU halt Anteile an verbundenen Unternehmen wie folgt:

a) Verbundene Unternehmen mit bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrigen

Ergebnis 2015 in T€/
Gewinnabfiihrung
an die GESOBAU AG

Ergebnis 2016 in T€/
Gewinnabfiihrung

Unternehmen Anteile am Kapital Eigenkapital in T€ an die GESOBAU AG

aktiva Haus- und Wohnungs-

msverwaltung GmbH, Berlin 100 % 1.383 1.814
nen Hausmeister GmbH, Berli 100 % 500 262
GESOBAU Geschiftsfithrung GmbH, Berlin 100 % 25 37 37
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b) Verbundene Unternehmen ohne Ergebnisabfiihrungsvertrag

GESOBAU Geschéftsbericht 2016 49

Unternehmen Anteile am Kapital  Eigenkapital in T€ Ergebnis 2015 in T€ Ergebnis 2016 in T€
KapHag-Fonds 49 ,Wohnen in

Berlin-Karow* AG & Co. KG, Berlin 88,31 % 15.516 800 liegt n.n. vor
berlinwohnen Messdienste GmbH, Berlin 100,00 % 5.000 -276
IT11

Die Stimmrechte entsprechen in allen Féllen der Hohe der Beteiligungen.

(3) Beteiligungen
Die GESOBAU hélt an folgenden Unternehmen eine Beteiligung:

Unternehmen Anteile am Kapital  Eigenkapitalin T€ Ergebnis 2015 in T€ Ergebnis 2016 in T€
GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH, Berlin 47,45 % 113.239 4.646 7.737
Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH, Berlin 50,00 % 15.400 <421
IT12

Weitere 47,45 % an der GEDE Gemeinsame Berliner Wohnen GmbH werden von
der degewo AG, Berlin, gehalten; die restlichen 5,1 % hdlt die GEDE Verwaltungs
GmbH, Berlin. An der Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH ist neben der
GESOBAU die HOWOGE Wohnungsbaugesellschaft mbH, Berlin, mit 50 % beteiligt.

(4) Sonstige Ausleihungen

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

(5) Forderungen aus Vermietung

Zum 31. Dezember 2016 bestehen Forderungen aus ausstehenden Mieten und aus
der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 2015 in Héhe von 0,4 Mio. € (Vorjahr:
0,7 Mio. €). Davon haben 30,0 T€ (Vorjahr: 34,0 T€) eine Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr. Die Forderungen aus Vermietung sind zu 70,4 % (Vorjahr: 59,8 %)
wertberichtigt.

(6) Forderungen gegen verbundene Unternehmen

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten insbesondere die
Gewinnabfiihrungen der Tochterunternehmen fiir das abgelaufene Geschaftsjahr
aufgrund bestehender Ergebnisabfiihrungsvertrage.

(7) Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhiltnis besteht
In Vorjahren wurden Darlehen an eine Immobilienfondsgesellschaft ausgereicht.
Die GESOBAU hat zwischenzeitlich die Fondsimmobilie erworben. Die Darlehen
wurden im Zuge der Kaufvertragsabwicklung beriicksichtigt.

(8) Sonstige Vermogensgegenstinde
Unter den sonstigen Vermdgensgegenstdanden werden insbesondere Forderungen
aus Steuererstattungen und aus Uberzahlungen ausgewiesen.

Es sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.
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(9) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dem aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden gemaf3 § 250 Abs. 3 HGB
aktivierte Disagien sowie Bearbeitungsgebiihren ausgewiesen. Diese werden {iber
die Zinsbindungsfrist der zugrunde liegenden Darlehen linear abgeschrieben.

(10) Gezeichnetes Kapital

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

(11) Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage resultiert im Wesentlichen aus der unentgeltlichen Einbringung
von Grundstiicken in den Ortsteilen Wedding und Wilmersdorf sowie aus Schwestern-
wohnanlagen durch den Gesellschafter. Fiir einen Teil der Bestdnde bestehen
Riickauflassungsvormerkungen zu Gunsten des Landes Berlin, sofern diese Grund-
stiicke fiir einen offentlichen Zweck in Anspruch genommen werden sollen; bei
Schwesternwohnanlagen dariiber hinaus, wenn diese iiberwiegend durch Einrich-
tungen des Landes Berlin genutzt werden sollen. Im Geschéftsjahr 2016 wurden
aufgrund von Beschliissen der ordentlichen Hauptversammlung vom o7. Dezember
2015 sowie der auBerordentlichen Hauptversammlung vom 06. Oktober 2016 durch
den Gesellschafter neun Grundstiicke mit einem Wert von 6,1 Mio. € sowie weitere
Vermdgenswerte mit einem Wert von 5,7 Mio. € in das Vermogen der Gesellschaft
eingebracht.

(12) Gewinnriicklagen

Gemadf Beschluss der ordentlichen Hauptversammlung vom 24. Mdrz 2016 wurde
der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2015 den ,,Anderen Gewinnriicklagen*
zugefiihrt.

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

(14) Riickstellung fiir Bauinstandhaltung
Die Riickstellung fuir Bauinstandhaltung wurde im Geschéftsjahr 2016 in Hohe von
13,6 Mio. € (Vorjahr: 12,0 Mio. €) in Anspruch genommen.

(15) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
wurden unter Beachtung des Einzelbewertungsgrundsatzes mit dem durchschnitt-
lichen Marktzins der letzten sieben Jahre abgezinst. Sie setzen sich wie folgt
zusammen (Angaben in T€):

Sonstige Riickstellungen 2016 2015
Ausstehende Rechnungslegung 9.722 6.978.
Unterlassene Instandhaltungen 3.958 2.879
Risiken aus der Abrechnung von .
Bestdnden mit offenen Vermogensfragen 3.078 3.03 5
Sonstige Personalriickstellungen 1.845 1.967.
Risiken aus Grundstiicksgeschafien LT 1795
Ubrige 1.326 1.408
Drohende Verluste aus der Hausbewirtschaftung 319 4.125

Gesamt 21.825 22.187
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Die gesamten Riickstellungen betragen 93,7 Mio. €, davon haben 19,9 Mio. € eine
Laufzeit von mehr als fiinf Jahren.

Die Riickstellungen aus Abrechnungsrisiken von Bestanden mit offenen Vermo-
gensfragen wurden aufgrund des nicht verldsslich ermittelbaren Zeitpunkts des
Risikoeintritts als kurzfristige Riickstellungen eingestuft.

(16) Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betragen zum 31. Dezember 2016
insgesamt 1.047,2 Mio. €. Hiervon sind 1.011,5 Mio. € durch Grundpfandrechte und
35,7 Mio. € durch Landesbiirgschaften besichert. Von den Verbindlichkeiten gegen-
tiber Kreditinstituten haben 1.005,1 Mio. € eine Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr und 42,1 Mio. € eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Die Verzinsung der Fremdmittel erfolgt zu Zinssdtzen zwischen 0,15 % und 5,69 %
(durchschnittlich 2,44 %).

(17) Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Unter der Position Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern wurden in
Vorjahren Mieterdarlehen ausgewiesen, die im Geschaftsjahr 2016 komplett getilgt
wurden.

Verbindlichkeitenspiegel
Die Falligkeitsstruktur stellt die Fristigkeit der Verbindlichkeiten dar (Angaben in T€):

mit einer Restlaufzeit von

bis zu mehr als mehr als
Gesamt einem Jahr einem Jahr fiinf Jahren
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.047.167 42.103 1.005.064 882.080
(Vorjahr) (1.003.400) (41.645) (961.755) (794.723)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 0 0
(Vorjahr) 0) (0)
3. Erhaltene Anzahlungen 79.942 79.942
(Vorjahr) (78.689) (78.689)
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 4.507 4.507
(Vorjahr) (3.941) (3.941)
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 8 8
(Vorjahr) ) ©)
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 14.036 11.628 2.408 247
(Vorjahr) (18.922) (16.909) (2.013) (19)
7. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen 288 288
(Vorjahr) (0) (0)
8. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 0 0
(Vorjahr) 0) (0)
9. Sonstige Verbindlichkeiten 558 558
(Vorjahr) (1.442) (1.442)
Gesamt 1.146.506 139.035 1.007.472 882.328
(Vorjahr) (1.106.402) (142.634) (963.768) (794.741)

IT14
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(18) Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

Die GESOBAU erzielt Umsatzerlose iiberwiegend aus der Vermietung von eigenen
Wohn- und Gewerbeimmobilien. Die durchschnittlichen monatlichen Sollmieten fiir
Wohnungen stiegen im Jahresverlaufvon 5,48 €/m2 auf 5,70 €/m2. Ursache fiir den
Mietanstieg sind insbesondere Modernisierungsumlagen im Zuge von Komplett-
modernisierungen, hdhere Neuvertragsmieten, planméaRige Mieterhéhungen sowie
Bestandszugdnge. In den Umsatzerlésen werden 0,2 Mio. € an erhaltenen Erbbau-
zinsen ausgewiesen, die im Vorjahr (0,2 Mio. €) unter den sonstigen betrieblichen
Ertrdgen gezeigt wurden.

(19) Bestandsverdnderungen

Die Bestandsverdanderungen beinhalten tiberwiegend die noch nicht abgerechneten
Aufwendungen fiir Betriebskosten des Jahres 2016. Die abgerechneten Betriebs-
kosten fiir das Jahr 2015 wirken bestandsmindernd.

(20) Sonstige betriebliche Ertrdge

Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen in Hohe von 24,5 Mio. € werden perioden-
fremde sonstige betriebliche Ertrdge mit 21,1 Mio. € (Vorjahr: 21,7 Mio. €) ausge-
wiesen. Diese enthalten im Wesentlichen die Inanspruchnahme der Riickstellung
fir Bauinstandhaltung mit 13,6 Mio. € (Vorjahr: 12,0 Mio. €), die Auflésung von Riick-
stellungen (1,4 Mio. €), sonstige periodenfremde Ertrage (4,7 Mio. €) und Eingédnge
aufin Vorjahren abgeschriebene Mietforderungen (0,4 Mio. €). Die perioden-
bezogenen sonstigen Ertrage betreffen mit 0,3 Mio. € Abgange aus dem Anlagever-
mogen sowie mit 1,6 Mio. € (ibrige sonstige Ertrage (im Vorjahr: Zuschreibungen auf
das Sachanlagevermdgen in Hohe von 55,7 Mio. €).

(21) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Unter den Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung werden die Instandhaltungs-
kosten, die Betriebskosten inklusive der umlagefdahigen Grundsteuer sowie die
sonstigen Aufwendungen der Hausbhewirtschaftung ausgewiesen.

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

(23) Abschreibungen

Im abgelaufenen Geschéftsjahr sind planmafige Abschreibungen in Héhe von
33,2 Mio. € (Vorjahr: 29,8 Mio. €) angefallen. Dariiber hinaus wurden auBerplan-
maéRige Abschreibungen gem. § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB in Hohe von 6,0 Mio. €
(Vorjahr: 0,9 Mio. €) aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminderungen
vorgenommen.



(24) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von 11,1 Mio. € beinhalten
periodenfremde Aufwendungen in Héhe von 1,3 Mio. € (Vorjahr: 1,7 Mio. €).
Diese werden im Wesentlichen durch Abschreibungen und Wertberichtigungen
auf Forderungen sowie durch Zufiihrungen zu Riickstellungen beeinflusst. Dariiber
hinaus sind die Verwaltungskosten der Gesellschaft enthalten.

(25) Steuern vom Einkommen und Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Ertrag resultieren aus gebildeten Steuerriick-
stellungen (1,5 Mio. €).

(26) Bilanzgewinn
Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn des Jahres 2016 in die ,anderen
Gewinnriicklagen® einzustellen.

Bezugsverpflichtungen

Der Vattenfall Europe Wdarme AG, Berlin, wurde Ende der 1960er Jahre zur Finan-
zierung der Herstellung eines Fernheizverteilungsnetzes im Markischen Viertel ein
unverzinsliches Darlehen tiber 9.106 T€ mit einer Laufzeit bis 2065 gewdhrt. Gleich-
zeitig wurden ein Erbbaurechtsvertrag iiber Grundstiicksflachen im Markischen Viertel
zwecks Errichtung eines Fernheizwerkes sowie ein Warmelieferungsvertrag mit
entsprechenden Laufzeiten abgeschlossen. Der Warmelieferungsvertrag wurde im
Geschéftsjahr 2012 angepasst. Der Vertrag lauft nunmehr bis zum 31. Dezember 2020.
Erverldngert sich jeweils um zehn Jahre, sofern der Vertrag nicht neun Monate vor
Ablaufvon einem der Vertragspartner gekiindigt wird. Die Zahlungen fiir Warmeliefe-
rungen aus diesem Vertrag beliefen sich in 2016 auf 9,4 Mio. € (Vorjahr: 10,9 Mio. €).
Die sich aus dem Vertrag ergebenden finanziellen Verpflichtungen werden als Betriebs-
kosten weiterverrechnet.

Haftungsverhiltnisse

Die GESOBAU ist Komplementdrin des KapHag-Fonds 49 ,,Wohnen in Berlin-Karow*
AG & Co. KG. Auf Basis einer Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung der
Fondsgesellschaft vom 25. Mdrz 2015 wurde zwischen dem KapHag-Fonds 49 ,,Woh-
nen in Berlin-Karow*“ AG & Co. KG und der GESOBAU ein Kaufvertrag liber die Fonds-
immobilie mit Nutzen- und Lastenwechsel zum o1. Januar 2017 geschlossen.

Entsprechend einer Beschlussfassung der Gesellschafterversammlung der Grund-
stiicksgesellschaft ,,Rundling” SchorfheidestraBe GbR vom 04. Dezember 2015
bzw. 06. April 2016 wurde zwischen der Fondsgesellschaft und der GESOBAU ein
Kaufvertrag liber die Fondsimmobilie mit Nutzen- und Lastenwechsel zum 30. April 2016
geschlossen.
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E. Auf3erbilanzielle
Geschafte und sonstige
finanzielle Verpflichtungen
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Perspektiven

Anhang

Besitz, Nutzungen und Lasten an den Immobilien sind zu den vorgenannten Stich-
tagen an die GESOBAU iibergegangen. Die Fonds konnten im abgelaufenen
Geschéftsjahr ihre Zahlungsverpflichtungen jederzeit erfiillen. Die Fonds verfligen
tber ausreichend liquide Mittel, um ihren Verpflichtungen im Rahmen der Liquidation
nachzukommen. Weitere Einlagen der Gesellschafter werden nicht notwendig.

Eigenkapital Anschaffungs-
(Einlagen) in T€ Anteil % kosten in T€
KapHag-Fonds 49 ,Wohnen in
Berlin-Karow“ AG & Co. KG, Berlin
(KapHag Fonds 49) 15.516 88,31 2.930

IT15

Die der Gesellschaft tiberlassenen Mietsicherheiten gemaf} § 551 BGB betragen
zum 31. Dezember 2016 24,5 Mio. € (Vorjahr: 22,3 Mio. €) und wurden vom Ubrigen
Vermogen getrennt bei einem Kreditinstitut verzinslich angelegt.

Angaben zu Finanzderivaten

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bestehen Zinsswapgeschafte mit einem
Gesamtvolumen von 12,6 Mio. €, denen entsprechende Grundgeschéfte gegeniiber
stehen, sodass Bewertungseinheiten gebildet werden konnten. Der Umfang der
gebildeten Bewertungseinheiten erstreckt sich ausschlief3lich auf Micro-Hedges.
Hierbei wird das aus einem einzelnen Grundgeschéft resultierende Risiko unmittel-
bar durch ein zugeordnetes Sicherungsgeschéft abgesichert. Dariiber hinaus beste-
hen Forwardswapgeschéfte tiber 326,1 Mio. € (Laufzeiten von 2020 bis 2039),
die fiir die nach Auslaufen der Zinsbindungsfrist geplante Prolongation von bestehen-
den Darlehensverbindlichkeiten zur zukiinftigen Absicherung von Zinsdnderungs-
risiken abgeschlossen wurden. Fiir diese Forwardswapgeschéfte wurden ebenfalls
antizipative Bewertungseinheiten gebildet. Die aufzunehmenden variablen Darlehen
(Grundgeschafte) der antizipativen Bewertungseinheiten werden kiinftig so ausge-
staltet, dass sie hinsichtlich der critical terms tibereinstimmend zu den Sicherungs-
geschaften lauten. Es ist davon auszugehen, dass die erwarteten und abgesicherten
Grundgeschafte zu den Anfangsdaten der Sicherungsinstrumente in der erwarteten
Hohe tatsdchlich abgeschlossen werden konnen. Derzeit sind keine Umstande
bekannt, die eine anderweitige Bilanzierung sowie Auflosung der Bewertungs-
einheiten veranlassen wiirden. Die Ermittlung des Marktwertes der Finanz-
derivate erfolgt durch Diskontierung der zukiinftigen Zahlungsstrome auf Basis der
»mark-to-market-Bewertung“ anhand marktiiblicher Zinsen tiber die Restlaufzeit
der Instrumente.

Die gegenldufigen Zahlungsstrome von Grund- und Sicherungsgeschaft sollen sich
im Sicherungszeitraum ausgleichen, da gemaf der Risikopolitik der Gesellschaft
fur Risikopositionen (Grundgeschéft) unverziiglich nach deren Entstehung in glei-
cher Hohe und Laufzeit Zinssicherungsgeschéfte abgeschlossen werden. Bis zum
Abschlussstichtag haben sich die gegenldufigen Zahlungsstrome aus Grund- und
Sicherungsgeschaft fast vollstandig ausgeglichen. Zur Messung der Effektivitat der
Sicherungsbeziehungen wird die ,,Critical-Terms-Match-Methode* verwendet.

Mafigebliche Voraussetzungen fiir die Bildung einer Bewertungseinheit sind ins-
besondere die objektive Eignung des Sicherungsinstruments zur Absicherung des
Risikos aus dem Grundgeschéft und der rechnerische Nachweis der Wirksamkeit
bezogen auf das abgesicherte Risiko. Verbleibt aufgrund einer teilweisen Unwirk-
samkeit der Sicherungsbeziehung ein unrealisierter Verlust, wird hierfiir eine Riick-
stellung fiir Bewertungseinheiten gebildet und unter den sonstigen Riickstellungen
ausgewiesen.
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Das Gesamthonorar fiir Abschlusspriifungsleistungen des Jahres 2016 betrigt 96,7 T€. F. Sonsti ge An ga ben

Das Bestellobligo fiir vergebene Bauauftradge im Rahmen der umfassenden Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen in Hohe von 21,7 Mio. € ist durch
zugesagte Kredite abgedeckt.

Die GESOBAU bedient sich zur Erfiillung ihrer Zusage auf Alters- und Hinterbliebenen-
versorgung der VBL-Versorgungsanstalt des Bundes und der Ldnder als Zusatzver-
sorgungskasse. Die VBL, als rechtsfahige Anstalt des offentlichen Rechts, gewahrt den
Arbeitnehmern der beteiligten Arbeitgeber im Wege privatrechtlicher Versicherung
eine zusatzliche Alters- und Hinterbliebenenversorgung gegen Zahlung einer Umlage
durch die GESOBAU. Dariiber hinaus zahlt die GESOBAU ein Sanierungsgeld, um
den zusétzlichen Mittelbedarf der VBL zur Finanzierung der vor dem o1. Januar 2002
begriindeten Anspriiche abzudecken. Die Sanierungsgelder sind Bestandteil der
Umlagenfinanzierung und werden deshalb in dem Geschéftsjahr als Aufwand erfasst,
fiir das sie erhoben werden. Aufgrund der Einschaltung einer Zusatzversorgungs-
kasse als externen Trdger besteht eine mittelbare Pensionsverpflichtung, fiir die
das Passivierungswahlrecht gemas Art. 28 Abs. 1 EGHGB gilt. Die Hohe einer mog-
lichen Subsididrhaftung der GESOBAU ist gegenwartig nicht verldsslich ermittelbar.
Der derzeitige Umlagensatz West betrdgt 6,46 % bei einer Summe der umlage-
pflichtigen Gehélter von 6,6 Mio. €. Im Geschéftsjahr 2016 wurde ein Sanierungs-
entgelt in Hohe von 0,1 T€ gezahlt.



