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125 Jahre in Bewegung

vorwort

Berlin steht als Hauptstadt vor bedeutenden Zukunftsaufgaben.
Die GESOBAU leistet dazu einen wichtigen Beitrag, indem wir

G
G

G

voranbringen.

FUr uns als landeseigene Wohnungsbaugesell-
schaft ist klar: Unser Auftrag endet nicht an der
Wohnungstur. In unseren Quartieren wohnen
tber 100.000 Berliner*innen. FUr diese schaf-
fen wir lebendige Nachbarschaften - Orte, an
denen sich Menschen zu Hause fuhlen und mit-
einander in Verbindung treten.

ringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum schaffen und mit
er energetischen Modernisierung unseres Gebaudebestands
ie Umsetzung der Berliner Klimaschutzziele wesentlich

Bereits seit 125 Jahren gestalten wir Berlin ak-
tiv mit und haben in der Stadt viel bewegt. Als
+Aktiengesellschaft fUr Bahnen und Tiefbauten”
sorgten wir Anfang des 20. Jahrhunderts dafur,
dass sich die ersten Zuge durch U-Bahn-Tunnel
bewegten. Heute bewegen sich auf zahlreichen
unserer Baustellen Krane. Als Bauherrin, Ver-
mieterin und Quartiersentwicklerin schaffen
wir zukunftsfahige Wohn- und Lebensrdaume
und sind als kommunales Wohnungsbauunter-
nehmen zuverlassige und verantwortungsvolle
Partnerin Berlins.

Bei unserem unternehmerischen Handeln ste-
hen Wirtschaftlichkeit, soziale Gerechtigkeit und
okologische Vertraglichkeit im Einklang zuei-
nander. Diese besondere Verantwortung ist fest
in unseren Grundsatzen verankert - etwa in der
Unternehmenssatzung sowie der Kooperations-
vereinbarung der landeseigenen Wohnungs-
baugesellschaften mit dem Land Berlin - und
spiegelt sich auch in unseren Unternehmens-
werten wider. Mit den wachsenden Anforderun-
gen an nachhaltige Entwicklung ist auch der An-
spruch gestiegen, diese systematisch zu steuern
und transparent darzustellen. Deshalb vereint
dieser Bericht erstmals Geschaftsbericht und
Nachhaltigkeitserklarung als zentrale Transpa-
rentmachung unserer Unternehmensleistung
bei der GESOBAU.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

In beiden Bereichen haben wir im Jahr 2025
bedeutende Erfolge zu verzeichnen. Bevor wir
einen Blick in unser Geschaftsjahr 2025 geben,
laden wir Sie ein, gemeinsam mit uns einen
Blick in die Vergangenheit, die Gegenwart und
die Zukunft der GESOBAU zu werfen.
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125 Jahre in Bewegung

/L

Als alteste kommunale
Wohnungsbaugesellschaft in Berlin blicken wir
stolz auf 125 Jahre Unternehmensgeschichte
zuruck. Vom Tief- zum Hochbau - aber immer
fur ein lebenswertes Berlin. Diese Geschichte
ware ohne die jahrelange vertrauensvolle
Zusammenarbeit mit Partner*innen aus Politik,
Wirtschaft und der Berliner Stadtgesellschaft
nicht denkbar gewesen.

— Christian Wilkens, Vorstand

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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125 Jahre in Bewegung

Unsere Geschichte:
125 Jahre Berlin gestalten

Name und Tatigkeit der GESOBAU

haben sich im Laufe der Zeit verandert.

Die Schwarz-WeiR-Aufnahme aus dem BVG-Archiv
zeigt einen im Bau befindlichen U-Bahn-Tunnel.

ImJahr 1900 als Aktiengesellschaft fiir Bahnen und
Tiefbauten gegrundet, errichteten wir die erste
U-Bahn-Linie der Stadt, zwischen den Statio-
nen Nollendorfplatz und Zoologischer Garten.
Als Reaktion auf die wirtschaftliche Depression
der 1920er-Jahre verlagerte das Unternehmen
seine Aktivitaten erfolgreich auf den Kleinwoh-
nungsbau sowie die Vermietung von Wohnun-
gen und begann, den Bestand langsam, aber
kontinuierlich zu erweitern.

Aus dem Wandel vom Eisenbahn- zum Woh-
nungsunternehmen ergab sich folglich die
Namensanderung: 1949 zur Gesellschaft fir
sozialen Wohnungsbau gemeinnttzige Aktienge-
sellschaft (GeSoBau), 2000 dann zur heutigen
GESOBAU AG.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Bau der GrofR3siedlung Markisches Viertel

Eines unserer bedeutendsten Projekte - und
gleichzeitig eines der ambitioniertesten Woh-
nungsbauprojekte in ganz Deutschland - be-
gann 1962, als wir mit dem Bau des Markischen
Viertels beauftragt wurden und ein Jahr spater
den Grundstein fur die neue Reinickendorfer
GrolBwohnsiedlung legten. Mit diesem Projekt
wandelte sich ein Notstandsgebiet in einer in-
frastrukturell kaum entwickelten Kleingarten-
kolonie in ein belebtes Stadtviertel von der Gro-
e einer Kleinstadt mit rund 17.000 Wohnungen
far gut 40.000 Menschen.
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125 Jahre in Bewegung

Modernisiertes Gebaude MullerstralRe /
Luxemburger StralRe

In der Nachwendezeit war der Berliner Woh-
nungsmarkt von wachsendem Leerstand ge-
pragt. Die GESOBAU, seit 1980 direkt im Lan-
deseigentum von Berlin, baute in dieser Zeit auf
ihre langjahrige Erfahrung, um eine zukunfts-
weisende Richtung einzuschlagen: Dank der
Fusion mit den Wohnungsbaugesellschaften
Pankow und WeilRensee erweiterte sie gezielt
ihr Portfolio. Zeitgleich entwickelte das Unter-
nehmen mit dem neuen Mietermagazin Hallo
Nachbar sowie mit einem ersten Internetauf-
tritt die Kundenkommunikation weiter.

Panorama Markisches Viertel nach der energetischen Sanierung

—

Doébrabergweg in Berlin-Pankow

Mit dem rapiden Bevdlkerungszuwachs in den
2000er-Jahren schlug der fruhere Leerstand
allmahlich in eine splrbare Wohnraumknapp-
heit um. Deshalb nahm die GESOBAU 2014 den
Neubau wieder auf, um neue und attraktive Le-
bensraume zu schaffen - ein Engagement, das
2016 mit der Unterzeichnung der Roadmap fiir
400.000 bezahlbare Wohnungen im Landeseigen-
tum bekraftigt wurde.

Viele der Projekte und Quartiere, die wir in un-
serer langen Unternehmensgeschichte um-
gesetzt haben, bestehen noch heute fort und
werden stetig weiterentwickelt. Das Markische
Viertel etwa ist heute Deutschlands grof3te
Niedrigenergiesiedlung. Mit der energetischen
Modernisierung von rund 13.500 Wohnungen
zwischen 2008 und 2015 haben wir den CO2-
Ausstold des Grol3quartiers um fast 90 Prozent
verringert und mit der umfangreichen Neuge-
staltung der AuRenanlagen in den Jahren 2020
bis 2023 die Lebensqualitat der Bewohner*in-
nen weiter erhoht. Zudem wurde der ehemalige
Verwaltungssitz der GESOBAU im Markischen
Viertel zu einem seniorengerechten Wohnge-
baude umgewandelt und bietet seitdem be-
darfsgerechten und leistbaren Wohnraum far
dltere Menschen. Dafur nahm die Wohnungs-
baugesellschaft 2024 den Deutschen Bauherren-
preis als besondere Auszeichnung entgegen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Neue GESOBAU-Zentrale in Berlin-Pankow

FUr das gute Zusammenleben in unseren Kie-
zen sorgen wir seitvielen Jahren darudber hinaus
mit verschiedenen Begegnungsangeboten: So
begeistert insbesondere das Kunstfest Pankow
seit einem Vierteljahrhundert jedes Jahr bis zu
20.000 Besucher*innen, im Markischen Vier-
tel schafft das Begegnungsfest in Zusammen-
arbeit mit dem Bezirksamt Reinickendorf nach-
barschaftlichen Austausch, und auch mit dem
Stadtplatzfest im Quartier Stadtgut Hellersdorf
bringen wir Menschen zusammen.
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125 Jahre in Bewegung

2025: Heute fur
morgen handeln

So entsteht mit dem Quartier Alt-Wittenau in
Reinickendorf aktuell neuer, bedarfsgerechter
Wohnraum speziell fur Studierende und Auszu-
bildende. In der Reinickendorfer Stral3e in Mitte
haben wir zudem das Richtfest fur ein Neubau-
projekt unter der Uberschrift ,Wohnen und Ar-
beiten unter einem Dach” gefeiert. Es beinhaltet
einen GESOWORX-Standort und bietet damit die
Moglichkeit eines anmietbaren Arbeitsplatzes
direkt im eigenen Wohnhaus - das spart Zeit
und Pendelwege.

Anknupfend an die Vorjahre hat die GESOBAU 2025 ihre
Quartiere unter Berucksichtigung des okologischen und
demografischen Wandels weiterentwickelt.

In Pankow wurde das Projekt Beate-Hahn-Str. /
Marianne-Foerster-Str. fertiggestellt, unter an-
derem mit einem grol3en Anteil barrierefreier
Wohnungen und Serviceangeboten speziell fir
Senior*innen. Mit den Vertragsunterzeichnun-
gen fur die ersten Baufelder im zukunftsweisen-
den Schumacher Quartier auf dem ehemaligen
Flughafen Tegel haben wir Anfang 2025 einen
Meilenstein fGr hunderte weitere bezahlbare
Wohnungen gesetzt, die vielen Berliner*innen
ein Zuhause bieten werden.

Mit unserem vielseitigen Engagement unter-
mauern wir unsere Rolle als zentrale Akteu-
rin auf dem Berliner Wohnungsmarkt. 2025
investierten wir insgesamt rund 211 Mio. € in
den Neubau sowie die Modernisierung und In-
standhaltung unseres Bestands. Durch die Fer-
tigstellung neuer Mietwohnungen und den An-
kauf von Bestandshausern hat die GESOBAU
ihr Portfolio dartber hinaus um 430 bezahlbare
Wohnungen erweitert.

Ein weiteres Highlight: Mit grol3er Freude feier-
ten wir das 125-jahrige Jubilaum der GESOBAU
und damit 125 Jahre Engagement fur ein le-
bendiges, nachhaltiges und vielfaltiges Berlin.
In dieser Tradition steht das Geschenk, das die
GESOBAU anlasslich ihres Jubilaums der Stadt
gemacht hat: 125 neue Baume spendeten wir
fur Berlins Stral3en, indem wir die Senatskam-
pagne Stadtbaume fur Berlin mit einer Spen-
densumme in H6he von 62.500 Euro unter-
stutzten.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Zur Gestaltung lebenswerter Quartiere gehort
furunszudem die Férderung von Kunst und Kul-
tur vor Ort. Deshalb heil3t es bei der GESOBAU:
Blhne frei fur junge Berliner Musiktalente. Mit
dem GESOBAU Jazz & Soul Award 2025 kirte die
GESOBAU erstmals drei Berliner Nachwuchs-
kinstler*innen. Der Wettbewerb wurde ins Le-
ben gerufen, um die hiesige Kultur- und Musik-
szene zu fordern und damit langfristig Impulse
fur eine kreative und vielfaltige Stadtkultur so-
wie lebendige Nachbarschaften zu setzen.

Auch unsere Mitarbeitenden engagieren sich
far Berliner Kieze. Im Jahr 2025 haben unsere
Mitarbeitenden unser Unternehmensziel von
»1.500 Stunden soziales Engagement” erneut
ubererfullt. FUr jede Stunde, die zur Unterstut-
zung verschiedener sozialer Einrichtungen und
Initiativen geleistet wurden, gingen 25 Euro an
die GESOBAU-Stiftung. Diese Spenden kommen
somit direkt wieder den Menschen in den Quar-
tieren der GESOBAU zugute.



S| 9

125 Jahre in Bewegung

/L

Bis heute geht das Engagement der
GESOBAU weit uber die Wohnungstur
ihrer Mieter~*innen hinaus. Kunst, Kultur
und gemeinsamer Austausch machen ein
Viertel zu einer Nachbarschaft. Deshalb
verstehen wir es als unsere Aufgabe, lokale
[nitiativen zu fordern und gesellschaftliche
Zusammenkunfte zu ermoglichen.

— Birgit Benz, Vorsitzende des Aufsichtsrats

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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125 Jahre in Bewegung

In Bewe

gun

bleihen:

Die Zukunft der GESOBAU

Auch in den kommenden Jahren werden wir unser

starkes Engagement fur Berlin fortfUhren und verfolgen
dabei eine klare Wachstumsstrategie. Wir streben eine
kontinuierliche Bestandsentwicklung durch Neubau und

und hoher Lebensqualitat.

Ankaufe an - stets unter der Pramisse der Bezahlbarkeit

Zahlreiche Wohnungen, insbesondere innerhalb
groBer Quartiersentwicklungen, befinden sich
aktuell im Bau oder in Planung. Dabei verfolgen
wir gemeinsam mit den anderen landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften das Ziel, den of-
fentlichen Wohnungsbestand in Berlin spurbar
zu starken und so einen wichtigen Beitrag zur
Versorgung der Stadt mit Wohnraum zu leisten.

Eine weitere Zukunftsaufgabe ist es, Berlin kli-
maneutral zu machen. Dazu haben wir eine um-
fassende Klimastrategie erarbeitet und streben
mit dieser an, unseren gesamten Wohnungsbe-
stand noch vor 2045 energetisch zu modernisie-
ren und die notwendigen gebaudetechnischen
Voraussetzungen fur die spatere Klimaneu-
tralitat zu schaffen. Das bedeutet, dass wir die
Energieeffizienz unserer Gebdude verbessern,
etwa durch optimierte Fassadendammungen
sowie klimaschonende Heizungssysteme und
erneuerbare Energien.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Die GESOBAU war, ist und bleibt in Bewegung:
Das bedeutet auch, flexibel und offen fur Zu-
kunftsthemen und -aufgaben zu sein. Mit Er-
fahrung und Weitblick schaffen wir es, uns stets
erfolgreich an neue geopolitische, wirtschaftli-
che und gesellschaftliche Situationen anzupas-
sen. Dabei nutzen wir unsere Innovationskraft
und digitale Losungen, um Prozesse effizienter
zu gestalten, Ressourcen gezielter einzuset-
zen und den Service fur unsere Mieter*innen
stetig zu verbessern, etwa durch intelligente
Wohnsysteme oder unseren Voicebot Clara.
Der verantwortungsvolle Einsatz solch neuer
Technologien ermadglicht es uns, das Wohnen
im wachsenden Berlin zukunftsfahig weiterzu-
entwickeln.
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125 Jahre in Bewegung

/L

Wir bauen auf 125 Jahre Erfahrung: far
ein zukunftsfahiges Berlin. Das bedeutet
far die GESOBAU, bezahlbaren Wohnraum
bereitzustellen sowie Quartiere zu
gestalten und weiterzuentwickeln, die auf
die Bedurfnisse der Menschen in Berlin
abgestimmt sind. Dazu gehoren weiterhin
hohe Investitionen in den Neubau und die
klimagerechte Modernisierung unseres
Gebaudebestands.

— Lars Holborn, Vorstand

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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125 Jahre in Bewegung

Wir verabschieden -
wir begruf3en

Nach rund 20 Jahren im Vorstand der GESOBAU
und zwdlf Jahren als Vorstandsvorsitzender ver-
abschieden wir Jorg Franzen aus seinem Amt.
Mit Erfolgen wie der energetischen Moderni-
sierung des Markischen Viertels oder der um-
fangreichen Quartiersentwicklung rund um
das historische Stadtgut Hellersdorf pragte er
maldgeblich die GESOBAU und damit auch die
Stadt Berlin mit.

Wir freuen uns zugleich, zum 1. Januar 2026
Lars Holborn als kommissarischen Vorstand be-
grufRen zu durfen. Er wird in dieser Funktion die
Bereiche Immobilienbewirtschaftung, Technik/
Neubau, Personal und Unternehmenskommu-
nikation verantworten. Seine Bestellung in den
Vorstand erfolgt befristet bis zum 30. Septem-
ber 2026 bzw. bis zum Abschluss des offiziellen
Stellenbesetzungsverfahrens.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Als Diplom-Kaufmann verflugt er Gber mehr
als 30 Jahre Erfahrung in der Immobilien-
wirtschaft, davon rund 20 Jahre als Leiter der
Immobilienbewirtschaftung sowie als Ge-
schaftsfuhrer zweier Tochtergesellschaften
des GESOBAU-Konzerns. In diesen Funktionen
hat er bereits wesentlich zur Umsetzung der
Neubauziele und der stetigen Bestandsent-
wicklung beigetragen. Mit seiner langjahrigen
Erfahrung als Prokurist bei der GESOBAU steht
Lars Holborn fur Kontinuitat in der FUhrung
der GESOBAU.

Auch im Sinne der Kontinuitat freuen wir uns,
Ihnen wieder einen umfassenden Einblick in
unsere Geschaftsentwicklung des vergange-
nen Jahres zu geben. Ein Jahr, in dem ein stabi-
les wirtschaftliches Wachstum und grol3e Fort-
schritte in unseren Nachhaltigkeitsaktivitaten
die Basis fur zukunftsfahigen Wohnungsbau
und bedarfsorientierte Quartiersentwicklung
waren und auch kiunftig sein werden. Damit
wir auch weiterhin gemeinsam erfolgreich Ge-
schichte schreiben kénnen.
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Die GESOBAU > Im Portrat

Im Portrat

Die GESOBAU gestaltet Berlin seit vielen Jahrzehnten
aktiv mit und schafft bezahlbaren Wohnraum -

gestern, heute und in Zukunft. Als landeseigenes
Wohnungsbauunternehmen erfullt sie dabei den sozialen
Auftrag, breiten Schichten der Bevolkerung ein sicheres,
bezahlbares Zuhause in der Hauptstadt zu bieten.

DIE GESOBAU

IN ZAHLEN & FAKTEN 2025
(STAND 31.12.2025)

413,9 3.4

Umsatzerlose Bilanzsumme
in Mio. € in Mio. €

Zur Erfullung dieses Auftrags bewirtschaftet
die GESOBAU Wohn- und Gewerberaume und
entwickelt mit ganzheitlichen Konzepten unter
hohen Nachhaltigkeitsanspruchen Quartiere,
in denen Uber 100.000 Berliner*innen zu Hau-
se sind. In diesem Rahmen fuhrt sie etwa
Instandhaltungen, Hausmeisterservices und
Messdienstleistungen durch. Dabei schafft die
GESOBAU attraktive Wohnumfelder, indem sie
Grun- und Freiflachen gestaltet, soziale Quar-
tiersarbeit leistet, Co-Working-Rdume in Neu-
bau und Bestand integriert und autoarme
Quartiere schafft.

04.041

verwaltete eigene Einheiten gesamt™*

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Durch Neubau und Ankauf erweitert der
GESOBAU-Konzern kontinuierlich seinen Woh-
nungsbestand und leistet so einen Beitrag dazu,
den angespannten Wohnungsmarktin Berlin zu
entlasten. Aktuell bewirtschaftet die GESOBAU
rund 48.700 eigene Wohnungen. Dabei wird sie
im Konzern von sieben Tochtergesellschaften
mit unterschiedlichen Schwerpunkten unter-
stutzt. Die Konzernstruktur ermaoglicht dabei
eine effektive Spezialisierung auf vielfaltige Ge-
schaftsbereiche: So werden strategische Aus-
richtung, Bestandsverwaltung und wohnbe-
gleitende Dienstleistungen auf verschiedene
Unternehmensteile aufgeteilt.

532

Mitarbeitende
(Personenzahl)

*davon 48.784 Wohnungen, 885 Gewerbeeinheiten,

12.606 Garagen und Stellplatze, 2.366 Sonstige
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MIETEINHEITEN
NACH ORTSTEILEN 2025

23.347 ' Markisches Viertel
9.756 2 Pankow
7.720 3 Weil3ensee
5.741 4 Wedding
2.510 s Niederschénhausen
2.088 & Gesundbrunnen

112 7 Tiergarten, Hansaviertel
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Blankenburg, Blankenfelde, Buch, Franz. Buchholz,
Heinersdorf, Karow, Rosenthal, Wilhelmsruh, Prenzlauer Berg

3.757 '8
1.495 9o Wilmersdorf
842 10 Reinickendorf, Heiligensee
841 1 Borsigwalde
813 12 Tegel
4.448 13 Biesdorf, Hellersdorf
685 14 Charlottenburg
101 15 Halensee, Schmargendorf
99 116 Grunewald

16 17 Zehlendorf

270 11  Wittenau, Lubars, Waidmannslust

64.641 GESAMT
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UNSER KERNAUFTRAG:

BEZAHLBARER WOHNRAUM

Als zuverldssige Partnerin setzt sich die
GESOBAU im Sinne ihres gesellschaftlichen
Auftrags fur die Interessen der Mietenden, der
Berliner Stadtgesellschaft und ihrer weiteren
Stakeholder ein. Neben diesen vielfaltigen An-
liegen pragen die knappe Flachenverfugbarkeit
sowie wachsende regulatorische Anforderun-
gen die Wohnungsbaubranche. Die wohl zen-
tralste Herausforderung fur die GESOBAU be-
steht darin, ihren sozialen Auftrag flr das Land
Berlin mit dem 6kologischen Rahmen - mal3-
geblich gepragt durch die ambitionierten Kili-
maschutzziele des Landes Berlin - zu vereinen.
Als energie- und ressourcenintensiver Sektor
tragt die Immobilienwirtschaft eine besondere
Verantwortung, gezielt in umwelt- und klima-
schutzende MalBnahmen zu investieren und da-
bei soziale Aspekte wie die Bezahlbarkeit stets
mit abzusichern (vgl. ,Zukunftsfahiges Bauen &
Wohnen”, S.93). Fur die GESOBAU konkreti-
siert sich dieser Anspruch unter anderem da-
rin, Ressourcen effizient einzusetzen, die Fla-
chenversiegelung zu minimieren und zugleich

negative Auswirkungen auf die Biodiversitat
einzudammen. Mit einer umfassenden Klima-
strategie arbeitet die GESOBAU zudem darauf
hin, ihren gesamten Wohnungsbestand noch
vor 2045 energetisch zu modernisieren und so
die notwendigen gebaudetechnischen Voraus-
setzungen fur die Klimaneutralitat zu schaffen.

Die soziale und dkologische Verantwortung der
GESOBAU ist fester Bestandteil der Koopera-
tionsvereinbarung ~ des Landes Berlin mit den
landeseigenen  Wohnungsunternehmen. In
der aktuellen Vereinbarung, die fur den Zeit-
raum 2024 bis 2027 qgultig ist, verpflichtet sich
die GESOBAU unter anderem zu bezahlbaren
Mieten, insbesondere fur vulnerable Gruppen,
und zur Berucksichtigung des Berliner Klima-
schutz- und Energiewendegesetzes (EWG) so-
wie des Energie- und Klimaschutzprogramms
(BEK) 2030. Uber diese Vereinbarung hinaus

hat die GESOBAU 2025, gemeinsam mit ande-
ren landeseigenen Unternehmen, einen Kili-
mapakt mit dem Land Berlin erarbeitet, der im
Januar 2026 unterzeichnet wurde. Mit diesem
verpflichtet sich die GESOBAU zu hohen Investi-
tionen in den Klimaschutz mit Fokus auf energe-
tische Modernisierungen des Bestands. Zudem
ist die GESOBAU Unterzeichnerin des Kodexes
des B.A.U.M.e.V., einem gemeinnutzigen Un-
ternehmensnetzwerk fur zukunftsorientierte
Wirtschaftsentwicklung, und bekennt sich da-
mit ausdrucklich dazu, nachhaltiges Wirtschaf-
ten aktiv mitzugestalten und Verantwortung fur
Natur und Gesellschaft zu ubernehmen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Wertekompass der GESOBAU

Der Unternehmenserfolg der GESOBAU ful3t auf
konsequent werteorientiertem Handeln. Dabei
sind acht Werte fest in der Unternehmenskul-
tur verankert und bilden damit die Leitprinzipi-
en fur das alltagliche Entscheiden und Handeln:
Die GESOBAU setzt auf Ehrlichkeit, Wertschdat-
zung und Transparenz gegenuber internen wie
externen Stakeholdern. Dieser offene und res-
pektvolle Umgang sowie die von Professionali-
tat gepragte Arbeitsweise schaffen Vertrauen.
Gleichzeitig Ubernimmt die GESOBAU Verant-
wortung, indem sie sich gegenuber Mitarbeiten-
den und weiteren Stakeholdern fair und integer
verhalt, die eigene Wirtschaftlichkeit sichert, das
Gemeinwesen fordert und die Umwelt schont.
Dieser Verantwortung wird die GESOBAU nicht
zuletzt durch strategische und ambitionierte
Mal3inahmen fur mehr Nachhaltigkeit gerecht -
sie denkt 6konomische, 6kologische und soziale
Aspekte zusammen und richtet sich so auf die
Bedurfnisse der Gegenwart und der Zukunft
aus.


https://www.berlin.de/sen/bauen/neubau/wohnungsbaugesellschaften/
https://www.berlin.de/sen/bauen/neubau/wohnungsbaugesellschaften/

= Die GESOBAU > Im Portrat

4

Die GESOBAU sowie weitere landeseigene
Unternehmen unterzeichneten im Januar 2026
den Klimapakt mit dem Land Berlin.
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Werteorientierte Fuhrungskultur fur den Unternehmenserfolg

Werteorientierte Fuhrungskultur
fur den Unternehmenserfolg

Professionelle Fihrung spielt bei der GESOBAU eine

zentrale Rolle, um

die Unternehmensziele zu erreichen,

den unternehmerischen Erfolg zu sichern und eine
tragende Kultur der Zusammenarbeit zu fordern. Dieses

FUhrungsverstand
Unternehmenszie

gemald dem gesel

nis wird durch eines der beiden
e gestutzt, das soziales Engagement
schaftlichen Auftrag der GESOBAU

fest in der FUhrungskultur verankert. Auch die Werte
der GESOBAU pragen dabei das Fuhrungsverstandnis
maldgeblich (vgl. ,Wertekompass der GESOBAU", S. 16).

Die zentralen Leitungsorgane, der Vorstand
und der Aufsichtsrat, fungieren als Vorbilder
hinsichtlich einer positiven Fihrungskultur und
schaffen den Rahmen der Zusammenarbeit fur
alle Mitarbeitenden. Dieser Rahmen basiert auf
dem Selbstverstandnis, dass alle Mitarbeiten-
den gleichbehandelt werden, keine Diskrimi-
nierung erfahren und personliche Entwicklung

Tab.1

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

GESCHLECHTERVIELFALT IN DEN LEITUNGSORGANEN DER GESOBAU

ANTEIL FRAUEN ANTEIL MANNER

Anzahl Anteil in % Anzahl Anteil in %

Aufsichtsrat 4 44,4 5 55,6

Vorstand 0 0,0 2 100,0
Zweite Fuhrungsebene

Stabsstellen- und Bereichsleitung 4 40,0 6 60,0

Geschaftsfuhrung Tochterunternehmen 3 33,3 6 67,7

ermaglicht wird. So legt ein Leitfaden fur den
Bewerbungsprozess beispielsweise fest, dass
FUuhrungskrafte auf eine sensible Sprache ach-
ten, unvoreingenommen agieren und so best-
moglich fur ein vorurteilsfreies Umfeld sorgen.

Auch in der Zusammensetzung der Leitungs-
ebene der GESOBAU spielen Chancengleichheit

und Geschlechtergerechtigkeit eine zentrale
Rolle. Als landeseigenes Berliner Wohnungs-
bauunternehmen unterliegt die GESOBAU ge-
setzlichen Vorgaben zur Geschlechterparitat in
ihren Gremien, insbesondere im Aufsichtsrat,
wie es das Drittelbeteiligungsgesetz sowie das
Berliner Gleichstellungsgesetz vorschreiben
(s. Tab.1).
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KOMMUNIKATIONSKULTUR
IST ZUGLEICH FUHRUNGS-
KULTUR

Die Zusammenarbeit bei der GESOBAU orien-
tiert sich an den Grundsatzen, Wissen und In-
formationen transparent weiterzugeben sowie
Dialog, Vernetzung und Teilhabe zu fordern.
Die interne Unternehmenskommunikation un-
terstutzt dies, indem sie geeignete Raume und
Formate bereitstellt.

S| 19

Im digitalen Vorstandstalk oder bei Vorstands-
fruhstiicken mit den Fachabteilungen beantwor-
tet der Vorstand beispielsweise Fragen interes-
sierter Mitarbeitender. Der offene Austausch
wird zudem beim NachTisch geférdert, einem
internen Format, bei dem Mitarbeitende und
FUuhrungskrafte jeweils Projekte aus ihren Ar-
beitsbereichen vorstellen, von Balkonkraftwer-
ken Uber das Ergebnis der Great Place To Work-
Befragung bis hin zum Baumkataster.

4

Im Rahmen des digitalen Vorstandstalks nimmt sich der Vorstand Zeit, die anonymisierten Fragen der Mitarbeitenden zu beantworten.
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Vertrauensvolle Partnerin durch
umfassende Compliance-Kultur

Eine gestarkte und konsequente Compliance-Kultur ist eine
zentrale Voraussetzung fur das Vertrauen in die GESOBAU
und ihre o6ffentliche Wahrnehmung als zuverlassige
Partnerin in der nachhaltigen Stadtentwicklung Berlins.
Verantwortungsvolles und regelkonformes Handeln pragt
daher den Geschaftsalltag und die Unternehmenskultur.

Die GESOBAU erwartet nicht nur von ihren Mit-
arbeitenden, sondern auch von ihren Auftrag-
nehmenden und weiteren Stakeholdern, dass
sie sich an geltende Gesetze, Vorgaben und
ethische Standards halten. Daher bekennt sich
die GESOBAU zu Integritat und Regeltreue und
folgt dem Prinzip der Pravention: Vorbeugen,
Erkennen, Reagieren. Um das zu gewahrleisten,
hat sie ein umfassendes Risiko- und Compli-
ance-Management-System eingefuhrt, das der
Einhaltung strikter Compliance-Vorgaben dient.

Seit 2008 hat die GESOBAU - federfluhrend
durch den Bereich Revision, Compliance und
Datenschutz - ein Compliance-Management-
System fur alle Geschaftseinheiten und Stand-
orte eingefuhrt. Ziel ist es, die Einhaltung bran-
chenublicher Standards, geltenden Rechts und
der eigenen Unternehmenswerte zu gewahr-
leisten. Das Compliance-Management-System
richtet sich dabei nach den Anforderungen und
Konzepten des Berliner Corporate Governance
Kodex (BCGK) sowie des Instituts fur Corporate
Governance in der deutschen Immobilienwirt-
schaft (ICG). In seiner Ausgestaltung bildet es
den normativen Handlungsrahmen fur alle Mit-
arbeitenden, den Vorstand und den Aufsichts-
rat (vgl. ,Compliance-Management-System®”,
S. 60).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Zwei zentrale Instrumente im Rahmen des
Compliance-Management-Systems sind das
Compliance-Handbuch und der Code of Con-
duct ~ (auch: Verhaltenskodex) der GESOBAU.
Ersteres wurde zuletzt 2023 aktualisiert, der
Verhaltenskodex im Mai desselben Jahres ein-
gefuhrt. Beide sind jederzeit Uber das Intranet
einsehbar und unterstutzen die Mitarbeiten-
den der GESOBAU dabei, im Arbeitsalltag ver-
antwortungsvoll zu handeln, indem sie Verhal-
tensgrundsatze, unter anderem in Bezug auf
Integritat, Gesetzestreue, Antikorruption und
Antidiskriminierung, klar definieren.


https://www.gesobau.de/ueber-uns/unsere-werte/
https://www.gesobau.de/ueber-uns/unsere-werte/
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MASSNAHMEN FUR DIE

GELEBTE COMPLIANCE-KULTUR

Damit diese Verhaltensgrundsatze gewahrt
werden, setzt die GESOBAU auf verschiedene
Mallnahmen. Dazu gehoéren die Einrichtung
unternehmensinterner Compliance-Ansprech-
partner*innen und einer seit 2005 bestehenden
externen Ombudsstelle sowie ein proaktives Ri-
sikomanagement (vgl. ,Risikomanagementsys-
tem”, S.55). Bereits im Rahmen des Onboar-
dings erhalten neue Mitarbeitende Schulungen
zu relevanten Compliance-Themen. Erganzend
sensibilisiert die GESOBAU ihre Beschaftigten
durch regelmaldige Dialoge mit Compliance-
Fachleuten sowie verpflichtende Schulungen
zum Compliance-Handbuch, darunter auch so-
genannte Integrity Now!-Trainings.

Hinweisgebende Personen - seien es Mitar-
beitende, Burger*innen, Mietende, Zulieferfir-
men oder Auftragnehmende - haben dank der
anonymen Meldewege und der anwaltlichen
Schweigepflicht der Ombudsperson keine be-
ruflichen oder persdnlichen Nachteile zu be-
furchten. Durch die etablierten und regelmalRig
durchgefuhrten Praventionsmallnahmen wur-
denim Berichtszeitraum 2025 bei der GESOBAU
keine Falle wirtschaftskrimineller oder korrup-
ter Handlungen, keine gerichtlich bestatigten
Diskriminierungsfalle sowie keine anderen
Compliance-Vorfalle gemeldet, die zu Geldstra-
fen hatten fuhren kénnen.

gemeldete
Compliance-Vorfalle
in 2025

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Code of Conduct
der GESOBAU

Der Code of Conduct beschreibt das
Selbstverstandnis der GESOBAU, unter-
nehmerische Entscheidungen und das
tagliche Handeln auf der Grundlage klar
definierter Werte gegenuber Mitarbeiten-
den, Geschaftspartner*innen, Kund*innen
und der Offentlichkeit auszurichten. Im
Mai 2023 eingefuhrt, regelt er die Prin-
zipien verantwortungsvollen Handelns,
darunter Integritat, Gesetzestreue, den
Umgang mit Interessenkonflikten sowie
Antidiskriminierung, Arbeits- und Gesund-
heitsschutz und gesellschaftliche Verant-
wortung. Der Code of Conduct enthalt
zudem Richtlinien zu den Themen Kin-
derarbeit, Zwangsarbeit und Menschen-
handel. Er definiert daruber hinaus klare
Vorgaben flur Kooperationen, Spenden
und Sponsoring sowie fur den Umgang
mit Informationen, Vertraulichkeit, Daten-
schutz und Berichterstattung. Zudem
beschreibt er den Schutz von Vermdégens-
werten und den sachgerechten Einsatz
von Firmeneigentum.
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Unsere Wertschopfungskette

Das Verstandnis der eigenen Wertschopfungskette
ermoglicht es der GESOBAU, ihre Aktivitaten uber

die eigene Geschaftstatigkeit hinaus ganzheitlich
auszurichten. Die Wertschopfungskette der GESOBAU
umfasst den gesamten Lebenszyklus von Gebauden.

Wichtige Geschaftsbeziehungen bestehen ins-
besondere mit Bau- und Instandhaltungsbe-
trieben, Energieversorgern, Architekt*innen,
Anbietern weiterer immobilienbezogener Leis-
tungen wie Grunflachenpflege sowie sonstigen
Geschaftspartner*innen wie Verbanden, Ban-
ken und Krankenkassen. Mehr als 90 Prozent
der Wertschopfung werden gemeinsam mit re-
gionalen Lieferanten aus Berlin und Branden-
burg geschaffen.

Die GESOBAU unterscheidet drei Wertschop-
fungsbereiche: die vorgelagerte Wertschop-
fungskette, die eigene Kernwertschdpfung
und die nachgelagerte Wertschopfungskette.
Die vorgelagerte Wertschopfung bezieht sich
vorwiegend auf die Planung und den Neubau.
Dazu gehdren Leistungen wie technische Bera-
tung, Architekturplanung, Genehmigungsver-
fahren, Materialbeschaffung, Bauausfuhrung
sowie Qualitatskontrolle.

Die eigene Kernwertschépfung der GESOBAU
umfasst alle Bereiche der gebaude- und mie-
terbezogenen Bewirtschaftung - vom Betrieb
uber die Instandhaltung und die kontinuier-
liche Weiterentwicklung der Gebdude bis hin
zur Betreuung der Mietenden sowie der Quar-
tiersentwicklung. Neben Aufgaben wie Grund-
stucksakquisition, Finanzierung, Einkauf und
Vergabe von Leistungen, Portfolio- und Risiko-
management, Marketing, Vertrieb und Abfall-
management fallt hierunter auch die Steuerung
strategischer Themen wie Nachhaltigkeitsma-
nagement, Digitalisierungsprojekte und Inves-
titionsstrategien.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Die GESOBAU strebt an, Gebaude am Ende ih-
res Lebenszyklus ressourcenschonend weiter
verwertbar zu machen. Deshalb liegt der Fokus
in der nachgelagerten Wertschépfungskette
auf der Nachnutzung von Gebauden, insbeson-
dere durch Sanierungsarbeiten. Daneben fal-
len in die nachgelagerte Wertschépfung unter
anderem auch die Zustandsbewertung, die Rei-
nigung und Pflege, das Abfallmanagement bei
Abriss und die Wiederverwendung sowie gege-
benenfalls die Neuentwicklung von Flachen.
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DIE WERTSCHOPFUNGSSTUFEN DER GESOBAU
(orientiert am Gebaudelebenszyklus)

> Technische Beratung, Architekt*innen, Stadtplanung 7
VORGELAGERTE > Genehmigungsverfahren é
WERTSCHOPFUNGSKETTE > Materialauswahl und -einkauf
> Bauausfuhrung: Rohbau, Innenausbau, Fassade, > Reparaturen
Planung & Neubau Installationsarbeiten NACHGELAGERTE , Sanierung
> Einbau und Wartung (Messgerate, Heizungen etc.), ? WERTSCHOPFUNGSKETTE > Planung &
X Wartungsprotokolle Genehmigungsverfahren,
o > Abfallmanagement auf den Baustellen InStandhaItung & Abrissplanung
- . Abrissarbeiten, Ausfuhrung,
> Qualitatskontrolle & Uberwachung Lebenszykl usende ’ Gefahrenstoffentsorgung g

Wiederverwendung

> Abfallmanagement bei Abriss &
Wiederverwendung

» Nachbereitung,
Grundstuckreinigung &
Bodensanierung

1
oogd » Grundstucksakquisition > Neuentwicklung
g g g FIGENE » Portfoliomanagement
a0 0 GESCHAFTSBEREICHE » Finanzierung
g 9 9 oogd e
oo . . » Risiko- und Vertragsmanagement
noo Gebaude- & Mieter*innen-
9 g » Bestandsverwaltung, Mieter*innenbetreuung

A4

bezogene Bewirtschaftung und -kommunikation

» Marketing und Vertrieb

» Umweltmanagement

Vereinfachtes Schema in Ausziigen
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Sorgfalt in der Lieferkette

FUr die GESOBAU sind die Einhaltung des Grundgesetzes
und die damit verbundene menschenrechtliche
Sorgfaltspflicht entlang der Wertschopfungskette
selbstverstandlich und im Code of Conduct fest verankert.

Da die Wohnungswirtschaft regional gebunden
ist, unterliegen alle Geschaftstatigkeiten der
GESOBAU dem deutschen Recht, einschliel3-
lich der Bestimmungen des Grundgesetzes.
Entsprechend setzt die GESOBAU in ihren Ge-
schaftsbeziehungen mit Lieferanten und Ge-
schaftspartner*innen auf hochste Sozialstan-
dards und die uneingeschrankte Achtung der
Menschenrechte.

Die Vergabe von Auftragen als landeseigenes
Unternehmen - die im Berichtszeitraum zu
rund 90 Prozent in Berlin und Brandenburg er-
folgte - unterliegt besonders strengen Vorga-
ben zu Arbeits-, Umwelt- und Sozialstandards
sowie zur Einhaltung der Menschenrechte.
Alle Auftragnehmenden und ihre Nachunter-
nehmen mussen diese Vorgaben strikt einhal-
ten. Zu den geltenden Anforderungen zahlen
der Einsatz umweltgerechter Materialien und
Verfahren gemald der Berliner Verwaltungs-
vorschrift Beschaffung und Umwelt sowie die
Beachtung der Kernarbeitsnormen der Inter-
nationalen Arbeitsorganisation (ILO) und der

Vorgaben zu Mindest- und Tarifléhnen, Arbeit-
nehmendenschutz und Frauenforderung. Auch
die Ausschreibungsverfahren unterliegen den
hohen Anforderungen des Berliner Ausschrei-
bungs- und Vergabegesetzes, das insbesonde-
re auf die Einhaltung der ILO-Kernarbeitsnor-
men ausgerichtet ist.

Die GESOBAU stellt die Einhaltung dieser Vor-
gaben durch Integritatsvereinbarungen ab
bestimmten Auftragsvolumen sowie durch re-
gelmalige Prufungen einer externen Anwalts-
kanzlei und die Abgabe von Eigenerklarungen
sicher. In besonderen Fallen wird das Risiko-
management der GESOBAU proaktiv in die
Vergabeprozesse einbezogen. Die eigenen Be-
triebsstatten werden aufgrund des niedrigen
Risikoprofils in Bezug auf die Missachtung der
Menschenrechte und weitere Standards hin
nicht gesondert gepruft.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Im Jahr 2024 hat die GESOBAU gemeinsam
mit anderen landeseigenen Wohnungsbauun-
ternehmen ein digitales Lieferantenmanage-
ment ~ eingefiihrt, das die systematische Uber-
wachung und Prufung zusatzlich unterstutzt.
Erganzend beauftragt die GESOBAU externe
Sicherheitsfirmen, die auf Baustellen durch
unangekundigte Kontrollen Schwarzarbeit
aufdecken und verhindern sollen. So wird
sichergestellt, dass beauftragte Firmen ihrer
FUrsorgepflicht gegenuber ihren Mitarbeiten-
den, etwa durch die ordnungsgemalie Anmel-
dung zur Sozialversicherung, nachkommen.

Dank klarer Vorgaben und regelmaRiger Uber-
prufungen sind uber die etablierten Meldewe-
ge, einschlieBlich der externen Ombudsstelle
im Rahmen des Compliance-Management-Sys-
tems, im Jahr 2025 und in den Vorjahren keine
schwerwiegenden Vorfalle im Zusammenhang
mit der Missachtung von Menschenrechten be-
kannt geworden. Auch von Vorfallen in der vor-
und nachgelagerten Wertschopfungskette hat
die GESOBAU keine Kenntnis.


https://www.gesobau.de/ueber-uns/registrierung-im-lieferantenportal/
https://www.gesobau.de/ueber-uns/registrierung-im-lieferantenportal/
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Bericht des

Aufsichtsrates

Sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

mit diesem Bericht informieren wir Uber unse-
re Tatigkeit im Geschaftsjahr 2025 und das Er-
gebnis der Prufung des Jahres- und Konzern-
abschlusses. Die uns nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden Kontroll- und
Beratungsaufgaben habenwirverantwortungs-
voll und mit der gebuhrenden Sorgfalt wahr-
genommen. Dabei haben wir den Vorstand bei
der Leitung der GESOBAU beratend begleitet,
seine Tatigkeit Uberwacht und waren in alle far
die Gesellschaft und den Konzern grundlegend
bedeutenden Entscheidungen unmittelbar ein-
gebunden. Der Aufsichtsrat hat gepruft, ob der
Jahres- und Konzernabschluss, der zusammen-
gefasste Lagebericht sowie die weitere Finanz-
berichterstattung den geltenden Anforderun-
gen entsprechen.

Der Vorstand ist seinen Informationspflichten
uneingeschrankt nachgekommen und hat uns
regelmaldig sowohl schriftlich als auch mund-
lich informiert. Dies geschah zeitnah und um-
fassend zu allen Aspekten der Unternehmens-
planung, dem Verlauf der Geschafte, der
strategischen Weiterentwicklung sowie der ak-
tuellen Lage des Unternehmens. Zu den Aus-
wirkungen geopolitischer Entwicklungen hat
der Vorstand fruhzeitig und regelmallig im
Rahmen der Sitzungen des Aufsichtsrates so-
wie durch die Vorlagen informiert. Planabwei-
chungen beim Geschaftsverlauf wurden uns im
Einzelnen erlautert und mit schlussigen Argu-
menten begrundet. Der Vorstand stimmte die
strategische Ausrichtung des Unternehmens
vertrauensvoll mit uns ab. Die fur das Unter-
nehmen bedeutenden Geschaftsvorfalle haben
wir auf Basis der Berichte des Vorstandes aus-
fuhrlich erdrtert und seinen Beschlussvorschla-
gen nach grundlicher Prifung und Beratung
zugestimmt.

=1 =1 =1 =1 =1 2>21 21 >21 >1 >1 1
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SITZUNGEN

Die Sitzungen des Aufsichtsrates und seiner
Ausschusse fanden im Jahr 2025 sowohl in Pra-
senz als auch virtuell per Videokonferenz statt.
Im Berichtsjahr fanden vier turnusgemalle Sit-
zungen sowie eine konstituierende und eine
aulBerordentliche Sitzung statt (davon jeweils
drei in Prasenz und als Videokonferenz). Die
Sitzungsteilnahme der Mitglieder lag im Ge-
schaftsjahr 2025 auf hohem Niveau. Ein Mit-
glied des Aufsichtsrates hat im abgelaufenen
Geschaftsjahr an weniger als der Halfte der Sit-
zungen des Aufsichtsrates und der Ausschusse,
denen sie angehdren, teilgenommen.

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATS UND DER AUSSCHUSSE IM GESCHAFTSJAHR 2025

MITGLIED AUFSICHTS- FINANZ- UND GRUND- PERSONAL- TEILNAHME-
RAT STUCKSAUSSCHUSS  AUSSCHUSS QUOTE

Beck, Solveig** 4/4 3/3 171 8/8
Benz, Birgit 6/6 2/2 8/8
Kalleja, Dr. Hartmut*** 4/6 0/1 4/7
Kulper, Dr. Heike 6/6 6/6
Machulik, Stephan 6/6 3/3 9/9
Prill, John** 4/4 4/4
Reil3ig-Thust, Prof. Dr. Solveig 5/6 3/3 8/9
Rohbeck, Oliver 6/6 2/2 8/8
Tschaepe, Martin 6/6 3/3 9/9
Atris, Lina™* 0/2 0/2
Senier, Ramona* 1/2 1/1 2/3
GESAMT 48/54 12/12 6/7 66/73

* Aufsichtsratsmitglied bis 12. Juni 2025 | ** Aufsichtsratsmitglied seit 12. Juni 2025 | ***Personalausschussmitglied seit 12. Juni 2025

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Die Sitzungen des Aufsichtsrates sind von einem
intensiven und offenen Austausch gepragt. Auf-
grund besonderer Eilbedurftigkeit erfolgte in Ab-
stimmung mit der Vorsitzenden des Aufsichtsra-
tes eine Beschlussfassung im Umlaufverfahren.

Im Rahmen der konstituierenden Sitzung wur-
den die Vorsitzende und die stellvertretenden
Vorsitzenden gewahlt sowie die Besetzung des
Personalausschusses sowie Finanz- und Grund-
stucksausschusses vorgenommen. Im Rahmen
der aullerordentlichen Sitzung wurden Perso-
nalangelegenheiten besprochen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates bereiten sich
auf anstehende Beschlusse regelmal3ig anhand
von Unterlagen vor, die der Vorstand vorab zur
Verfugung stellt. Dabei wurden sie von den je-
weils zustandigen Ausschussen unterstutzt. Die
Aufsichtsratssitzungen werden zudem von den
Arbeitnehmervertreter*innen in Gesprachen
mit dem Vorstand vorbereitet.

Die fur ihre Aufgaben erforderlichen Aus- und
FortbildungsmalBnahmen, wie beispielsweise
zu Anderungen von rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, nehmen die Mitglieder des Aufsichts-
rates eigenverantwortlich wahr und werden
dabei von der Gesellschaft unterstutzt.
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INFORMATION
DURCH DEN VORSTAND

Uber die wichtigsten Indikatoren der Geschafts-
entwicklung und bestehende Risiken unter-
richtet der Vorstand den Aufsichtsrat anhand
schriftlicher Quartalsberichte. Zwischen den
Sitzungsterminen des Aufsichtsrates und sei-
ner Ausschusse wurde die Aufsichtsratsvorsit-
zende zudem ausfuhrlich unterrichtet. Hierbei
wurden die Strategie des Unternehmens wie
auch die aktuelle Geschaftsentwicklung und
-lage besprochen sowie wesentliche Einzelthe-
men und bevorstehende bedeutsame Entschei-
dungen erortert.

Die GESOBAU arbeitet konsequent an der Um-
setzung ihrer Strategie und ist auch im Jahr
2025 auf diesem anspruchsvollen Wachstums-
pfad weiter vorangegangen. Mit der Bewirt-
schaftungstatigkeit war das Unternehmen im
abgelaufenen Geschaftsjahr erfolgreich. Die fi-
nanzielle Starke und eine solide Bilanz machen
es moglich, die Modernisierungs- und Wachs-
tumsstrategie fortzusetzen und die Klimastra-
tegie umzusetzen. Die Wohnungswirtschaft
steht in den nachsten Jahren vor grundlegen-

den Veranderungen und Herausforderungen.
Die Auswirkungen der 6kologischen Transfor-
mation, die regulatorischen Anforderungen so-
wie die geopolitischen Konflikte (v.a. die Ener-
gie- und Baupreissteigerungen und das héhere
Zinsniveau) belasten die wirtschaftliche Lage
der Unternehmen und Beschaftigten in Berlin
spurbar. Die rechtlichen und politischen Rah-
menbedingungen werden insbesondere durch
das Ziel des Senats, jahrlich 20.000 neue Woh-
nungen zu bauen, die Kooperationsverein-
barung, das Schneller-Bauen-Gesetz und den
Klimapakt beeinflusst. Zugleich hat sich das Un-
ternehmen nachhaltiges und soziales Handeln
zum Ziel gesetzt. Diese Herausforderungen will
die GESOBAU aus einer Position der Starke he-
raus mitgestalten. Daftr werden in den kom-
menden Jahren weiterhin hohe Investitionen
auch auf Basis der Klimastrategie getatigt. In
diesem Zusammenhang hat die GESOBAU AG
den Anspruch, sozial und 6kologisch engagiert,
die fuhrende Position des Unternehmens wei-
ter zu sichern.

SPEZIFISCHE
THEMEN

Im besonderen Fokus des Aufsichtsrates stan-
den im Geschaftsjahr 2025 folgende Themen:
die Wachstumsstrategie durch Neubau und An-
kauf von Wohnungen, die Klimastrategie, die
umfangreiche Modernisierungstatigkeit sowie
das Projekt ,Voicebot”. Dazu gehorten auch die
Auswirkungen geopolitischer Entwicklungen
auf Energie-, Bau- und Finanzierungskosten,
der Bauplan 2026 bis 2030, die Einbringung
von Grundstucken sowie aktuelle Vergabever-
fahren. Daruber hinaus wurden die Erteilung
von Prokura, der Wirtschaftsplan 2026 und die
Mittelfristplanung bis 2030, der Vorschlag zur
Wahl des Abschlussprufers fur das Geschafts-
jahr 2025, die Prufungsschwerpunkte der Jah-
resabschlussprufung zum 31. Dezember 2025
sowie die Zielvereinbarungen des Vorstandes
und der Prokuristen behandelt.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

CORPORATE GOVERNANCE
UND AUDITIERUNG

Der Erfolg des Unternehmens basiert nach
Uberzeugung des Aufsichtsrates auf guter Cor-
porate Governance. Der Aufsichtsrat verfolg-
te deshalb regelmalRig die Anwendung der fir
das Unternehmen mal3geblichen Grundsatze
des Berliner Corporate Governance Kodex und
Uberpriufte auch die Effizienz seiner eigenen
Tatigkeit. Die Zusammenarbeit zwischen dem
Aufsichtsrat und dem Vorstand sowie innerhalb
des Aufsichtsrates wurde fur respektvoll und
wertschatzend befunden. Es werden intensive
und qualifizierte Diskussionen in konstruktiver
Atmosphare durchgefuhrt. Kinftig soll alle zwei
Jahre ein Fragenkatalog zur Effizienzprufung ge-
meinsam mit einer Entsprechenserklarung an
die Mitglieder des Aufsichtsrates versandt wer-
den. Die Diskussion der Ergebnisse soll in der
darauffolgenden Aufsichtsratssitzung stattfin-
den. Daruber hinaus wurden MalBnahmen zur
Optimierung des Personalausschusses abge-
stimmt, um die Effizienz, Transparenz und Ver-
|asslichkeit in der Vorbereitung und Durchfuh-
rung der Sitzungen zu steigern und gleichzeitig
den Informationsfluss zwischen Personalaus-
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schuss, Aufsichtsrat und den Senatsverwaltun-
gen zu verbessern. Weitere Effizienzpotenziale
werden nicht gesehen.

Die Aufsichtsratsmitglieder der GESOBAU AG
sind verpflichtet, Interessenkonflikte, insbe-
sondere solche, die aufgrund einer Beratungs-
oder Organfunktion bei Kunden, Dienstleistern,
Lieferanten, Kreditgebern des Unternehmens
oder bei sonstigen Dritten entstehen kénnen,
dem Aufsichtsrat offenzulegen. Im Geschafts-
jahr 2025 hat es keine Hinweise auf etwaige In-
teressenkonflikte gegeben.

Das Institut Corporate Governance der deut-
schen Immobilienwirtschaft e.V. (ICG) besta-
tigte der GESOBAU AG Anfang des Jahres 2024
erneut die gelungene Implementierung des
ICG-zertifizierten Wertemanagements in ihren
Geschaftsprozessen. Im Rahmen der erneuten
Auditierung wurde erstmalig auch der gesam-
te GESOBAU-Konzern bewertet. Daran anknup-
fend wurde im Geschaftsjahr 2025 erstmals
ein Compliance-Bericht fur das vorangegange-

ne Geschaftsjahr erstellt, den der Aufsichtsrat
zur Kenntnis genommen hat. Die bestehenden
Compliance-Regelungen schaffen nicht nur ei-
nen einheitlichen Wertemal3stab, sondern bil-
den zugleich einen verbindlichen normativen
Handlungsrahmen fur alle Mitarbeitenden so-
wie fur den Vorstand und den Aufsichtsrat der
Gesellschaft. Der Aufsichtsrat begrul3t die neue
Form der Berichterstattung ausdrucklich, eben-
so wie die kontinuierlichen MalBnahmen zur
Sicherung und Erweiterung des Compliance-
Management-Systems. Diese leisten einen we-
sentlichen Beitrag zur Forderung einer Unter-
nehmenskultur, die von Integritat, Transparenz
und Verantwortungsbewusstsein gepragt ist.
Der Aufsichtsrat sieht darin die konsequente
FortfUhrung der bisherigen Bemthungen und
des nachhaltigen Engagements der GESOBAU
AG in diesem Bereich.

Ein Werte-Management-System ist integraler
Bestandteil einerfunktionierenden 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 AG:
Professionalitat, Wirtschaftlichkeit, Wertschat-
zung, Ehrlichkeit, Nachhaltigkeit, Verantwor-
tung, Transparenz und Vertrauen. Die Grund-
werte der GESOBAU AG sind die Basis unserer
Identitat. Sie pragen unsere Personlichkeit und
sind entscheidend fur unser Zusammenleben
und unsere Kultur. Sie bringen zum Ausdruck,
was wir fur richtig und wichtig erachten.
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SITZUNGEN DER
AUSSCHUSSE

Der Finanz- und Grundsticksausschuss tagte im
Berichtszeitraum in zwei regularen Sitzungen und
einer konstituierenden Sitzung (davon eine in Pra-
senz und zwei als Videokonferenz). Im Fokus stan-
den neben der umfangreichen Neubautatigkeit
zur Erweiterung der Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft und des Konzerns insbesondere der Kauf
von Wohnungsbestanden, die Modernisierungs-
malnahmen und Klimaprojekte, der Jahresab-
schluss 2024, die Prufergebnisse zur Grindung ei-
ner Energietochter sowie der Wirtschaftsplan 2026
und die Mittelfristplanung bis 2030. Im Rahmen
der konstituierenden Sitzung wurden Frau Prof. Dr.
Reil3ig-Thust zur Vorsitzenden und Herr Machulik
zum stellvertretenden Vorsitzenden gewabhilt.

Der Personalausschuss beschaftigte sich in
zwei regularen Sitzungen (davon jeweils eine in
Prasenz und als Videokonferenz) insbesondere
mit dem Vorstandswechsel, den Zielvereinba-
rungen fur den Vorstand und die Prokuristen
fur das Geschaftsjahr 2026, dem Tarifvertrags-
abschluss bei einer Tochtergesellschaft sowie
der Zielerreichung fur das Geschaftsjahr 2024
far den Vorstand und die Prokuristen.



S| 30

Geschaftsinformationen > Bericht des Aufsichtsrates

PRUFUNG DES JAHRES- UND
KONZERNABSCHLUSSES

In der ordentlichen Hauptversammlung am
27. Marz 2025 wurde die EY GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Stuttgart, zum
Abschlussprufer fur das Geschaftsjahr 2025 ge-
wahlt und anschlielend vom Aufsichtsrat ent-
sprechend beauftragt. Sie hat den Jahres- und
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2025 so-
wie den zusammengefassten Lagebericht mit
einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Die genannten Unterlagen und
der Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung
des Bilanzgewinns haben uns rechtzeitig vor-
gelegen.

Der Abschlussprifer hat in einem Vorabge-
sprach am 08. Dezember 2025 die Vorsitzende
des Aufsichtsrates und in einem Gesprach am
19. Februar 2026 die Vorsitzende des Finanz-
und Grundstlcksausschusses tber den Verlauf
und die Ergebnisse der Jahresabschlussprufung
informiert.

Die Prufungsberichte des Abschlussprufers la-
genallen Mitgliedern des Aufsichtsratesvor und
wurden in der Aufsichtsratssitzung am 19. Marz
2026 in Gegenwart der Wirtschaftsprufer, die
uber die wesentlichen Ergebnisse ihrer Arbeit
noch einmal berichteten und fur erganzende
Fragen und Auskunfte zur Verfligung standen,
umfassend behandelt. In dieser Sitzung hat zu-
dem der Vorstand den Jahres- und Konzernab-
schluss erlautert sowie Umfang, Schwerpunkte
und Kosten der Abschlussprifung dargestellt.
Wir konnten ohne Einwande den Ergebnissen
der Abschlussprifung zustimmen und haben
die vom Vorstand aufgestellten Abschlisse ge-
billigt und festgestelit.

Ein Teilbetrag von 17,9 Mio.€ des Jahresuber-
schusses wurde entsprechend der Satzung der
GESOBAU AG in die ,Anderen Gewinnrulckla-
gen” eingestellt. Der Aufsichtsrat schlieldt sich
dem Vorschlag des Vorstandes an, den verblei-
benden Bilanzgewinn auch in die ,Anderen Ge-
winnrucklagen” einzustellen.

Der Vorstand hat einen Bericht GUber die Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen gemal}
8312 AktG vorgelegt. Auch dieser Bericht wur-
de von der EY GmbH & Co. KG Wirtschaftspru-
fungsgesellschaft, Stuttgart, gepruft und mit
einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Eine entsprechende Befassung
des Aufsichtsrates ergab keine Einwande.

Daruber hinaus hat der Aufsichtsrat den Bericht
des Aufsichtsrates und den Corporate Gover-
nance Bericht sowie seine Beschlussvorschla-
ge zu den Tagesordnungspunkten der ordent-
lichen Hauptversammlung 2026 verabschiedet.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Hauptversamm-
lung, den Vorstand fur das Geschaftsjahr 2025
zu entlasten.
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UNABHANGIGKEITSERKLARUNG
UND HONORIERUNG DES
ABSCHLUSSPRUFERS

Dem Aufsichtsrat liegt eine Unabhangigkeits-
erklarung des Abschlussprufers vor. Sie besta-
tigt gemall §319 HGB, dass keine beruflichen,
finanziellen oder sonstigen Beziehungen zwi-
schen dem Prufer, seinen Organen und Pru-
fungsleitern einerseits und dem Unternehmen
und seinen Organmitgliedern andererseits be-
stehen, die Zweifel an seiner Unabhangigkeit
begrinden kénnen.
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WECHSEL
IN DEN ORGANEN

Mit Ablauf der Hauptversammlung, die Uber
die Entlastung fur das Geschaftsjahr 2024 be-
schliel3t, endete die Amtszeit der Mitglieder des
Aufsichtsrates. Der Gesellschafter berief Frau
Birgit Benz, Herrn Dr. Hartmut Kalleja, Frau Dr.
Heike Kulper, Herrn Stephan Machulik, Frau
Prof. Dr. Solveig Reil3ig-Thust und Herrn Oliver
Rohbeck in den Aufsichtsrat der Gesellschaft.
Im Rahmen einer Wahl der Arbeitnehmer wur-
den Frau Solveig Beck, Herr John Prill und Herr
Martin Tschaepe in den Aufsichtsrat entsandt.
Frau Birgit Benz wurde zur Vorsitzenden des
Aufsichtsrates gewahlt.

Zum 31. Dezember 2025 hat Herr J6rg Franzen
auf eigenen Wunsch und im Einvernehmen mit
dem Aufsichtsrat sein Amt als Vorsitzender des
Vorstandes der GESOBAU niedergelegt. Der
Aufsichtsrat sprach Herrn Franzen seinen Dank
fur sein grof3es Engagement in den letzten fast
20 Jahren und die stets konstruktive Zusam-
menarbeit aus.

Zum 01. Januar 2026 wurde Herr Lars Holborn
komissarisch zum neuen Vorstandsmitglied be-
stellt. Er wird den Vorstandsbereich von Herrn
Franzen fuhren.

DANK

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeitenden so-
wie den MitgliederndesVorstandes furihren en-
gagierten Beitrag zu einem sehr erfolgreichen
Geschaftsjahr 2025. Mit den besten Wunschen
fur die weitere personliche Zukunft dankt der
Aufsichtsrat seinen ausgeschiedenen Mitglie-
dern Frau Lina Atris und Frau Ramona Senier
sowie Herrn Jorg Franzen als langjahrigem Vor-
sitzenden des Vorstands.

Berlin, 19. Marz 2026

FUur den Aufsichtsrat

ﬂ?‘/ (B

Birgit Benz, Vorsitzende
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Gremien des Aufsichtsrates

Personalausschuss

Frau Birgit Benz
(Vorsitzende)

Herr Oliver Rohbeck

Herr Dr. Hartmut Kalleja
(seit 12. Juni 2025)

Frau Solveig Beck
(seit 12. Juni 2025)

Finanz- und
Grundstucksausschuss

Frau Prof. Dr. Solveig Reil3ig-Thust
(Vorsitzende)

Herr Stephan Machulik
(stellvertretender Vorsitzender)

Herr Oliver Rohbeck

Herr Martin Tschaepe
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1. Grundlagen des Konzerns
1.1. GESCHAFTSTATIGKEIT

DES KONZERNS

Die GESOBAU AG (GESOBAU oder die Gesell-
schaft) versorgt als stadtisches Wohnungsbau-
unternehmen entsprechend ihnrem satzungsge-
malen Auftrag breite Bevolkerungsschichten
mit bezahlbarem Wohnraum. Der Schwerpunkt
der Konzerntatigkeit liegt in der Bewirtschaf-
tung von 48.784 eigenen Wohnungen, 885 Ge-
werbeobjekten sowie 715 Wohnungen fur Drit-
te. Neben der sozialen Verantwortung in den
Quartieren und der Erhaltung und Moderni-
sierung des Bestands gehort der Neubau zu
den Kernaufgaben, um die steigende Nachfra-
ge nach bezahlbarem Wohnraum zu decken.
Grundlage hierfar ist unter anderem die mit
dem Senat abgeschlossene Kooperationsver-
einbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungsneu-
bau und soziale Wohnraumversorgung".

Die GESOBAU gestaltet Lebensrdume, die fur
die Menschen in den Quartieren wertvoll sind.
Bei Neubauprojekten setzt die Gesellschaft auf
frihzeitige Partizipation, um Meinungen, Er-
fahrungen und Anregungen der Bewohner*in-
nen einzubeziehen. Ziel ist es, das Miteinander
in den Quartieren zu férdern, soziale Integra-
tion zu starken und die Quartiere geschlechts-,
kultur- und generationstbergreifend lebendig
und barrierefrei zu gestalten. Zudem fliel3en
Aspekte wie Nachhaltigkeit, energiesparende
Gebaude und klimaresiliente Quartiersplanung
in die Projekte ein.

Klimaschutz und Nachhaltigkeit sind feste Be-
standteile der Unternehmensstrategie. Durch
umweltfreundliches und klimaschonendes Bau-
enleistetdie Gesellschafteinen Beitragzur Redu-
zierung von COz2-Emissionen. Die Investitionen
in den Bestand werden konsequent fortge-
fuhrt: Energetische Modernisierungen, die Um-
stellung fossiler Heizsysteme auf erneuerbare

Energien und klimaschonendere Heizungssys-
teme erfolgen kontinuierlich, um die vereinbar-
te Klimaneutralitat zu erreichen. Wo technisch
moglich, werden die Gebaude an das Fernwar-
menetz angeschlossen; alternativkommen War-
mepumpen zum Einsatz. Die dafur erarbeitete
Klimastrategie wird regelmal3ig fortgeschrie-
ben und an aktuelle Rahmenbedingungen an-
gepasst. Am 27. Januar 2026 unterzeichnete die
GESOBAU den Klimapakt 2025-2030 des Landes
Berlin und verpflichtet sich damit zu konkreten
COz-Einsparzielen, um die Klimaschutzziele des
Landes aktiv zu unterstitzen.

Bereits seit dem Jahr 2012 wendet das Unter-
nehmen den Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) an. Seit dem aktuellen Berichtsjahr rich-
tet die GESOBAU ihre Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung am neuen freiwilligen EU-Berichts-
standard VSME aus.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Berlin bleibt hoch, da die Einwohnerzahl wei-
terhin leicht steigt. Vor diesem Hintergrund soll
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der stadtische Wohnungsbestand bis 2026 auf
400.000 Wohnungen ausgebaut werden. Die
GESOBAU tragt aktiv dazu bei, diesen Ausbau
voranzutreiben, und erweitert ihren Bestand
seit 2014 kontinuierlich durch Neubau und ge-
zielte Ankaufe.

Digitalisierung hat bei der GESOBAU eine lan-
ge Tradition und ist ein zentraler Bestandteil
der Unternehmensstrategie und -entwicklung.
Die Digitalisierungsstrategie definiert Hand-
lungsfelder sowie kurz-, mittel- und langfris-
tige Projekte, um Prozesse effizienter, trans-
parenter und nutzerfreundlicher zu gestalten.
Ein Beispiel ist die Mieter-App, die rechnerisch
von rund zwei Dritteln der Mieterhaushalte ge-
nutzt wird und Funktionen wie die Dokumenta-
tion wichtiger Unterlagen, Echtzeitablesen von
Verbrauchswerten, Schadensmeldungen und
Terminvereinbarungen bietet. Seit November
2025 unterstutzt der KI-basierte Voicebot Clara
bei telefonischen Anfragen von Mieter*innen
und erweitert damit den Service der GESOBAU
durch innovative KI-Technologie.



S| 34

1.2. RECHTLICHE
KONZERNSTRUKTUR

Der GESOBAU-Konzern umfasst zum 31. De-
zember 2025 die folgenden konsolidierten Ge-
sellschaften:

> GESOBAU AG (nachfolgend GESOBAU)

> GESOBAU Geschaftsfuhrung GmbH
(nachfolgend GESOBAU Geschaftsfuhrung)

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

> aktiva Haus- und Wohnungseigentums-
verwaltung GmbH (nachfolgend aktiva)
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> berlinwohnen Hausmeister GmbH
(nachfolgend bw Hausmeister)

> berlinwohnen Messdienste GmbH
(nachfolgend bw Messdienste)

> IDUNA Grundstiucksentwicklungs GmbH
(nachfolgend IDUNA)

> Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue
GmbH (nachfolgend Entwicklungsgesellschaft)

Die zentralen Managementaufgaben, die Kon-
zernsteuerung sowie die strategischen Funk-
tionen sind bei der Konzernobergesellschaft
GESOBAU gebundelt. Alleinige Gesellschafte-
rin der GESOBAU ist das Land Berlin. Zwischen
der GESOBAU und der GESOBAU Geschaftsfih-
rung, der aktiva, der bw Hausmeister sowie der
bw Messdienste bestehen Beherrschungs- und
Gewinnabfuhrungsvertrage.

Gegenstand der GESOBAU Geschaftsfihrung
ist die Ubernahme der Geschaftsfuhrung und
die Verwaltung der Beteiligung an der GESOBAU
Wohnen, deren Tatigkeitsschwerpunkt im Be-
treiben von Immobiliengeschaften jeglicher Art
liegt.

Die aktiva ist mit der Verwaltung von Haus-
und Wohneigentum sowie damit verbundenen
Dienstleistungen betraut; hierzu zahlen insbe-
sondere der Erwerb, die Errichtung, der Betrieb
und die Unterhaltung von Kabelnetzanlagen
in Gebauden sowie die Vermittlung von Woh-
nungs- und Gewerbemietvertragen.

Die bw Hausmeister und die bw Messdiens-
te erbringen im Wesentlichen wohnbeglei-
tende Dienstleistungen ausschliel3lich flr die
GESOBAU und deren Tochterunternehmen und
leisten damit einen Beitrag zur Wertschépfung
im Bereich der Bestandsbewirtschaftung.

Die bw Messdienste erbringt Mess- und War-
tungsdienstleistungen; hierzu zahlen insbeson-
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dere der Einsatz fernauslesbarer Funkmess-
technik zur Verbrauchserfassung als Grundlage
der verbrauchsabhangigen Nebenkostenab-
rechnung sowie die Ausstattung und Wartung
fernwartbarer Funkrauchwarnmelder in den
Liegenschaften des Konzerns.

Die berlinwohnen Hausmeister erbringt die
Hausmeisterdienstleistungen flur den Woh-
nungsbestand des Konzerns. Sie sichert durch
ihre Prasenzin den Quartieren den ordnungsge-
malden Zustand und die Funktionsfahigkeit der
Wohnanlagen. Als erste Ansprechpartner*innen
vor Ort leisten die Hausmeister*innen einen
wesentlichen Beitrag zur Werterhaltung des Be-
stands, zur Servicequalitat gegenuber den Mie-
ter*innen sowie zur Stabilitat der Quartiere.

Die strategische Ausrichtung der Entwicklungs-
gesellschaft sowie der IDUNA liegt in der Ent-
wicklung von Grundstucksflachen.

Die Beteiligungen sind im Anhang im Einzelnen
dargestellt.
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1.3. STEUERUNGSSYSTEM

Dasfinanzielle Steuerungssystem der GESOBAU
ist an den Interessen und Anforderungen der
Gesellschafterin ausgerichtet und bildet die
Grundlage fur eine wertorientierte Unter-
nehmensfuhrung. Zentrale Elemente sind
die einjahrige Wirtschaftsplanung sowie eine
rollierende Mittelfristplanung mit einem Pla-
nungshorizont von weiteren vier Jahren.

Die geplanten Zielgrol3en werden im Rahmen
eines regelmaldigen Berichtswesens fortlau-
fend Uberwacht und mittels Abweichungsanaly-
sen mit der tatsachlichen Geschaftsentwicklung
verglichen. Auf Basis quartalsweiser Prognosen
werden bei erkennbaren Planabweichungen
frihzeitig Steuerungsmallinahmen eingeleitet.
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Das interne Kontrollsystem umfasst Grundsat-
ze, Verfahren und MalBnahmen zur Sicherstel-
lung der Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit
der Geschaftsprozesse, der Ordnungsmallig-
keit und Verlasslichkeit der Rechnungslegung
sowie der Einhaltung der einschlagigen gesetz-
lichen und internen Vorgaben.

In den integrierten Regelkreis aus Planung,
Steuerung und Kontrolle sind zudem das Risi-
komanagementsystem sowie die Portfolioana-
lyse eingebunden. Diese unterstutzen die fruh-
zeitige Identifikation wesentlicher Chancen
und Risiken und tragen zu einer nachhaltigen
Steuerung des Immobilienbestands und der
Geschaftsentwicklung bei.
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1.4. PORTFOLIOSTEUERUNG: WOHNUNGS-
NEUBAU, ANKAUFE, MODERNISIERUNG

Die Portfoliosteuerung der GESOBAU ist auf die
wirtschaftlich tragfahige, nachhaltige und lang-
fristige Entwicklung des Immobilienbestands
ausgerichtet. Zentrale Investitionsschwer-
punkte bilden der Wohnungsneubau, Nachver-
dichtungen, der gezielte Ankauf von Bestanden
sowie die kontinuierliche Modernisierung be-
stehender Wohnanlagen. Ziel ist es, bezahlba-
ren Wohnraum zu sichern, die Qualitat der Be-
stande zu erhdhen und zugleich einen Beitrag
zu den klima- und energiepolitischen Zielset-
zungen des Landes Berlin zu leisten.

Neben gesellschaftlichen Entwicklungen und
den Bedarfen unterschiedlicher Nutzergruppen
werden bei Investitionsentscheidungen 6kolo-
gische Standards, Energieeffizienz und Klima-
schutzaspekte berucksichtigt. Die Modernisie-
rungsstrategie umfasst sowohl energetische
Mal3nahmen als auch Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsmalinahmenzurSicherungder Ge-
brauchstauglichkeit, der Wohnqualitat und des
Substanzerhalts der Bestande. Energetische An-
forderungen, wirtschaftliche Tragfahigkeit und

die Sicherstellung sozialvertraglicher Mieten ste-
hen dabei teilweise in einem Zielkonflikt, der im
Rahmen der Investitions- und Projektsteuerung
unter Berucksichtigung wirtschaftlicher, tech-
nischer und sozialer Aspekte abgewogen wird.
Die Mal3nahmen dienen insgesamt der Reduzie-
rung von CO2-Emissionen, der Verbesserung der
energetischen Kennwerte und der schrittweisen
Anpassung des Bestandes an kinftige regula-
torische Anforderungen. Sie tragen damit zur
langfristigen Werthaltigkeit des Portfolios bei. In
diesem Zusammenhang hat die GESOBAU den
Klimapakt 2025-2030 des Landes Berlin mitun-
terzeichnet und sich zu konkreten CO2-Einspar-
zielen und damit zur aktiven Unterstltzung der
Klimaschutzziele des Landes verpflichtet.

Die Umsetzung der Investitionsstrategie erfolgt
unter zunehmend anspruchsvolleren Rahmen-
bedingungen. Langwierige und komplexe Ge-
nehmigungsverfahren sowie gestiegene Bau-,
Material-, Personal- und Energiekosten u.a.
infolge geopolitischer Entwicklungen sowie
ein erhohtes Zinsniveau beeinflussen die Wirt-
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schaftlichkeit von Projekten mal3geblich. Vor
diesem Hintergrund gewinnen eine stringente
Projektpriorisierung sowie ein aktives Kosten-
und Risikomanagement an Bedeutung und sind
fester Bestandteil der Investitions- und Finanz-
steuerung des Konzerns.

Mit ihrer Neubauoffensive leistet die GESOBAU
einen wesentlichen Beitrag zur Wohnraumver-
sorgung in Berlin und stellt qualitativ hochwer-
tigen und dauerhaft bezahlbaren Wohnraum
zur Verfugung. Im Geschaftsjahr 2025 konnten
313 neu errichtete Wohnungen (Vorjahr: 664)
in den Bestand ubernommen werden. Daruber
hinaus wurde der Wohnungsbestand durch den
Ankauf von Immobilien um weitere 118 Woh-
nungen (Vorjahr: 162) erhoht. Die angekauf-
ten Objekte befinden sich in der Dietzgenstra-
Be 76-86 (gerade) sowie in der Oranienburger
Stral3e 57/58.
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FERTIGGESTELLTE NEUBAUMASSNAHMEN IM JAHR 2025

ANZAHL DER WOHNUNGEN

Beate-Hahn-Str. 10-16 ger., Marianne-Foerster-Str. 7-11 223
Dachgeschossausbauten / Veranderung durch Teilung 90
SUMME 313

Bei Neubauprojekten werden regelmaldig Woh-
nungsbaufdordermittel (WFB) des Landes Berlin
eingesetzt. Diese ermdglichen die Umsetzung
sozial ausgewogener Mietstrukturen und tra-
gen zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit der Pro-
jekte bei.

FUr das Jahr 2026 sind Neubautatigkeiten mit
einem Volumen von 401 Wohnungen vorgese-
hen; weitere 1.810 Wohnungen befinden sich
in unterschiedlichen Planungs- und Vorberei-
tungsphasen. Neben der quantitativen Aus-
weitung des Wohnungsangebots stehen archi-
tektonische Qualitat, nachhaltiger Stadtebau
sowie die Integration in bestehende Quartiers-
strukturenim Fokus. Die frihzeitige Beteiligung
von Bdrgerinnen und Blrgern ist dabei fester
Bestandteil der Projektentwicklung.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

1.5. MITARBEITENDE

Im GESOBAU-Konzern sind zum Bilanzstich-
tag 582 Mitarbeitende einschliel3lich Aushil-
fen sowie Praktikant*innen (Vorjahr: 555) be-
schaftigt. Der Frauenanteil betrug 55,0 %; der
Anteil schwerbehinderter Mitarbeitender lag
bei 4,5%. Mit einer Auszubildendenquote von
9,3 % investiert der Konzern zielgerichtet in die
Nachwuchsentwicklung. Die durchschnittliche
Beschaftigungsdauer betrug 9,7 Jahre.

Zur Sicherung stabiler und zukunftsfahiger
Beschaftigungsstrukturen werden vielfaltige
personalwirtschaftliche MalBnahmen umge-
setzt. Im Fokus stehen dabei insbesondere die
Gesundheitsférderung, die Aus- und Weiter-
bildung, die Gleichbehandlung sowie die Ver-
einbarkeit von Beruf und Familie. Mit ihren
fachlichen Kompetenzen, ihrem Know-how und
ihren vielfaltigen Talenten leisten die Mitarbei-
tenden einen wesentlichen Beitrag zur wirt-
schaftlichen Entwicklung und Leistungsfahig-
keit der GESOBAU.
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ANZAHL MITARBEITENDE NACH
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Am Jahresende 2025 waren 54 Auszubildende
und Studierende an Berufsakademien bei der
GESOBAU beschaftigt. Die Nachwuchsausbil-
dung basiert auf einem klar strukturierten Zu-
sammenspiel aus einem spezialisierten Aus-
bildungsteam, einer zeitgemalien technischen
Ausstattung und der fachlichen Begleitung
durch qualifizierte Mentor*innen. Dieses Zu-
sammenspiel bildet die Grundlage fur eine fun-
dierte fachliche und methodische Qualifizierung
von Beginn an. Das Ausbildungsprogramm wird
durch ein umfassendes Angebot an Schulungen,
internen Seminaren und gezielten Prafungsvor-
bereitungen sowie durch ein etabliertes Men-
toring- und Azubi-Paten-Programm erganzt.
Dartuber hinaus werden die Auszubildenden
und Studierenden in abteilungstbergreifende
Projekte, in Ausschusse fur Digitalisierung und
Innovationsmanagement sowie in Projekte der
GESOBAU-Stiftung eingebunden und erwerben
so frihzeitig Kompetenzen im eigenverantwort-
lichen Arbeiten sowie in der Organisation und
Steuerung von Arbeitsprozessen.
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Die hohe Qualitat der Nachwuchsausbildung
wurde erneut durch die Auszeichnung der
GESOBAU AG mit dem IHK-Siegel fur exzellente
Ausbildungsqualitat bestatigt, das dem Unter-
nehmen bereits zum vierten Mal in Folge verlie-
hen wurde. Die hohe Ubernahmequote belegt
zudem den Erfolg der Ausbildung als Instru-
ment der nachhaltigen Fachkraftesicherung.

Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels bleiben die gezielte Nachwuchsent-
wicklung ebenso wie die langfristige Bindung
qualifizierter Mitarbeitender zentrale Hand-
lungsfelder der Personalstrategie.

Seitdem 1. Januar 2016 gilt fur neu zu besetzen-
de Aufsichtsratsposten in bérsennotierten und
voll mitbestimmten Unternehmen eine gesetz-
liche Geschlechterquote von 30 %. Daruber hi-
naus ist seitdem 12. August 2021 gesetzlich ge-
regelt, dass der Vorstand einer borsennotierten
und voll mitbestimmten Aktiengesellschaft, der
aus mehr als drei Mitgliedern besteht, kunftig
mindestens eine Frau und einen Mann als Mit-
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glied haben muss. Gemal3 Satzung wendet die
GESOBAU AG als Beteiligungsunternehmen des
Landes Berlin das Landesgleichstellungsgesetz
zur Gleichstellung von Mannern und Frauen im
Berliner Landesdienst (LGG) analog an. Die Be-
rufung der Aufsichtsrate (Kapitalseite) erfolgt
durch den Gesellschafter, die Bestellung der
Vorstande und der GeschaftsfUhrungen der
Tochtergesellschaften erfolgt durch den Auf-
sichtsrat. Beide unterliegen den Bestimmun-
gen des LGG.

Angaben zur ZielgrofRRe fur den

Frauenanteil im Aufsichtsrat

Das LGG sieht eine geschlechtsparitatische Be-
setzung des Aufsichtsrates vor. Der Aufsichtsrat
der GESOBAU setzt sich gemal3 88 der Satzung
der GESOBAU aus sechs von der Hauptver-
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sammlung zuwahlenden Mitgliedern, davon ein
Mitglied gemald Wohnraumversorgungsgesetz,
und drei von den Arbeitnehmer*innen entspre-
chend den Regelungen des Drittelbeteiligungs-
gesetzes zu wahlenden Mitgliedern zusammen.
Der Aufsichtsrat bestand im Jahr 2025 zunachst
aus funf Frauen und vier Mannern - durch ei-
nen unterjahrigen Wechsel setzte er sich zum
Geschaftsjahresende aus vier Frauen und funf
Mannern zusammen. Der Frauenanteil lag da-
mit zum Geschaftsjahresende bei 44,4 %.

Angaben zu den Zielgrof3en flir den
Frauenanteil in Leitungspositionen
Dem Aufsichtsrat der GESOBAU wurde das Ziel-
bild 2025 Uber das Gremienportal zur Kenntnis
gegeben. Neben anderen Zielen wird fur das
Jahr 2025 eine Zielmarke fur den Frauenanteil in

Leitungspositionen von 50 Prozent festgelegt;
wobei hierfir die vorstehenden Regelungen
des LGG zu beachten sind. Dementsprechend
gilt fur jede FUhrungsebene ein anzustreben-
der Zielwert von 50 Prozent.

Der Anteil von Frauen in Bezug auf die vorge-
nannten Leitungspositionenlag2025bei45,5 %.

In Bezug auf die einzelnen Leitungsebenen er-
gibt sich folgendes Bild:
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ANTEIL FRAUEN

ANTEIL MANNER

FUHRUNGSEBENE Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Erste Leitungsebene (Vorstand) 0 0% 2 100 %
Zweite Leitungsebene

Stabsstellen- und Bereichsleitung 4 40 % 6 60 %

Geschaftsfuhrung

Tochterunternehmen 3 33 % 6 67 %
Dritte Leitungsebene 13 57 % 10 43 %
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Die GESOBAU hat als erstes stadtisches Woh-
nungsbauunternehmen in Berlin eine Frauen-
vertretung eingerichtet und einen Frauenfor-
derplan (zuletzt aktualisiert im November 2021)
erstellt. Die Frauenvertreterin wacht tber die
Anwendung sowie Einhaltung des LGG. Sie ist
an allen Besetzungsverfahren (unabhangig von
den Fuhrungsebenen) konzernweit beteiligt.

Das Thema Diversity ist von der Rekrutierung
bis zur FUhrungskrafteentwicklung fest in den
Personalprozessen der GESOBAU verankert
und stellt einen wesentlichen Bestandteil der
Personalarbeit dar. Ziel ist es, die kontinuierli-
che berufliche und persdnliche Weiterentwick-
lung aller Mitarbeitenden zu férdern und ein
wertschatzendes sowie diskriminierungsfreies
Arbeitsumfeld sicherzustellen.
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Die GESOBAU ist seit 2007 Unterzeichnerin
der ,Charta der Vielfalt” und bekennt sich da-
mit zu Chancengleichheit und Vielfalt in der
Arbeitswelt. Durch interne und externe Veran-
staltungen wird der fachliche und persoénliche
Austausch zwischen Mitarbeitenden und Fuh-
rungskraften geférdert und das soziale Mitei-
nander im Unternehmen nachhaltig gestarkt.

Der Personalaufwand im Konzern lag unter
Berucksichtigung tariflicher Lohn- und Ge-
haltsanpassungen im Geschaftsjahr 2025 bei
39,8 Mio. Euro.

1.6. NACHHALTIGKEIT

FUr die GESOBAU ist Nachhaltigkeit seit 2011
nicht nur ein abstraktes Konzept, sondern ein
zentraler Wertekompass und Bestandteil des
Leitbildes. Ziel ist es, einen positiven Beitrag
zu einer nachhaltigen Entwicklung zu leisten -
sowohl im Kerngeschaft der Wohnungsbewirt-
schaftung als auch innerhalb der Organisa-
tion selbst. Nachhaltigkeit ist daher fest in der
Unternehmensstrategie und -kultur verankert
und wird durch ein systematisches Nachhaltig-
keitsmanagement unterstutzt.

Bei der Umsetzung wird darauf geachtet, dass
alle gesetzlichen Vorschriften und verbindli-
chen Vereinbarungen eingehalten werden. Da-
ruber hinaus orientiert sich die GESOBAU an
freiwilligen Rahmenwerken, die als Leitlinien
fur das nachhaltige Handeln dienen und in die
Strategie integriert sind. Als kommunales Un-
ternehmen sucht die GESOBAU aktiv nach in-
novativen Ansatzen, um eine Wirtschaftsweise
zu fordern, die die Lebensgrundlagen heutiger
und zukunftiger Generationen sichert.
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Die Herausforderung besteht darin, 6konomi-
schen Erfolg, soziale Verantwortung und 6ko-
logische Vertraglichkeit in Einklang zu brin-
gen. In den Nachhaltigkeitsberichten werden
die MalBnahmen und Fortschritte in den Berei-
chen Umwelt, Gesellschaft und Mitarbeitende
transparent dargestellt. Das Engagement fur
Nachhaltigkeit wird von allen Mitarbeitenden
gelebt - sowohl nach innen im Unternehmen
als auch nach aullen. Beispielhaft zeigt sich
dies darin, dass soziales Engagement als eines
der zentralen Unternehmensziele fest veran-
kert ist und in vielfaltige Projekte, wie etwa die
GESOBAU-Stiftung oder Initiativen zur Quar-
tiersentwicklung, eingebunden wird.
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Daruber hinaus umfasst das Nachhaltigkeitsen-
gagement der GESOBAU weitere Elemente, die
die langfristige Werthaltigkeit der Wohnungs-
bestande sichern: energieeffiziente Moderni-
sierungen, ressourcenschonende Bauprojekte,
Forderung klimafreundlicher Mobilitat sowie
Programme zur nachhaltigen Quartiersent-
wicklung. Auf diese Weise werden 6kologische,
soziale und 6konomische Zielsetzungen mit-
einander verzahnt, wobei die Verantwortung
gegenuber Mitarbeitenden, Mietenden und
der Gesellschaft gleichermal3en berucksichtigt
wird.

>
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1.7. ARBEITSWEISE VON
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VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten im Interes-
se der Gesellschaft sowie im Einklang mit den
Grundsatzen guter und verantwortungsvoller
Unternehmensfuhrung eng und vertrauens-
voll zusammen. Der Vorstand der Gesellschaft
besteht aus zwei Mitgliedern. Der Aufsichtsrat
setzt sich aus neun Mitgliedern zusammen, von
denen drei von den Mitarbeitenden gewahlt
werden.

Der Vorstand leitet die Gesellschaft eigenver-
antwortlich und fuhrt deren Geschafte mit dem
Ziel einer nachhaltigen und wertorientierten
Unternehmensentwicklung. Die Geschaftsver-
teilung innerhalb des Vorstands ist in einem
vom Aufsichtsrat beschlossenen Geschaftsver-
teilungsplan geregelt.

Der Aufsichtsrat bestellt gemald Satzung die
Mitglieder des Vorstands und entscheidet uber
deren Anzahl. Er erlasst zudem eine Geschafts-
ordnung sowie einen Geschaftsverteilungsplan
fur den Vorstand. Die Geschaftsordnung ent-
halt insbesondere einen Katalog zustimmungs-
bedurftiger Geschafte, der eine angemessene
Einbindung des Aufsichtsrats in wesentliche
unternehmerische Entscheidungen sicherstellt.
Jedes Vorstandsmitglied ist berechtigt und auf
Verlangen verpflichtet, an den Sitzungen des
Aufsichtsrats teilzunehmen.

Die Vorsitzende des Aufsichtsrats koordiniert
die Arbeit des Gremiums, bereitet die Sitzun-
gen vor, leitet diese und vertritt den Aufsichts-
rat nach aul3en. Sie steht in regelmaliigem Aus-
tausch mit dem Vorstand, insbesondere zur
Erérterung aktueller Entwicklungen, wesentli-
cher Fragestellungen und zur Vorbereitung von
Beschlussfassungen.



S| 41

Der Vorstand nimmt regelmafl3ig an den Sitzun-
gen des Aufsichtsrats teil und berichtet diesem
schriftlich und mundlich Gber den Geschafts-
verlauf, die wirtschaftliche Lage, die Planung
sowie Uber wesentliche Chancen und Risiken
der Gesellschaft. Die fur die Beschlussfassung
erforderlichen Unterlagen werden den Mitglie-
dern des Aufsichtsrats spatestens drei Wochen
vor den Sitzungen zur Verfugung gestellt. Er-
ganzend findet vor den Sitzungen ein Vorge-
sprach der Arbeitnehmervertreter*innen mit
dem Vorstand statt, in dem Sachverhalte naher
erlautert und Fragen beantwortet werden. Im
Berichtsjahr fanden vier turnusgemal3e Sitzun-
gen sowie eine konstituierende und eine aul3er-
ordentliche Sitzung des Aufsichtsrats statt.

Der Aufsichtsrat Uberpruft regelmaldig, mindes-
tens einmal jahrlich, die Effizienz und Wirksam-
keit seiner Tatigkeit. Zuletzt hat der Aufsichtsrat
in seiner Sitzung am 4. Dezember 2025 eine ent-
sprechende Effizienzprifung vorgenommen.
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Zur Vorbereitung und Erganzung seiner Arbeit
hat der Aufsichtsrat einen Personalausschuss
sowie einen Finanz- und Grundstucksausschuss
gebildet. Der Personalausschuss besteht aus
vier Mitgliedern (Vorjahr: drei) und bereitet ins-
besondere die Bestellung von Vorstandsmitglie-
dern einschliel3lich der Ausgestaltung der An-
stellungsvertrage und der Vergutung vor. Der
Finanz- und Grundstlcksausschuss besteht aus
vier Mitgliedern (Vorjahr: vier) und unterstutzt
den Aufsichtsrat insbesondere bei der Uberwa-
chung der Rechnungslegung, der Finanzlage
sowie bei wesentlichen Investitions- und Grund-
stucksangelegenheiten. Er nimmt zugleich die
Aufgaben des Prufungsausschusses wahr. In
beide Ausschusse ist jeweils ein Vertreter der
Arbeitnehmer*innen entsandt.

1.8. WECHSEL IN DEN
ORGANEN

Im Berichtsjahr kam es zu Veranderungen im
Vorstand: Jorg Franzen schied auf eigenen
Wunsch zum 31. Dezember 2025 aus dem Un-
ternehmen aus. Er hatte zuvor die Funktion des
Vorstandsvorsitzenden inne. Mit Wirkung zum
1. Januar 2026 wurde Lars Holborn zum neuen
Mitglied des Vorstands bestellt.

Auch im Aufsichtsrat gab es Veranderungen: Im
Rahmen der turnusmalligen Neuwahlen wur-
den auf Arbeitnehmerseite zwei Mitglieder neu
bestellt.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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2. Wirtschaftsbericht
2.1. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE

RAHMENBEDINGUNGEN

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
ist im Jahr 2025 weiterhin von den Folgen des
Krieges in der Ukraine, anhaltenden geopoliti-
schen Unsicherheiten sowie zollpolitischen Risi-
ken im Zusammenhang mit der Handelspolitik
der USA gepragt. Diese Rahmenbedingungen
fuhrtenzueiner erhéhtenVolatilitdatan den Ener-
gie- und Rohstoffmarkten und belasten sowohl
die Kostenstrukturen als auch die Investitions-
und Planungssicherheit der Unternehmen.

Nach zwei Rezessionsjahren verzeichnete die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 wieder ein
leichtes Wachstum. Das Bruttoinlandsprodukt
in Deutschland stieg nach vorlaufigen Angaben
des Statistischen Bundesamts um 0,2 %. Diese
Entwicklung ist sowohl auf die gestiegenen Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte als auch
hohere staatliche Ausgaben zurtckzufuhren.
Demgegenuber entwickelten sich die Exporte

erneut rucklaufig. Die deutsche Exportwirtschaft
war dabei erheblich belastet durch erhdhte US-
ZOlle, die Aufwertung des Euro sowie den weiter
zunehmenden Wettbewerbsdruck durch chine-
sische Anbieter. Gleichzeitig setzte sich die In-
vestitionsschwache fort; sowohl im Bereich der
Ausristungen als auch im Bauwesen lagen die
Investitionen unter dem Niveau des Vorjahres.

Die preisbereinigte gesamtwirtschaftliche Brut-
towertschopfung ging im Jahr 2025 um 0,1 %
zuruck und entwickelte sich zwischen den ein-
zelnen Branchen unterschiedlich. Nach Anga-
ben des Statistischen Bundesamtes sank die
Bruttowertschopfung im Verarbeitenden Ge-
werbe preisbereinigt erneut um 1,3 %. Im Bau-
gewerbe wirkten sich vor allem die anhaltend
hohen Baukosten dampfend aus; die preisbe-
reinigte Bruttowertschépfung ging hier um
3,6 % zuruck.

Infolge der durch den Ukraine-Krieg gestiege-
nen Energiepreise erreichte die Inflationsra-
te im Jahr 2022 neue Hochstwerte und lag im
Jahresdurchschnitt bei 6,9%. Nach einer wei-
terhin hohen Inflationsrate im Jahr 2023 mit
durchschnittlich 5,9 % sank sie im Jahresdurch-
schnitt 2024 laut Statistischem Bundesamt auf
2,2 % und blieb im Jahr 2025 auf diesem Niveau
stabil (2,2 %). Nach dem enormen Energiepreis-
anstieg im Jahr 2022 (+29,7 %) verzeichneten
die Preise fur Energieprodukte im Jahr 2024
erstmals wieder einen Ruckgang und sanken
im Jahr 2025 weiter um 2,4% gegenuber dem
Vorjahr. So verringerten sich beispielsweise die
Preise fur leichtes Heizdl um 5,3 %, Kraftstoffe
um 2,6 % und Strom um 2,2 % im Vergleich zum
Vorjahr.
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Im Einzelhandel wurden nach einer vorlaufi-
gen Schatzung des Statistischen Bundesamtes
real (preisbereinigt) 2,4% mehr Umsatze im
Jahr 2025 erwirtschaftet als im Vorjahr. Nach-
dem die reale Umsatzentwicklung im ersten
Halbjahr 2025 gegenuber dem Vorjahreszeit-
raum deutlich gestiegen war, schwachten sich
die Umsatze im zweiten Halbjahr ab.

Die Preissteigerungen im Baubereich hielten
weiter an. Die Preise fur den Neubau von Wohn-
gebauden (Bauleistungen am Bauwerk) lagen
im November 2025 laut Statistischem Bundes-
amt deutschlandweit um 3,2% Uber dem No-
vember 2024.

Im November 2025 waren nach vorlaufigen Be-
rechnungen des Statistischen Bundesamtes
rund 46,0 Millionen Personen mit Wohnort in
Deutschland erwerbstatig. Im Vorjahresver-
gleich ist die Zahl der Erwerbstatigen im No-
vember 2025 damit leicht gesunken (-0,1 %).
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Die Arbeitslosenquote in Deutschland ist leicht
gestiegen und lag im Dezember 2025 bei 6,2 %
und damit 0,2 Prozentpunkte Uber dem Vor-
jahresmonat (6,0%). Der Arbeitsmarkt wurde
im Jahr 2025 in ahnlichem Umfang wie im Vor-
jahr durch den Einsatz von Kurzarbeit gestutzt.
In Berlin betrug die Arbeitslosenquote im De-
zember 2025 10,1 % und lag damit 0,4 Prozent-
punkte Uber dem Vorjahresmonat.

Die weiterhinwachsende Bevdlkerung vor allem
in den Grol3stadten hatin den vergangenen Jah-
ren den Druck auf den deutschen Wohnungs-
markt stetig erhoht. Immobilienunternehmen,
Politik und Bauverwaltungen versuchen, der
gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum ins-
besondere in Ballungsraumen Rechnung zu
tragen. Nachdem die Anzahl der genehmigten
Wohnungen in Deutschland dennoch in den
Vorjahren rucklaufig war, ist die Zahl von Janu-
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ar bis November 2025 um 12,5% im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum gestiegen. Die Entwick-
lung bei den Baugenehmigungen im Neubau
unterschied sich jedoch deutlich zwischen den
Gebdudearten. Wahrend die Baugenehmigun-
gen fur neu zu errichtende Einfamilienhauser
um 17,0 % und Mehrfamilienhduser um 13,5 %
anstiegen, war bei Zweifamilienhausern ein
Ruckgang um 1,6 % zu verzeichnen.

Vordem Hintergrund der rucklaufigen Inflations-
raten hatte die EZB im Juni 2024 begonnen, die
Leitzinsen wieder schrittweise zu senken. Der
Leitzins steht seit Juni 2025 unverandert bei
2,0 %.
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2.2. DIE ENTWICKLUNG DER
IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Die Lage der Immobilienwirtschaft im Jahr 2025
war weiterhin von einem herausfordernden
Umfeld gepragt. Hohe Bau- und Finanzierungs-
kosten wirkten dampfend auf Neubau- und In-
vestitionstatigkeiten. Dennoch ist die Immobi-
lienwirtschaft ein wesentlicher Stabilitatsfaktor
der deutschen Wirtschaft. Wohnen bleibt ein
Grundbedurfnis und damit Ausgangspunkt des
lebendigen, sozialen Miteinanders. Nach zwei
Jahren deutlicher Preisruckgange haben sich
die Kaufpreise auf dem deutschen Immobili-
enmarkt im Jahr 2025 auf hohem Niveau sta-
bilisiert. Im 3. Quartal 2025 stiegen die Preise
fur Wohnimmobilien um durchschnittlich 3,3 %
gegentber dem Vorjahresquartal. In den sie-
ben grol3ten Stadten Deutschlands (Berlin,
Hamburg, Mdnchen, K&In, Frankfurt am Main,
Stuttgart und Dusseldorf) stiegen die Preise fur
Ein- und Zweifamilienhduser um 2,7 %, Eigen-
tumswohnungen legten in ahnlicher Hohe zu.

Die ZollmalRnahmen der USA, insbesondere die
EinfUhrung eines pauschalen Zollsatzes von
15,0 % auf die Mehrheit der EU-Exporte, haben
weitreichende Folgen fur die deutsche Wirt-
schaft. Als exportorientierte Volkswirtschaft ist
Deutschland in besonderem Mal3e von diesen
Handelshemmnissen betroffen. Durch magli-
che Gegenzdlle der EU und daraus folgenden
hoheren Baupreisen kann auch die Bau- und
Immobilienbranche - insbesondere der Woh-
nungsneubau - von diesen Mallnahmen beein-
trachtigt werden.

Insgesamt stand die Branche somit in einem
Spannungsfeld zwischen stabilisierten Preisen,
hoher Nachfrage, regulatorischen Anforderun-
gen und weiterhin erschwerten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen.
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2.3. DIE SITUATION DER WOHNUNGS-

WIRTSCHAFT IN BERLIN

Die Wohnungsnachfrage in Berlin steigt seit Jah-
ren stetig an. Dies resultiert vornehmlich aus dem
anhaltenden Wachstum der Einwohner-und Haus-
haltszahlen. Laut Amt fur Statistik Berlin-Branden-
burg zahlte Berlin zum 30. Juni 2025 insgesamt
rund 3,9 Millionen Einwohner*innen und verzeich-
nete damit weiterhin einen leichten Zuwachs. Das
Einwohnerwachstum Berlins der letzten Jahre be-
einflusst die Mietentwicklung nachhaltig.

Nach Jahren rucklaufiger Genehmigungszahlen
verzeichnete Berlin im Jahr 2025 erstmals wie-
der einen Anstieg bei der Anzahl der erteilten
Baugenehmigungen fur den Bau von Wohnun-
gen. Insgesamt wurden von Januar bis Novem-
ber 2025 laut Amt fur Statistik Berlin-Branden-
burg 12.143 genehmigte Wohnungen gemeldet,
was einem Anstieg von 31,7 % im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum entspricht.

Bei den Baupreisen waren laut Amt fur Statistik
Berlin-BrandenburgimBerichtsjahrerneutPreis-
steigerungen zu beobachten. Zwar schwachte
sich die Teuerung in Berlin gegenuber dem Vor-

jahr etwas ab, dennoch lagen die Preise flr den
Neubau von Wohngebauden (Bauleistungen
am Bauwerk) im Jahr 2025 im Durchschnitt um
3,9 % Uber denen des Vorjahres.

Die mit dem Senat vereinbarte Kooperations-
vereinbarung ,Leistbare Mieten, Wohnungs-
neubau und soziale Wohnraumversorgung”
(Kooperationsvereinbarung Mieten) gilt bis zum
31. Dezember 2027. Die Kooperationsvereinba-
rung Mieten bietet, u.a. durch die Moéglichkeit
der Steigerung der Bestandsmieten um bis zu
2,9 % pro Jahr, zusatzliches Ertragspotenzial, um
die allgemeinen Kostensteigerungen abzufe-
dern und die geplanten Investitionen in Neubau
und energetische Sanierung zu ermoglichen.

Die oOffentliche Wohnungsbauférderung und
Forderprogramme der Lander, beispielsweise
zinsgunstige Darlehen, Zuschusse fur energe-
tische Sanierungen oder Programme zur Schaf-
fung von bezahlbarem Mietwohnraum, bleiben
zur Deckung der Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum von hoher Bedeutung.

2.4. GESCHAFTSVERLAUF

Der GESOBAU-Konzern hat das Geschafts-
jahr2025miteinemBilanzgewinnvon 18,2 Mio. €
erfolgreich abgeschlossen. Der geplante Bilanz-
gewinn 2025 (6,5 Mio. €) wurde damit deutlich
uberschritten.

Die erheblichen Investitionen in die Wohnungs-
bestande entsprechen der strategischen Aus-
richtung der GESOBAU und werden auch in Zu-
kunft fur ein nachhaltiges Wachstum sorgen.

GESOBAU-KONZERN

Der Gesamtumsatz des GESOBAU-Konzerns
lag im Geschaftsjahr 2025 bei 413,9 Mio. € und
damit um 8,3% Uber dem Vorjahr und auf
dem geplanten Niveau (413,2 Mio.€). Die Soll-
Nettomieteinnahmen aus Wohnungen betrugen
273,2 Mio. €. Die durchschnittliche Nettokaltmie-
te 2025 im Wohnungsbestand lag bei 7,18€ je
Quadratmeter und Monat (Vorjahr: 6,80 € je Qua-
dratmeter und Monat). Der Leerstand betrug
zum 31. Dezember 2025 1,8 % der eigenen Woh-
nungen; davon befanden sich 0,8 % der Wohnun-
gen im sogenannten strategischen Leerstand.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Zur Erhéhung beziehungsweise Sicherung der
Bestandsqualitat wurden im GESOBAU-Kon-
zern im Geschaftsjahr fur Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmal3nahmen 57,8 Mio. €
sowie fur aktivierungsfahige und fur nichtakti-
vierungsfahige Modernisierungsmaldnahmen
45,8 Mio. € aufgewendet.

Im Jahr 2025 wurden 313 Wohnungen neu er-
richtet. Insgesamt investierte der GESOBAU-
Konzern im Berichtsjahr 46,3Mio.€ in den
Neubau sowie 60,6 Mio. € in projektierte Neu-
bauankaufe.

GESOBAU AG

Die GESOBAU AG erwirtschaftete einen Um-
satz von 390,7 Mio. € und lag damit Uber dem
Vorjahr (+8,5%) und auf Planniveau. Die Soll-
Nettomieteinnahmen aus Wohnungen betru-
gen 260,0 Mio. €. Die durchschnittliche Netto-
kaltmiete 2025 im Wohnungsbestand lag
bei 7,18€ je Quadratmeter und Monat (Vor-
jahr: 6,80 € je Quadratmeter und Monat).
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2.4.1 Finanzielle und nichtfinanzielle

Leistungsindikatoren

Wohnungswirtschaftliche und finanzielle
Leistungsindikatoren

Die wohnungswirtschaftliche Leistung des
GESOBAU-Konzerns wird anhand zentraler
guantitativer Kennzahlen gesteuert und bewer-
tet. Wesentliche Indikatoren sind dabei die An-
zahl der im Bau befindlichen und fertiggestell-
ten Wohnungen sowie die Zahl der Wohnungen
in laufenden Modernisierungsprojekten. Ergan-
zend bilden die Investitionen in Neubau- und
ModernisierungsmalBnahmen sowie die Auf-
wendungen fur Instandhaltung und Instandset-
zung maldgebliche Grol3en zur Beurteilung von
Umfang und Intensitat der Bautatigkeit.

Die investitionsbezogenen Kennzahlen dienen
sowohl auf Projekt- als auch auf Konzernebene
als zentrale Steuerungsinstrumente. Sie unter-
stUtzen die strategische Entscheidungsfindung
hinsichtlich der Erweiterung und qualitativen
Weiterentwicklung des Wohnungsbestands
durch Neubau, Ankauf und Bestandspflege.
Gleichzeitig ermdglichen sie eine transparente
Bewertung der wirtschaftlichen Leistungsfahig-
keit und der langfristigen Portfolioentwicklung
des GESOBAU-Konzerns.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ENTWICKLUNG DES WOHNUNGSBESTANDES:

31.12.2024 ABGANGE ZUGANGE  31.12.2025

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnungen GESOBAU AG 46.011 -1 431 46.441
Wohnungen GESOBAU Wohnen 2.343 2.343
Fur Dritte verwaltete Wohnungen 715 715
WOHNUNGEN INSGESAMT 49.069 -1 431 49.499

Die Veranderung des eigenen Wohnungsbe-
stands resultiert insbesondere aus 313 neu er-
richteten Wohnungen und dem Ankaufvon 118
Wohnungen.
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WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZIFFERN DES GESOBAU-KONZERNS:

| 2025 [TV

EBITDA™* Mio. € 162,8 143,5
Umsatzerlose Mio. € 413,9 382,1
davon Sollmieten Mio. € 298,4 276,1
davon Erlése aus Umlagenabrechnung Mio. € 120,4 11,3
Erlosschmalerungen absolut (Leerstand, Mietminderungen) Mio. € 10,6 10,1
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen €/m? 7,18 6,80
Erlésschmalerungen im Verhaltnis zu den Sollmieten % 3,6 3,7
Leerstandsquote Wohnungen (31.12.) % 1,76 2,28
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) Mio. € 81,2 78,4
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) €/m? 24,46 24,15

* |t. Berechnungsvorgaben des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (kurz: BBU)

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZIFFERN DER GESOBAU AG:

| 2025 [JTYY

EBITDA* Mio. € 154,0 137,7
Umsatzerlose Mio. € 390,7 360,2
davon Sollmieten Mio. € 284,2 262,5
davon Erlése aus Umlagenabrechnung Mio. € 115,2 106,1
Erlésschmalerungen absolut (Leerstand, Mietminderungen) Mio. € 10,4 9,9
Durchschnittliche Sollmiete Wohnungen €/m? 7,18 6,80
Erlésschmalerungen im Verhaltnis zu den Sollmieten % 3,7 3,8
Leerstandsquote Wohnungen (31.12.) % 1,82 2,38
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) Mio. € 77,8 72,9
Modernisierungs-/Instandhaltungskosten (GuV) €/m? 24,63 23,62

* |t. Berechnungsvorgaben des BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (kurz: BBU)
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Bei den finanziellen Leistungsindikatoren liegt
der Fokus der Gesellschaft auf dem EBITDA so-
wie der Umsatzentwicklung. Mit den aus dem
EBITDA erwirtschafteten Mitteln kdonnen der
Kapitaldienst sowie die laufenden Aufwendun-
gen fur den Geschaftsbetrieb gedeckt und freie
Mittel far Investitionen verwendet werden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Zufriedenheit der Mieter*innen hat fur die
GESOBAU einen hohen Stellenwert. Ziel ist es,
stabile und lebenswerte Nachbarschaften zu
fordern und damit einen nachhaltigen Beitrag
zur sozialen Entwicklung der Quartiere zu leis-
ten. Hierzu unterstutzt die GESOBAU gezielt
Projekte, die die Bildungs- und Teilhabechancen
von Kindern und Jugendlichen verbessern, und
starkt soziale sowie kulturelle Gemeinschaf-
ten als Grundlage einer langfristig tragfahigen
Quartiersentwicklung. Beispielhaft fir das so-
ziale Engagement der GESOBAU im Jahr 2025
stehen das gemeinsam mit Gangway e. V. rea-
lisierte Wohnprojekt LAB 661 im Wedding zur
Unterstltzung junger Frauen beim Ubergang

Geschaftsinformationen » Zusammengefasster Lagebericht > Wirtschaftsbericht

in ein eigenstandiges Leben sowie die seit 2018
bestehende und fortgefuhrte Kooperation mit
dem Jugendamt Reinickendorf, in deren Rah-
men jahrlich Wohnungen fur junge Erwachse-
ne aus der Jugendhilfe bereitgestellt werden.

Mit der Erarbeitung von Leitlinien zur Partizipa-
tion im Wohnungsbau und zur Arbeit der Mie-
terbeirate wurden verbindliche Rahmenbedin-
gungen fur die Mitwirkung der Mieter*innen
geschaffen. Erganzend tragen die Sozialmana-
ger*innen der GESOBAU dazu bei, ein lebens-
wertes Wohnen in den Quartieren zu sichern,
indem sie Mieter*innen bei sozialen Anliegen
unterstutzen sowie bei Bedarf geeignete Hilfs-
und Dienstleistungsangebote organisieren
oder vermitteln,

Die Digitalisierung wird gezielt genutzt, um
Dienstleistungen weiterzuentwickeln und Pro-
zesse transparenter sowie effizienter zu gestal-
ten. Externe Partner profitieren von standardi-
sierten und digitalisierten Abldufen, wahrend
Mieter*innen durch digitale Serviceangebote,
vereinfachte Antragsverfahren und eine ver-
besserte Kommunikation unterstutzt werden.

Auch intern werden digitale Anwendungen ein-
gesetzt, um administrative Tatigkeiten zu au-
tomatisieren, den Informationsaustausch zu
verbessern und datenbasierte Entscheidungs-
prozesse zu ermoglichen. Die Mitarbeitenden
werden im Zuge dieser Entwicklungen durch
gezielte Schulungsangebote und konzernweite
Standards begleitet. Durch die kontinuierliche
Weiterentwicklung digitaler Losungen - auch
unter Einbeziehung von Anwendungen der
Kanstlichen Intelligenz - und die fortlaufende
Qualifizierung der Beschaftigten stellt sich die
GESOBAU aktiv den Anforderungen der digitalen
Transformation und starkt ihre Zukunftsfahig-
keit als modernes Wohnungsbauunternehmen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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2.5. ERLAUTERUNGEN ZUR
VERMOGENS-, FINANZ- UND

ERTRAGSLAGE

2.5.1 Vermogenslage des GESOBAU-
Konzerns und der GESOBAU AG

In den folgenden Ubersichten zur Vermogens-
lage sind die einzelnen Vermdégens- und Schuld-
posten nach wirtschaftlichen und finanziellen
Gesichtspunkten zusammengefasst.

Wirtschaftsbericht

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

GESOBAU KONZERN 31122025 31122024  VERANDERUNG
gesamt Mio. € gesamt Mio. € gesamt Mio. €

VERMOGEN
Immaterielle Anlagen 0,7 0,4 0,3
Sachanlagen 3.283,1 3.207,0 76,1
Finanzanlagen 4,0 4,0 -0,0
Anlagevermogen 3.287,8 3.211,4 76,3
Langfristige Forderungen 0,0 0,0 -0,0
Langfristiges Vermogen 3.287,8 3.211,5 76,3
Vorrate 121,7 124,9 -3,1
Kurzfristige Forderungen 4,7 5,2 -0,4
Flussige Mittel 40,5 38,5 2,1
Ubrige Aktiva 0,2 0,2 -0,0
Kurzfristiges Vermogen 167,2 168,7 -1,5
3.455,0 3.380,2 74,8

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital 78,3 78,3 -
Kapitalrucklage 172,9 162,9 10,0
Gewinnrucklagen 510,3 472,5 37,8
Bilanzgewinn Konzern 18,2 15,6 2,7
Ausgleichsposten 2,8 2,6 0,2
Bilanzielles Eigenkapital 782,5 731,9 50,7
Unterschiedsbetrag Kapitalkonsolidierung 13,3 13,6 -0,4
Ruckstellungen 57,2 55,7 1,5
Langfristiges Fremdkapital 2.304,4 2.296,9 7,5
Kurzfristiges Fremdkapital 233,6 226,6 7,0
Ubrige Passiva 64,0 55,5 8,4
Fremdkapital 2.672,5 2.648,3 24,2
3.455,0 3.380,2 74,8
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Der Anstieg der Bilanzsumme und des Sach-
anlagevermogens ist vornehmlich durch die
Bautatigkeit sowie Bestandsankdaufe begrin-
det. Das langfristige Vermogen ist im Wesent-
lichen mit langfristigem Kapital finanziert. Die
Eigenkapitalquote des GESOBAU-Konzerns ist
gegenuber dem Vorjahr um 1,00 Prozentpunk-
te von 21,65 % auf 22,65 % gestiegen.

Die Veranderung im Eigenkapital resultiert ins-
besondere aus dem Konzernjahrestberschuss
und einer Einlage in andere Gewinnrtcklagen
der GESOBAU AG. Zudem sind in der Kapital-
rucklage zwei Grundstuckseinlagen (im Wert
von insgesamt 10,0 Mio. €) in 2025 bilanziert.

>

Wirtschaftsbericht

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

GESOBAU AG 31122025 31122024  VERANDERUNG
gesamt Mio. € gesamt Mio. € gesamt Mio. €

VERMOGEN
Immaterielle Anlagen 0,7 0,0 0,7
Sachanlagen 3.114,9 3.039,3 75,6
Finanzanlagen 98,2 96,5 1,7
Anlagevermogen 3.213,8 3.135,8 78,0
Langfristige Forderungen 0,0 0,0 -0,0
Langfristiges Vermogen 3.213,8 3.135,9 78,0
Vorrate 106,3 110,2 -3,9
Kurzfristige Forderungen 13,3 12,5 0,8
Flussige Mittel 10,2 11,3 -1,0
Ubrige Aktiva 0,2 0,2 -0,0
Kurzfristiges Vermogen 130,0 134,2 -4,2
3.343,8 3.270,0 73,8

KAPITAL

Gezeichnetes Kapital 78,3 78,3 -
Kapitalrucklage 172,9 162,9 10,0
Gewinnrucklagen 484.,9 447,7 37,2
Bilanzgewinn 17,9 19,3 -1,4
Bilanzielles Eigenkapital 754,0 708,2 45,8
Ruckstellungen 53,0 52,9 0,1
Langfristiges Fremdkapital 2.250,2 2.238,8 11,5
Kurzfristiges Fremdkapital 226,0 219,0 7,0
Ubrige Passiva 60,6 51,1 9,4
Fremdkapital 2.589,7 2.561,8 28,0
3.343,8 3.270,0 73,8
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Die Vermodgenslage der GESOBAU AG zeigt
ebenfalls ein ausgeglichenes Bild. Das langfris-
tige Vermdgen ist im Wesentlichen mit langfris-
tigem Kapital finanziert. Der Bilanzgewinn der
GESOBAU AG wird mit 17,9 Mio. € ausgewiesen.
Die Eigenkapitalquote steigt um 0,89 Prozent-
punkte von 21,66 % auf 22,55 %.

Zusammengefasster Lagebericht >

Wirtschaftsbericht

2.5.2 Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

| 31.12.2025 TR PRIV

Mio. € Mio. €

Zahlungsmittelbestand am Jahresanfang 32,5 26,9
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 191,2 149,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -175,0 -243,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -20,1 99,5
Zahlungsmittelbestand am Jahresende 28,5 32,5

Der Cashflowausderlaufenden Geschaftstatig-
keit des GESOBAU-Konzerns ist um 42,0 Mio. €
gestiegen. Das liegt neben dem hoheren Jah-
resergebnis auch am verbesserten Working
Capital. Die Investitionstatigkeit ist durch Aus-
gaben flr den Neubau sowie durch Moderni-
sierungsaufwendungen in den Bestanden ge-
kennzeichnet,

Ein aktives Finanzmanagement sichert die je-
derzeitige Liquiditat des Konzerns sowie die Be-
dienung der Darlehen. Die Gesellschaften des
GESOBAU-Konzerns verfugten wahrend des
gesamten Geschaftsjahres 2025 Uber ausrei-
chende Liquiditat. Zum Stichtag bestehen ver-
fugbare kurzfristige Kreditlinien in Hohe von
87,6 Mio. €.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

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

Im Geschaftsjahr 2025 wurden Darlehen mit
einem Volumen von 93,4 Mio. € valutiert. Die
Nettoverschuldung zum 31. Dezember 2025
betragt 703,34 € je Quadratmeter Wohn- und
Gewerbeflache und fallt damit im Vorjahres-
vergleich leicht besser aus (707,31 € je Quad-
ratmeter).
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Die finanzielle Entwicklung der GESOBAU AG stellt sich wie folgt dar:

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

2.5.3 Ertragslage

DEIRPRIPE]  31.122024  GESOBAU KONZERN ITPE] 2024 VERANDERUNG

Mio. € Mio. € T€ T€ T€

Zahlungsmittelbestand am Jahresanfang 11,3 12,3 Bewirtschaftungstatigkeit - vor Sondereffekten 81.587 73.004 8.583
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 180,7 142,2  Bewirtschaftungstatigkeit - inkl. Sondereffekten 51.842 52.637 -795
Cashflow aus Investitionstatigkeit -165,8 -247,0  Verkaufstatigkeit -194 13 -206
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -15,9 103,7  Sonstiges Ergebnis -9.231 -8.716 -516
Zahlungsmittelbestand am Jahresende 10,2 11,3 Betriebsergebnis 42.417 43.934 -1.517
Beteiligungs- und Finanzergebnis 745 804 -58

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstitig-  Neuvalutierungen betreffen Giberwiegend die ~ Neutrales Ergebnis o6 -2.749 2.192
keit ist gegenliber dem Vorjahr um 38,5Mi0.€  Finanzierung von NeubaumaBnahmen. Der Ergebnis vor Ertragsteuern 42.606 41.989 617
gestiegen. Der Cashflow aus der Investitions-  Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ist ne-  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.905 3.164 1.259
tatigkeit ist weiterhin durch Ausgaben fur den  gativ, da der im Geschaftsjahr geleistete Kapi- JAHRESERGEBNIS 40.701 38.825 1.876

Neubau sowie durch Modernisierungsaufwen-
dungen in den Bestanden gekennzeichnet. Die

taldienst aus Tilgungs- und Zinszahlungen die
Darlehensneuaufnahmen uberstieg.

Der GESOBAU-Konzern hat im Berichtsjahr ein
Jahresergebnis von 40,7 Mio. € erzielt. Der Ge-
samtumsatz liegt im Geschaftsjahr 2025 bei
413,9Mio.€ und resultiert Uberwiegend aus
der Bewirtschaftungstatigkeit.

Im Rahmen der Bewirtschaftungstatigkeit
wurden 287,8 Mio. € (Vorjahr: 266,0 Mio.€) an
Gesamtmieteinnahmen auf Konzernebene
durch die bestandsfuhrenden Gesellschaften
GESOBAU AG und GESOBAU Wohnen erwirt-
schaftet. Die Steigerungen resultieren neben
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den Bestandsmieterhéhungen auch aus Zugan-
gen im Bestand durch Neubau und Ankauf. Das
operative Geschaft ist positiv verlaufen, sodass
das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit vor
Sondereffekten um knapp 8,6 Mio. € Uber dem
Vorjahreswert liegt. Die hoheren Mieteinnah-
men kompensierten die héheren Abschreibun-
gen, Personalkosten, Zinsen und sonstigen Auf-
wendungen.

Die Sondereffekte der Bewirtschaftungstatig-
keit (29,7 Mio.€; Vorjahr: 20,4Mio.€) betref-
fen insbesondere die GESOBAU AG und be-
inhalten neben den nicht aktivierungsfahigen
Modernisierungskosten (23,3 Mio.€) u.a. Zu-
schreibungen auf Sachanlagen (1,4Mio.¥€),
aulBerplanmalige Abschreibungen aus der
Anlagenbewertung (9,2 Mio. €) sowie die Inan-
spruchnahme der Ruckstellung fur Bauinstand-
haltung (1,4 Mio. €).
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Die Aufwendungen der Bewirtschaftungs-
tatigkeit im Konzern liegen im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr bei 218,7Mio.€ (Vorjahr:
204,7 Mio.€). Diese beinhalten uberwiegend
Abschreibungen der Bewirtschaftungstatigkeit
(70,7 Mio. €), Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten (57,8 Mio. €), Verwaltungskos-
ten (Personal- und Sachkosten) in Hohe von
46,3 Mio. € und einen Zinssaldo von 38,9 Mio. €.

Notwendige GrolRRinstandsetzungen und Mo-
dernisierungen basieren durchgangig auf de-
taillierten Wirtschaftlichkeitsberechnungen so-
wie auf individuellen Portfoliostrategien und
berucksichtigen dabei die wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen.

Die Aufwendungen der Verkaufstatigkeit be-
inhalten Entwicklungsaufwendungen fur Ver-
kaufsgrundstucke.

Die sonstige Geschaftstatigkeit beinhaltet
die konzerneigene technische Betreuung von
Neubau- und Modernisierungsmalinahmen,
die Drittverwaltung und das Dienstleistungser-
gebnis.

Das neutrale Ergebnis resultiert aus der
GESOBAU AG und umfasst sonstige neutrale
Zufuhrungen und Auflésungen von Ruckstel-
lungen sowie einmalige sonstige betriebliche
Aufwendungen.

Das EBITDA (Konzern) nach den Berechnungs-
vorgaben des BBU stellt das Ergebnis vor Zin-
sen, Steuern sowie Zu- und Abschreibungen
dar und spiegelt die operative Ertragskraft wi-
der. Das EBITDA 2025 liegt bei 162,8 Mio. € (Vor-
jahr: 143,5 Mio. €).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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Wirtschaftsbericht

GESOBAU AG B 2024 VERANDERUNG

T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit - vor Sondereffekten 66.815 59.435 7.380
Bewirtschaftungstatigkeit - inkl. Sondereffekten 37.367 41.588 -4.220
Verkaufstatigkeit -194 13 -206
Sonstiges Ergebnis -7.679 -6.622 -1.057
Betriebsergebnis 29.494 34.978 -5.484
Beteiligungs- und Finanzergebnis 9.776 9.442 335
Neutrales Ergebnis -602 -2.754 2.152
Ergebnis vor Ertragsteuern 38.669 41.666 -2.997
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -2.824 -3.069 245
JAHRESERGEBNIS 35.845 38.597 -2.752

Der Jahrestberschuss ist im Vergleich zum Vor-
jahr um -2,8 Mio.€ gesunken. Es konnte ein
hoheres Ergebnis der Bewirtschaftungsta-
tigkeit vor Sondereffekten erreicht werden.
In den Sondereffekten (29,4Mio.€; Vorjahr:
17,8 Mio. €) wirkt sich im Vorjahresvergleich vor
allem der hdhere Saldo aus Ab- und Zuschrei-
bungen aus der Anlagenbewertung belastend
aus (Delta zum Vorjahr: -9,1 Mio. €). Im neutra-
len Ergebnis fallen gegenlaufig die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen geringer aus,
konnen die Belastung aber nicht komplett kom-
pensieren.

Sowohl der GESOBAU-Konzern als auch die
GESOBAU AG haben das Geschaftsjahr 2025 er-
folgreich abgeschlossen.

Im Vorjahr wurde far das Geschaftsjahr 2025
ein Konzernjahresergebnis von 7,2 Mio.€ und
ein EBITDA von 128,0 Mio. € geplant. Es wurden
Umsatzerlose in Hohe von 413,2 Mio. € erwar-
tet. Die Planung wurde Ubertroffen.
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FUr die GESOBAU AG wurde auf Basis des Wirt-
schaftsplans fur das Jahr 2025 bei steigenden
Umsatzen (Plan: 389,6 Mio. €) ein Bilanzgewinn
in Hohe von 7,1 Mio.€ und ein EBITDA von
121,9 Mio. € geplant. Auch die GESOBAU AG hat
die Planwerte Ubertroffen.

MaRBRnahmen zur Verbesserung

der Ertrags- und Finanzlage

Der GESOBAU-Konzern erzielt durch ein Bundel
zielgerichteter, strategisch aufeinander abge-
stimmter Mal3nahmen eine nachhaltige Stabili-
sierung und Verbesserung seiner Ertrags- und
Finanzlage. Zentrale Ansatzpunkte sind eine
nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungs-
bestandes, die kontinuierliche Optimierung der
Betriebskosten sowie der konsequente Aus-
bau digital gestutzter Verwaltungs- und Steue-
rungsprozesse. Dabei kommen zunehmend in-
novative technische Lésungen und nachhaltige
Materialien zum Einsatz, die sowohl die Ener-
gieeffizienz erhdhen als auch langfristig zur
Dampfung der laufenden Kosten beitragen.
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Erganzend werden Investitionen in Instandhal-
tung und Modernisierung strategisch priori-
siert, um die Qualitat des Wohnungsbestandes
langfristig zu sichern, energetische Verbrauche
zu senken und damit sowohl Kostenrisiken als
auch klimapolitischen Anforderungen Rech-
nung zu tragen. Der Einsatz innovativer Tech-
nologien und nachhaltiger Materialien unter-
stutzt dabei die Steigerung der Energieeffizienz
und wirkt dampfend auf die laufenden Bewirt-
schaftungskosten. Die Modernisierungsstra-
tegie wird kontinuierlich weiterentwickelt und
eng mit den langfristigen Klimazielen des Kon-
zerns verzahnt.
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Mieterh6hungspotenziale werden verantwor-
tungsvoll und differenziert unter Beachtung
der Vorgaben der Kooperationsvereinbarung,
der Entwicklung des Wohnungsleerstands so-
wie maoglicher Erlésschmalerungen erschlos-
sen. Ziel bleibt ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen wirtschaftlicher Tragfahigkeit und so-
zialer Verantwortung. Die Sicherung und Aus-
weitung bezahlbaren Wohnraums stellt wei-
terhin eine zentrale Herausforderung dar. Der
GESOBAU-Konzern begegnet dieser durch ge-
zielte Investitionen in den Neubau, Nachver-
dichtungen sowie den Ankauf geeigneter Be-
standsimmobilien. Diese MalBnahmen leisten
einen Beitrag zur Entlastung des Berliner Woh-
nungsmarktes und wirken sich zugleich auf die
Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns aus.

Flankierend wird die Zusammenarbeit mit kom-
munalen und staatlichen Stellen weiter intensi-
viert, insbesondere zur gezielten Nutzung von
Forderprogrammen fur Neubau- und Moder-
nisierungsvorhaben. Diese Kooperationen tra-
gen dazu bei, Investitionen wirtschaftlich abzu-
sichern und Projekte effizient umzusetzen.

Der Erfolg der MalBnahmen wird anhand eines
umfassenden und strukturierten Kennzahlen-
systems uUberwacht. Neben der Entwicklung
von Umsatzerlésen und Ergebnissen werden
insbesondere die Leerstandsquote, die Fort-
schritte bei Neubau-, Ankauf- und Modernisie-
rungsmallnahmen, qualitative Indikatoren zur
Mieter*innenzufriedenheit sowie zentrale Fi-
nanzkennzahlen wie Eigenkapitalquote, Cash-
flow und Verschuldungsgrad herangezogen.
Die regelmalRige Analyse dieser Kennzahlen
ermoglicht eine frihzeitige Steuerung, unter-
stitzt fundierte Investitionsentscheidungen
und bildet die Grundlage fur die kontinuierliche
Weiterentwicklung der wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit des GESOBAU-Konzerns.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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2.6. RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Risikomanagementsystem

Die GESOBAU agiert wirtschaftlich nachhal-
tig und verantwortungsvoll. Zu den wesent-
lichen Bestandteilen der Geschaftssteuerung
und Kontrolle der Gesellschaft gehort ein akti-
ves Risikomanagement. Im Sinne des Berliner
Corporate Governance Kodex implementierte
die GESOBAU dieses Risikomanagement in ih-
ren Unternehmensprozess. Das dokumentier-
te System erfasst alle Unternehmensaktivita-
ten und beinhaltet auf Basis einer definierten
Risikostrategie neben dem internen Uberwa-
chungssystem und Controlling auch ein sys-
tematisches und permanentes Vorgehen hin-
sichtlich Risikoinventur, Risikocontrolling und
Risikoberichterstattung.

Die GESOBAU hatihr Risikomanagementsystem
darauf ausgerichtet, alle undim Besonderen die
wesentlichen Risiken frihzeitig zu erkennen.
Dadurch lassen sich auf das jeweilige Einzelrisi-
ko abgestimmte Risikosteuerungsmaldnahmen
einleiten und die bestehenden Risiken laufend
uberwachen. Risiko definiert sich als negative
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Abweichung von den Planwerten beziehungs-
weise den erwarteten Zukunftswerten. Nicht
alle Risiken sind vermeidbar. Im Rahmen des
bestehenden Risikomanagementsystems geht
es vielmehr darum, Risiken zu identifizieren
und sie, wenn maglich, zu quantifizieren, um
Handlungsspielrdume und das Wahrnehmen
von Chancen zu verbessern.

Die relevanten quantifizierbaren Risiken wer-
den jahrlich nach Risikokategorien vom Risiko-
management erfasst und unter Zuhilfenahme
von Schadenshdhen und Eintrittswahrschein-
lichkeiten bewertet. Im Rahmen des Risikocon-
trollings flieBen alle wesentlichen Risiken in
eine halbjahrliche Risikoberichterstattung ein.
Daruber hinaus ist die Risikoberichterstattung
mittels Kennzahlen auch Teil der Quartalsbe-
richterstattung an den Aufsichtsrat.

Ein essenzieller Bestandteil der Risikosteue-
rung ist der regelmaldige Planungsprozess, der
sich im Wesentlichen Uber den Mittelfristzeit-
raum von funf Jahren erstreckt. Das laufende
Berichtswesen stellt dabei einen weiteren zen-
tralen Aspekt der Risikosteuerung dar. So wer-
den, jeweils abhangig von der Unternehmens-
grof3e der im Konsolidierungskreis enthaltenen
Gesellschaften, monatlich beziehungsweise
quartalsweise im Rahmen aller Planzahlen die
Ist- den Zielgrof3en gegenubergestellt. Daru-
ber hinaus werden unterjahrige Prognosebe-
rechnungen erstellt, um Abweichungen vom
Wirtschaftsplan frihzeitig zu identifizieren und
steuernd eingreifen zu kénnen. Uber Risiken
oder Fehlentwicklungen, die moglicherweise
aullerhalb der regelmaldigen Berichtszeitrau-
me auftreten, berichtet das Risikomanagement
im Bedarfsfall sofort.

Der Revision obliegt die Prafung der Zuver-
|lassigkeit und Wirksamkeit des Risikomanage-
mentsystems des Mutterunternehmens.
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Strategische Risiken des

Konzerns und der GESOBAU AG

Die Entwicklung der Einwohnerstruktur und
der Haushalte, die Tendenz zur Alterung und
Internationalisierung der Berliner Bevdlke-
rung, die sozialen und einkommensbezoge-
nen Veranderungen sowie der sich wandelnde
Wohnflachenbedarf privater Haushalte haben
eine zentrale strategische Relevanz fur die Ge-
schaftstatigkeit des Konzerns. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Diskrepanz zwischen dem
verfigbaren und dem nachgefragten Wohn-
raum - sowohl hinsichtlich der Preisniveaus
als auch der Wohnungsstrukturen - mittel- bis
langfristig bestehen bleibt. Kinftig wird nicht
nur ein klassischer NachfragetUberhang beste-
hen, sondern die zunehmend individualisierten
Wohnbedurfnisse werden das Angebot zu ei-
ner starkeren Differenzierung zwingen. Hierbei
werden der Anpassungsbedarf fur die alternde
Bevodlkerung, die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum fur Auszubildende und Studierende
sowie die Integration von Zuwanderern weiter-
hin eine zentrale Rolle spielen. Aus dem Nach-
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frageiberhang nach Wohnungen kénnen im
Zuge einer verstarkten Neubautatigkeit weite-
re Risiken fur die Gesellschaft resultieren.

Die mitdem Senatvereinbarte Kooperationsver-
einbarung Mieten gilt bis Ende des Jahres 2027
und bietet im Vergleich zur vorherigen Koope-
rationsvereinbarung Mieten durch die Moglich-
keit der Steigerung der Bestandsmieten zwar
zusatzliches Ertragspotenzial, um die allgemei-
nen Kostensteigerungen abzufedern und die
geplanten Investitionen in Neubau und energe-
tische Sanierung zu ermoglichen. Gegentber
dem freien Wohnungsmarkt in Berlin sind die
Mietsteigerungsmoglichkeiten der stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften dennoch regle-
mentiert. Die weiteren regulatorischen Vorga-
ben zur Mietgestaltung limitieren die Einnah-
meseite der GESOBAU und damit auch die als
Investitionen in die Neubauoffensive vorgese-
henen Eigenmittel. Durch die Begrenzung der
Ertragschancen werden die Risiken aus Preis-
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steigerungen verstarkt und wirken sich zusatz-
lich auf die Rentabilitat der Bauvorhaben aus.
Zudem konnen solche politischen Instrumente
dazu fuhren, dass sich die Investitionen in den
Neubau und die Modernisierungen deutlich ab-
schwachen.

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
war im Jahr 2025 weiterhin von den Folgen des
Krieges in der Ukraine, anhaltenden geopoliti-
schen Unsicherheiten sowie zollpolitischen Risi-
ken im Zusammenhang mit der Handelspolitik
der USA gepragt. Diese Rahmenbedingungen
fuhrten zu einer erhohten Volatilitat an den
Energie- und Rohstoffmarkten und belasteten
sowohl die Kostenstrukturen als auch die In-
vestitions- und Planungssicherheit der Unter-
nehmen.

Finanzrisiken

Im Jahr 2022 hat die Europaische Zentralbank
(EZB) erstmals seit 11 Jahren ihre Leitzinssatze
erhoht und dann in weiteren Schritten angeho-
ben. Vor dem Hintergrund rucklaufiger Inflati-
onsraten begann die EZB im Juni 2024 die Leit-
zinsen wieder schrittweise zu senken. Durch
anstehende Umschuldungen und Prolongatio-
nen von Fremdmitteln mit dem Ziel der Zinsver-
besserung bestehen Zinsanderungsrisiken. Fur
aktuell abzuschlie3ende Finanzierungen liegen
die Zinskonditionen weiterhin tber dem Niveau
vor dem Krieg in der Ukraine. Durch den Ab-
schluss langfristiger Festzinskonditionen kon-
nen dennoch gunstige Zinsbedingungen ge-
sichert werden, die das Risiko begrenzen. Die
NeubaumalBnahmen und Modernisierungen
erfordern erhebliche Neukreditaufnahmen.
Aufgrund dessen hat das Zinsanderungsrisiko
grofBere Dimensionen als in fruheren Jahren
angenommen. Es wird jedoch durch den be-
vorzugten Einsatz von Fordermitteln begrenzt.
Zur Absicherung von Finanzrisiken bestehen
Zinsswap- sowie Forward-Geschafte.
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Die noch nicht finanzierten Bauvorhaben sind
so in den Unternehmensprozess eingegliedert,
dass sie bei stark steigenden Zinsen fur Bau-
finanzierungsmittel zu jeder Zeit ohne erheb-
liches Risiko ausgesetzt werden kdnnen. Bau-
vorhaben werden erst dann begonnen, wenn
deren Finanzierung sichergestellt ist. Der Kon-
zern stellt jederzeit Liquiditat in ausreichender
Hohe sicher.

Markt- und Objektrisiken

Ein wohnungswirtschaftliches Risiko sind die
Erlésschmalerungen infolge von Leerstand und
damit einhergehende Umlagenausfalle bei Be-
triebskosten. Aufgrund der anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Berlin lag die
bereinigte Leerstandsquote bei der GESOBAU
zum 31. Dezember 2025 bei 0,50 %. Angesichts
der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt
ist auch in den kommenden Jahren von einem
anhaltend sehr geringen Leerstand auszuge-
hen. Neben der Ubergeordneten wirtschaft-
lichen und demografischen Entwicklung wird
der Leerstand von weiteren unterschiedlichen
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Risikofaktoren beeinflusst, wie zum Beispiel der
Sozialstruktur der Bewohner, der Wohnungs-
struktur, der Ausstattung im Verhdltnis zur
Nachfrage, dem Objektzustand und der Hohe
der Bruttowarmmiete. Das Risiko der Wertan-
derungen bei Immobilien ist im Risikobericht
der GESOBAU enthalten. Nach zwei Jahren rick-
laufiger Preisentwicklung haben sich die Kauf-
preise auf dem deutschen Immobilienmarkt im
Jahr 2025 auf hohem Niveau stabilisiert. Es wird
davon ausgegangen, dass sich die Immobilien-
preise in Berlin auch langfristig positiv entwi-
ckeln werden.

Gemal3 Klimaschutzpaket der Bundesregierung
sind Treibhausgasemissionen bis zum Jahr 2030
um 65,0 % im Vergleich zum Jahr 1990 zu redu-
zieren; bis zum Jahr 2045 soll eine Klimaneu-
tralitat erreicht werden. Um die umfangreichen
Anforderungen aus dem Klimawandel und die
damit verbundenen Gesetze im Bereich der
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Wohnungswirtschaft ganzheitlich, systemisch
und nachhaltig umzusetzen, hat die GESOBAU
eine Klimastrategie erarbeitet. Angesichts der
sich stetig wandelnden Anforderungen bedarf
diese einer regelmaRigen Uberprifung und
ggf. Anpassung unter Berucksichtigung aktu-
eller Entwicklungen. Die Erreichung echter Kili-
maneutralitat im Bestand setzt voraus, dass
das Berliner Fernwarmenetz emissionsfrei be-
trieben wird. Der aktuelle Dekarbonisierungs-
fahrplan des Berliner Fernwarmenetzes strebt
eine Klimaneutralitat bis 2045 an. Im Rahmen
der kommunalen Warmeplanung wird das Land
Berlin fruhestens 2026 konkrete Mal3nahmen
vorstellen.

Die GESOBAU wird auch in den kommenden
Jahren eine Vielzahl an Neubauvorhaben um-
setzen. Diese Entscheidung basiert auf der ak-
tuellen Marktentwicklung und der sehr hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Berlin und wird
zudem durch politische Vorgaben unterstutzt.
Das aufgrund dessen bestehende Risiko wird in
der Risikobetrachtung berucksichtigt.

Betriebsrisiken

Um die in den kommenden Jahren geplanten
BaumalRnahmen zu realisieren, schliel3t die
GESOBAU in groBem Umfang Bauleistungs-
vertrage ab. Diese erhdhen das Risiko der Ent-
stehung von Mehrkosten wegen unvorherseh-
barer Ereignisse im Zuge der Realisierung der
Projekte und des allgemein begrenzten Ange-
bots an Baudienstleistungen. Bei Neubaumal3-
nahmen und Modernisierungen besteht aul3er-
dem ein Risiko im Hinblick auf die Rentabilitat
der Investitionen. Dieses kann eintreten, wenn
das Unternehmen die fur die Rentabilitat zu
erreichende Zielmiete aus unterschiedlichen
Grunden nicht erreicht oder sich die Bau- oder
Finanzierungskosten fur einzelne Mal3nahmen
erhdhen.

Gesamtaussage zur Risikosituation

Das Risikomanagement hat zum Stichtag
31. Dezember 2025 alle Risiken in den Kate-
gorien Markt-, Finanz-, Objekt- und Betriebsri-
siken Uberpruft. Nach Prufung der Risikolage
zum Bilanzstichtag liegen keine Risiken vor, die
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den Fortbestand des Konzerns gefahrden. Auch
fur die Zukunft sind keine bestandsgefahrden-
den Risiken erkennbar. FUr die quantifizierba-
ren Risiken wird davon ausgegangen, dass die
geplante Liquiditat jederzeit eine kurzfristige fi-
nanzielle Bewaltigung eines eventuellen Risiko-
eintritts erlaubt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die
Risikosituation der GESOBAU im Jahr 2025 wei-
terhin vom Krieg in der Ukraine und damit zu-
sammenhangenden Preisschwankungen be-
einflusst wurde. Die madglichen Auswirkungen
sind in der Wirtschafts- und Mittelfristplanung
bis 2030 berucksichtigt. Allerdings erschweren
die Unsicherheiten des von Unruhen und geo-
politischen Entwicklungen gepragten Marktes
eine Prognose der zukunftigen Preis- und Zins-
entwicklungen deutlich.

Das eingeschatzte materielle Risiko der
GESOBAU hat sich gegenuber dem Risikobe-
richt 2024 um 13,8 Mio. € leicht erhdht. Die Zu-
nahme resultiert im Wesentlichen aus hoéher
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geplanten Baukosten, einem gestiegenen Zins-
anderungsrisiko sowie der Unterteilung und
daraus resultierenden Bewertungsanpassung
des bereits bestehenden Risikos ,Compliance
(Korruption/Untreue)” in zwei Einzelrisiken. Die
guantitative, fur den Funfjahreszeitraum 2026
bis 2030 auf maximal 287,7 Mio.€ geschatzte
additive Gesamtschadenshohe entspricht mit
durchschnittlich jahrlich 57,5Mio.€ ca. 7,3%
des durchschnittlichen bilanziellen Eigenkapi-
tals und ist als unkritisch anzusehen.

Esistnichtanzunehmen, dass alle Risiken gleich-
zeitig eintreten. Es wird eine ,reale” Gesamt-
risikoposition unterstellt, die bezogen auf ein
Jahr bei 38,3 Mio. € fur samtliche Risiken und
bei 35,6 Mio.€ fur die Liquiditatsrisiken liegt
(Mittelwerte). Bei dieser Annahme kann davon
ausgegangen werden, dass die GESOBAU we-
der durch ein einzelnes Risiko noch durch die
Gesamtheit aller Risiken in ihrem Bestand ge-
fahrdet ist, und dass die geplante Liquiditat die
jederzeitige kurzfristige finanzielle Bewaltigung
eines eventuellen Schadensfalles erlaubt.
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Chancenbericht

Die frihzeitige Identifikation und Nutzung von
Chancen ist ein wesentlicher Bestandteil der
strategischen Unternehmenssteuerung der
GESOBAU. Ziel ist es, die Wettbewerbsfahigkeit
des Konzerns langfristig zu sichern und weiter
auszubauen. Chancen und Risiken stehen dabei
in einem ausgewogenen Verhaltnis und werden
fortlaufend analysiert und bewertet.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die Wohnungswirtschaft profitiert weiterhin
von einer strukturell hohen Nachfrage nach
Wohnraum, die insbesondere durch Urbani-
sierung, demografische Entwicklungen und
Zuwanderung gepragt ist. Gleichzeitig eroff-
nen staatliche Forderprogramme zur energeti-
schen Sanierung und zum nachhaltigen Woh-
nungsbau finanzielle Handlungsspielraume.
Technologische Innovationen - etwa digitale
Verwaltungsplattformen oder intelligente Ge-
baudetechnik - bieten zusatzliche Potenziale
zur Effizienzsteigerung und zur Erhéhung der
Attraktivitat von Wohnimmobilien. Erganzend

ergeben sich Chancen aus Kooperationen mit
offentlichen und privaten Akteuren, insbeson-
dere im sozialen Wohnungsbau und in der inte-
grierten Quartiersentwicklung.

In Berlin sind diese Chancen in besonderem
Malde ausgepragt. Die anhaltend hohe Wohn-
raumnachfrage, die wirtschaftliche Dynamik
der Stadt sowie eine kontinuierliche Zuwande-
rung sorgen fur stabile Rahmenbedingungen.
Forderprogramme des Landes Berlin unterstut-
zen sowohl Neubau- als auch Sanierungsmal-
nahmen. Daruber hinaus eroffnen die Entwick-
lung neuer Stadtquartiere sowie Investitionen
in Bestands- und Randlagen zusatzliche Wachs-
tumspotenziale fur Wohnungsunternehmen.
In der Elisabeth-Aue in Blankenfelde-Pankow
entsteht beispielsweise ein neues, nachhaltiges
Stadtquartier mit ber 5.000 Wohnungen sowie
sozialer und infrastruktureller Erganzung, das
von der Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-
Aue GmbH, einer gemeinsamen Tochter der
GESOBAU und HOWOGE, verantwortet wird.
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Durch verlassliche Forderkulissen und einen
klaren wohnungspolitischen Auftrag wird es
der GESOBAU ermdglicht, die Wachstumsstra-
tegie auch unter herausfordernden Rahmen-
bedingungen - insbesondere bei Bau- und
Finanzierungskosten - fortzufihren. Die kon-
sequente Ausrichtung auf bezahlbaren Wohn-
raum, Mieterschutz und sozial ausgewogene
Quartiersentwicklung starkt das Vertrauen der
Mieter*innen und erhoht die Attraktivitat des
Wohnungsangebots. Erganzend tragen der
Ausbau kundenorientierter Dienstleistungen,
wie z.B. neue Mobilitatsangebote oder Lade-
infrastruktur fur Elektromobilitat, zur erfolgrei-
chen Marktpositionierung bei.
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Mit dem Konzept GESOWORX verbindet die
GESOBAU Wohnen und Arbeiten in den Quar-
tieren und erschlie3t damit zusatzliche Nut-
zungspotenziale. Durch wohnungsnahe Co-
working-Angebote entstehen flexibel nutzbare
Arbeitsplatze mit moderner Ausstattung, die
sowohl Mieter*innen als auch dem Umfeld of-
fenstehen. Ein weiterer Standort befindet sich
im Bau und soll im Herbst 2026 fertiggestellt
werden.

Mit gezielten Projekten fur junges Wohnen er-
weitert die GESOBAU ihr Angebot an bezahl-
barem Wohnraum fur Auszubildende und
Studierende. In Alt-Wittenau und Berlin-Te-
gel entstehen mit Grundsteinlegung im Jahr
2025 neue Wohnungen, die hohe energetische
Standards erfullen und auf gemeinschaftliches
Wohnen sowie quartiersbezogene Nahversor-
gung ausgerichtet sind. Damit verbindet die
GESOBAU soziale Zielgruppenorientierung mit
nachhaltigem Neubau und starkt langfristig die
Attraktivitat ihrer Bestande.
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Nachhaltige Modernisierungsmal3inahmen im
Einklang mit klimapolitischen Zielsetzungen
bieten daruber hinaus langfristige wirtschaftli-
che und 6kologische Vorteile.

Chancen aus der Geschaftstatigkeit

Im Geschaftsjahr 2025 setzte die GESOBAU ihre
nachhaltige Wachstumsstrategie konsequent
fort: Durch den Erwerb bzw. die Fertigstellung
von 431 Wohnungen wurde das Portfolio gezielt
erweitert und dazu beigetragen, dass der Berli-
ner Wohnungsmarkt langfristig entlastet wird.

Neben dem Neubau bilden Instandhaltung
und Modernisierung des Bestands einen stra-
tegischen Schwerpunkt. Ziel ist es, die Wohn-
qualitat fur die Mieter*innen zu erhalten, die
Werthaltigkeit der Immobilien zu sichern und
die klimapolitischen Anforderungen umzuset-
zen. Innovative Sanierungs- und Modernisie-
rungskonzepte sowie Mal3ihahmen zur Ener-
gieeinsparung und CO2-Reduktion tragen dazu
bei, den Bestand zukunftsfahig und 6kologisch
nachhaltig zu gestalten.

Ein weiteres strategisches Ziel ist die Forderung
lebendiger und sozial durchmischter Quartiere.
Partizipative Formate, die Einbindung der Mie-
terbeirate sowie begleitende Quartiersprojekte
ermoglichen die gemeinsame Entwicklung zu-
kunftsweisender Konzepte. Diese partizipativen
Ansatze starken zudem den sozialen Zusam-
menhalt, fordern stabile Quartiersstrukturen
und tragen zu einer positiven Stadtteilentwick-
lung bei.

Die berlinwohnen Hausmeister und die ber-
linwohnen Messdienste sichern eine qualita-
tiv hochwertige Betreuung der Bestande und
Quartiere und ermdglichen zugleich eine effizi-
ente und nachhaltige Wertschopfung. Eine Aus-
weitung dieser zentralen Serviceleistungen bie-
tet dartber hinaus weitere Synergiepotenziale.

Die kontinuierliche Qualifizierung der Mitarbei-
tenden bleibt ein zentraler Erfolgsfaktor. Durch
klassische Weiterbildungsangebote und digi-
tale Lernformate wird Fachwissen gesichert,
die Anpassung an veranderte Arbeitswelten
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unterstutzt und die Wettbewerbsfahigkeit der
GESOBAU gestarkt. Regelmal3ige Mitarbeiter-
gesprache, Befragungen und flexible Arbeits-
zeitmodelle fordern Transparenz, Vertrauen
und Motivation.

Daruber hinaus bietet die fortschreitende Di-
gitalisierung von Prozessen die Chance, Effizi-
enzpotenziale zu erschlieBen, Transparenz zu
erhohen und neue wirtschaftliche Handlungs-
spielraume zu erdffnen. In Verbindung mit ei-
ner klaren Organisationsstruktur und einem
verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen
starkt dies eine nachhaltige und wertorientier-
te Unternehmensfihrung.

Finanzielle Chancen

Die Finanzierung von Neubauten, Bestands-
ankaufen sowie von Modernisierungsmalinah-
men ist wesentlich von den Bedingungen am
Kapitalmarkt abhangig. Nach den Leitzinserho-
hungen der Europadischen Zentralbank (EZB) in
denJahren 2022 und 2023 haben sich die Finan-
zierungsbedingungen im Jahr 2024 bis Mitte
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des Jahres 2025 durch sukzessive Zinssenkun-
gen wieder leicht verbessert. Bei den langfristi-
gen Zinsen war zuletzt ein Anstieg zu verzeich-
nen und hier liegt das Zinsniveau deutlich Uber
dem Niveau vor dem Ukrainekrieg.

Zur Steuerung kurzfristiger Liquiditatsspitzen
stehen dem Konzern bestehende Rahmenver-
trage zur Verfugung. Im Rahmen anstehender
Prolongationen werden unter Nutzung vorhan-
dener Beleihungsreserven Investitionskredite
aufgenommen und bei Bedarf valutiert.

Durch eine kontinuierliche Optimierung der
Finanzierungsstruktur unter Einhaltung der
maldgeblichen Rating-Kennziffern und auf Ba-
sis einer konservativen Finanzpolitik wird an-
gestrebt, die Finanzierungskosten weiter zu
stabilisieren. Dies kann sich positiv auf den
Verschuldungsgrad sowie auf die zukunftigen

Geschaftsinformationen » Zusammengefasster Lagebericht > Wirtschaftsbericht

Finanzierungsmoglichkeiten des Konzerns aus-
wirken und unterstitzt die Umsetzung der stra-
tegischen Investitionsvorhaben in Neubau, Be-
standserweiterung und Modernisierung.

Compliance-Management-System

Ein verantwortungsvolles und rechtmalliges
Handeln ist wesentliche Voraussetzung, um
wirtschaftlichen Erfolg mit 6kologischer Ver-
antwortung und sozialer Ausgewogenheit in
Einklang zu bringen. Das Compliance-Manage-
ment-System der GESOBAU ist fest im operati-
ven Geschaft und in der Unternehmenskultur
verankert und gewahrleistet die Einhaltung al-
ler einschlagigen gesetzlichen Vorgaben, inter-
nen Richtlinien sowie ethischen Standards. Die
fur die GESOBAU-Gesellschaften definierten
Grundwerte bilden dabei die Grundlage fur den
Umgang mit Mieter*innen, Geschaftspartnern,
dem Anteilseigner, der Offentlichkeit sowie in-
nerhalb der Belegschaft.

Zur Risikopravention setzt die GESOBAU auf
ein umfassendes Malinahmenbulndel aus or-
ganisatorischen, technischen und prozessualen
Vorkehrungen, die laufend an veranderte recht-
liche und tatsachliche Rahmenbedingungen an-
gepasst werden. Die Wirksamkeit des Compli-
ance-Management-Systems wird regelmallig
uberpruft und fortentwickelt. Die geltenden
Compliance-Regelungen schaffen einen ein-
heitlichen Orientierungsrahmen fur alle Mitar-
beitenden sowie fur Vorstand und Aufsichtsrat.

Die Angemessenheit und Wirksamkeit des Com-
pliance-Management-Systems der GESOBAU
AG wird regelmaldig durch das Institut fur Cor-
porate Governance in der deutschen Immobili-
enwirtschaft e. V. (ICG) Uberpruft. Entsprechend
den Zertifizierungsrichtlinien erfolgt alle drei
Jahre ein externes Wiederholungsaudit.
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Rechnungslegungsprozess

Das interne Kontrollsystem umfasst auch die
Grundsatze, Verfahren und Malinahmen zur
Sicherung der Wirksamkeit der Rechnungsle-
gung, zur Sicherung der Ordnungsmaldigkeit
der Rechnungslegung sowie zur Sicherung der
Einhaltung der mal3geblichen rechtlichen Vor-
schriften. Dazu gehort auch das interne Revi-
sionssystem, soweit es sich auf die Rechnungs-
legung bezieht.

Das Risikomanagementsystem erstreckt sich
als Teil des internen Kontrollsystems auf Kon-
troll- und Uberwachungsprozesse der Rech-
nungslegung, insbesondere bei handelsbilan-
ziellen Positionen, die Risikoabsicherungen des
Unternehmens erfassen.
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Die wesentlichen Merkmale des bestehenden
internen Kontroll- und Risikomanagementsys-
tems im Hinblick auf den Rechnungslegungs-
prozess kdnnen 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
Mal3inahmen gegen unbefugte Zugriffe
geschutzt.

> Wirtschaftsbericht

Ein adaquates Richtlinienwesen ist
eingerichtet und wird fortlaufend
aktualisiert.

Die am Rechnungslegungsprozess
beteiligten Stellen werden in quantitativer
wie qualitativer Hinsicht geeignet
ausgestattet.

Buchhaltungsdaten werden laufend auf
Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprift;
dies geschieht unter anderem durch
Stichproben. Durch die eingesetzte Software
finden Plausibilitatsprifungen, zum Beispiel
im Rahmen von Zahlungslaufen, statt.

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

Das interne Kontroll- und Risikomanagement-
system stellt im Hinblick auf den Rechnungs-
legungsprozess sicher, dass unternehmerische
Sachverhalte bilanziell erfasst, aufbereitet und
gewdurdigt sowie in die Rechnungslegung tber-
nommen werden. Die geeignete personelle Aus-
stattung, die Verwendung von Standardsoftware
sowie klare gesetzliche und unternehmensinter-
ne Vorgaben bilden die Grundlage fur einen ord-
nungsgemalden, einheitlichen und kontinuierli-
chen Rechnungslegungsprozess. Die deutliche
Abgrenzung der Verantwortungsbereiche sowie
umfassende Kontroll- und Uberprifungsmecha-
nismen, insbesondere Plausibilitatskontrollen
und das Vier-Augen-Prinzip, stellen eine ord-
nungsgemalde und aussagefahige Rechnungs-
legung sicher.

Bericht Uber Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen

Uber die Beziehungen zum Land Berlin hat der
Vorstand der GESOBAU gemal3 8312 Aktienge-
setz (AktG) einen Abhangigkeitsbericht erstelit.
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Dieser schliel3t mit folgender Erklarung:

+Unsere Gesellschaft hat bei denim Bericht Gber
die Beziehungen zum Land Berlin aufgefuhr-
ten Rechtsgeschaften des Geschaftsjahres 2025
nach den Umstanden, die uns zu dem Zeitpunkt,
in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wur-
den, bekannt waren, bei jedem Rechtsgeschaft
eine angemessene Gegenleistung erhalten.

Bei den in diesem Bericht genannten Mal3nah-
men des Geschaftsjahres 2025 wurde das Un-
ternehmen nicht benachteiligt. Dieser Beurtei-
lung liegen die Umstande zugrunde, die dem
Vorstand im Zeitpunkt der berichtspflichtigen
Vorgange bekannt waren.

Uber die in diesem Bericht genannten MalRnah-
men des Geschaftsjahres 2025 hinaus wurden
im Berichtsjahr keine weiteren Mal3nahmen
auf Veranlassung oder im Interesse des Landes
Berlin und der mit ihm verbundenen Unterneh-
men getroffen noch unterlassen.”
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3. Prognose und Weiterentwicklung

der erfolgreichen Strategie

3.1. PROGNOSEBERICHT

Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland
bleibt auch im Jahr 2026 von strukturellen He-
rausforderungen und erhdhten Unsicherheiten
gepragt. Nach einer Phase schwacher wirtschaft-
licher Entwicklung zeigte sich zum Jahresende
2025 eine leichte konjunkturelle Stabilisierung.
FUr das Jahr 2026 erwarten die Wirtschaftsfor-
schungsinstitute eine moderate Erholung der
deutschen Wirtschaft mit einem Wachstum des
Bruttoinlandsprodukts zwischen rund 0,8 % und
1,2%. Die Impulse gehen dabei Uberwiegend
von der Binnenkonjunktur aus, insbesondere
durch steigende staatliche Investitionen und
einen sich allmahlich erholenden privaten Kon-
sum. Der Aullenhandel durfte aufgrund geo-
politischer Risiken, globaler Handelshemmnisse
und einer schwachen Auslandsnachfrage weiter-
hin nur begrenzte Wachstumsbeitrage leisten.

Flr das Jahr 2026 wird eine Inflationsrate von
rund 2,0 % prognostiziert und damit eine Preis-
entwicklung nahe dem Zielwert der Europai-
schen Zentralbank. Der Inflationsdruck durfte
weiterhin vor allem von Dienstleistungen und
Lohnentwicklungen ausgehen, wahrend von
Energie- und Warenpreisen nur noch begrenz-
te Impulse erwartet werden.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich bislang vergleichs-
weise robust, allerdings mit zunehmenden An-
zeichen einer Abschwachung. Die Zahl der
Erwerbstatigen stagnierte, wahrend die Ar-
beitslosigkeit leicht zunahm. Fur 2026 wird von
einer weiterhin verhaltenen Entwicklung aus-
gegangen, da der Arbeitsmarkt zeitverzogert
auf konjunkturelle Impulse reagiert. Die Zahl
der Unternehmensinsolvenzen ist im Jahresver-
lauf 2025 bereits angestiegen und durfte 2026
weiterhin auf einem erhéhten Niveau liegen.
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Insgesamt ist das wirtschaftliche Umfeld im

Jahr 2026 von einer erkennbaren, aber fragilen

konjunkturellen Erholung gepragt. Diese kann
die strukturellen Herausforderungen der deut-
schen Wirtschaft nicht vollstandig kompensie-
ren. Die weitere Entwicklung hangt mal3geb-
lich von der Stabilitat der wirtschaftspolitischen
Rahmenbedingungen, der konsequenten Um-
setzung oOffentlicher Investitionsprogramme
sowie vom Umgang mit dem strukturellen Wan-
del und den geopolitischen Risiken ab.

FUr die Wohnungswirtschaft bleiben die Rah-
menbedingungen trotz der erwarteten ge-
samtwirtschaftlichen Belebung anspruchsvoll.
Hohe Bau-, Material- und Finanzierungskosten
sowie langwierige Genehmigungsprozesse und
Kapazitatsengpasse in der Bauwirtschaft er-
schweren insbesondere im Neubau eine zlgige
Angebotsausweitung. In Berlin bleibt die Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum unver-
andert hoch. Bevolkerungswachstum, veran-
derte Haushaltsstrukturen und ein insgesamt
zu geringes Neubauvolumen verstarken den
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strukturellen Nachfrageuberhang. Vor diesem
Hintergrund kommt den landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften eine zentrale Rolle bei
der Stabilisierung des Wohnungsmarktes und
der Sicherung bezahlbaren Wohnraums zu. Of-
fentliche Investitionen sowie verlassliche woh-
nungs- und klimapolitische Rahmenbedingun-
gen bleiben hierfur entscheidend.

Die gesamt-und wohnungswirtschaftlichen Ent-
wicklungen wirken sich unmittelbar auf den Ge-
schaftsverlauf der GESOBAU aus. Der Vorstand
beobachtet die Markt- und Konjunkturlage kon-
tinuierlich, analysiert die Auswirkungen auf das
Unternehmen und ergreift bei Bedarf gezielte
Mal3nahmen. Dabei stutzt sich die GESOBAU
auf ihre etablierte Marktprasenz und langjahri-
ge Erfahrung in der Wohnraumversorgung so-
wie in der Sanierung und Modernisierung von
Bestandsimmobilien, um den Herausforderun-
gen des Wohnungsmarktes zu begegnen.
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FUr die kommenden Jahre plant die GESOBAU,
ihre Investitionen in Neubauprojekte sowie in
die energetische Sanierung konsequent fortzu-
setzen, um langfristig bezahlbaren Wohnraum
zu schaffen, lebenswerte Quartiere in Berlin zu
gestalten und einen nachhaltigen Beitrag zur
Klimaneutralitat zu leisten.

Auf Basis des Wirtschaftsplans fur 2026 wird
ein Konzernjahresergebnis von 9,3 Mio.€ und
ein EBITDA von 137,1 Mio. € erwartet. Die Um-
satzerlose werden in Hohe von 428,9Mio. €
prognostiziert. Die durchschnittliche Sollmiete
fur Wohnungen liegt planerisch, insbesondere
durch BGB-Mieterh6éhungen im Bestand sowie
durch Neubau- und Ankaufserganzungen, bei
7,45 €/m?. Die Leerstandsquote und die damit
verbundenen Erlésschmalerungen werden auf-
grund der derzeitigen positiven Marktentwick-
lung weiterhin auf niedrigem Niveau erwartet.

FUr die GESOBAU AG geht der Vorstand auf Ba-
sis des Wirtschaftsplans flr das Jahr 2026 bei
steigenden Umsatzen (auf 404,0 Mio. €) von ei-
nem Bilanzgewinn in Hohe von 9,7 Mio. € aus.
Das EBITDA wird mit 132,3 Mio. € geplant.

Die strategische Kernaufgabe der GESOBAU -
der Neubau bezahlbarer Wohnungen in Ber-
lin - erhalt weiterhin hohe Prioritat. In den
kommenden funf Jahren sollen rund 1,2 Mrd. €
in Neubauprojekte investiert werden, um die
Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum zu
sichern. Neubauvorhaben werden sowohl auf
neuen Flachen als auch auf bereits vorhande-
nen Grundstlicken umgesetzt, orientiert an
unserer Wachstumsstrategie und den Wachs-
tumszielen des Landes Berlin.
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Parallel verfolgt die GESOBAU ihre Klima-
strategie im Rahmen des Berliner Klimapakts
2025-2030, indem sie gezielt in Modernisie-
rungs- und energetische Sanierungsmalinah-
men investiert, um den Wohnungsbestand
langfristig klimaneutral zu gestalten. Fur diese
Mallnahmen stehen in den nachsten funf Jah-
ren rund 309,4 Mio. € zur Verfugung.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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3.2. WEITERENTWICKLUNG DER
ERFOLGREICHEN STRATEGIE

Die GESOBAU AG verfolgt weiterhin konsequent
inre strategischen Ziele: die Schaffung bezahl-
baren Wohnraums in Berlin und die Realisie-
rung eines klimaneutralen Gebaudebestands.
Angesichts der zunehmenden Auswirkungen
des Klimawandels und der energieintensiven
Natur des Gebdudesektors bleibt die Klimaneu-
tralitat eine zentrale Herausforderung.

Im Rahmen des Klimapakts Berlin hat die
GESOBAU ihre Klimastrategie weiterentwickelt.
Schwerpunkt ist die energetische Optimierung
der Gebdudehulle - Fassade, Fenster und Da-
cher - sowie gezielte Modernisierungsmalinah-
men zur Reduzierung von Energieverbrauch und
CO2-Emissionen. Ziel ist es, bis 2045 alle gebau-
detechnischen Voraussetzungen zur Erreichung
der Klimaneutralitat zu schaffen. Um die Mie-
ter*innen aktiv einzubinden, werden Informa-
tionsangebote wie das Magazin Hallo Nachbar
sowie verschiedene Energie- und Klimaschutz-
initiativen genutzt. FUr diese modularen, kreati-
ven und praxisnahen Mitmach- und Bildungsak-
tionen zur Nachhaltigkeit wurde die GESOBAU

im Jahr 2025 mit dem Zero-Waste-Award ausge-
zeichnet.

Parallel treibt die GESOBAU ihre Neubauaktivi-
taten mit hoher Prioritat voran, um den steigen-
den Bedarf an bezahlbarem Wohnraum in Berlin
zu decken. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Neu-
baumallnahmen mit Mietpreisbegrenzungen, die
insbesondere Haushalten mit mittleren und nied-
rigen Einkommen zugutekommen. Okologisch
vorteilhafte MaBnahmen wie Nachverdichtungen
und Dachaufstockungen ermdéglichen die Schaf-
fung zusatzlichen Wohnraums ohne weiteren
Flachenverbrauch oder Bodenversiegelung. Mit
Blick auf soziale Vielfalt und lebenswerte Quartie-
re werden zudem die Mieterbeirate gestarkt, die
die Interessen der Nachbarschaften vertreten.

Ein weiterer strategischer Schwerpunkt liegt auf
der Digitalisierung von Bau- und Verwaltungs-
prozessen. Durch den Einsatz digitaler LOsungen
werden Effizienzpotenziale gehoben, Prozesse
transparenter gestaltet und der Service fur Mie-
ter*innen kontinuierlich verbessert.
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Die GESOBAU verankert Nachhaltigkeit sys-
tematisch in ihrer Unternehmensstrategie.
Dies umfasst die klimafreundliche Gestaltung
von Neubau- und Modernisierungsprojekten,
die F6érderung sozialer Verantwortung in den
Quartieren sowie eine transparente und ver-
antwortungsbewusste Unternehmensfuhrung.
Die Mitarbeitenden werden aktiv einbezogen:
durch gezielte Qualifizierungsmal3nahmen, die
Forderung einer offenen und vielfaltigen Unter-
nehmenskultur sowie gesundheits- und sicher-
heitsorientierte Arbeitsbedingungen.

Der nachhaltige Erfolg dieser Mal3inahmen
zeigt sich u.a. in der erneuten Auszeichnung
der GESOBAU beim Wettbewerb Beste Arbeitge-
ber Berlin-Brandenburg 2025 von Great Place To
Work®: Das Unternehmen wurde bereits zum
siebten Mal far seine Arbeitsplatzqualitat und
Arbeitgeberattraktivitat als einer der besten Ar-
beitgeber der Region geehrt.

Dartber hinaus engagieren sich die Mitarbei-
tenden der GESOBAU fur soziale Projekte in den
Berliner Quartieren. Im Jahr 2024 wurden im
Rahmen des sozialen Unternehmensziels ins-
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gesamt 1.730 Stunden ehrenamtliche Arbeit
geleistet, in 2025 wurde das Engagement auf
uber 2.100 Stunden ausgeweitet. Jede geleis-
tete Stunde wird zudem durch Spenden an die
GESOBAU-Stiftung unterstutzt und verdeutlicht
die soziale Verantwortung des Unternehmens
in den Bestanden und Quartieren.

Auf diese Weise wird wirtschaftliche Stabilitat
mit dkologischer Zukunftsfahigkeit und gesell-
schaftlichem Mehrwert verbunden.

Der Vorstand bewertet den Fortgang des Ge-
schaftsverlaufs als nachhaltig stabil. Ein verant-
wortungsvoller Umgang mit Ressourcen, hoher
Service fur Mieter*innen und Partner, engagier-
te und qualifizierte Mitarbeitende sowie stabile
Einnahmen bilden die Grundlage fir den lang-
fristigen Erfolg der Gesellschaft.

Berlin, 19. Februar 2026

VP~

Lars Holborn Christian Wilkens
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ENTSPRECHENSERKLARUNG DER GESOBAU AG ZUM

BERLINER CORPORATE
GOVERNANCE
KODEX

Vorstand und Aufsichtsrat der GESOBAU AG haben
sich mit der Erfullung der Standards des Berliner
Corporate Governance Kodex (Stand: 08. November
2025) sorgfaltig befasst.

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

2.2 GESCHAFTSLEITUNG - BESTELLUNG NR. 30
LANGFRISTIGE NACHFOLGEPLANUNG

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

2.4 GESCHAFTSLEITUNG - VERGUTUNG NR. 46
VORLAGE ENTWURF DER ZIELVEREIN-
BARUNG FUR DIE GESCHAFTSLEITUNG

Die Einreichung der Zielvereinbarung bei der Senats-
verwaltung fur Finanzen erfolgte aufgrund eines Kran-
kenhausaufenthaltes eine Woche vor Versand an den
Aufsichtsrat. Trotz der verspateten Vorlage wurden die
Zielvereinbarungen der Geschaftsleitung vorab mit SenFin
abgestimmt.

2.4 GESCHAFTSLEITUNG - VERGUTUNG NR. 48
ABSCHLUSS EINER D&O-VERSICHERUNG
FUR DIE GESCHAFTSLEITUNG

Die Geschaftstatigkeit der GESOBAU AG unterliegt als
grol3es Wohnungsbauunternehmen mit einem Bestand
von mehr als 48.700 Wohneinheiten und bei einem um-
fassenden Investitionsprogramm zur Ausweitung des
Wohnungsbestands erheblichen unternehmerischen
und/oder betrieblichen Risiken. Fur Sorgfaltspflichtver-
letzungen ohne Vorsatz bzw. wissentlicher Pflichtverlet-
zung im Innen- oder AulBenverhdltnis besteht ein ent-
sprechender Versicherungsschutz.

3.3 AUFSICHTSRAT - BESTELLUNG NR. 62
ORGANFUNKTIONEN ODER BERATUNGS-
AUFGABEN BEI WETTBEWERBERN

Einem Aufsichtsratsmitglied obliegt der Vorsitz im Auf-
sichtsrat von zwei Mietergenossenschaften in Berlin.
Einem anderen Aufsichtsratsmitglied obliegt der stell-
vertretende Vorsitz im Aufsichtsrat einer anderen kom-
munalen Wohnungsbaugesellschaft des Landes Berlin.
Ein weiteres Aufsichtsratsmitglied ist Mitglied im Beirat
eines Bauunternehmens. Die Funktionen wurden gegen-
uber dem Aufsichtsrat offengelegt. Die Mietergenos-
senschaften, die andere kommunale Wohnungsbauge-
sellschaft des Landes Berlin und das Bauunternehmen
werden nicht als wesentliche Wettbewerber angesehen.

3.6 AUFSICHTSRAT - VERGUTUNG NR. 73
ANGEMESSENHEITSBEURTEILUNG
FUR DIE VERGUTUNG

Die Vergutung der Mitglieder des Aufsichtsrates ent-
spricht dem Beschluss der ordentlichen Hauptversamm-
lung vom 12. Juni 2025.

3.6 AUFSICHTSRAT - VERGUTUNG NR. 74
ABSCHLUSS EINER D&O-VERSICHERUNG
FUR DEN AUFSICHTSRAT

Die Geschaftstatigkeit der GESOBAU AG unterliegt als
groRem Wohnungsbauunternehmen mit einem Bestand
von mehr als 48.700 Wohneinheiten und bei einem um-
fassenden Investitionsprogramm zur Ausweitung des
Wohnungsbestandes erheblichen unternehmerischen
und/oder betrieblichen Risiken. Fur Sorgfaltspflichtver-
letzungen ohne Vorsatz bzw. wissentlicher Pflichtverlet-
zung im Innen- oder Aulenverhdltnis besteht ein ent-
sprechender Versicherungsschutz.

3.6 AUFSICHTSRAT - VERGUTUNG NR. 75
HOHE DES SELBSTBEHALTS BEI DER D&O-
VERSICHERUNG FUR DEN AUFSICHTSRAT

Far die Mitglieder des Aufsichtsrats ist in der bestehen-
den und vor Kodexanderung abgeschlossenen Directors
& Officers-Versicherung (D&O-Versicherung) kein Selbst-
behalt vereinbart. Ein Neuabschluss des Versicherungs-
vertrags ist aufgrund der fortgeltenden satzungsmafi-
gen Regelung bislang nicht erfolgt. Ein Selbstbehalt fur
Mitglieder des Aufsichtsrats in Hohe von mindestens
10 Prozent des Schadens, aber nur bis zur H6he von
25 % der jahrlichen Vergutung des Aufsichtsrats, ist auf-
grund der geringen Hohe der jahrlichen Vergutung der
Mitglieder des Aufsichtsrats unangemessen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

7.2 ABSCHLUSSPRUFUNG - ZUSAMMENARBEIT
MIT DEM ABSCHLUSSPRUFER NR. 99

TEILNAHME DER GESCHAFTSLEITUNG
AN DER VORSTELLUNG DES JAHRESAB-

SCHLUSSES DURCH DEN WIRTSCHAFTSPRUFER

Der Ausschluss des Vorstands bei den Sitzungen des Auf-
sichtsrates, bei denen der Abschlussprufer als Sachver-
standiger zugezogen wurde, kann gemal3 8109 Abs. 1
Satz3 AktG aufgehoben werden, sofern der Aufsichts-
rat bzw. die Mitglieder des Finanz- und Grundstucksaus-
schusses die Teilnahme des Vorstands an den jeweiligen
Sitzungen als erforderlich erachten und dafur einen ent-
sprechenden Beschluss fassen. Bei der GESOBAU AG
werden regelmallig in der Marz-Sitzung des Finanz- und
Grundstucksausschusses sowie des Aufsichtsrats der
Jahresabschluss unter Hinzuziehung der Wirtschaftspru-
fer als Sachverstandige behandelt. Zu Beginn der jewei-
ligen Sitzung wird regelmalig uber die Teilnahme des
Vorstands an diesen Sitzungen beraten. Der Aufsichts-
rat hat der Teilnahme der Geschaftsleitung an diesen
Sitzungen zugestimmt.

19. Februar 2026

P~

Lars Holborn Christian Wilkens
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KONZERNBILANZ
zum 31. Dezember 2025

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

AKTIVSEITE IN T€ ANHANG m 31.12.2024 AKTIVSEITE IN T€ ANHANG m 31.12.2024
A. Anlagevermdgen B. Umlaufvermogen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 695 15 1. Grundstucke ohne Bauten 8.760 8.756
2. Geschafts- oder Firmenwert (1) - 412 2. Bauvorbereitungskosten UV (4) 939 79
695 427 3. Unfertige Leistungen (5) 110.890 114.746
II. Sachanlagen (2) 4. Andere Vorrate 1.160 1.301
1. Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten 2.816.804 2.748.219 121.748 124.883
2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 50.815 50.034 II. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
3. Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten 101.887 82.886 1. Forderungen aus Vermietung (6) 1.825 1.464
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 605 605 2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit - 20
5. Bauten auf fremden Grundstucken 54.059 55.670 3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (7) 1.064 957
6. Technische Anlagen und Maschinen 11.227 10.342 4. Sonstige Vermdgensgegenstande (8) 1.885 2.765
7. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.754 1.790 4.774 5.206
8. Anlagen im Bau 115.562 129.187 IIL. Fliissige Mittel
9. Bauvorbereitungskosten 6.380 5.806 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 40.536 38.478
10. Geleistete Anzahlungen 123.959 122.432
C. Rechnungsabgrenzungsposten 9) 181 193
3.283.051 3.206.972
I Finanzanlagen 3.455.010 3.380.198
1. Sonstige Ausleihungen (3) 4.024 4.040
4.024 4.040
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Konzernbilanz

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

PASSIVSEITE IN T€ ANHANG m 31.12.2024 PASSIVSEITE IN T€ ANHANG m 31.12.2024
D. Verbindlichkeiten
A. Eigenkapital
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten (15) 2.371.610 2.361.977
I. Gezeichnetes Kapital (9) 78.265 78.265
2. Erhaltene Anzahlungen 137.897 131.707
II. Kapitalrucklage (10) 172.904 162.948
3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.073 9.415
III. Gewinnriicklagen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16.872 18.791
1. Gesetzliche Rucklage 46.109 46.109
5. Sonstige Verbindlichkeiten 2.572 1.561
2. Andere Gewinnrucklagen 438.811 401.564
) davon aus Steuern: T€ 417 (Vorjahr T€ 404)
3. Konzernrucklagen 25.334 24.824 davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: T€ 0 (Vorjahr T€ 0)
510.304 472.497 2.538.027 2.523.450
IV. Konzernbilanzgewinn 18.236 15.553  E. Rechnungsabgrenzungsposten 60.569 51.135
V. Nicht beherrschende Anteile 2.831 2.625 F. Passive latente Steuern (16) 3.394 4.384
782.540 731.889
. Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung (11) 13.271 13.624 3.455.010 3.380.198
. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen (12) 2.023 2.127
2. Steuerruckstellungen 1.966 999
3. Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung (13) 23.387 24.764
4. Sonstige Ruckstellungen (14) 29.833 27.827
57.209 55.716
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

far die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

INTe avave [T 02 INTE avave [T 2024
1. Umsatzerlose 9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermaogens 61 66
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit (19) 408.434 377.368 10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.127 1.258
o davon aus Abzinsungen: 1.240,70 € (Vorjahr: T€ 3)
b) aus Betreuungstatigkeit 655 600
_ _ 11. Abschreibungen auf Finanzanlagen - 0
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 4,766 4.089
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 41.224 35.818
413.855 382.056 davon aus Aufzinsungen: 2.908 € (Vorjahr : T€ 3)
2. Erh6hung/Minderung (-) des Bestandes an unfertigen Leistungen (20) -2.997 3.787 13. Steuern vom Einkommen und Ertrag
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 55 66 a) Kérperschaftsteuer 1.419 1.313
4. Sonstige betriebliche Ertrage (21) 12.547 22.842 b) Gewerbesteuer 1.477 1.902
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen o) Latente Steuern -990 51
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit (22) 198.213 197.050 1.905 3.164
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstucke 860 79 14. Ergebnis nach Steuern 40.701 38.826
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 303 243 15. Sonstige Steuern 0 0
199.375 197.372 16. Konzernjahresuiberschuss 40.701 38.825
6. Personalaufwand (23) 17. Anteil nicht beherrschender Anteile am Konzernergebnis (26) 211 185
a) Lohne und Gehalter 31.919 30.010 18. Gewinnvortrag (27) 15.553 9.308
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstitzung 7.840 7.009 19. Einstellungen in Gewinnriicklagen
davon fiir Altersversorgung 1.693.292,54 € (Vorjahr: T€ 1.458)
a) in andere Gewinnrucklagen (28) 37.247 32.314
39.759 37.019
. . . . . b) in Konzernrucklagen 560 81
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstdande (24) 81.596 77.398
des Anlagevermogens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen (25) 20.089 20.478 20. Konzernbilanzgewinn 18.236 15.553
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

far die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025
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Auszahlungen fur nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten -23.345 -21.816
1. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens 77 77
Periodenergebnis (Konzernjahresuberschuss einschliel3lich Ergebnisanteile anderer 40.701 38.825
Gesellschafter) Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -61 -66
Nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten 23.345 21.816 Erhaltene Zinsen 1.189 1.324
Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstiande des Anlagevermogens 80.185 67.044 Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen 6.000 16.500

im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
Zunahme/Abnahme der Ruckstellungen 526 -6.354

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen -12.000 -11.000
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége -2.013 -3.822 im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition
Zunahme/Abnahme der Vorrate, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Cashflow aus der Investitionstitigkeit -174.970 -243.062
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
2uzuordnen sind 3.578 1.097 . Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zunfahme/Abnahmg der Yerl?lndllchkelten aus Lleferungen urr\d Lelstu"ngen : Auszahlungen an Unternehmenseigner und Minderheitengesellschafter -5 -1
sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind 3.597 -1.492 Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 93.422 196.795
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 253 910 Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten _72.342 -61.434
Zinsaufwendungen/Zinsertrage 40.036 34.494 Tilgungszuschiisse 0 0
Ertragssteueraufwand/-ertrag 1.905 3.164 Gezahlte Zinsen 41.221 -35.814
Ertragssteuerzahlungen -938 -4.357 Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -20.145 99.535
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 191.173 149.132

. Finanzmittelfonds am Ende der Periode
. Cashflow aus der Investitionstatigkeit Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -3.942 5.606

Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -719 0 Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 32.478 26.872
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 247 1.523
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -146.358 -229.603 Finanzmittelfonds am Ende der Periode 28.536 32.478
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KONZERN-ANLAGENSPIEGEL

far die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Konzern-Anlagenspiegel

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN ABSCHREIBUNGEN BUCHWERT
Kumuliert

IN T€ 01.01.2025 Zugange Abgdnge Umbuchungen m 01.01.2025 Zugange Abgange Zuschreibungen Umbuchungen 31.12.2025 m 01.01.2025
Entgeltlich erworbene Lizenzen 3.475 709 0 0 4.184 3.460 29 0 0 0 3.489 695 15
Geschafts- oder Firmenwert 6.588 10 0 0 6.598 6.176 423 0 0 0 6.598 0 412
Immaterielle Vermogensgegenstande 10.063 719 0 0 10.783 9.636 451 0 0 0 10.087 695 3.162
Sachanlagen

Grundstucke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten 3.790.559  20.409 -806 118.229  3.928.391 1.042.340  70.383 -324 -1.410 599 1.111.587 2.816.804 2.748.219
Grundstucke und grundsttcksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 57.877 567 -89 1.365 59.720 7.842 1.662 0 0 -599 8.905 50.815 50.034
Grundsticke und grundsttcksgleiche Rechte ohne Bauten 85.414  12.241 0 6.759 104.415 2.528 0 0 0 0 2.528 101.887 82.886
Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 999 0 0 0 999 394 0 0 0 0 394 605 605
Gebdude auf fremdem Grund und Boden 78.785 58 0 0 78.843 23.115 1.670 0 0 0 24.785 54.059 55.670
Technische Anlagen und Maschinen 23.282 3.083 -1.438 0 24.926 12.940 2.195 -1.436 0 0 13.699 11.227 10.342
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 4.669 257 -169 260 5.018 2.879 553 -167 0 0 3.264 1.754 1.790
Anlagen im Bau 129.187  53.620 -4.683 -62.562 115.562 0 4.683 -4.683 0 0 0 115.562 129.187
Bauvorbereitungskosten 5.806 3.338 0 -2.764 6.380 0 0 0 0 0 0 6.380 5.806
Geleistete Anzahlungen 122432  62.815 0 -61.288 123.959 0 0 0 0 0 0 123.959 122.432
Summe Sachanlagen 4.299.010 156.388 -7.184 0 4.448.214 1.092.039 81.145 -6.610 -1.410 0 1.165.163 3.283.051 3.206.972
Finanzanlagen

Sonstige Ausleihungen 7.387 61 -77 0 7.371 3.347 0 0 0 0 3.347 4.024 4.040
Summe Finanzanlagen 7.387 61 -77 0 7.371 3.347 0 0 0 0 3.347 4.024 4.040
Anlagevermodgen 4.316.461 157.168 -7.262 0 4.466.367 1.105.021 81.596 -6.610 -1.410 0 1.178.597 3.287.770 3.211.439
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KONZERNEIGENKAPITALSPIEGEL

EIGENKAPITAL DES MUTTERUNTERNEHMENS
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NICHT BEHERR- KONZERN-
IN T€ GEZEICHNETES KAPITAL RUCKLAGEN SCHENDE ANTEILE EIGENKAPITAL
KAPITAL-
RUCKLAGE GEWINNRUCKLAGEN

Andere Konzernbilanzgewinn, Anteil nicht beherr-

nach 8272 Abs. 2 Gesetzliche Gewinn- Konzern- Gewinn-  der dem Mutterunter- schender Anteile am

Stuckaktien Anteile Nr.4 HGB Rucklage racklagen racklage vortrag nehmen zuzurechnen ist Konzernergebnis
Stand am 01.01.2024 78.265 0 78.265 162.998 46.109 369.250 24.743 603.100 9.308 - 690.673 2.450 693.123
Kapitalerhéhung - 0 - - - - - - - - - - -
Kapitalherabsetzung - 0 - -49 - - - -49 - - -49 - -49
Einstellung in Rucklagen - 0 - - - 32.314 81 32.394 -9.308 -3.837 19.250 - 19.250
Entnahme aus Rucklagen - 0 - - - - - - - - - -11 -11
Konzernjahresuberschuss - 0 - - - - - - - 19.390 19.390 185 19.575
Stand am 31.12.2024 78.265 0 78.265 162.948 46.109 401.564 24.824 635.445 - 15.553 729.264 2.625 731.889
Stand am 01.01.2025 78.265 0 78.265 162.948 46.109 401.564 24.824 635.445 15.553 - 729.264 2.625 731.889
Kapitalerhéhung - 0 - 10.030 - - 10.030 - - 10.030 - 10.030
Kapitalherabsetzung - 0 - -74 - - - -74 - - -74 - -74
Einstellung in Rucklagen - 0 - - 37.247 560 37.807 -15.553 -4.354 17.900 - 17.900
Entnahme aus Rucklagen - 0 - - - - - - - - -5 -5
Konzernjahresuberschuss - 0 - - - - - - - 22.590 22.590 211 22.801
Stand am 31.12.2025 78.265 0 78.265 172.904 46.109 438.811 25.384 683.208 - 18.236 779.709 2.831 782.540
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KONZERNANHANG
DES JAHRESABSCHLUSSES

A. Allgemeine Angaben
und Konsolidierungskreis

Die GESOBAU AG, Berlin (GESOBAU oder Konzern) hat ihren
Sitzin 13187 Berlin, Stiftsweg 1. Die GESOBAU ist im Handels-
register des Amtsgerichts Berlin (Charlottenburg) unter der
Nummer HRB 396 B registriert und stellt den kleinsten und
grol3ten Konsolidierungskreis dar.

Der Konzernabschluss der GESOBAU fur das Geschaftsjahr
2025 ist nach den handelsrechtlichen Vorschriften unter frei-
williger Berucksichtigung der ,Verordnung Uber Formblatter
far die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsun-
ternehmen” in der jeweils aktuellen Fassung und den ergan-
zenden Vorschriften des Aktiengesetzes aufgestellt worden.
Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkos-
tenverfahren gem. §275 Abs.2 HGB erstellt. Unter den Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung werden die vorausgezahlten
Mieten und Pachten sowie sonstige Verbindlichkeiten aus
Mietverhaltnissen ausgewiesen.

Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Geschaftsinformationen » Konzernabschluss > Konzernanhang des Jahresabschlusses

Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der GESOBAU die fol-
genden Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung ein-
bezogen:

ANTEIL AM KAPITAL

GESOBAU Geschaftsfuhrung GmbH,

0
Berlin (GESOBAU Geschaftsfuhrung) 100,00%
GESQBAU Wohnen GmbH & Co. KG, 94,90 %
Berlin (GESOBAU Wohnen)
aktiva Haus- und Wohnungsc.elgen-. 100,00 %
tumsverwaltung GmbH, Berlin (aktiva)
berll.nwohnen Hau;melster GmbH, 100,00 %
Berlin (bw Hausmeister)
berlinwohnen Messdienste GmbH, 0
Berlin (bw Messdienste) 100,00%
IDUNA Grundstucksentwicklungs 89,90 %

GmbH, Berlin (IDUNA)

Die GESOBAU Wohnen wird vollkonsolidiert, da die GESOBAU
uber die GESOBAU Geschaftsfuhrung einen beherrschenden
Einfluss auf sie ausubt. Die GESOBAU GeschaftsfUhrung halt
als geschaftsfuhrende Komplementarin an der GESOBAU
Wohnen eine Beteiligung von 94,90 %, die Minderheitenan-
teile von 5,10% werden von der GEDE Immobilienverwal-
tungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin gehalten.

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

Aufgrund der gemeinsamen Fihrung mit der HOWOGE Woh-
nungsbaugesellschaft mbH, Berlin, wird das folgende Unter-
nehmen im Wege der quotalen Konsolidierung (8310 Abs. 1
HGB) in den Konzernabschluss einbezogen:

ANTEIL AM KAPITAL

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

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

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

ENTWICKLUNGS-

GESELLSCHAFT NACH

KONSOLIDIERUNG

Langfristiges Vermogen 9.699
Kurzfristiges Vermogen 1.344
davon Finanzmittelfonds 1.336
Kurzfristige Schulden 291
Langfristige Schulden 1.000
Ertrage 876
Zinsertrage 5
Zinsaufwendungen -13
Aufwendungen 1174

inkl. Personalaufwand
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B. Erlauterungen zu den Konsolidierungs-,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Konsolidierungsmethoden

Bei der Kapitalkonsolidierung wurde die Neubewertungsme-
thode gemal3 §301 Abs. 1 HGB angewendet. Danach werden
im Zeitpunkt der Erstkonsolidierung die anzusetzenden Ver-
mogensgegenstande und Verpflichtungen der erworbenen
Unternehmen mit ihren beizulegenden Zeitwerten in die
Konzernbilanz tbernommen. Die Erstkonsolidierung erfolg-
te fur den Uberwiegenden Teil der zu konsolidierenden Ge-
sellschaften zum 01. Januar 2017. Zum 01. Mai 2020 erfolgte
die Erstkonsolidierung der IDUNA.

Der ausgewiesene passive Unterschiedsbetrag aus der Kapi-
talkonsolidierung (13,3 Mio. €) resultiert aus der Verrechnung
der Wertansatze der dem Mutterunternehmen gehdrenden
Anteile an den in den Konzernabschluss einbezogenen Toch-
terunternehmen, mit dem auf diese Anteile entfallenen Betrag
des neubewerteten Eigenkapitals (8301 Abs.1 Satz2 HGB).
Dieser passive Unterschiedsbetrag wird gemald DRS23
Tz.147 (b) Uber die gewichtete, durchschnittliche Restnut-
zungsdauer der betroffenen abnutzbaren Vermdgenswerte
linear zugunsten der sonstigen betrieblichen Ertrage aufge-
|Ost.

Im Rahmen der Schuldenkonsolidierung wurden gemali
8303 HGB alle Forderungen, Verbindlichkeiten, Ruckstellun-
gen und Rechnungsabgrenzungsposten zwischen den einbe-
zogenen Unternehmen verrechnet.

Eine Zwischenergebniseliminierung gemal3 8 304 HGB wurde
aufgrund der Unwesentlichkeit der vereinnahmten konzern-
internen Gewinne nicht durchgefuhrt.

Im Rahmen der Aufwands- und Ertragskonsolidierung wurden
gemald 8305 HGB die konzerninternen Liefer- und Leistungs-
beziehungen zwischen den Konzerngesellschaften eliminiert.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Im Konzernabschluss sind die Vermoégensgegenstande und
Schulden gemal3 den 88 300, 308 HGB nach dem Recht der Mut-
tergesellschaft, der GESOBAU, bilanziert und mit einheitlichen
Bewertungsmethoden bewertet worden. Hieraus ergaben
sich aufgrund der konzernweiten einheitlichen Anwendung
des Konzernbilanzierungshandbuches keine Anderungen.

I. Anlagevermogen

Immaterielle Vermodgensgegenstande

Alle entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegen-
stande, deren Anschaffungskosten nicht mehr als 800,00 €
netto betragen, werden im Zugangsjahr aktiviert, voll abge-
schrieben und als Abgang gezeigt. Immaterielle Vermdgens-
gegenstande, deren Anschaffungskosten mehr als 800,00 €
netto betragen, werden aktiviert und Uber eine Nutzungs-
dauer von drei Jahren linear abgeschrieben.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande beinhalten einen
Geschafts- oder Firmenwert, der sich im Zuge der Kapitalkon-
solidierung nach 8301 HGB ergeben hat. Dieser wurde Uber
einen Zeitraum von funf Jahren linear bis zum Bilanzierungs-
stichtag vollstandig abgeschrieben.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermadgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten abzuglich planmaRiger linearer Abschreibun-
gen Uber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
bewertet. Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermogens
erfolgen zeitanteilig. Bei der Bemessung der Abschreibung
far das Jahr der Entstehung von nachtraglichen Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten werden diese so berucksich-
tigt, als waren sie zu Beginn des Jahres aufgewendet worden.

AuBBerplanmalBige Abschreibungen gemal3 § 253 Abs. 3 Satz 5
HGB auf den niedrigeren beizulegenden Wert werden vorge-
nommen, sofern zum Abschlussstichtag eine voraussichtlich
dauernde Wertminderung zu erkennen ist. Zuschreibungen
im Anlagevermodgen sind aufgrund §253 Abs.5 HGB zwin-
gend vorzunehmen, wenn die Grunde fur eine aul3erplanma-
RBige Abschreibung nicht mehr bestehen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Zu den Herstellungskosten gehéren die Materialkosten, die
Fertigungskosten und die Sonderkosten der Fertigung sowie
angemessene Teile der Fertigungsgemeinkosten und des
Werteverzehrs des Anlagevermdgens, soweit dieser durch
die Fertigung veranlasst ist. Kosten der allgemeinen Verwal-
tung, Aufwendungen fur soziale Einrichtungen, far freiwillige
soziale Leistungen und fur die betriebliche Altersversorgung
werden in die Herstellungskosten einbezogen; Zinsen fur
Fremdkapital hingegen nicht.

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten die eigenen Leis-
tungen, die im Zusammenhang mit der Montage von Mess-
technik in Wohnanlagen angefallen sind.

Die Abschreibungen von Grundsttcken und grundsticksglei-
chen Rechten mit Wohnbauten werden mit 2,0% p.a. bezie-
hungsweise 2,5% p. a. planmaRig linear vorgenommen.

Die Gebaude auf Grundstucken mit Geschafts- und anderen
Bauten werden planmalig linear mit 2,0% bis 12,5% p.a.
entsprechend ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer abge-
schrieben.
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Die Technischen Anlagen und Maschinen umfassen Kabel-
netzanlagen sowie Messgerdte. Die Kabelnetzanlagen wer-
den planmaRig linear entsprechend ihrer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer von 15 Jahren (Kupferkabel) bzw. 20 Jahren
(Glasfaserkabel) abgeschrieben.

Messgerate werden nach den Vorschriften des Eichgesetzes
sowie Netzwerktechnik nach der betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer abgeschrieben:

ANLAGEKLASSE NUTZUNGSDAUER
Heizkostenverteiler 10 Jahre
Warmemengenzahler 5 Jahre
Wasserzahler 5 Jahre
Netzwerktechnik 10 Jahre

Bei Betriebseinrichtungen sowie der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung erfolgt die Abschreibung linear mit einer
Nutzungsdauer zwischen 3 und 25 Jahren. Geringwertige An-
lageguter (250,00 € < Anschaffungskosten < 800,01 € netto)
werden im Anschaffungsjahr aktiviert, voll abgeschrieben
und als Abgang gezeigt. Hiervon ausgenommen sind tech-
nische Gerate, die zwar ebenfalls vollstandig abgeschrieben
werden, aber bis zum tatsachlichen Abgang im Anlagever-
maogen verbleiben.
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Finanzanlagen

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

II. Umlaufvermogen

Grundstiicke ohne Bauten

Die unbebauten Grundsticke des Umlaufvermégens sind
zu Anschaffungskosten bewertet und werden gemal
8253 Abs. 4 HGB, falls erforderlich, auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert der Grundstucke wertmindernd berichtigt.

Unfertige Leistungen

Die unfertigen Leistungen betreffen im Wesentlichen die noch
nicht mit den Mietern abgerechneten Betriebskosten. Die Be-
wertung erfolgt zu Anschaffungskosten unter Berucksichti-
gung des Leerstandes sowie nicht umlagefahiger Positionen.

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
Bei den zu Nennwerten angesetzten Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstanden wurde allen erkennbaren Ri-
siken durch Abschreibungen und Wertberichtigungen Rech-
nung getragen. Bei Unverzinslichkeit und einer Laufzeit von
uber einem Jahr werden Forderungen zum Barwert ange-
setzt. Forderungen gegen ehemalige Mieter werden vollstan-

dig wertberichtigt, wenn der Ruckstand eine Monatsmiete
ubersteigt. Vollstandige Wertberichtigungen von Forderun-
gen gegen aktuelle Mieter erfolgen, sofern der Ruckstand
drei Monatsmieten Ubersteigt.

Flissige Mittel
Die Guthaben bei Kreditinstituten sind zu Nominalwerten bi-
lanziert.

II1. Latente Steuern

Latente Steuern werden auf die Unterschiede in den Bilanz-
ansatzen der Handelsbilanz und der Steuerbilanz angesetzt,
sofern sich diese in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich
abbauen. Fur die Berechnung der latenten Steuern wird das
Temporary-Konzept angewendet. Temporare Differenzen re-
sultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen Wertansat-
zen bei Grundstucken und Gebduden im Anlagevermoégen
aufgrund héherer steuerlicher Teilwerte, aus noch nicht ge-
nutzten korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvor-
tragen sowie aus Bewertungsunterschieden bei den Pensi-
onsruckstellungen und den sonstigen Ruckstellungen.

Der Berechnung wurde eine gewichtete Kérperschaftsteuer-
belastung von 11,091 % zuzuglich 5,5% Solidaritatszuschlag
zugrunde gelegt. Fur die Unternehmen, die die erweiterte
Kdrzung nach 89 Nr. 1 Satz2 GewStG nicht in Anspruch neh-
men, wurde eine Gewerbesteuermesszahlvon 3,5 % bei einem
Hebesatz von 410 % verwendet. Der Berechnung fur Steuer-
latenzen, die nicht auf Verlustvortragen beruhen, wurde ein
Steuersatz von 25,539 % zugrunde gelegt.
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Die Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz bei den
Bilanzposten werden in der folgenden Tabelle dargestellt
und entstehen Uberwiegend bei der GESOBAU. Die latenten
Steueranspruche aus Verlustvortragen beziehen sich auf die
bestehenden kdérperschaftsteuerlichen Verlustvortrage der
Muttergesellschaft in H6he von 712,1 Mio. € und die gewer-
besteuerlichen Verlustvortrage in Héhe von 510,6 Mio. €.

Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo, welcher aufgrund
des gemal3 8298 HGB i.V.m. 8274 Abs.1 HGB bestehenden
Aktivierungswahlrechts nicht bilanziert wird.

Die aktiven latenten Steuern resultieren aus folgenden Sach-
verhalten:

IN T€ m 31.12.2024

Latente Steueranspriiche
auf Differenzen bilanzieller
Wertansatze fiir:

Grundstiicke mit Wohnbauten 151.000 181.713
Sonstiges ) 18.346 19.807
Sachanlagevermdégen
Finanzanlagen 79 0
Riickstellungen 6.567 9.812
Latente Steu"eranspruche auf 152.942 192.656
Verlustvortrage
SUMME LATENTER STEUER- 328.933 403.987

ANSPRUCHE NETTO
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Die sich im Konzern insgesamt ergebende zuklnftige Steuer-
belastung (passive latente Steuern) resultiert aus tempora-
ren Differenzen aufgrund der Aufdeckung stiller Reserven im
Rahmen der Neubewertung derin den Konzernabschluss auf-
zunehmenden Vermdgensgegenstande gemal3 §301 HGB.
Die latenten Steuern wurden mit einem unternehmensindi-
viduellen Steuersatz von 11,761 % (GESOBAU Wohnen) bzw.
28,417 % (IDUNA) bewertet.

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

IV. Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Die in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten enthal-
tenen Geldbeschaffungskosten werden entsprechend der
Laufzeit der Zinsbindungsfrist der Darlehen aufgeldst. Bei
Umschuldungen werden die noch vorhandenen Bestande
abgeschrieben.

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

VI. Ruickstellungen

Rickstellungen fir Pensionen

Im Zuge des ,Gesetzes zur Umsetzung der Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vor-
schriften” wurde 8253 HGB hinsichtlich der Bewertung der
Ruckstellung fur Altersvorsorgeverpflichtungen geandert und
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der Zeitraum, Uber den der Durchschnittszins fur die handels-
rechtliche Abzinsung von Pensionsruckstellungen berechnet
wird, von sieben auf zehn Jahre verlangert. Gemald Art. 75
Abs. 6 EGHGB n.F. wurde die Neufassung des 8253 HGB erst-
malig im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember
2016 angewendet. Daraus ergibt sich zum 31. Dezember 2025
ein Unterschiedsbetrag der Ruckstellung fur Pensionen in
Hohe von -12T€. Zum Bilanzstichtag Ubersteigen die frei ver-
fugbaren Rucklagen die ausschuttungsgesperrten Betrage.

Die Pensionsruckstellungen werden gemal3 § 249 Abs. 1 HGB
in Verbindung mit 8 253 Abs. 1 HGB nach dem versicherungs-
mathematischen Anwartschaftsbarwertverfahren (projected-
unit-credit-method) ermittelt. Im Rahmen der Berechnung
werden nachfolgende Parameter verwendet:

" 31122005 R

Abzinsungsfaktor zum Ende des
Jahres; @ der letzten 7 Jahre (bei 2,06 1,96
einer Laufzeit von 15 Jahren)

Abzinsungsfaktor zum Ende des
Jahres; @ der letzten 10 Jahre 2,22 1,90
(bei einer Laufzeit von 15 Jahren)

Rententrend 2,20 2,20
RechnungsmalRiges

Renteneintrittsalter e 65
Richttafeln von Klaus Heubeck R 18G R 18G

(Sterbetafeln)

Steuerriickstellungen und sonstige Ruckstellungen
Die Steuerrtckstellungen und sonstigen Ruckstellungen be-
rucksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Sie sind gemalR §253 Abs.1 Satz2 HGB mit
dem nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung not-
wendigen Erfullungsbetrag angesetzt. Nach § 253 Abs. 2 HGB
werden die Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr mit dem durchschnittlichen, fristenkongruen-
ten Marktzins der vergangenen sieben Jahre abgezinst. Ge-
mafd Art. 67 Abs. 3 EGHGB wird von dem Beibehaltungswahl-
recht fur Aufwandsrickstellungen gemald 8249 Abs.2 HGB
(a.F. bis 28. Mai 2009), welche vor dem 01. Januar 2010 ge-
bildet wurden, Gebrauch gemacht.

VIIL. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden mit den Erfullungsbetragen ange-
setzt. Aufwendungsdarlehen, fir die nach 8§ 88 II. Wohnungs-
baugesetz ein Passivierungswahlrecht besteht, wurden auf
der Basis von Individualvereinbarungen zum Barwert ange-
setzt und sind ausnahmslos passiviert. Die Restlaufzeiten er-
geben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

VIIIL. Passive Rechnungsabgrenzungsposten
Einzahlungen, die erst in spateren Perioden Ertrage darstel-
len, werden Uber Rechnungsabgrenzungsposten erfasst.

Im Rahmen der BEG-/KfW-Programme ,Energieeffizient Sa-
nieren”und ,Energieeffizient Bauen” bzw. ,Klimafreundlicher
Neubau (im Niedrigpreissegment)” sowie der Wohnungsbau-
férderung des Landes Berlin wurden bzw. werden zinsverbil-
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ligte Darlehen ausgereicht. Sofern im Zuge der Baumal3nah-
men ein bestimmtes Energieniveau erreicht und durch ein
unabhangiges Sachverstandigengutachten nachgewiesen
wird bzw. preiswerter Wohnraum fur einkommensschwa-
che Wohnungssuchende errichtet wird, besteht aufgrund
vertraglicher Regelungen ein Anspruch auf einen Tilgungs-
zuschuss. Ist zum Bilanzstichtag die BaumalBnahme abge-
schlossen und sind die Voraussetzungen fur die Gewahrung
des Tilgungszuschusses gegeben, wird die Verbindlichkeit
gegenuber Kreditinstituten gemindert und in gleicher Héhe
ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet. Nach
Gutschrift durch die kreditgewahrende Bank erfolgt eine
Verrechnung mit dem einzelnen Darlehen. Der Rechnungs-
abgrenzungsposten wird Uber die Zinsbindungsfrist der
zugrunde liegenden Darlehen linear aufgeldst. Die im Rah-
men der Neubaufoérderung des Landes Berlin gewahrten
Tilgungszuschusse werden ebenfalls als Aufwandszuschuss
behandelt. Dieser wird als passiver Rechnungsabgrenzungs-
posten eingestellt und Uber die Laufzeit der Mietpreis- und
Belegungsbindung ertragswirksam aufgelost.

IX. Sonstiges

Soweit Bewertungseinheiten gemal3 8254 HGB gebildet wer-
den, kommt folgender Bilanzierungsgrundsatz zur Anwen-
dung: Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung von
Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Dabei werden
die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertande-
rungen aus dem abgesicherten Risiko ohne Beruhrung der
Gewinn-und Verlustrechnung erfasst (Einfrierungsmethode).
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C. Erlauterungen
zur Konzernbilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel
(Anlage zum Konzernanhang) dargestelit.

1. Im Rahmen der Erstkonsolidierung der IDUNA entstand
ein Geschafts- oder Firmenwert in H6he von 6,1 Mio. €,
welcher linear Uber funf Jahre abgeschrieben wurde und
zum Bilanzstichtag vollstandig abgeschrieben ist.

2. Im Jahr 2025 betrugen die Zugange im Sachanlage-
vermogen 156,4Mio.€ (Vorjahr: 229,6 Mio.€). Davon
betreffen 46,3 Mio.€ (Vorjahr: 56,2 Mio. €) eigene Neu-
baumalinahmen, 11,4 Mio.€ (Vorjahr: 100,1 Mio.€) Be-
standsankaufe, 60,6 Mio. € (Vorjahr: 44,0 Mio. €) den An-
kauf projektierter Neubauvorhaben, 22,5 Mio. € (Vorjahr:
27,0 Mio.€) umfassende ModernisierungsmalBnahmen
im Immobilienbestand der Gesellschaft, 10,0 Mio. € Ein-
bringungen des Landes Berlin sowie 5,6 Mio. € sonstige
Investitionen in den Bestand.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden aulBerplanmallige Ab-
schreibungen gemald 8298 Abs.1 HGB in Verbindung
mit 8253 Abs.3 Satz3 HGB in Hohe von 9,2 Mio. € vor-
genommen (Vorjahr: 9,0 Mio. €). Es erfolgten Zuschrei-
bungen entsprechend 8253 Abs.5 HGB in Hohe von
1,4 Mio. € (Vorjahr: 10,4 Mio. €).

3. Unter den sonstigen Ausleihungen wird ein an die BEW
Berliner Energie und Warme AG (bis Mai 2024 Vattenfall
Europe Warme AG, Berlin) ausgereichtes langfristiges,
unverzinsliches Darlehen mit einer Laufzeit bis 2065
zum Barwert ausgewiesen.

Konzernanhang des Jahresabschlusses

In den Bauvorbereitungskosten des Umlaufvermoégens
werden die Herstellungskosten zur Grundstucksentwick-
lung der Entwicklungsgesellschaft quotal ausgewiesen.

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 110,9 Mio.€
(Vorjahr: 114,7 Mio. €) betreffen nicht abgerechnete Be-
triebskosten. Diesen stehen erhaltene Anzahlungen
fur Betriebskosten in Hoéhe von 137,2 Mio.€ (Vorjahr:
131,5 Mio. €) gegenuber.

Zum 31. Dezember 2025 bestehen Forderungen aus
Vermietung aus ausstehenden Mieten und aus der Be-
triebskostenabrechnung fur das Jahr 2024 in Hohe von
1,8 Mio. € (Vorjahr: 1,5Mio. €). Davon haben 29,3 T€ (Vor-
jahr: 32,4T€) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Die Forderungen aus Vermietung sind zu 49,9% (Vor-
jahr: 52,5 %) wertberichtigt.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen be-
laufen sich zum 31. Dezember 2025 auf 1,1 Mio. € (Vor-
jahr: 1,0 Mio. €) und haben eine Laufzeit von bis zu einem
Jahr.

Unter den sonstigen Vermoégensgegenstanden wer-
den insbesondere Forderungen aus Steuererstattungen
und aus Uberzahlungen ausgewiesen. Es sind keine Be-
trage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten wer-
den Ausgaben ausgewiesen, die das Folgejahr betreffen.

10.

11.

12.

Das gezeichnete Kapital der GESOBAU betragt unver-
andert 78,3 Mio. €. Es ist aufgeteilt in 15.653.000 Stuck-
aktien 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 entnehmen. Die Struktur
des Konzerneigenkapitals folgt der Struktur des Eigen-
kapitals der Muttergesellschaft GESOBAU.

Die Kapitalrucklage resultiert im Wesentlichen aus der
unentgeltlichen Einbringung von Grundsttcken durch
den Gesellschafter. Fur einen Teil der Bestande bestehen
Ruckauflassungsvormerkungen zu Gunsten des Lan-
des Berlin, sofern diese Grundstucke fur einen &6ffentli-
chen Zweck in Anspruch genommen werden sollen; bei
Schwesternwohnanlagen daruber hinaus, wenn diese
uberwiegend von Einrichtungen des Landes Berlin ge-
nutzt werden sollen.

Die Entwicklung des Unterschiedsbetrages aus der Ka-
pitalkonsolidierung ist der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen (Angaben in T€).
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KUMULIERTE

ERFOLGSWIRKSAME ERFOLGSWIRKSAME
ZUGANGSJAHR NUTZUNGSDAUER BETRAG VEREINNAHMUNG VEREINNAHMUNG SALDO
Jahre 31.12.2024 2025 31.12.2025 31.12.2025
2017 39,6 13.624 353 3.804 13.271
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13.

14.

Die aufgrund der unterschiedlichen Zeitpunkte der Ent-
stehung des Mutter-Tochter-Verhaltnisses (8290 Abs. 1
und 2 HGB) und der erstmaligen Einbeziehung des Toch-
terunternehmens in den Konzernabschluss entstande-
nen stillen Reserven und Lasten in Hohe von 21.557 T€
sowie der darauf entfallenden passiven latenten Steu-
ern in Hohe von 3.556 T€, abzuglich des auf nicht be-
herrschende Anteile entfallenden Betrages von 927 T¥,
fuhrten zu einer Erhéhung des neubewerteten zu kon-
solidierenden Eigenkapitals der GESOBAU Wohnen.
Der dadurch entstandene passive Unterschiedsbetrag
aus der Kapitalkonsolidierung wird planmaR3ig uber die
gewichtete durchschnittliche Restnutzungsdauer von
39,6 Jahren der erworbenen, abnutzbaren Vermogens-
gegenstande erfolgswirksam aufgelost.

Durch die Neubewertung entstehen technische Unter-
schiedsbetrage mit Eigenkapitalcharakter.

Die Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche Ver-
pflichtungen enthalten auch Betrage fur Zusagen, die
vor dem 01. Januar 1987 entstanden sind.

Die Ruckstellung fiir Bauinstandhaltung wurde im
Geschaftsjahr 2025 in Héhe von 1,4Mio.€ (Vorjahr:
2,6 Mio.€) in Anspruch genommen und valutiert zum
31. Dezember 2025 mit 23,4 Mio. €.

15. Die sonstigen Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit

von mehr als einem Jahr werden grundsatzlich unter
Beachtung des Einzelbewertungsgrundsatzes mit dem
durchschnittlichen Marktzins der letzten sieben Jahre
abgezinst.

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

2025 T
Ausstehende Rechnungslegung 9.013 9.753
Unterlassene Instandhaltungen 8.825 6.364
Sonstige Personalruckstellungen 5.582 4,950
Risiken aus der Abrechnung von Bestanden mit offenen Vermoégensfragen 3.491 3.427
Ubrige 1.853 1.768
Drohende Verluste aus der Bewirtschaftungstatigkeit 979 1.474
Risiken aus Grundstucksgeschaften 91 91
GESAMT 29.833 27.827

Die gesamten Ruckstellungen betragen 57,2 Mio. €, da-
von haben 0,9 Mio. € eine Laufzeit von mehr als funf Jah-
ren.
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16.

17.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten be-
tragen zum 31. Dezember 2025 insgesamt 2.371,6 Mio. €
(Vorjahr: 2.362,0 Mio. €). Diese sind vollstandig durch
Grundpfandrechte und Landesburgschaften besichert.
Mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen, da die
Gesellschaften ihren Verpflichtungen jederzeit nachge-
kommen sind. Die Verzinsung der Fremdmittel erfolgt
zu Zinssatzen zwischen 0,05 % und 4,08 % (durchschnitt-
lich 1,64 %).

Das Zinsrisiko in den Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten ist teilweise durch derivative Finanzin-
strumente abgesichert. Das Volumen der abgesicherten
Darlehen betragt 307,1 Mio. €. Die gesicherten Zinssatze
fur die abgesicherten Grundgeschafte liegen zwischen
1,74% bis 3,07 % und beinhalten eine Zinsbindung fur
Zeitraume vom 31. Januar 2030 bis zum 30. Marz 2039.

Im Rahmen des Verkaufs der Blockheizkraftwerke im Ge-
schaftsjahr 2025 wurde von der GESOBAU eine vertragli-
che Verpflichtung eingegangen, in den Jahren 2030 und
2034 Modernisierungszuschusse an den Kaufer zu zah-
len. Diese Verpflichtung ist in H6he des Barwerts bilan-
ziert (0,6 Mio. €), abgezinst mit den von der Deutschen
Bundesbank verdéffentlichten Diskontierungszinssatzen.



Verbindlichkeitenspiegel
Die Verbindlichkeiten haben sich wie folgt entwickelt
(Angaben in T€):
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18. Die Entwicklung der passiven latenten Steuern ist der

nachfolgenden Tabelle zu entnehmen (Angaben in T€):

ERFOLGS-

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

AUSSERORDENTLICHE KUMULIERTE ER-

WIRKSAME  AUFLOSUNG AUFGRUND FOLGSWIRKSAME
AUFLOSUNG DER STEUERSATZSENKUNG AUFLOSUNG SALDO

ERSTEIN- ZUFUH-

MIT EINER RESTLAUFZEIT VON STELLUNG RUNGSBETRAG  BETRAG

27\ IR bis zu einem Jahr mehr als einem Jahr  davon mehr als funf Jahre
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31.12.2024 2025 2025 31.12.2025 31.12.2025
Verbindlichkeiten gegenuber 2.371.610 69.499 2.302.111 2.022.001 2017 3556 3.052 37 876 1.417 2139
Kreditinstituten (Vorjahr) (2.361.977) (67.683) (2.294.293) (2.007.296)
2020 1.332 1.332 - 78 - 1.254
Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.073 9.073 0 0
(Vorjahr) (9.415) (9.415) (0) (0)
Verbindlichkeiten aus Betreuungs- 2 2 0 0 Die passiven latenten Steuern aus dem Mutter-Tochter- schluss entstanden. Aufgrund des zugrunde liegenden
tatigkeit (Vorjahr) (0) (0) (0) (0) Verhéltnis der GESOBAU und der GESOBAU Wohnen unbebauten Grundstiicks werden die passiven latenten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 16.872 14.588 2284 0 werden uber die durchschnittliche Restnutzungsdauer Steuern im Mutter-Tochter-Verhaltnis der GESOBAU und
und Leistungen (Vorjahr) (18.791) (16.226) (2.565) (0) der zugrunde liegenden Immobilien ergebniswirksam der IDUNA nicht erfolgswirksam aufgeldst (Stand per
aufgelost (Stand per 31. Dezember 2025: 2.139T€). 31. Dezember 2025: 1.254 T€).
Sonstige Verbindlichkeiten 2.572 2.572 0 0
(Vorjahr) (1.561) (1.561) (0) (0) Die im Geschéaftsjahr 2020 zugefiihrten passiven la- Im Zuge der im Geschéftsjahr 2025 beschlossenen suk-
GESAMT 2.400.130 95.735 2.304.395 2.022.001 tenten Steuern sind aufgrund des Erwerbs der IDUNA zessiven Senkung des Kdrperschaftsteuersatzes von
(VORJAHR) (2.391.744) (94.885) (2.296.858) (2.007.296) und deren erstmaliger Einbeziehung in den Konzernab- 15 9% auf 10 % (2030) wurden samtliche latenten Steuern

Die erhaltenen Anzahlungen in H6he von 137,9 Mio.€
(Vorjahr: 131,7 Mio. €) weisen, wie auch im Vorjahr, eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr auf.

gemal 8274 Abs.2 HGB mit den fur die relevanten zu-
kinftigen Perioden erwarteten Steuersatzen neu bewer-
tet. Die Anpassung der bilanzierten passiven latenten
Steuern fuhrte im Konzernabschluss zu einem aul3er-
ordentlichen Steuerertrag aus der Aufldsung latenter
Steuern in H6he von 953,4 T€.
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D. Erlauterungen zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

19. Der GESOBAU-Konzern erzielte Umsatzerlose in Hohe
von 413,9 Mio. € (Vorjahr: 382,1 Mio. €) ausschliel3lich im
Inland und Uberwiegend aus der Vermietung von eige-
nen Wohn- und Gewerbeimmobilien und sonstigen Miet-
einheiten (298,4 Mio.€; Vorjahr: 276,1 Mio.€). Die mo-
natlichen Sollmieten fir Wohnungen betragen im Jahr
2025 durchschnittlich 7,18 € je Quadratmeter (Vorjahr:
6,80 € je Quadratmeter). In den Umsatzerlésen werden
120,4 Mio. € aus abgerechneten Betriebskosten des Jah-
res 2024 sowie 4,3 Mio. € aus Durchleitungsentgelten fur
Kabelnetzanlagen ausgewiesen.

20. Die Bestandsveranderungen beinhalten uberwiegend
noch nicht abgerechnete Aufwendungen fur Betriebs-
kosten des Jahres 2025. Die abgerechneten Betriebskos-
ten fur das Jahr 2024 wirken bestandsmindernd.

21. In den sonstigen betrieblichen Ertragen in Héhe von
12,5Mio. € (Vorjahr: 22,8 Mio.€) werden periodenfrem-
de sonstige betriebliche Ertrage mit 9,3 Mio.€ ausge-
wiesen. Diese enthalten im Wesentlichen die Auflésung
von Ruckstellungen (2,5Mio.€), die Inanspruchnahme
der Ruckstellung fur Bauinstandhaltung (1,4 Mio. €) und
Ertrage aus Zahlungseingangen fur in Vorjahren abge-
schriebene Mietforderungen (0,6 Mio. €). Daruber hinaus
ergeben sich periodenbezogene Ertrage unter anderem
aus den Zuschreibungen auf das Sachanlagevermdgen
gemal’ § 253 Abs.5 HGB in Hohe von 1,4 Mio. € (Vorjahr:
10,4 Mio. €) sowie aus der Aufldsung des passivischen
Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung
(0,4 Mio. €).
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22. Unter den Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatig-
keit von insgesamt 198,2 Mio. € (Vorjahr: 197,0 Mio. €)
werden die Instandhaltungskosten (81,2 Mio. €), die Be-
triebskosten inklusive der umlagefahigen Grundsteuer
(112,7 Mio. €) sowie die sonstigen Aufwendungen der
Bewirtschaftungstatigkeit (4,3 Mio. €) ausgewiesen.

23. Unter den Personalaufwendungen werden auch die
Aufwendungen fur die betriebliche Altersversorgung
der Angestellten analog zu den Regelungen des 6ffent-
lichen Dienstes mit 1,7 Mio. € (Vorjahr: 1,5 Mio. €) ausge-
wiesen.

24. Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind planmalige Abschrei-
bungen in H6éhe von 72,0 Mio. € (Vorjahr: 67,2 Mio. €) an-
gefallen. AuBerplanmaliige Abschreibungen gemal 8253
Abs. 3 Satz5 HGB in H6he von 9,2 Mio. € (Vorjahr: 9,0 Mio. €)
wurden aufgrund voraussichtlich dauernder Wertminde-
rungen vorgenommen. Dartber hinaus werden Abschrei-
bungen auf den Geschéfts- oder Firmenwert in Hohe von
0,4 Mio. € (Vorjahr: 1,2 Mio. €) ausgewiesen.

25. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe
von 20,1 Mio.€ (Vorjahr: 20,5 Mio.€) beinhalten perio-
denfremde Aufwendungen in Hohe von 1,9 Mio. € (Vor-
jahr: 2,9 Mio.€). Diese werden im Wesentlichen durch
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietfor-
derungen (1,4 Mio.€) beeinflusst. Daruber hinaus sind
die Verwaltungskosten der Gesellschaft enthalten.

26.

27.

28.

Im Posten Anteil nicht beherrschender Anteile am
Konzernergebnis wird der im Konzernjahresuber-
schuss enthaltene, anderen Gesellschaftern zustehen-
de Gewinn fur einen Minderheitenanteil von 5,1 % der
GESOBAU Wohnen und der Minderheitenanteil von
10,1 % der IDUNA ausgewiesen.

Der Gewinnvortrag von 15,6 Mio. € wurde vollstandig in
die Gewinnrucklagen eingestellt.

DerVorstand schlagtvor, den Bilanzgewinn der GESOBAU
AG des Jahres 2025 in H6he von 17,9 Mio. € in die Positi-
on ,Andere Gewinnrucklagen” einzustellen. Vorab wurde
entsprechend 817 Abs. 1 der Satzung ein Teilbetrag von
17,9 Mio. € in die anderen Gewinnrucklagen eingestellt.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

E. Konzernkapital-
flussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die liquiden Mittel im
Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzu- und MittelabfllUsse
verandert haben, sowie die Herkunft und Verwendung der
Zahlungsstréme. Dabei werden die laufende Geschaftstatig-
keit, die Investitionstatigkeit und die Finanzierungstatigkeit
voneinander unterschieden. Die Konzern-Gesellschaften
haben im Jahr 2025 Festgeldanlagen mit einer Laufzeit von
langer als drei Monaten in H6he von 12,0 Mio. € (Vorjahr:
11,0 Mio. €) getatigt, welche folglich in der Kapitalflussrech-
nung als Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition unter dem
Cashflow aus der Investitionstatigkeit gezeigt werden. Der in
der Kapitalflussrechnung dargestellte Finanzmittelbestand
von 28,5Mio.€ (Vorjahr: 32,5Mio.€) umfasst alle Kassen-
bestande und Guthaben bei Kreditinstituten von 40,5 Mio. €
(Vorjahr: 38,5Mio.€) abzuglich der Festgeldanlagen mit
einer Laufzeit von langer als drei Monaten von 12,0 Mio. €.
(Vorjahr: 6,0 Mio. €).

Der Finanzmittelfonds definiert sich aus dem Bestand an
Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten.

Die liquiden Mittel enthalten auch verpfandete Bankkonten
zu Gunsten von Mitarbeitenden in Hohe von 1,3 Mio. €. Sie
stehen deshalb nicht zur freien Verflgung der Gesellschaft.

Die zum Bilanzstichtag frei verfugbaren liquiden Mittel be-
trugen zusammengefasst 27,3 Mio. € (Vorjahr: 26,9 Mio. €).
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Die Bestande des Finanzmittelfonds von quotal einbezoge-
nen Unternehmen stellen sich wie folgt dar:

FINANZMITTEL- FINANZMITTEL-
FONDS NACH FONDS NACH
KONSOLIDIERUNG KONSOLIDIERUNG
2025 IN T€ 2024 IN T€
Entwicklungs-
gesellschaft 1336 543

Elisabeth-Aue
GmbH, Berlin
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F. AuRerbilanzielle Geschafte und

sonstige finanzielle Verpflichtungen

Bezugsverpflichtungen

Der BEW Berliner Energie und Warme AG (bis Mai 2024: Vat-
tenfall Warme Berlin AG) wurde Ende der 1960er Jahre zur
Finanzierung der Herstellung eines Fernheizverteilungsnet-
zes im Markischen Viertel ein unverzinsliches Darlehen Uber
9.106 T€ mit einer Laufzeit bis 2065 gewahrt. Gleichzeitig
wurden ein Erbbaurechtsvertrag Uber Grundstucksflachen
im Markischen Viertel zwecks Errichtung eines Fernheizwer-
kes sowie ein Warmelieferungsvertrag mit entsprechenden
Laufzeiten abgeschlossen. Der Warmelieferungsvertrag mit
der BEW Berliner Energie und Warme AG wurde ab 01. Ja-
nuar 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 durch einen
der Vertragspartner gekundigt wird. Die Zahlungen fur War-
melieferungen aus diesem Vertrag beliefen sich in 2025 auf
14,0 Mio. € (Vorjahr: 12,9 Mio. €). Die sich aus dem Vertrag er-
gebenden finanziellen Verpflichtungen werden als Betriebs-
kosten weiterverrechnet.

Das Bestellobligo fur vergebene Bauauftrage in Hohe von
73,1 Mio. € ist durch zugesagte Kredite und vorhandene Li-
quiditat abgedeckt.

Haftungsverhaltnisse

Die der Gesellschaft Uberlassenen Mietsicherheiten gemaf}
8551 BGB betragen zum 31. Dezember 2025 51,0 Mio. € (Vor-
jahr: 47,4 Mio.€) und wurden, vom ubrigen Vermdgen ge-
trennt, bei einem Kreditinstitut verzinslich angelegt.

Angaben zu Finanzderivaten

Zur Absicherung von Zinsanderungsrisiken bestehen 19 Zins-
swapgeschafte mit einem Gesamtvolumen von 222,1 Mio. €,
denen 19 entsprechende Grundgeschafte gegenuberste-
hen, so dass jeweils eine Bewertungseinheit gebildet werden
konnte. Der Umfang der gebildeten Bewertungseinheiten
erstreckt sich ausschlie3lich auf Micro Hedges. Hierbei wird
das aus einem einzelnen Grundgeschaft resultierende Risi-
ko unmittelbar durch ein zugeordnetes Sicherungsgeschaft
abgesichert. Daruber hinaus bestehen vier Forwardswap-
geschafte uber 85,0 Mio. € (Laufzeiten von 2027 bis 2039),
die fur die nach Auslaufen der Zinsbindungsfrist geplante
Prolongation von bestehenden Darlehensverbindlichkeiten
in Hohe der Restvaluta zum Zinsbindungsende zur zukdnf-
tigen Absicherung von Zinsanderungsrisiken abgeschlossen
wurden. Fur diese Forwardswapgeschafte wurden antizipa-
tive Bewertungseinheiten gebildet. Die aufzunehmenden
variablen Darlehen (Grundgeschafte) der antizipativen Be-
wertungseinheiten werden kunftig so ausgestaltet, dass sie
hinsichtlich der critical terms uUbereinstimmend zu den Si-
cherungsgeschdéften lauten. Es ist davon auszugehen, dass
die erwarteten und abgesicherten Grundgeschéfte zu den
Anfangsdaten der Sicherungsinstrumente in der erwarteten
Hohe tatsachlich abgeschlossen werden kénnen. Derzeit sind
keine Umstande bekannt, die eine anderweitige Bilanzierung
sowie Auflosung der Bewertungseinheiten veranlassen wur-
den. Die Ermittlung des Marktwertes der Finanzderivate er-
folgt durch Diskontierung der zukunftigen Zahlungsstrome
auf Basis der ,mark-to-market-Bewertung” anhand marktuab-
licher Zinsen Uber die Restlaufzeit der Instrumente.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Die gegenlaufigen Zahlungsstrome von Grund- und Siche-
rungsgeschaft sollen sich im Sicherungszeitraum ausglei-
chen, da gemal3 der Risikopolitik der Gesellschaft fur Ri-
sikopositionen (Grundgeschaft) unverzuglich nach deren
Entstehung in gleicher Hohe und Laufzeit Zinssicherungs-
geschafte abgeschlossen werden. Bis zum Abschlussstichtag
haben sich die gegenlaufigen Zahlungsstrome aus Grund-
und Sicherungsgeschaft fast vollstandig ausgeglichen. Zur
Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehungen wird
die ,Critical-Terms-Match-Methode” sowie die ,Dollar-Offset-
Methode" (fur Zinsswapgeschafte mit bestehenden Grund-
geschaften) verwendet.

Mal3gebliche Voraussetzungen fur die Bildung einer Bewer-
tungseinheit sind insbesondere die objektive Eignung des Si-
cherungsinstruments zur Absicherung des Risikos aus dem
Grundgeschaft und der rechnerische Nachweis der Wirksam-
keit bezogen auf das abgesicherte Risiko. Verbleibt aufgrund
einer teilweisen Unwirksamkeit der Sicherungsbeziehung ein
unrealisierter Verlust, wird hierfur eine Ruckstellung fur Be-
wertungseinheiten gebildet und unter den sonstigen Ruck-
stellungen ausgewiesen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus einem notariell beurkundeten Grundsttckskaufvertrag
bestehen zum Bilanzstichtag sonstige finanzielle Verpflich-
tungen in Héhe von 20,0 Mio. €. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten ist vertraglich fur das Geschaftsjahr 2026 vorge-
sehen.
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G. Sonstige Angaben

Das Abschlusspruferhonorar fur das Geschaftsjahr 2025 der
GESOBAU und der vollkonsolidierten Tochterunternehmen
betragt 190,7T€ und betrifft ausschlielich Abschlusspru-
fungsleistungen.

Die GESOBAU bedient sich zur Erfullung ihrer Zusage auf Al-
ters- und Hinterbliebenenversorgung der VBL-Versorgungs-
anstaltdes Bundes und der Lander als Zusatzversorgungskas-
se. Die VBL, als rechtsfahige Anstalt des 6ffentlichen Rechts,
gewahrt den Arbeitnehmenden der beteiligten Arbeitgeber
im Wege privatrechtlicher Versicherung eine zusatzliche Al-
ters- und Hinterbliebenenversorgung gegen Zahlung einer
Umlage durch die GESOBAU. Daruber hinaus zahlt die GE-
SOBAU ein Sanierungsgeld, um den zusatzlichen Mittelbe-
darf der VBL zur Finanzierung der vor dem 1. Januar 2002
begrindeten Anspruche abzudecken. Die Sanierungsgelder
sind Bestandteil der Umlagenfinanzierung und werden des-
halb in dem Geschaftsjahr als Aufwand erfasst, fur das sie
erhoben werden. Aufgrund der Einschaltung einer Zusatz-
versorgungskasse als externer Trager besteht eine mittelba-
re Pensionsverpflichtung, fur die das Passivierungswahlrecht
gemald Art.28 Abs.1 EGHGB gilt. Die Hohe einer moglichen
Subsidiarhaftung der GESOBAU ist gegenwartig nicht ver-
lasslich ermittelbar. Der derzeitige Umlagensatz West betragt
5,49 % bei einer Summe der umlagepflichtigen Gehalter von
7,8 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2025 wurde kein Sanierungsent-
gelt gezahlt.
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Organe der Gesellschaft

Vorstand
Mitglieder des Vorstandes

Bis 31. Dezember 2025

Jorg Franzen
Erste Bestellung ab dem 15. Februar 2006
Vorsitzender des Vorstandes

Ab 01. Januar 2026

Lars Holborn
Kommissarisch bis zum 30. September 2026
Vorstand Service und Investition

Christian Wilkens

Erste Bestellung ab dem 01. August 2008
Bestellt bis zum 31. Juli 2029

Vorstand Finanzen und Controlling

Beziuge
Die Bezuge des Vorstandes beliefen sich im Berichtszeitraum
auf 678,0 T€ (Vorjahr: 625,5 T€).

JORG CHRISTIAN

IN T€ FRANZEN  WILKENS
Grundvergutung 225,0 205,0
Urlaubsabgeltung 3,5 0,0

Variable Vergutung auf Basis einer

Zielvereinbarung fur das Jahr 2024 70.0 70.0
Leistungen der Altersversorgung 33,8 30,8
Geldwerter Vorteil aus
Kfz-Nutzung 24 78
Geldwerter Vorteil aus der

) 0,1 0,1
Gruppenunfall-Versicherung
Zuschgsse b;w. Arbeitgeberanteile 15.8 13.8
zu Sozialversicherungen
GESAMT 350,5 327,5

An fruhere Vorstandsmitglieder bzw. deren Hinterbliebene
sowie ehemalige leitende Angestellte wurden Ruhegelder
und Beihilfenin H6he von 309,3 T€ (Vorjahr: 310,9 T€) gezahlt.
Den Pensionsruckstellungen fur diesen Personenkreis wur-
den 170,4T€ (Vorjahr: 170,9T€) inkl. Zinsanteil zugefthrt. Sie
betragen zum Bilanzstichtag 2.022,9 T€ (Vorjahr: 2.126,7 T€).

Mitgliedern des Vorstandes beziehungsweise deren Angeho-
rigen wurden keine Darlehen eingeraumt.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Mitglieder
des Aufsichtsrates

Lina Atris

» Mitglied des Aufsichtrates vom 10. Dezember 2020 bis
12. Juni 2025

» Kaufmannische Angestellte, Berlin

Solveig Beck
» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 12. Juni 2025
» Kaufmannische Angestellte, Berlin

Birgit Benz
» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 03. Mai 2010
» Vorsitzende des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020
» Geschaftsfuhrerin der Forensic Management GFM GmbH,
Berlin (i. L.) und der School GRC Training GmbH, Berlin
> Weitere Aufsichtsratsmandate:
« Vorsitzende des Aufsichtsrates der nordlicht
Wohnungsgenossenschaft eG, Berlin
« Vorsitzende des Aufsichtsrates der horizont
Wohnungsgenossenschaft eG, Berlin

Dr. Hartmut Kalleja

» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 01. August 2024

» Geschaftsfuhrer der BAU WERK PLAN Holding GmbH
und deren Tochtergesellschaften, Berlin

» Geschaftsfuhrer Specht, Kalleja + Partner Architekten
GmbH, Berlin

» Weitere Aufsichtsratsmandate:
« Mitglied des Beirates bei der BATEG GmbH, Berlin
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Dr. Heike Kilper
> Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 01. Februar 2017
> Mitglied des Mieterrates der GESOBAU AG

Stephan Machulik

» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 15. Juni 2023

» Staatssekretar fur Wohnen und Mieterschutz bei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen, Berlin

> Weitere Aufsichtsratsmandate:
+ Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates der

Gewobag Wohnungsbau-Aktiengesellschaft Berlin

John Prill
> Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 12. Juni 2025
> Gewerblicher Angestellter, Berlin

Prof. Dr. Solveig ReiRig-Thust

» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020

» Professorin fur Betriebliches Rechnungswesen an der
Hochschule fur 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 fur Finanzen, Berlin

Ramona Senier
» Mitglied des Aufsichtsrates vom 23. Mai 2005 bis zum
12. Juni 2025
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> Stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrates vom
18. Juni 2015 bis zum 12. Juni 2025
» Kaufmannische Angestellte, Berlin

Martin Tschaepe

» Mitglied des Aufsichtsrates seit dem 10. Dezember 2020

» Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates seit dem
12. Juni 2025

> Kaufmannischer Angestellter, Berlin

Bezuge
Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten 67,3 T€ (Vorjahr:
50,6 T€) an festen Vergutungen, die sich wie folgt aufgliedern:

IN €
Birgit Benz 12.682,00
Prof. Dr. Solveig Reil8ig-Thust 10.870,00
Martin Tschaepe 6.877,00
Stephan Machulik 6.039,00
Oliver Rohbeck 6.039,00
Dr. Heike Kulper 6.039,00
Dr. Hartmut Kalleja 6.039,00
Ramona Senier 3.360,00
Solveig Beck 3.352,00
John Prill 3.352,00
Lina Atris 2.688,00

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

Durchschnittliche Anzahl der Beschaftigten

Der GESOBAU-Konzern beschéaftigte im Jahresdurchschnitt
557 (Vorjahr: 536) Mitarbeitende (ohne Vorstandsmitglieder

und Aushilfen).
s S

Vorstand 2 2
Angestellte
Prokuristen 5 5
kaufm. und technische Angestellte 394 376

Gewerbliche Arbeitnehmer

Hauswarte/Hausmeister 111 111
Aushilfen 8 8
Auszubildende 48 44
Jahresdurchschnitt 567 546

Die GESOBAU Geschaftsfuhrung sowie die IDUNA beschafti-
gen keine Arbeitnehmer. Die Mitarbeitenden in der Entwick-
lungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH werden gemal3 der
Quotenkonsolidierung anteilig im Konzern ausgewiesen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Offenlegung
Die Offenlegung des Konzernabschlusses erfolgt im elektro-
nischen Unternehmensregister.

Die nachfolgend genannten in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Tochtergesellschaften machen von den Erleichterun-
gen des 8264 Absatz 3 HGB Gebrauch. Sie sind von der Pflicht
zur Aufstellung und Prufung eines Anhangs und Lageberichts
sowie der Offenlegung des Jahresabschlusses befreit:

» aktiva Haus- und Wohnungseigentumsverwaltung GmbH,
Berlin

» GESOBAU Geschéftsfuhrung GmbH, Berlin

> berlinwohnen Hausmeister GmbH, Berlin

» berlinwohnen Messdienste GmbH, Berlin

Nachtragsbericht

Nach dem 31. Dezember 2025 sind keine Vorgange von be-
sonderer Bedeutung, welche die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen konnten, eingetreten.

Berlin, 23. Februar 2026

o 4

Lars Holborn Christian Wilkens
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen

Abschlussprufers

an die GESOBAU AG

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der GESOBAU AG, Berlin,
und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) - bestehend
aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2025, der Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzernkapitalfluss-
rechnung und dem Konzern-Eigenkapitalspiegel fur das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 sowie
dem Konzernanhang, einschliel3lich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Daruber
hinaus haben wir den Konzernlagebericht der GESOBAU AG,
der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst
wurde, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. De-
zember 2025 gepruft. Die mit der Anlage zum Lagebericht
enthaltene Entsprechenserklarung zum Berliner Corporate
Governance Kodex, welche lageberichtsfremde Angaben dar-
stellt, haben wir nicht inhaltlich gepruft. Lageberichtsfremde
Angaben im Lagebericht sind Angaben, die nicht nach §8315,
315a bzw. 315b bis 315d vorgeschrieben sind.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung ge-
wonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigeflgte Konzernabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmalliger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2025 sowie seiner Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 und

» vermittelt der beigefugte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlageberichtin
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.
Wir geben kein Prafungsurteil zu dem Inhalt der oben ge-
nannten lageberichtsfremden Angaben ab.

Gemal3 §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Pru-
fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRig-
keit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
gefuhrt hat.
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GRUNDLAGE FUR DIE
PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prufung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HGB un-
ter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaldiger Ab-
schlussprufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlussprufers fur die Prafung des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts” unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfallt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Geschaftsinformationen > Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

SONSTIGE
INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen
die folgenden von uns vor Datum dieses Bestatigungsver-
merks erlangten nicht inhaltlich gepruften Bestandteile des
zusammengefassten Lageberichts:

» die als Anlage dem Konzernlagebericht beigefligte Ent-
sprechenserklarung zum Berliner Corporate Governance
Kodex.

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und Kon-
zernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen In-
formationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prafungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wurdigen, ob die sonstigen Informationen

> wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
Konzernlagebericht oder unseren bei der Prifung erlang-

ten Kenntnissen aufweisen oder

» anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND
DES AUFSICHTSRATS FUR DEN KONZERNABSCHLUSS

UND DEN KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafur, dass der Konzernabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fuir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaliiger Buch-
fuhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur FortfiUhrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der FortfiUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldagig, anzugeben. Daruber
hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AulBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich far
die Aufstellung des Konzernlageberichts, 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 ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MalBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur
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.
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VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu er-
langen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen 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 Kon-
zernabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zu-
kunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Besta-
tigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit
8317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
mafdiger Abschlussprufung durchgefihrte Prufung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im
Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen

oder Irrtimern, planen und fuhren Prifungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist
hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtumern resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fal-
schungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefUhren-
de Darstellungen bzw. das Aul3erkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen;

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Priafung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollen und
den fur die Prufung des Konzernlageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Prufungshandlungen
zu planen, die unter den Umstanden angemessen sind, je-
doch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksam-
keit der internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser Vor-
kehrungen und MalBhahmen abzugeben;

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit zu-
sammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten

Prafungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Kon-
zerns zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwer-
fen kdnnen. 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 Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kén-
nen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unterneh-
menstatigkeit nicht mehr fortfuhren kann;

beurteilen wir die Darstellung, Aufbau und Inhalt des Kon-
zernabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmalliger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt;

planen wir die Konzernabschlussprifung und fuhren sie
durch, um ausreichende, geeignete Prufungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftsbereiche innerhalb des Konzerns ein-
zuholen als Grundlage fur die Bildung der Prafungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht. Wir
sind verantwortlich far die Anleitung, Beaufsichtigung und
Durchsicht der fur Zwecke der Konzernabschlussprufung
durchgefuhrten Prufungstatigkeiten. Wir tragen die allei-
nige Verantwortung fur unsere Prafungsurteile;

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

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

» fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Anga-
ben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annah-
men. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesent-
lich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prufung sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kon-
trollen, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.

Berlin, 24. Februar 2026

EY GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriufungsgesellschaft

Wehner
Wirtschaftsprufer

Kohler
Wirtschaftspruferin
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So organisieren wir Nachhaltigkeit

So organisieren wir

Nachhaltigkeit

Die Verantwortung fur die Nachhaltigkeitsthemen und
-ziele der GESOBAU ist klar zugeordnet und spiegelt
sich in ihrer Organisationsstruktur wider. Mit den
Mitarbeitenden des Nachhaltigkeitsmanagements,
dem Nachhaltigkeitsausschuss und dem Lenkungskreis
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sind die Zustandigkeiten auf unterschiedlichen

Unternehmensebenen und -bereichen hinweg
verankert. Dadurch stellt die GESOBAU sicher, dass die
Nachhaltigkeitsstrategie systematisch verfolgt und
Malinahmen konsequent umgesetzt werden.

Die Gesamtverantwortung fur das Thema
Nachhaltigkeit tragt der Vorstand. Dieser ent-
scheidet Gber die strategische Ausrichtung und
steht in engem Austausch mit dem Aufsichtsrat
und dem Land Berlin als alleinigem Anteilseig-
ner des GESOBAU-Konzerns.

Die operative Verantwortung liegt in den ein-
zelnen Fachbereichen der GESOBAU und wird
durch das Nachhaltigkeitsmanagement koor-
diniert. In der Stabsstelle Unternehmenskom-
munikation verortet, stehen die fur Nachhal-
tigkeit verantwortlichen Personen regelmallig
im direkten Austausch mit dem Vorstand: Die
Bereichsleitung der Stabsstelle berichtet direkt
an den Vorstand und stimmt Nachhaltigkeits-
aktivitaten mit diesem ab. Daruber hinaus be-
rat sie, zusammen mit dem Nachhaltigkeitsma-
nagement und dem zustandigen Ausschuss,
den Vorstand bei strategischen Entscheidun-
gen. Die Mitarbeitenden des Nachhaltigkeits-
managements betreuen das Nachhaltigkeits-
programm, leiten die Ausschussarbeit und
unterstutzen dabei, konkrete Mal3ihahmen um-
zusetzen. Daruber hinaus stellen sie sicher, dass
etwaige requlatorische Anforderungen einge-
halten werden.

Ziel des Nachhaltigkeitsausschusses ist es, zu-
sammen mit der Leitungsebene die nachhalti-
ge Entwicklung der GESOBAU voranzutreiben.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Vertreter*innen aller Fachabteilungen kommen
im Ausschuss zusammen und entwickeln das
Nachhaltigkeitsprogramm unter Berucksichti-
gung aktueller Diskurse weiter. Zusatzlich legen
sie die Inhalte der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung fest und stellen die hierfur notwendigen
Daten bereit. Als Botschafter*innen in ihren
Fachabteilungen tragen die Mitglieder des Aus-
schusses aktiv dazu bei, dass Nachhaltigkeit als
zentraler Wert im Unternehmen gelebt wird.

Der Lenkungskreis Nachhaltigkeit wurde 2024
einberufen, um Nachhaltigkeitsthemen auf
Ebene der FUhrungskrafte expliziter zu veran-
kern. Dieses Gremium kommt vierteljahrlich
und bei aktuellen Anlassen zusammen, um sich
Uber relevante strategische und operative As-
pekte auszutauschen - etwa uber Implikatio-
nen der Klimastrategie fur einzelne Fachberei-
che. Das Nachhaltigkeitsmanagement arbeitet
zudem eng mit dem Controlling-Team des Be-
reichs ,Finanz- und Rechnungswesen” zusam-
men und tauscht sich in einem wdchentlichen
Termin aus.
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Fokussiert auf
das Wesentliche

Die GESOBAU richtet ihre Nachhaltigkeitsaktivi-
taten strategisch auf Bereiche aus, die fur sie
besonders wesentlich sind und grof3e Nachhal-
tigkeitspotenziale oder Risiken bergen. Um die-
se relevanten Themenbereiche systematisch
zu identifizieren, fuhrte sie eine doppelte We-
sentlichkeitsanalyse nach den European Sustai-
nability Reporting Standards (ESRS) durch. Diese
bertcksichtigt sowohl maogliche positive und
negative Auswirkungen auf Umwelt und Gesell-
schaft als auch finanzielle Chancen und Risiken
far die GESOBAU.

In der Wesentlichkeitsanalyse berucksichtigte
die GESOBAU ihre gesamte Wertschépfungs-
kette. Daruber hinaus wurden Stakeholder-Per-
spektiven und Anliegen einbezogen, etwa Uber
Interviews, Fragebdgen sowie interne und ex-
terne Quellen, um die Stakeholder angemes-
sen in den Prozess einzubeziehen.

Nachhaltigkeitserklarung > Fokussiert auf das Wesentliche

Die GESOBAU hat zunachst eine Liste poten-
ziell relevanter Nachhaltigkeitsthemen erstellt,
die unter anderem auf den ESRS basierte, aber
auch spezifische wohnungswirtschaftliche The-
men berucksichtigt. Die Themen dieser Liste
hat sie anhand der Ergebnisse der Stakeholder-
Beteiligung priorisiert, die durch die Expertise
der internen Fachbereiche erganzt wurden. Das
Kernprojektteam der Wesentlichkeitsanalyse,
bestehend aus vier Mitarbeitenden des Nach-
haltigkeitsmanagements und des Finanz-Con-
trollings, hat daraufhin in Workshops mit den
Fachbereichen die Auswirkungen, Chancen und
Risiken (Impacts, Risks and Opportunities, IROs)
analysiert. Die Wesentlichkeit der identifizierten
IROs wurde quantitativ anhand ihres Schwere-
grads sowie ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit
bewertet. Die so entstandene IRO-Shortlist
wurde daraufhin von GESOBAU-Expert*innen
validiert, erganzt und angepasst.

Als Endergebnis dieses umfassenden Prozesses
hat die GESOBAU folgende wesentliche Themen
festgelegt:

> Klimaschutz
(ESRS E1)

> Arbeitskrafte des Unternehmens
(ESRS S1)

> Unternehmensfiihrung
(ESRS G1)

> Sozialvertragliche Mieten
(unternehmensspezifisch)

> Breites Wohnungsangebot
(unternehmensspezifisch)

> Wirtschaftliche Stabilitat
(unternehmensspezifisch)

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Aus diesen Ergebnissen konnte die GESOBAU
relevante Erkenntnisse fur die Nachhaltigkeits-
strategie und das Berichtswesen ableiten sowie
vorhandene Datenlicken ausmachen. Zudem
wurden zugehdrige Aspekte der wesentlichen
Themen in die vier strategischen Handlungsfel-
der, nach denen die GESOBAU ihr Nachhaltig-
keitsmanagement steuert, integriert.
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Vier Handlungsfelder

fur Nachhaltigkeit

Die nachhaltige Ausrichtung der GESOBAU ba-
siert auf vier Handlungsfeldern. Diese decken
alle wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen der
GESOBAU ab und berlcksichtigen dabei natio-
nale und internationale Regularien ebenso wie
landespolitische Gesetze und Vereinbarungen,
insbesondere in Bezug auf die Kooperations-
vereinbarung mit dem Land Berlin.

DIE HANDLUNGSFELDER FUR
NACHHALTIGKEIT BEI DER
GESOBAU:

Diese vier Handlungsfelder der GESOBAU ver-
einen in sich jeweils soziale, 6kologische und
6konomische Aspekte, die es qilt, in Einklang
zueinander zu bringen.

Um eine konsequente nachhaltige Entwicklung
entlang dieser Handlungsfelder voranzutrei-
ben, sind Uberprifbare kurz- und mittelfristi-

Zukunftsfahiges Bauen & Wohnen

ge Ziele sowie konkrete MalRnahmen in einem
umfassenden Nachhaltigkeitsprogramm fest-
gehalten (vgl. ,Unser Nachhaltigkeitsprogramm
2025+",S.134).

Der FortschrittimJahr 2025 in diesen vier Hand-

lungsfeldern ist in den folgenden Kapiteln aus-
fuhrlich dargestelit.

Lebenswerte Quartiere

Unternehmenskultur

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

imug Rating

Die GESOBAU AG wurde von imug rating
zertifiziert und hat im Nachhaltigkeitsra-
ting 2023 die Note ,sehr gut” (mit 85 von
100 moglichen Punkten) erhalten. Unter-
sucht wurden drei Bereiche: ESG-Manage-
ment, Produkte und Dienstleistungen so-
wie Kontroversen. Das Rating 2023 richtet
sich an den zu diesem Zeitpunkt gultigen
CSRD-/ESRS-Vorgaben aus. Auch fur 2022
wurde die GESOBAU AG von imug bewer-
tet und erreichte ebenfalls die Benotung
~Ssehr gut” (88/100 Punkten).

Beteiligung & Kooperationen
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/L

Die Nachhaltigkeitserklarung 2025 der GESOBAU zeigt
entlang der vier strategischen Handlungsfelder und
der relevanten Anforderungen aus der europaischen
und nationalen Nachhaltigkeitsberichterstattung,
welche Fortschritte erreicht wurden, welche konkreten
Maldnahmen dazu beigetragen haben und wie

diese durch Zahlen, Daten und Fakten belegt sind. Den
Rahmen fur die Nachhaltigkeitsaktivitaten schafft dabei
das Nachhaltigkeitsprogramm, das die Vorhaben flur eine

kontinuierliche Weiterentwicklung festlegt.

— Dorothea Busche, Nachhaltigkeitsmanagerin
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ZUKUNFTSFAHIGES
BAUEN & WOHNEN

Zukunftsfahiges Bauen und Wohnen bedeutet, neuen Wohnraum zu schaffen und
vorhandene Bestande an die gegenwartigen und kunftigen Bedarfe der Berliner
Stadtbevolkerung anzupassen. Dazu gehort, dass Bestand und Neubau 6kologischen
Standards entsprechen und so weiterentwickelt werden, dass die Dekarbonisierung
entlang ambitionierter Klimaschutzziele konsequent weiterverfolgt wird.

™M
)
)

Die GESOBAU verfolgt das Ziel, ihren Wohnungsbestand durch Neubau, Ankauf
sowie den Um- und Ausbau bestehender Gebaude im Rahmen der mit dem Land
Berlin vereinbarten Roadmap zu erweitern. Gleichzeitig setzt sie auf Malinahmen in
den Bereichen Klimaschutz, Ressourcenschonung und Energieeffizienz. Die zentrale
Aufgabe besteht darin, Nachhaltigkeitsstandards mit dem gesellschaftlichen
Auftrag des landeseigenen Wohnungsunternehmens, bezahlbaren Wohnraum
bereitzustellen, in Einklang zu bringen.




Gdw MB3
GdW MB4

GdW MB6
Gdw BM10
GdW BM11
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Mehr Wohnraum schaffen

Der Berliner Wohnungsmarkt ist seit Jahren
angespannt und aufgrund eines dynamischen
Urbanisierungstrends ist aktuell keine Entspan-
nung absehbar. Laut der Bevolkerungsprogno-
se der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
Bauen und Wohnen wird die Zahl der ortsan-
sassigen Menschen in der Hauptstadt bis 2040
um rund 109.000 Personen steigen (Stand Nov.
2025). Dieser Zuwachs verandert die soziale
und demografische Struktur der Stadt und er-
hoht den Bedarfan bezahlbarem Wohnraum fur
breite Bevolkerungsgruppen. Fur die GESOBAU
ergibt sich daraus der Auftrag, den Wohnraum-
bedarf in einem wachsenden Berlin aktiv zu un-
terstltzen und sozial orientiert mitzugestalten.

Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 >

Zukunftsfahiges Bauen & Wohnen

Vor diesem Hintergrund verfolgt die GESOBAU
das Ziel, den angespannten Mietwohnungs-
markt zu entlasten und langfristig bezahlbaren
Wohnraum bereitzustellen. Die durchschnitt-
liche Bestandsmiete (inkl. Neuvertragsmieten
und Neubau) lag im Jahr 2025 mit 7,18 Euro
pro Quadratmeter monatlich unter dem Durch-
schnitt des Berliner Wohnungsmarktes und un-
terstreicht damit diesen Anspruch.

Grundlage hierfur bilden die mit dem Berli-
ner Senat vereinbarte Roadmap 2016 und die
Kooperationsvereinbarung /~ Leistbare Mieten,
Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung. Die seit 2024 gultige Weiterentwicklung
dieser Vereinbarung setzt klare Rahmenbedin-
gungenflreinesozialgerechteBewirtschaftung:
So durfen die Bestandsmieten der landeseige-
nen Wohnungsunternehmen beispielsweise le-
diglich bis zu 2,9 Prozent pro Jahr steigen. Die
dadurch ermoglichten Mietanpassungen si-
chern die wirtschaftliche Stabilitat der landes-
eigenen Wohnungsunternehmen (vgl. Nach-
haltigkeitsbericht 2024/2025 ~, S. 10).

Bauprojekte fur mehr

Wohnraum realisieren

Um ihren gesellschaftlichen Auftrag zu erfallen,
baut die GESOBAU ihren Wohnungsbestand
kontinuierlich aus und sorgt mit einer Ver-
mietungsquote von 98,2 Prozent fur eine sta-
bil hohe Auslastung. Im Berichtszeitraum wur-
den 313 neue Wohnungen durch Neubau und
den Ausbau von Dachgeschossen fertiggestellt
(vgl. 2024: 664), erganzt durch 118 erworbene
Bestandswohnungen (vgl. 2024. 162). Insge-
samt wuchs der Bestand um 431 Wohnungen,
wobei sich durch die Zusammenlegung zweier
Einheiten ein Wohnungsabgang innerhalb der
Zugange ergab (vgl. 2024: 826). Damit leistet die
GESOBAU einen wesentlichen Beitrag zum ge-
meinsamen Ziel der sechs landeseigenen Woh-
nungsbaugesellschaften und der berlinovo, ih-
ren Bestand bis 2026 auf 400.000 Wohnungen
ZU erweitern.
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Auch bei Grollvorhaben engagiert sich die
GESOBAU fur sozial vertraglichen und nach-
haltigen Wohnraum. Im Marz 2025 wurden die
Einbringungs- und Realisierungsvertrage fur
zwei Baufelder im Schumacher Quartier auf
dem ehemaligen Flughafen Tegel unterzeich-
net. Dort soll ein neues Stadtquartier mit Gber
5.000 Wohnungen fur mehr als 10.000 Men-
schen entstehen. Die GESOBAU plant im ersten
Bauabschnitt rund 330 Mietwohnungen, davon
50 Prozent gefdrdert, und setzt auf eine Holz-
hybridbauweise mit Photovoltaik-Anlagen und
Dachbegrunung.


https://www.berlin.de/sen/bauen/neubau/wohnungsbaugesellschaften/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
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Als weiteres Neubauvorhaben entwickelt die
GESOBAU gemeinsam mit der landeseigenen
HOWOGE Uber die gemeinsame Entwicklungs-
gesellschaft Elisabeth-Aue ein neues Stadtquar-
tier mit etwa 5.000 Wohnungen im Norden Pan-
kows. Vorhaben dieser Grol3enordnung werden
haufig von zivilgesellschaftlichen Diskussionen
uber entsprechende Bebauungsplane beglei-
tet. Diese unterschiedlichen Interessen aus-
zutarieren und in den weiteren Prozess einzu-
beziehen, gehort zum Anspruch der GESOBAU
im Sinne einer partizipativen Erschliel3ung von
Wohnraum und der Quartiersentwicklung (vgl.
.Beteiligungen bei Neubauvorhaben und Mo-
dernisierungen”, S.123 und Nachhaltigkeits-
bericht 2024/2025 ~, S. 98f.).
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Die GESOBAU berucksichtigt zudem bei Bauvor-
haben die Bedarfe unterschiedlicher Mieter*in-
nengruppen, wie Senior*innen, Studierende,
Menschen mit Einschrankungen, Alleinerzie-
hende sowie geflichtete Menschen. Beispiels-
weise sind auf dem Areal Beate-Hahn-Str. /
Marianne-Foerster-Str. in Pankow zwei Gebdu-
de entstanden, die speziell auf die Bedurfnisse
dlterer Menschen zugeschnitten sind. Im Jahr
2025 ist aufgrund dieser und weiterer Vorha-
ben der GESOBAU der Anteil barrierefreier/-ar-
mer Wohnungen sowohl im Neubau als auch
im Bestand gestiegen (s. Tab.5, GdAW MB 10/11).

Mit dem GESOcampus im Quartier Stadtgut Hel-
lersdorf hat die GESOBAU zudem ein attraktives
Angebot fur Studierende geschaffen, das 84 jun-
gen Menschen Wohnraum bietet und Gemein-
schafts- sowie Lernbereiche integriert. Auch das
Quartier Alt-Wittenau, das bis Sommer 2026 fer-
tiggestellt werden soll, schafft weitere 105 Woh-
nungen mitinsgesamt 242 Wohnplatzen, gezielt
far Studierende und Auszubildende.

Dachaufstockung fur
mehr Wohnraum im
Bestand

Neben Neubau und Ankauf er-
weitert die GESOBAU ihren Wohn-
raum auch durch gezielte Aus-und
Umbauten im Bestand. Ein zen-
traler Ansatz ist dabei die Dach-
aufstockung, mit der bestehende
Gebaude effizient nachverdichtet
werden. So entstanden im Quar-
tier Schwyzer Kiez seit 2022 ins-
gesamt 60 neue Wohnungen. Ins-
gesamt arbeitete die GESOBAU
im Berichtszeitraum an 11 Aufsto-
ckungs- und Dachausbauprojek-
ten mit einem Potenzial von 189
zusatzlichen Wohneinheiten.
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Dachaufstockung Wolfshagener Str. / Stiftsweg


https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
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Tab.2 DURCHSCHNITTSMIETE BEI ERSTVERMIETUNG NEUBAUTEN (LT. DEFINITION GdW)

Tab.4 MIETENSTRUKTUR (IN ANZAHL WOHNEINHEITEN)
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in €/mMm2 monatlich* 9,06 11,22 11,78 unter 5,00 €/m?2 3.235 2.210 1.689
T 5,00 bis 5,99 €/m?2 14.775 11.157 7.748
reirinanzierte (0] nungen
6,00 bis 6,99 €/m?2 17.752 18.902 19.116
1 2

Tab.3 DURCHSCHNITTLICHE BESTANDSMIETEN (INKL. NEUVERTRAGSMIETEN UND NEUBAU) 7,00 bis 7,93 €/m >./32 /.816 SLios
8.00 bis 8,99 €/m?2 2.390 3.576 4.402

2023 2024 m 9,00 bis 9,99 €/m? 1.599 1.959 1.861

in €/m2 monatlich 6,47 6,80 7,18 Uber 10,00 €/m?2 2.047 2.734 4.215
GESAMT 47.529 48.354 48.784

Tab.5 ANTEIL BARRIEREFREIER/-ARMER WOHNUNGEN IM BESTAND UND NEUBAU

2023 2024 TR
Neubau Wohnungen (absolut) 2.252 2.634 2.867
Anteil in % 43,4 45,4 46,7
Bestand Wohnungen (absolut) 3.389 3.700 3.808
Anteil in % 8,0 8,7 8,9
GESAMT Wohnungen (absolut) 5.641 6.334 6.675
Anteil in % 11,9 13,1 13,7
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Klimaschutz als Schlusselaufgabe

Der Gebaudesektor verursacht rund 40 Prozent

der Treibhausgasemissionen in Deutschland und
steht damit in besonderer Verantwortung, die
Transformation zu einer klimaneutralen Wirtschaft
und Gesellschaft aktiv mitzugestalten. Die GESOBAU
erkennt diese Verantwortung als landeseigenes
Wohnungsunternehmen ausdrucklich an und versteht
Klimaschutz als wesentlichen Bestandteil ihrer
unternehmerischen Haltung und ihres Beitrags zur

Lebensqualitat in der Stadt. Deshalb verfolgt sie das Ziel,

ihren Wohnungsbestand - bestehend aus rund 48.700
Wohneinheiten und zusatzlichen Gewerbeeinheiten -
weiterhin schrittweise energetisch zu modernisieren
und so die Grundlage fur einen zukunftsfahigen
Gebaudebestand zu schaffen.

Wirtschaftliche und politische Veranderungen
sowie Marktentwicklungen fliel3en kontinuier-
lich in die strategische Steuerung der GESOBAU
ein. Vor diesem Hintergrund hat die GESOBAU
ihre Klimastrategie im Jahr 2025 in Abgleich mit
der Wirtschaftsplanung weiterentwickelt und
darin das Ziel formuliert, bis 2045 klimaneutral
bezuglich ihrer direkten und energiebezogenen
Emissionen (Scope 1 und 2) zu werden. Bis 2045
sollen daftr - unter dem Motto GESOBAU-ready
fur Klimaneutralitdt 2045 - alle gebaudetechni-
schen Voraussetzungen geschaffen werden.
Diese Weiterentwicklung stellt neben der wirt-
schaftlichen Planbarkeit auch die soziale Ver-
traglichkeit der Warmewende in den Fokus und
streckt das Erreichen der Klimaneutralitat auf
2045 statt 2035, wie in der vorherigen Klima-
strategie anvisiert. Der Handlungsrahmen der
GESOBAU bleibt dabei weiterhin stimmig zur
Klimapolitik des Landes Berlin, das eine klima-
neutrale Stadt bis 2045 anstrebt. Diese Verzah-
nung macht die Klimastrategie der GESOBAU
jedoch besonders anspruchsvoll, da sie sowohl
den politischen Vorgaben als auch dem ge-
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sellschaftlichen Auftrag - bezahlbaren Wohn-
raum fur alle Generationen zu schaffen - ge-
recht werden muss. Um die gesetzten Ziele zu
erreichen, verfolgt die GESOBAU einen Uber-
gangsplan, der sich auf drei zentrale Konzepte
konzentriert: die energetische Optimierung der
Gebdudehdullen, den Umstieg auf emissionsar-
me und erneuerbare Energietrager sowie eine
effiziente Bewirtschaftung der technischen An-
lagen. Dazu gehdren die Dammung von Fas-
saden und Dach- und Kellerbereichen, die Er-
neuerung von Fenstern und Turen sowie die
Modernisierung und der hydraulische Abgleich
bestehender Heizungsanlagen. Erganzend er-
weitert die GESOBAU ihre Energieversorgung
durch Anschluss an das Fernwarmenetz, soweit
dies durch den Ausbau des Fernwarmenetzes
unddenDekarbonisierungsfahrplandesLandes
moglich ist, sowie durch den Einsatz von War-
mepumpensystemen. Die Umsetzung dieser
Mal3nahmen ist kostenintensiv und erfordert
passende Forderprogramme, um Klimaschutz,
Wohnungsneubau und langfristig bezahlbare
Mieten miteinander in Einklang zu bringen.
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TREIBHAUSGASBILANZ
DER SCOPES 1 BIS 3IN
TCO:zE

69.369

standortbasiert
(nach UBA)

57.638

standorbasiert
(nach AfS)

36.549 5, 478 35.594

(nach CARNOT)
(nach UBA)

8.841

marktbasiert
(nach CARNOT)

5,06

Dienstreisen

Scope 1 Scope 2* Scope 3
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103.853

standortbasiert
(nach UBA)

94.191

standorbasiert
(nach AfS)

44.396

marktbasiert
(nach CARNOT)

Gesamt
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Tab.6 CO2-INTENSITAT IM GEBAUDEBESTAND

2025

in kg CO2e/m2 pro Jahr

nach AfS 24,72
nach UBA 27,26
nach CARNOT 11,65

Tab.7 TREIBHAUSGASINTENSITAT

2025

THG-Emissionen (Scope 1 +2)/€ Umsatzerldse in tCOz2e/€ Umsatzerlose

standortbasiert nach AfS 0,0002275827
standortbasiert nach UBA 0,0002509276
marktbasiert nach CARNOT 0,0001072610

Die Ausweisung der Treibhausgasbilanz erfolgt nach verschiedenen Berechnungsmethoden/Emissionsfaktoren.
AfS: Amt fur Statistik Berlin Brandenburg (2025) | UBA: Umweltbundesamt (2025) | CARNOT (2025)
*Treibhausgasemissionen der Wohnungen
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/L

Die GESOBAU entwickelt ihre Klimastrateqgie
fortlaufend weiter, um messbare Fortschritte auf
dem Weg zur Klimaneutralitat zu erreichen. Durch
Maldnahmen wie der energetischen Ertuchtigung
unserer Gebaudehullen und der Optimierung
bestehender Heizungsanlagen reduzieren wir
kontinuierlich unsere Treibhausgasemissionen.
Ein neuer Klimapakt aller Landesunternenmen mit dem Land
Berlin wird ab 2026 daflr Sorge tragen, dass wir alle gemeinsam

unsere Aufgabe bei der Dekarbonisierung und der energetischen
Transformation Berlins weiter vorantreiben.

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

— Jochen Kellermann, Bereichsleiter Technik
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Klimarisiken gezielt mitigieren

Die Klimastrategie der GESOBAU dient als
Instrument, klimarelevante Risiken frahzei-
tig zu erkennen und gezielt zu mitigieren. Im
Rahmen der im Jahr 2024 durchgefuhrten Kli-
marisikoanalyse zeigen sich fur die GESOBAU
insbesondere transitorische Risiken, die aus
politischen Vorgaben, technologischen Veran-
derungen und Marktveranderungen entste-
hen. Dazu zahlen steigende Anforderungen
an klimafreundliches Bauen und Sanieren, die
kurz- bis mittelfristig zu héheren Investitions-
und Planungskosten fuhren kénnen, sowie
Unsicherheiten durch wechselnde gesetzliche
Rahmenbedingungen, die Investitionsentschei-
dungen erschweren. Auch Verzbgerungen im
Genehmigungsprozess wirken sich kostentrei-
bend aus und verlangern Bauzeiten.
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Zudem koénnen Preisentwicklungen bei fossilen
Energietragern oder Strom die Betriebskosten
der Immobilien erhéhen und die Attraktivitat
energieintensiver Bestande mindern. Aul3er-
dem besteht das Risiko steigender Versiche-
rungspramien infolge haufiger werdender
Naturereignisse, obwohl fur die Bestande laut
Klimarisikoanalyse aktuell keine wesentlichen
physischen Gefahren festgestellt wurden. Ins-
besondere durch erfolgreiche Mitigationsmal3-
nahmen sind die transitorischen Klimarisiken
nicht als wesentlich einzustufen. Insgesamt
wirken diese Risiken vor allem mittel- bis lang-
fristig und machen dennoch eine vorausschau-
ende Klima- und Investitionsstrategie notwen-
dig.

Energieeffizienz und erneuerbare
Energien im Bestand integrieren

Im Klimaschutz setzt die GESOBAU unter an-
derem auf die energetische Ertlchtigung ihrer
Bestandsgebdaude und die schrittweise Um-
stellung auf erneuerbare Energietrager. Unter
Berucksichtigung von Wirtschaftlichkeit und
Sozialvertraglichkeit fuhrt die GESOBAU ener-
getische Modernisierungen durch - einschliel3-
lich Dammmalinahmen, Fensteraustausch und
der Erneuerung von Heizungsanlagen - und
reduziert so den Energieverbrauch deutlich. Im
Berichtszeitraum wurden insgesamt 351 Wohn-
einheiten modernisiert, was etwa 0,72 Prozent
des Wohnungsbestands entspricht.

Die GESOBAU verfolgt fur die Energieversor-
gung das Ziel, ihre Bestande vor 2045 CO:-
neutral zu bewirtschaften. Entsprechend re-
duziert sie den Primarenergieverbrauch ihres
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Bestands kontinuierlich und konnte ihn von
317.059 MWh im Jahr 2024 auf 316.543 MWh
im Jahr 2025 senken. Aktuell belaufen sich die
Emissionen aus den COz-intensiven Brenn-
stoffen Kohle und Heizél auf einen Anteil von
etwa 11,2 Prozent (marktbasiert) des gesamten
Okologischen FulRabdrucks der GESOBAU (vgl.
2024: 12,5 Prozent).

Seit 2009 bezieht die GESOBAU ihren Hausstrom
im gesamten Gebdudebestand ausschliel3-
lich aus erneuerbaren Energien und stellt CO2-
intensive Brennstoffe wie Heizdl und Kohle
schrittweise ein. Fern- und Nahwarme - durch
Kraft-Warme-Kopplung (KWK) erzeugt - bilden
den Schwerpunkt der Warmeversorgung. Der
Anteil erneuerbarer Energien an der Warme-
versorgung steigt kontinuierlich, im Sinne der
Ausbauziele des Stadtwarmenetzes auf min-
destens 30 bis 40 Prozent bis 2030.
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ENERGETISCHER FUSSABDRUCK
DER GESOBAU

Tab.8 GESAMTER ENERGIEVERBRAUCH 2025

ENERGIEQUELLE ANTEIL ANTEIL NICHT GESAMT ANZAHLWE WOHNFLACHE (m?)
ERNEUERBAR (MWh) ERNEUERBAR (MWh) (MWh)
Strom (Allgemeinstromverbrauch Bestande)* 13.988,51 - 13.988,51 - -
Heizenergieverbrauch je Trager (Bestand)
Ol - 8.083,61 8.083,61 583 39.183,61
Gas - 141.683,75 141.683,75 11.202 735.915,10
Fernwarme - 260.803,53 260.803,53 36.384 2.362.811,50
Strom 21,94 1.426,06 1.448,00 100 7.744,92
Holz 108,76 - 108,76 26 2.093,21
Kohle - 8.079,34 8.079,34 489 27.136,28
Heizenergieverbrauch je Trager (Verwaltung)
Ol - - -
Gas - - -
Fernwarme™ - 426,22 426,22
Strom* 317,95 0 317,95
GESAMT 14.437,16 420.502,52 434.939,68 48.784,00 3.174.914,62
GESAMTENERGIEINTENSITAT (KWh/m?) UNTER VERWENDUNG DER WOHNFLACHE 136,99

* Berechnung auf Basis GJ 2024, aktuellere Werte lagen zum Zeitpunkt der Verdffentlichung nicht vor.
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Klimafreundliches Heizen
im GESOBAU-Bestand

Die GESOBAU pruft bei Modernisierungs-
und Neubauvorhaben systematisch, wie
Gebaude moglichst klimaschonend be-
heizt werden kénnen, und setzt dabei
vorrangig auf Fernwarme. Bereits rund
75 Prozent der Wohnungen werden damit
versorgt. Im Berichtszeitraum wurden
weitere 130 Wohneinheiten auf Fernwar-
me umgestellt. Ist ein Anschluss an das
Fernwarmenetz nicht moéglich, kommen
alternative Heizungsarten mit geringen
CO2-Emissionen wie Luft- oder Wasser-
Warmepumpen zum Einsatz. Zudem
stellt die GESOBAU durch regelmallige
Wartung und Monitoring sicher, dass
Heizungsanlagen effizient betrieben

und damit CO2-Emissionen und
Betriebskosten optimiert

werden.
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Photovoltaik und

Solarthermie einsetzen

Die GESOBAU setzt verstarkt auf Photovoltaik
(PV) und Solarthermie, um ihre Gebaude klima-
freundlich zu versorgen und den Anteil erneuer-
barer Energien im Bestand kontinuierlich zu er-
hohen. Gemeinsam mit Kooperationspartnern
sowie im Eigenbetrieb wurden PV-Anlagen in-
stalliert, sodass heute eine maximale Leistung
von 1.903 Kilowatt-Peak zur Verfligung steht.
Den grofiten Anteil des so gewonnenen Stroms
bilden die an die Berliner Stadtwerke verpachte-
ten Dachflachen zur Erzeugung grtner Energie,
mit denen Uber das Angebot von Mieterstrom
1.619 Haushalte versorgt werden konnten. Ak-
tuell nutzen jedoch weniger als 30 Prozent der
Mieter*innen dieses Angebot.
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Bei allen aktuellen Neubauprojekten werden
PV-Anlagen installiert, wobei die Gréf3e und
Leistung vom Zusammenspiel von Dachbegru-
nung, Regenruckhaltung, PV-System und Wirt-
schaftlichkeit abhangt. Im Dezember 2025 wur-
den 15 aktive Neubauprojekte bearbeitet, in
funf Neubauprojekten wurden Bauleistungen
ausgefuhrt.

26 Modernisierungs- und Klimaprojekte befin-
densichineiner hdheren Planungsphase oderin
der Ausfuhrung, bei denen das Dach Bestandteil
der Mal3nahme ist. Davon werden in 19 Projek-
ten PV-Anlagen errichtet oder es liegen aussa-
gekraftige Planungen far PV-Anlagen vor. Diese
Anlagen werden zusammen eine Leistung von
rund 1.250 Kilowatt-Peak aufweisen.

ul =3 i o =
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i -"—:_.. % =

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Schumacher Quartier mit Leuchtturmcharakter

Die GESOBAU entwickelt im Schumacher Quartier auf dem ehemaligen Flug-
hafen Tegel im ersten Bauabschnitt auf zwei Baufeldern rund 330 bezahlbare
Mietwohnungen, deren Baustart fur Anfang 2027 und deren Bezug fur Mitte
2029 geplantist. Photovoltaikanlagen und Dachbegrinungen sollen zur Klima-
neutralitat des Quartiers beitragen und entsprechen den Vorgaben der Charta
des Schumacher Quartiers 2.

Visualisierung Schumacher Quartier


https://schumacher-quartier.de/
https://schumacher-quartier.de/
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Ressourcenschonendes
Bauen und Wohnen

Ein verantwortungsvoller Umgang mit Energie
und Ressourcen ist fur die GESOBAU ein zen-
traler Bestandteil nachhaltiger Bestands- und
Quartiersentwicklung. Ziel ist es, umweltbezo-
gene Nachhaltigkeitskriterien im Neubau und
bei Modernisierungen konsequent zu starken.
Um okologische Wirkungen in diesem Zusam-
menhang ganzheitlich zu verstehen und zu
steuern, betrachtet die GESOBAU den Einsatz
von Energie, Wasser, Boden und Baustoffen
Uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebau-
des hinweg, um Schwachstellen und Verbesse-
rungspotenziale hinsichtlich der CO2- und Zir-
kularitatsperformance zu identifizieren. Zudem
setzt die GESOBAU, dort wo es madglich ist, ver-
starkt auf nachwachsende, naturliche und recy-
celte Baustoffe und qualifiziert ihre Projektlei-
tenden regelmaldig zu nachhaltigen Bauweisen.
Ihr Grunflachenmanagement gestaltet die
GESOBAU bestmdglich naturnah - so dammt
sie negative Auswirkungen auf die Biodiversi-
tat und relevante Okosysteme im Rahmen der
Bewirtschaftung und Neubauplanung ein.
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Ressourcenschonendes
Bewirtschaftungskonzept umsetzen
Wasser zahlt neben Energie zu den wichtigs-
ten Ressourcen in der Gebaudebewirtschaf-
tung. Der grof3te Verbrauch entsteht dabei in
den privaten Haushalten, doch auch die Bewas-
serung der rund 1,35 Millionen Quadratmeter
Grunflachen durch die GESOBAU hat bislang
zum hohen Wasserverbrauch beigetragen. Um
ihren Beitrag gegen Wasserknappheit und sin-
kende Grundwasserspiegel zu leisten, hat die
GESOBAU deswegen ihren Umgang mit Wasser
seit einiger Zeit grundlegend neu ausgerichtet.
Im Mittelpunkt steht ein Bewirtschaftungskon-
zept, das auf naturnahe Grunpflege, Regen-
wasserruckhalt und klimaresiliente Vegetation
setzt. Ziel ist es, den Wasserverbrauch deutlich
zu reduzieren und gleichzeitig die 6kologische
Leistungsfahigkeit der AulRenanlagen zu star-
ken. Um dieses Ziel zu erreichen, verzichtet die
GESOBAU weitgehend auf die Bewasserung ih-

rer Grinanlagen, indem sie auf trockenheitsre-
sistente und standortangepasste Pflanzen setzt,
die weniger Wasser benétigen und zugleich die
Luftqualitat verbessern. Nur in Ausnahmefallen
wie bei Neuanpflanzungen greift sie auf Bewas-
serung zuruck. Erganzend kommen begrunte
Flachdacher mit Retentionssystemen zum Ein-
satz, die Regenwasser speichern und kontrol-
liert in Mulden ableiten. Perspektivisch will die
GESOBAU ihre Dachflachen zu Biodiversitats-
dachern weiterentwickeln, die durch vielfaltige
Vegetation und strukturelle Elemente wie Was-
serlinsen, Sandbereiche, Steine und Totholz Le-
bensraume fir diverse Tierarten schaffen.
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Neben dem verantwortungsvollen Umgang mit
Wasser spielt auch die effiziente Nutzung von
Boden eine zentrale Rolle, da Bauflachen in Ber-
lin zunehmend knapp sind und Eingriffe in Na-
tur und Stadtraum maoglichst geringgehalten
werden sollen. Ziel der GESOBAU ist es, flachen-
sparend zu bauen und vorhandene Flachen op-
timal zu nutzen. Dafur prift sie regelmal3ig und
individuell, ob Bestandsgebaude aufgestockt
werden kdonnen, sofern die baurechtlichen und
wirtschaftlichen Voraussetzungen erfullt sind.
So soll durch die Baumalinahmen und die be-
wusste Planung die Bodenversiegelung einge-
dammt werden. Da es in Berlin keine verbind-
lichen Vorgaben gibt, wie viele neue Stellplatze
im Neubau zu schaffen sind (Stellplatzschlis-
sel), hat die GESOBAU beispielsweise einen gro-
[3en Einfluss darauf, ob und in welchem Umfang
Boden durch Stellplatze versiegelt wird.
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Dartber hinaus hat die GESOBAU 2025 an-
lasslich  ihres 125-jahrigen Firmenjubilaums
125 neue Stadtbaume fur Berlins Stral3en ge-
spendet, indem sie die Senatskampagne Stadt-
bdume fiir Berlin mit einer Spendensumme von
62.500 Euro unterstitzt hat. Perspektivisch will
die GESOBAU den Biotopflachenfaktor (BFF)
des Landes Berlin als Planungsinstrument nut-
zen, um die 6kologische Qualitat ihrer Flachen
messbar zu machen und als Mindeststandard
fur alle Neubauten und baulichen Anderungen
zu etablieren.

Zum ressourcenschonenden Bewirtschaftungs-
konzept der GESOBAU gehdrt auch der Fokus
auf eine nachhaltige Auswahl und Nutzung von
Baustoffen. Ziel ist es, CO2-Emissionen im Le-
benszyklus der Gebaude zu senken, die Kreis-
lauffahigkeit von Materialien zu erhéhen und
gesundheitliche Aspekte mitzubertcksichtigen.

Nachhaltigkeitserklarung > Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 > Zukunftsfahiges Bauen & Wohnen

Dafur verwendet die GESOBAU - wo wirtschaft-
lichvertretbar - bevorzugtregionale, nachwach-
sende und recycelte Baustoffe und bertcksich-
tigt Bauweisen, die sortenreinen Rickbau und
flexible Umnutzung ermdglichen. Zudem halt
sich die GESOBAU streng an die Vorgaben des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie weiterer
Gesetze wie der GewAbfV oder der EBV. Pers-
pektivisch soll der Einsatz von Recyclingmate-
rialien weiter ausgebaut werden, um Ressour-
cen zu schonen und 6kologische Belastungen
zu reduzieren.

Die Datenerfassung in Bezug auf Abfallvolu-
mina basiert auf dem von den Entsorgern ab-
gefahrenen Volumen der Behalter (Gewichts-
angaben liegen nicht vor). Fur die bisherige
Auswertung nutzt die GESOBAU den TrennGut-
Report der Berliner Stadtreinigung und eigene
Datenerfassungssysteme, wobei die angege-
benen Werte fUr Haus- und Biomull ohne Ge-
werbeanteil ausgewiesen sind.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Abfallentsorgung in den GESOBAU-Bestanden

Die Entsorgung der regelmaf3ig anfallenden haushaltstblichen Abfalle
der GESOBAU erfolgt Gber Rahmenvertrage mit den zustandigen Ber-
liner Entsorgungsunternehmen. So wird tGber das Abfallmanagement
in den Quartieren eine fach- und umweltgerechte Behandlung sicher-
gestellt. Daruiber hinaus sensibilisiert die GESOBAU die Mieter*innen
in ihren Quartieren dafur, wie sie Mull richtig trennen kénnen. Ein
sichtbarer Ausdruck dieses Engagements ist der Zero-Waste-Award,
mit dem die GESOBAU 2025 ausgezeichnet wurde: In der Kategorie
.Interaktion” Uberzeugte sie mit praxisnahen Mitmach- und Bildungs-
aktionen, die rund 48.700 Berliner Haushalte erreichten.

Die Datenerfassung in Bezug auf Abfallvolumina (s. Tab.9) basiert auf
dem von den Entsorgern abgefahrenen Volumen der Behalter (Ge-
wichtsangaben liegen nicht vor). Fur die bisherige Auswertung nutzt
die GESOBAU den TrennGut-Report der Berliner Stadtreinigung und
eigene Datenerfassungssysteme, wobei die angegebenen Werte fur
Haus- und Biomull ohne Gewerbeanteil ausgewiesen sind.
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Tab.9 AUFGESCHLUSSELTE ABFALLMENGEN BEI DER GESOBAU

Zukunftsfahiges Bauen & Wohnen

Bestand, Neubau,

2024

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

2023

Bestand, Neubau,

Bestand, Neubau,

GESAMT Betriebsstatte = Modernisierung GESAMT  Betriebsstatte Modernisierung  GESAMT  Betriebsstatte Modernisierung
Abfall (in t) 25.286,35 9,71 25.276,64 24.833,01 9,71 24.823,30 24.061,69 k. A. 24.061,69
davon Hausmull 17.237,43 8,45 17.228,98 16.926,59 8,45 16.918,14 17.059,23 k. A. 17.059,23
davon Papier 2.365,93 kK.A.* 2.365,93  2.324,41 K.A.* 2.324,41 538,97 K.A.* 538,97
davon Wertstoff 745,41 k.A. 745,41 732,33 k. A. 732,33 752,54 k.A. 752,54
davon Biomull 1035,51 1,26 1.034,25 1.016,10 1,26 1.014,84 1.036,82 k. A. 1.036,82
davon gefahrliche Abfalle 3902,07 0 3.902,07  3.833,58 0 3.833,58 4.674,13 0 4.674,13
davon zur Wiederverwendung/Recycling (in %) 7,0 13,0 7,0 7,0 13,0 7,0 7.4 K. A. 7.4

*Werte der Papierentsorgung fur die Betriebsstatte kénnen nicht einzeln ausgewiesen werden und sind in der Gesamtmenge enthalten.
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Gebauderessourcenpass
fur Wohnprojekte

CircularLCA ermoglicht die digitale Er-
fassung von in Gebauden verbauten
Materialien und schafft damit eine
transparente Grundlage fur zirkula-
res Bauen und eine ressourcenscho-
nende Gebdudewirtschaft. Flr das
Neubauprojekt in der Vesaliusstra-
Be in Berlin-Pankow wurde erstmals
ein Gebauderessourcenpass fur die
GESOBAU erstellt, der detaillierte Da-
ten zu Materialeinsatz, Ressourcen-
vorleistungen und CO2-FulRabdruck
enthalt. Die GESOBAU hat damit die
digitale Ressourcendokumentation
als strategischen Schritt fur zukunfti-
ge Projekte pilotiert.
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Lebensqualitat in Quartieren durch
artenreiche Stadtraume schaffen

Die GESOBAU verfugt Uber rund 1,35 Millionen
Quadratmeter Grunflachen, die naturnah ge-
staltet sind und einen wichtigen Beitrag zur Le-
bensqualitat, zum Klimaschutz und zur biologi-
schen Vielfalt leisten.

Die Betriebsstandorte der GESOBAU befinden
sich ausschliel3lich auf Flachen, die gemal3 85
Baugesetzbuch als Bauland ausgewiesen sind.
Damit sind bei der Planung nationale Vorgaben
zu Umweltbelangen berucksichtigt worden,
einschlie8lich der Abwagung maoglicher Aus-
wirkungen auf biodiversitatssensible Gebiete;
eine unmittelbare Nahe zu schutzbedurftigen
Flachen kann somit ausgeschlossen werden.
Unabhangig davon versteht die GESOBAU den
Schutz und die Forderung der Biodiversitat als
eigenstandigen Anspruch. So hat die GESOBAU
beispielsweise - neben den klimaresilienten

Grundachern und Vegetation, sowie dem Kon-
zept der Biotopflachen - ein Insektenschutz-
programm eingefuhrt und Insektenhotels in
Bestands- und Neubauquartieren aufgestellt,
sowie geeignete Aul3enflachen in Bliuhwiesen
umgewandelt. Seit 2019 sind auf 13.308 Qua-
dratmetern neue BlUhwiesen entstanden, da-
von im Jahr 2025 neu an 19 Standorten. Fur das
Jahr 2026 sind 19 weitere Flachen geplant. Er-
ganzend setztdie GESOBAU Losungen fur insek-
tenfreundliche Beleuchtung um und gestaltet
Wege- und Grunflachen mit reduziertem Ver-
siegelungsgrad. Gemeinsam mit der BEW Berli-
ner Energie und Warme GmbH (BEW) pflanzte sie
auf verpachtetem GESOBAU-Grund im Rahmen
des Projekts Tiny Forest Mdrkisches Viertel neue
Baume und setzt mit Mietenden verschiedene
Urban-Gardening-Projekte um, beispielsweise
in der Wohnanlage Muhlenstral3e 24 in Pankow.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Okologische Qualitét
von Grundstuicken
erhohen mit dem
Biotopflachenfaktor

Der Biotopflachenfaktor ist ein Planungs-
instrument des Landes Berlin, mit dem die
Okologische Leistungsfahigkeit stadtischer
Flachen anhand ihrer Okosystemdienst-
leistungen als Beitrag zum menschlichen
Wohlbefinden bewertet wird. Bewertet
werden unter anderem Begrinungs-
anteile, Versickerungsfahigkeit, Habitat-
strukturen und weitere Elemente, die zur
Okologischen Qualitat eines Grundstucks
beitragen.
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Betriebsokologie bei
der GESOBAU

Klima- und Umweltschutz sind nicht nur es-
senziell fur die strategische Ausrichtung der
GESOBAU, sondern ebenso fest in der Unter-
nehmenskultur verankert. Denn Nachhaltigkeit
spielt nicht nur in den Projekten der GESOBAU
eine wichtige Rolle, sondern soll auch im eige-
nen Betrieb gelebt werden. Ziel der GESOBAU
ist es daher, den eigenen Energieverbrauch zu
senken, eigene Abfdlle umweltgerecht zu ent-
sorgen und nachhaltige Arbeitsprozesse zu for-
dern.
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Im eigenen Geschaftsbetrieb verfolgt die
GESOBAU eine klare Betriebsdkologie, die auf
Ressourcenschonung und klimafreundliche
Prozesse ausgerichtet ist. So wird die Unter-
nehmenszentrale vollstdndig mit Okostrom
versorgt und durch intelligente Heiztechnik
unterstutzt, wahrend Abfalle Gber die in Berlin
etablierten Entsorgungswege fachgerecht ent-
sorgt werden. Zudem setzt die GESOBAU auf
einen papierarmen Buroalltag und eine verant-
wortungsvoll gefuhrte Betriebskantine. Auch
die Beschaftigten leisten ihren Beitrag, etwa
durch die Anlage von Biodiversitatsflachen, die
Bildung von Fahrgemeinschaften oder die be-
vorzugte Nutzung der Bahn bei Dienstreisen.

Im Fokus steht das nachhaltige Mobilitatskon-
zept, um wesentliche Emissionen des eigenen
FulBabdrucks aus der betrieblichen Mobilitat zu
reduzieren. Mitarbeitende erhalten beispiels-
weise eine Mobilitatszulage und kdénnen fir
Dienstfahrten durch die Nutzung von Unter-
nehmens-Umwelttickets den OPNV kostenlos
nutzen, wodurch nachhaltige Verkehrsmittel
gestarkt werden. Erganzend wird der Fuhr-
park schrittweise elektrifiziert: FuUnf E-Autos
stehen zur Verfigung und durch Fahrsicher-
heitsschulungen wird der Umgang mit E-Fahr-
zeugen gezielt unterstutzt. An den insgesamt
zehn firmeneigenen Ladesaulen kdnnen auch
Mitarbeitende ihre privaten E-Fahrzeuge laden.
Daruber hinaus fordert die GESOBAU die Mobi-
litdt mit dem Fahrrad. Dafur stellt sie Pedelecs,
Fahrrader, ein E-Lastenrad sowie Abstell- und
Duschmaglichkeiten bereit und bietet zweimal
jahrlich Fahrradchecks und -Codierungen in Zu-
sammenarbeit mit dem ADFC an.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Die Mitarbeitenden nutzen diese Angebote in-
tensiv, und ihre Strahlkraft wird durch die ADFC-
Zertifizierung Fahrradfreundliche Arbeitgeberin
(Gold-Standard) regelmaldig bestatigt. Im Rah-
men des Wettbewerbs der Landesunterneh-
men Wer radelt am meisten? legten Mitarbeiten-
de 2025 gemeinsam 42.513 Kilometer mit dem
Rad zuruck, was rund 8.078 Kilogramm CO: ein-
sparte.



Berlin-Pankow

in

JI
:
g

keitsbel

e

GESOBAU-Zentrale

b i Ly u._“ ....
m...ﬂ__..__..h.-...,.-....._. [RE ; .”__.".

.. L.
St

&

S
3

a.teh 20

Vi

4
L

itsakt

ke

NS

igkei _§e:rklé,ru_hg

‘balt

L

Nacth

<

"
k-




— Nachhaltigkeitserklarung > Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

LEBENSWERTE
QUARTIERE

Als landeseigenes Wohnungsbauunternehmen schafft die GESOBAU nicht nur sozial
vertraglichen Wohnraum, sondern gestaltet auch lebenswerte Quartiere, in denen
sich Mieter*innen zu Hause fuhlen konnen. Im Sinne des nachhaltigen Bauens und
Bewirtschaftens von Wohnraum versteht die GESOBAU Quartiersentwicklung als
ihre unternehmerische Verantwortung. So entstehen Orte, in denen Nachhaltigkeit,
soziale Teilhabe und Lebensqualitat eng miteinander verbunden sind.

Lebendige Nachbarschaften sollen gefordert und partnerschaftliche Strukturen
langfristig gestarkt werden. Im Mittelpunkt stehen dabei - ob im Bestand oder im
Neubau - ein naturnahes und klimafreundliches Grunflachenmanagement, eine
attraktive Wohnumfeldgestaltung, der Ausbau sozialer Infrastruktur, nachhaltige

. Energie- und Mobilitatskonzepte sowie vielfaltige Angebote fur Gemeinschaft und

Begegnung zwischen Generationen und Kulturen. Wie diese Bausteine wirken,
zeigt sich besonders in der Grol3siedlung Markisches Viertel und im grof3ten
Neubaugebiet Quartier Stadtgut Hellersdorf.

. . S|109




S| 110

HE
He

Nachhaltige Mobilitat fur
moderne Quartiersentwicklung

Nachhaltige Mobilitat ist fur die GESOBAU ein
zentraler Bestandteil zukunftsfahiger Quar-
tiersplanung, da ein Grof3teil - etwa 80 Prozent -
der taglichen Wege direkt an der Wohnungstur
beginnt und somit stark vom Wohnumfeld ge-
pragt wird.

Um klimafreundliche Fortbewegung zu for-
dern, auch durch eine bessere Anbindung an
den OPNV, und gleichzeitig soziale Teilhabe zu
sichern, entwickelt die GESOBAU strategische
Ansatze: Diese sind in der Mobilitatsstrategie
2023 und dem Konzept zum Ausbau der E-La-
deinfrastruktur gebundelt. In Neubaugebieten
wie dem Quartier Stadtgut Hellersdorf entste-
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hen so zunehmend autoarme Wohnumfelder
mit Carsharing-Angeboten, ful3gangerfreund-
lichen Wegen und Ladepunkten fur Elektromo-
bilitat. Paketboxen in den Quartieren - deren
Anzahl 2025 auf 30 Stuck ausgebaut wurde -
reduzieren zudem Transportwege und erhdhen
so die Effizienz in der Versorgung der Mieter*in-
nen (vgl. Nachhaltigkeitsbericht 2024/2025 ~,
S. 86 ff.).

Bedarfsgerechtes Wohnen fir
vielfaltige Zielgruppen

Die GESOBAU gestaltet Wohnangebote, die ge-
zielt far unterschiedliche Lebenslagen ausge-
richtet sind und soziale Durchmischung und
Teilhabe in den Quartieren férdern. So entste-
hen beispielsweise flr Senior*innen barriere-
freie oder -arme Wohnungen mit hochwertigen
Ausstattungen und Gemeinschaftsraumen. Er-
ganzt wird dies durch das Angebot von ,Ser-
vicewohnen” ab 65 Jahren. Hier erhalten altere
oder mobilitatseingeschrankte Mieter*innen
auf Wunsch Unterstutzung. Zu den Standorten
mit Seniorenhdusern gehoren unter anderem
Bestande im Bezirk Pankow (Beate-Hahn-Str. /
Marianne-Foerster-Str.), im Markischen Viertel
und im Quartier Stadtgut Hellersdorf.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

FUr junge Menschen, insbesondere Auszu-
bildende und Studierende, entwickelt die
GESOBAU Wohnprojekte mit bezahlbaren Mie-
ten, Gemeinschaftsbereichen und moderner
Infrastruktur. Dazu gehoért unter anderem der
GESOcampus in Hellersdorf. In der Hellersdor-
fer Stral3e / Cecilienstral3e in Hellersdorf ent-
wickelt die GESOBAU im Wohnareal Cecilien-
Carré zudem 128 bezahlbare Mietwohnungen,
darunter 90 gefdrderte Einheiten ab 7,00 Euro
Nettokaltmiete pro Quadratmeter. Weitere 144
Mietwohnungen erganzten durch einen Ankauf
zum Jahresende 2025 das Wohnquartier.


https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
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Servicewohnen in Kooperation
mit SOPHIA Berlin

Mit dem Servicewohnen bietet die GESOBAU Senior*innen ab 65 Jahren barriere-
freie Wohnungen mit erganzenden UnterstUtzungsangeboten, die ein selbstbe-
stimmtes und sicheres Wohnen im Alter ermoglichen. In Kooperation mit SOPHIA
Berlin stellt die GESOBAU bei Bedarf eine umfassende soziale Beratung sowie all-
tagsnahe Services bereit, etwa Hilfe bei Arzt- oder Pflegeangelegenheiten, Con-
cierge-Services und die Betreuung durch Sozialdienste, und schafft durch Gemein-
schaftsraume und Veranstaltungsangebote zusatzliche Mdglichkeiten fur Teilhabe.

Attraktives Wohnen
far junge Menschen

FUr Auszubildende und Studierende ent-
wickelt die GESOBAU - gefordert Uber das
Programm Junges Wohnen - bezahlbare,
gemeinschaftsorientierte Wohnangebote,
die funktionale 1-Zimmer-Wohnungen und
Wohngemeinschaften mit Community-Be-
reichen verbinden. Im Quartier Alt-Wittenau
entstehen bis 2026 insgesamt 105 Wohnun-
gen mit 242 Wohnplatzen, erganzt durch Ge-
meinschaftsraume sowie Nahversorgungs-
angebote (Lebensmittel, Drogerie etc.) im
Erdgeschoss. Ein weiteres Beispiel ist das
Projekt in der Sterkrader Stral3e in Tegel, wo
bis 2027 rund 173 Wohnungen beziehungs-
weise 234 Wohnplatze mit moderner Infra-
struktur fur Auszubildende und Studierende
realisiert werden. Beide Projekte bieten so-
zial vertragliche Mieten mit einer Bruttokalt-
miete von 380 Euro (inkl. Strom- und Inter-
netpauschale bis zu 60 Euro) pro Wohnplatz.

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Visualisierung Quartier Alt-Wittenau
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¥ Gerade junge Menschen,
die in Berlin studieren oder
eine Ausbildung absolvieren,
haben es auf der Suche nach
bezahlbarem, attraktivem
Wohnraum schwer. Das
Angebot, das aktuell im
Quartier Alt-Wittenau
entsteht, ist daher umso
wichtiger.”

— Jonas Eicher,
Grofskundencenterleiter
Investition und Neubau
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Schlaglicht:

Quartier Stadtgut Hellersdorf

Das Quartier Stadtgut Hellersdorf zeigt exem-
plarisch, wie die GESOBAU die zentralen Kon-
zepte einer nachhaltigen Quartiersentwicklung
verbindet und als Leuchtturmprojekt realisiert.
Das Quartier vereint bezahlbaren Wohnraum
fur vielfaltige Zielgruppen, darunter barriere-
freie und serviceorientierte Angebote fur Se-
nior*innen sowie den GESOcampus fur junges
Wohnen, und schafft damit sozial durchmischte
Strukturen. Daruber hinaus setzt die GESOBAU
im Quartier ein konsequent autoarmes Mobili-
tatskonzept um, das den ruhenden Verkehr in
zwei Quartiersgaragen am Rand bindeltundim
Inneren Platz far Ful3- und Radverkehr schafft.
Sharing-Angebote, Ladeinfrastruktur und alter-
native Mobilitatsformen starken zusatzlich eine
klimafreundliche Mobilitat im Alltag. Zugleich
tragen grof3zugige Grun- und Aufenthaltsfla-
chen sowie der neu geschaffene Stadtplatz als
zentraler Begegnungsort zu einem lebendigen,
sozial orientierten Quartier bei (vgl. Nachhaltig-
keitsbericht 2024/2025 ~, S. 87).

Schlaglicht:

Markisches Viertel

Im Markischen Viertel zeigt die GESOBAU, wie
nachhaltige Quartiersentwicklung in einer
GroBwohnsiedlung ganzheitlich umgesetzt
werden kann. Mit rund 15.900 Wohnungen
umfasst das Quartier einen grofRen Teil des
GESOBAU-Bestands, weshalb hier besonders
viele Projekte und MalRnahmen zur Sicherung
von Wohn- und Lebensqualitat umgesetzt wer-
den. Hier verbindet die GESOBAU proaktiv 6ko-
logische und soziale Nachhaltigkeit, indem sie
ein umfassendes Mobilitatskonzept entwickelt
hat, das Radinfrastruktur, Sharing-Angebote,
Informationsmallnahmen und ein optimiertes
Parkraummanagement integriert.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Zugleich starkt sie den sozialen Zusammenhalt
durch gezielte Programme und Kooperationen,
unter anderem durch die Vereinbarung ,Sozia-
ler Zusammenhalt” mit dem Bezirk und dem Se-
nat, die darauf abzielt, die Lebenssituation der
Menschen vor Ort zu verbessern. Daruber hin-
aus schafftdie GESOBAU Wohnangebote fur un-
terschiedliche Zielgruppen, beispielsweise bar-
rierearmes Wohnen flr Senior*innen, um ein
Miteinander der Generationen zu férdern. Als
Leuchtturmprojekt zeigt das Markische Viertel,
wie nachhaltige Mobilitat, soziale Infrastruktur
und bedarfsgerechtes Wohnen zu einem leben-
digen Quartier zusammengefuhrt werden (vgl.
Nachhaltigkeitsbericht 2024/2025 ~, S. 70).


https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/

S| 113

HE
He

Nachhaltigkeitserklarung > Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 > Lebenswerte Quartiere

Ein Netzwerk fur
gemeinwohlorientierte
Quartiersentwicklung

Seit 2022 ist die GESOBAU Mitglied im
Netzwerk Gemeinsam fiir das Quartier.
Ziel der Berliner Vernetzungsinitiative

ist es, Partnerschaften zugunsten

einer aktivierenden, kooperativen und
gemeinwohlorientierten Entwicklung der
Quartiere zu fordern.

Nachbharschaften durch
Sozialmanagement starken

Das Sozial- und Quartiersmanagement der
GESOBAU hat zum Ziel, gesellschaftliche Teil-
habe zu starken und gutes Miteinander in den
Quartieren zu férdern, insbesondere fur Kin-
der, Jugendliche und altere Menschen. Das
Team aus zwolf Mitarbeitenden, darunter vier
Sozialmanager*innen, unterstitzt Mieter*in-
nen im Einzelfall und arbeitet zugleich eng mit
Verwaltungen, gemeinnutzigen Tragern, Inte-
grationsbeauftragten der Bezirke sowie Nach-
barschaftsinitiativen fur die Stadtteilarbeit zu-
sammen.

Zentrale MalBnahmen, die in diesem Rahmen
umgesetzt werden, reichen von der Beglei-
tung des Bildungsverbunds Mdrkisches Viertel
uber die Weiterentwicklung bedarfsgerechter
Angebote fur dltere Menschen bis hin zur Um-
setzung von Integrationsmallnahmen in den
Bestanden. Dies uUbersetzt sich in eine Viel-
zahl konkreter MalBnahmen: FUr Frauen, die
von hauslicher Gewalt betroffen sind, stellt die
GESOBAU seit 2022 gemeinsam mit speziali-
sierten Tragern Zufluchtswohnungen zur Ver-
fugung und schafft damit einen geschutzten
Raum fur Betroffene. Mit dem House of Queers
unterstutzt sie zudem die erste Begegnungs-
statte fur LGBTQIA+-Menschen in Reinicken-
dorf und setzt sich fur deren Sichtbarkeit und
Schutz vor Diskriminierung ein (vgl. Nachhal-
tigkeitsbericht 2024/2025 ~, S.91).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Neben diesem sozialen Engagement férdert
die GESOBAU auch kulturelle Teilhabe und ge-
sellschaftlichen Zusammenhalt vor Ort. So bie-
tet der seit 2025 verliehene GESOBAU Jazz &
Soul Award jungen Musiker*innen ein Sprung-
brett in die Berliner Kulturszene. Dieser wird
auf dem Kunstfest Pankow, dem gréf3ten Mie-
ter*innenfest der GESOBAU vergeben. Daruber
hinaus starkt die GESOBAU demokratische Wer-
te und ein friedliches Miteinander, etwa durch
Beitrage im Mieter-Magazin Hallo Nachbar 7,
die klar Stellung gegen Diskriminierung, In-
toleranz und Ausgrenzung beziehen. Ein wei-
teres Beispiel fur gelebte Nachbarschaft sind
die GESOBAU-Blcherboxen, die an mehreren
Standorten zum Tauschen und Begegnen ein-
laden und stetig erweitert werden.


https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://www.hallonachbar.berlin/
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Gesellschaftliches Engagement der
GESOBAU-Stiftung

Mit der GESOBAU-Stiftung verflgt die GESOBAU
Uber ein eigenstandiges Instrument zur FOr-
derung sozialen Engagements in ihren Quar-
tieren. Zweck der Stiftung ist die Vergabe von
Fordermitteln an karitative und gemeinwohlori-
entierte Projekte, die den sozialen Zusammen-
halt, die Bildungschancen und die Lebensqua-
litat vor Ort starken. Die Stiftung verfugt Gber
ein jahrliches Forderbudget im funfstelligen
Bereich und vergibt Mittel an Projekte fur Kin-
der, Jugendliche und Senior*innen. Die Band-
breite der geforderten Mal3nahmen reicht von
Lern- und Freizeitangeboten Uber generations-
ubergreifende Begegnungsformate bis hin zu
Unterstlitzungsangeboten fur Mieter*innen in
besonderen Lebenslagen. In den vergangenen
Jahren wurden kontinuierlich zahlreiche Projek-
te in den Bestanden der GESOBAU unterstutzt.
Erganzend richtet die Stiftung seit 2020 the-
menspezifische Forderwettbewerbe aus, mit
denen gezielt soziale Bedarfe in den Quartieren
adressiert werden. So erhielten im Jahr 2025
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insgesamt 46 Projekte Fordermittel in HOhe von
rund 95.000 Euro. Die GESOBAU-Stiftung wurde
1997 gegrundet und feiert im kommenden Jahr
ihr 30-jahriges Bestehen.

Seit einigen Jahren profitiert die GESOBAU-Stif-
tung von zusatzlichen Spendeneinnahmen aus
dem Engagement der Mitarbeitenden. Im Rah-
men des Programms GESOBAU sozial engagiert
bringen sich Mitarbeitende freiwillig in soziale
Projekte ein, etwa bei Renovierungsarbeiten in
sozialen Einrichtungen, bei Schul- und Nach-
barschaftsfesten oder bei Unterstutzungsan-
geboten im Rahmen der Berliner Kaltehilfe. Far
jede geleistete Einsatzstunde werden zusatz-
lich 25 Euro an die Stiftung gespendet. Im Jahr
2025 engagierten sich 429 Mitarbeitende und
leisteten gemeinsam 2.168 Stunden freiwilliger
Arbeit. Das daraus resultierende Spendenvo-
lumen starkt die Fordermaglichkeiten der Stif-
tung und verbindet finanzielles Engagement
mit konkretem Einsatz vor Ort.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

¥ Die Mitarbeitenden der
GESOBAU leben die Unterneh-
menswerte im Alltag und tragen
sie aktiv in die Stadt. 2025 haben
429 Mitarbeitende gemeinsam im
Rahmen des Unternehmensziels
mehr als 2.000 Stunden in gemein-
ntiitzige Projekte investiert und da-
mit ein starkes Zeichen fur gesell-
schaftliches Engagement gesetzt.

— Franziska Hupke,
Quartierskoordination,
Sozial- & Quartiersmanagement
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UNTERNEHMENS-
KULTUR

Die Mitarbeitenden der GESOBAU tragen mit inren Ideen, ihrer Expertise und ihren
vielfaltigen Talenten mal3dgeblich zum Unternehmenserfolg bei. Daher schafft die
GESOBAU ein Arbeitsumfeld, in dem alle Beschaftigten ihr Potenzial entfalten
konnen, gleiche Chancen erhalten und aktiv in Unternehmensprozesse eingebunden

werden.
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Gleichzeitig fordert die GESOBAU Gesundheit und Sicherheit und verbindet als
verantwortungsvolle Arbeitgeberin ihre Fursorgepflicht mit dem Anspruch, ein
Arbeitsumfeld zu schaffen, das das Wohlbefinden der Mitarbeitenden schiutzt und

starkt.




VSME B8
VSME B10
GdW P1
GdW PE12
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Nachhaltigkeitserklarung >

Die Menschen bei
der GESOBAU

Als verlassliche Arbeitgeberin strebt die
GESOBAU an, ein Arbeitsumfeld zu schaffen,
in dem sich Mitarbeitende sicher, wohl und
fair behandelt fuhlen und in dem ihre Beitra-
ge wertgeschatzt werden. Mit 582 Beschaftig-
ten (vgl. 2024: 556) tragt sie mal3dgeblich dazu
bei, bezahlbaren Wohnraum fur eine wachsen-
de Stadt bereitzustellen und mehr als 100.000
Mieter*innen ein verlassliches und lebenswer-
tes Zuhause zu bieten. Im Zentrum dieses Er-
folgs stehen die Menschen bei der GESOBAU,
deren Ideen, Expertise und vielfaltigen Talente
die Unternehmensentwicklung nachhaltig pra-
gen und vorantreiben.

Eine breit aufgestellte

Belegschaft sichert den Erfolg

Die Mitarbeiterschaft der GESOBAU ist vielfaltig
zusammengesetzt und spiegelt unterschiedli-
che Geschlechter, Altersstrukturen und Genera-
tionen sowie Berufsprofile wider (s. Tab.III und
Tab. XI). Diese Diversitat starkt das Unterneh-
men, weil so verschiedene Perspektiven, Erfah-
rungen und Kompetenzen zusammenkommen.

Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 >

Unternehmenskultur

Qualifiziertes Personal

gewinnen und halten

Die Gewinnung qualifizierter Fachkrafte ist far
die GESOBAU von hochster Bedeutung, da sie
dem Fachkraftemangel aktiv begegnen und
gleichzeitig die Bindung ihrer Mitarbeitenden
starken mochte. Ziel ist es, Menschen fur eine
Karriere bei der GESOBAU zu gewinnen, die mit
ihrer Expertise und Motivation zur Weiterent-
wicklung des Unternehmens beitragen.

Dafur setzt die GESOBAU auf vielfaltige Mal3-
nahmen der Personalgewinnung: Die offene
Veranstaltung Impulse - Der Karrieretag bei der
GESOBAU ladt Jobsuchende zum ungezwunge-
nen Austausch ein und gibt Einblicke in poten-
zielle Arbeitsbereiche. Dartber hinaus ruackt
die Arbeitgeberkampagne Mehr als ein Job mit
authentischen Einblicken den Arbeitsalltag der
Mitarbeitenden bei der GESOBAU in den Mittel-
punkt.

Attraktivitat des

Arbeitsplatzes starken

Die GESOBAU bietet ihren Mitarbeitenden at-
traktive Arbeitsbedingungen, die Sicherheit,
Flexibilitat und Entwicklungsmoglichkeiten
miteinander verbinden. Dazu gehoéren eine
37-Stunden-Woche mit 30 Tagen Urlaub, fle-
xible Arbeitszeiten und die Moglichkeit, bis zu
49 Prozent mobil zu arbeiten. Erganzend pro-
fitieren die Beschaftigten von einer betriebli-
chen Altersvorsorge, einer monatlichen Mobi-
litatszulage, einem barrierefreien Arbeitsplatz
und moderner Arbeitsplatzausstattung. Auch
Gesundheitsforderung, individuelle Personal-
entwicklung sowie eine eigene Betriebskantine
tragen zu einem attraktiven Arbeitsumfeld bei.

Die GESOBAU zahlt seit Jahren zu den besten
Arbeitgeber*innen in Berlin-Brandenburg und
wurde wiederholt als Great Place to Work ausge-
zeichnet. Die hohe Zufriedenheit spiegelt sich
auch in einer Fluktuationsquote von 6,7 Pro-
zent wider, die den Erfolg dieser MalRnahmen
unterstreicht.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Systematische
Mitarbeitenden-
beteiligung

Die GESOBAU lebt eine Kultur der aktiven
Mitarbeitendenbeteiligung und bezieht
ihre Beschaftigten systematisch in unter-
nehmensrelevante Entscheidungen und
Prozesse ein. Neben den gesetzlichen
Interessenvertretungen wie dem Betriebs-
rat, der Frauenvertretung, der Jugend-
und Auszubildendenvertretung sowie
der Schwerbehindertenvertretung (vgl.
»1.5. Mitarbeitende”, S. 36) wirken Mit-
arbeitende in abteilungsubergreifenden
Arbeitsgruppen und Projekten mit und
bringen dort ihre Expertise ein.
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Faire Vergutung far alle

Mitarbeitenden gewahrleisten

Die GESOBAU verfolgt mit ihrem Vergutungs-
system den Anspruch, faire, transparente und
tarifgebundene Gehalter (88,8 Prozent in Tarif-
abdeckung 2025) zu gewahrleisten, die sowohl
den gesetzlichen Anforderungen als auch den
Grundsatzen guter Unternehmensfihrung ent-
sprechen.

Die Gesamtvergutung setzt sich aus fixen und -
abhangig von Zielvereinbarungen - variablen
Komponenten zusammen. Letztere gelten fur
alle Beschaftigtengruppen, mit Ausnahme ge-
ringfugig Beschaftigter. Samtliche Mitarbeiten-
den erhalten ein Entgelt, das mindestens dem
in Deutschland geltenden gesetzlichen Min-
destlohn entspricht oder, je nach Tarifbindung,
daruber liegt, da die GESOBAU nach Haustarif
vergutet und ihre Tochtergesellschaften Tarif-
vertrdge wie den TVOD oder den Tarifvertrag
fur Hausmeister*innen anwenden.

Nachhaltigkeitserklarung > Unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten 2025 > Unternehmenskultur

Ergebnisse aus den Tarifverhandlungen der
Wohnungswirtschaft tbernimmt die GESOBAU
seit 2024 ebenfalls unverzuglich. Fir Hausmeis-
ter*innen wurde 2023 ein eigener Vergutungs-
tarifvertrag eingefthrt, der 2024 in Kraft getre-
ten ist. Alle Beschaftigten profitieren seit 2024
von einer 37-Stunden-Vollzeitwoche.

Die Vergutung des Vorstands und der FUh-
rungskrafte ist individualisiert, basiert auf Ziel-
vereinbarungen einschlie3lich eines Nachhal-
tigkeitsbezugs und wird durch den Aufsichtsrat
gepruft. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten
eine feste jahrliche Vergutung, die von der
Hauptversammlung festgelegt wird (vgl. ,,Berli-
ner Corporate Governance Kodex", S. 65).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Gender Pay Gap:
Entgeltstrukturen im Vergleich

Der Gender Pay Gap der GESOBAU lag 2025 bei 11 Prozent fur Mit-
arbeitende (ohne Auszubildende und Aushilfen). Frauen verdienten
2025 durchschnittlich 3,32 Euro (vgl. 2024: 3,43 Euro) mehr pro Stun-
de als Manner. Bei den Fuhrungskraften zeigt sich im Jahr 2025 auf
mannlicher Seite der zweiten Ebene ein durchschnittlicher Mehrver-
dienstvon 5,79 Euro und auf der dritten Ebene ein geringerer durch-
schnittlicher Unterschied von 3,43 Euro.
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Vielfalt und
Chancengleichheit ermoglichen

FUr die GESOBAU ist es ein zentrales Anliegen,
allen Mitarbeitenden - unabhangig von Alter,
Geschlecht, Herkunft, Identitat oder korperli-
chen und geistigen Voraussetzungen - faire und
gleichberechtigte Chancen zu ermdéglichen und
bestehende Ungleichheiten aktiv abzubauen.
Daraus ergibt sich das Ziel, die Vielfalt in der Be-
legschaft zu fordern und ein Arbeitsumfeld zu
schaffen, in dem unterschiedliche Perspektiven
sichtbar sind und Wertschatzung erfahren. Stra-
tegischist dieser Anspruch unter anderem durch
die seit 2007 unterzeichnete Charta der Vielfalt,
den Frauenforderplan gemal3 Landesgleichstel-
lungsgesetz und die Mal3nahmen aus dem Ber-
liner Partizipationsgesetz (PartMigG) verankert.

Um Diversitat und Teilhabe weiter zu starken, op-
timiert die GESOBAU ihre Bewerbungsprozesse,
etwa durch Leitfaden fur diskriminierungsfreie
Auswahlverfahren und Sensibilisierung der Fuh-
rungskrafte fur unvoreingenommene Sprache.
Daruber hinaus passt sie Auswahlverfahren an
die Bedurfnisse erkrankter Menschen und Bewer-
bender mit Behinderungen an. Anfang 2025 hat

die GESOBAU zudem eine anonyme Befragung
zum Migrationshintergrund durchgefuhrt, um
auf dieser Basis gezielte Mal3nahmen entwickeln
zu konnen. Die Forderung von Chancengleich-
heit setzt die GESOBAU auch im Arbeitsalltag
konsequent um, etwa durch familienfreundliche
Arbeitsbedingungen, Teilzeitmoglichkeiten, ge-
zielte Weiterbildungsangebote sowie flexible Aus-
bildungsmodelle. Ein Familienservice unterstutzt
Beschaftigte zudem bei Fragen rund um Kinder-
betreuung, Pflege von Angehdrigen und Verein-
barkeit von Beruf und Privatleben. Der Frauenfor-
derplan verfolgt das Ziel, Frauen auf allen Ebenen
zu starken und ihnen einen gleichberechtigten
Zugang zu Funktionen und Einkommenssyste-
men zu ermoglichen. Dass diese Malinahmen
wirken, zeigt sich in einem weitgehend paritati-
schen Verhaltnis der Geschlechter: 2025 lag der
Frauenanteil bei 54,8 Prozent (2024: 54,9 Prozent)
und der Manneranteil bei 45,2 Prozent. In Fuh-
rungspositionen betrug der Frauenanteil in den
ersten drei FUhrungsebenen 45,5 Prozent (2024
43,5 Prozent) und im Aufsichtsrat seit Marz 2025
44,4 Prozent (2024: 55,6 Prozent).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Vereinbarkeit von Beruf
und Privatlieben

Unabhangig von Geschlecht oder familiarer
Situation unterstutzt die GESOBAU ihre Mit-
arbeitenden dabei, Beruf und Privatleben in
Einklang zu bringen. Dafur schafft sie flexible
Rahmenbedingungen hinsichtlich Arbeitszeit
und Arbeitsort. Der Grol3teil der Beschaftig-
ten kann unter Einhaltung allgemein gulti-
ger Arbeitszeitregelungen im Zeitraum von
6:00 bis 20:00 Uhr arbeiten, bis zu 49 Prozent
mobil tatig sein und erhalt zusatzlich zu 30
Urlaubstagen die Maoglichkeit, Sabbaticals
zu vereinbaren. Zudem bietet die GESOBAU
uber das Furstenberg Institut professionelle,
kostenfreie und anonyme Beratung zu The-
men wie Wiedereinstieg, Pflege von Ange-
horigen, Erziehung, Konflikten oder person-
lichen Belastungssituationen an.

Diskriminierungsvorfalle
und ergriffene Abhilfe-
maflnahmen

Im Jahr 2025 betrug die Gesamtzahl der
gerichtlich bestatigten Diskriminierungs-
falle 0. Insgesamt gab es 20 Beschwerden
mit Bezug zum AGG (ausschliel3lich im Zu-
sammenhang mit Wohnungsangelegen-
heiten). Als AbhilfemalRnahme ist eine flr
Mitarbeitende verpflichtende Antidiskrimi-
nierungsschulung geplant.
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Gesundes und
sicheres Arbeiten

FUr die GESOBAU hatdie Sicherheitund Gesund-
heit ihrer Mitarbeitenden hochste Prioritat. Im
Rahmen ihres Flrsorgeverstandnisses verfolgt
sie das Ziel, ein Arbeitsumfeld zu schaffen, in
dem Beschaftigte geschutzt, unterstitzt und in
ihrer Leistungsfahigkeit gestarkt werden.

Ein sicheres und gesundes
Arbeitsumfeld schaffen

Die GESOBAU hat ein umfassendes praventives
Gesundheits- und Arbeitsschutzmanagement im-
plementiert, das darauf ausgerichtet ist, Arbeits-
unfalle und gesundheitliche Beeintrachtigungen
vorzubeugen. Der Arbeitsschutzausschuss (ASA) ko-
ordiniert alle Malinahmen und stellt sicher, dass die
gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Dazu
gehodren regelmaliige Gefahrdungsbeurteilungen,
die Ublicherweise jahrlich, mindestens jedoch alle
zwei bis drei Jahre durchgefuhrt werden. Dartber
hinaus setzt die GESOBAU auf Online-Schulungen,
die Mitarbeitende fur rechtliche Vorschriften und si-
cherheitsrelevante Anforderungen sensibilisieren.
Je nach Themenfeld finden diese jahrlich oder alle
zwei Jahre statt. Im Berichtsjahr verzeichnete die

GESOBAU 23 meldepflichtige Arbeitsunfalle, was
einer Quote von 0,0 Prozent (gerundet auf eine De-
zimalstelle) entspricht. Todesfalle infolge arbeitsbe-
dingter Verletzungen und arbeitsbedingter Erkran-
kungen gab es keine.

Ein weiterer Schwerpunkt des Gesundheitsmanage-
ments liegt auf der individuellen Unterstitzung von
Mitarbeitenden nach langerer Erkrankung. Uber
das betriebliche Eingliederungsmanagement (BEM)
bietet die GESOBAU personliche Gesprache an, um
gemeinsam passende Losungen fur den Wieder-
einstieg zu entwickeln. Dabei wird gepruft, welche
Maldnahmen das Unternehmen einleiten kann, um
eine nachhaltige Rickkehr an den Arbeitsplatz zu
ermoglichen. Ziel ist es, gesundheitliche Belastun-
gen zu reduzieren, individuelle Bedarfe zu bertck-
sichtigen und die Leistungsfahigkeit langfristig zu
erhalten. Dieses Vorgehen schafft Vertrauen und
sorgt fur Sicherheit im Wiedereinstiegsprozess. Mit
diesem praventiven und zugleich personenbezoge-
nen Ansatz verbindet die GESOBAU systematischen
Arbeitsschutz mit Firsorge im Arbeitsalltag.

GESOvital - das Gesundheits-
forderungsprogramm

Die GESOBAU starkt die Gesundheit ihrer Mitar-
beitenden durch ein breit aufgestelltes betrieb-
liches Gesundheitsférderungsprogramm, das
unter dem Titel GESOvital kontinuierlich wei-
terentwickelt wird. Die Angebote reichen von
Ernahrungs- und Bewegungsformaten Uuber
Workshops und Vortrage bis hin zu Kooperatio-
nen mit externen Krankenkassen und Fachleu-
ten. Mitarbeitende profitieren zudem von der
kostenfreien Nutzung der digitalen Gesund-
heitsplattform voiio, die virtuelle Sportkurse, Ex-
pert*innenvortrage und Unterstutzungsange-
bote zu mentaler und korperlicher Gesundheit
bereitstellt. Zudem bietet die GESOBAU vor Ort
Bewegungspausen, Sport- und Gesundheits-
kurse, medizinische Check-ups und Massagen
an, um insbesondere Gesundheitsbelastungen
entgegenzuwirken, die durch sitzende Tatigkei-
ten auftreten kénnen. Sportliche Teamevents,
wie die Teilnahme am Staffellauf der Berliner
Wasserbetriebe, fordern Teamgeist und Bewe-
gung zugleich.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Forderung mentaler
Gesundheit

Die GESOBAU starkt neben der korper-
lichen auch die mentale Gesundheit ihrer
Mitarbeitenden durch systematische
Analyse, gezielte MaBnhahmen und nied-
rigschwellige Unterstutzungsangebote.
Auf Basis einer DEKRA-Mitarbeitendenbe-
fragung wurden Belastungsfaktoren wie
Arbeitsintensitat und haufige Unterbre-
chungen identifiziert. Diese wurden durch
konkrete Schritte wie die Einrichtung von
Sammelpostfachern oder Telefonsprech-
zeiten adressiert. Daruber hinaus bietet
die GESOBAU Ruckzugsraume wie den
Raum der Stille und Formate wie die Woche
der seelischen Gesundheit an, um Acht-
samkeit und mentale Gesundheit aktiv zu
fordern.
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Aushildung
und Entwicklung
Die GESOBAU unterstutzt ihre Mitarbeitenden, des GESOBAU-Weiterbildungsprogramms ha-
indem sie kontinuierlich Raum und Anreize fur  ben die Mitarbeitenden im Jahr 2025 insge-
die fachliche Weiterentwicklung bietetund diese  samt 3.374 Weiterbildungsstunden absolviert
bei der Vertiefung relevanter Zukunftskompe-  (s. Tab.VI) und damit ihre kontinuierliche Wei-
tenzen fordert, unter anderem zu technischen,  terbildung konsequent gestarkt. ¥¥ Mit dem Format , Impulse -
- immobilien- und energiewirtschaftlichen sowie Der Karrieretag bei der GESOBAU"
i Digitalisierungssachverhalten. Daruber hinaus bietet die GESOBAU die M6g- h .. 7
) lichkeit, Uber ein duales Studium in die Berufs- SC aﬁen Wir einen cugang zu

Mit einem umfassenden Weiterbildungskon-
zept in Form von passgenauen Seminaren
und Fortbildungen werden die fachlichen und
methodischen Kompetenzen vertieft und die
Mitarbeitenden auf zukunftige Aufgaben vor-
bereitet. Mit einem ganzheitlichen Ausbil-
dungskonzept férdert die GESOBAU Uber mo-
derne Lernformate die berufliche Entwicklung
junger Menschen und bietet eine zukunftsori-
entierte Berufsbildung - in Voll- und Teilzeit -
in den Berufen Immobilien- und Veranstal-
tungskaufleute sowie Kaufleute fur Buro- und
IT-Systemmanagement (w/m/d). Im Rahmen

welt der Wohnungswirtschaft einzusteigen. Die
theoretische Ausbildung, beispielsweise in den
Studienrichtungen  Betriebswirtschaftslehre/
Immobilienwirtschaft (B.A.) oder Technisches
Facility Management (B.Eng.), wird dabei ge-
zielt mit der praktischen Arbeit im Unterneh-
men verknupft. Im Jahr 2025 befanden sich ins-
gesamt 45 junge Menschen bei der GESOBAU
in der Ausbildung, 9 absolvierten ein duales
Studium.

beruflichen Perspektiven und
ermoglichen es Jobsuchenden,
die GESOBAU als Arbeitgebe-
rin kennenzulernen. Wir bie-
ten Einblicke in Arbeitsfelder,
beantworten individuelle Fra-
gen und zeigen auf, welche
Entwicklungsmoglichkeiten
ein Einstieq bei

uns eroffnet.

— Thorsten Kube,
Bereichsleiter Personal
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Know-how und ausgezeichnete Tab.10 AUSZUBILDENDE BEI DER GESOBAU

Ausbildungsqualitat sichern

Das Ausbildungsprogramm der GESOBAU wur- 2023 2024 m

de mEhrfaCh aUSQEZEiChnet. ImJahr 2025 konn' Anzahl der Absolvent*innen 13 11 13

ten insgesamt 100 Prozent der Auszubildenden davon iibernommen 12 10 13
- in ein festes Arbeitsverhaltnis Ubernommen Ausbild o (in % g - 50 >
& werden (vgl. 2024: 91 Prozent). AUSDIIUNGSqUote (in ) ! ! !
7y Ubernahmequote (in %) 92,3 90,9 100,0

Die Qualitat der Ausbildung bei der GESOBAU
wird zudem regelmaldig extern bestatigt. So
wurde die GESOBAU erneut mit dem IHK-Sie-
gel Exzellente Ausbildungsqualitdt ausgezeich-
net. Zusatzlich tragt sie das Siegel Ausbildung in
Bestform des Arbeitgeberverbandes der Deut-
schen Immobilienwirtschaft e. V., das das hohe
Niveau und die verlassliche Leistung der Aus-
bildung bei der GESOBAU bestatigt. Das Siegel
war zundachst gultig bis Dezember 2025 und

wurde durch die erneute Auszeichnung bis No- B:rlin Beste
i\ IHK Berlin . ™
vember 2029 verlangert. 3 NN Arbeitgeber
ExZELLENTE . EXZELLENTE "Eco el ALGLE-! Berlin-Brcmdenburg
AUSBILDUNGSQUALITAT | rE auseilionl
IN BESTFORM

12/2025-11/2029

°® 10/2023—-10/2025
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BETEILIGUNG UND
KOOPERATIONEN

Eine verantwortungsvolle Wohnungswirtschaft bedeutet fur die GESOBAU, die
Beteiligung der Burger*innen zu ermoglichen sowie lokale Kooperationen zu
fordern. Sie bindet Anwohnende und Mieter*innen frihzeitig in Neubauplanungen
ein und arbeitet eng mit lokalen Akteuren zusammen, um tragfahige Losungen fur
lebendige Quartiere zu entwickeln.

N
N
F
n

Dieser Anspruch pragt auch ihr gesellschaftliches Engagement, das sie vor allem
durch Kooperationen starkt, um die Lebensqualitat in ihren Bestanden zu fordern
und ein soziales Miteinander in den Nachbarschaften zu erhohen.
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Beteiligungen bei
Neubauvorhaben und
Modernisierungen

FUr die GESOBAU ist die Beteiligung betroffe-
ner Stakeholder ein zentraler Bestandteil einer
verantwortungsvollen Neubauplanung. Denn
bauliche Veranderungen greifen unmittelbar
in bestehende Nachbarschaften ein. Deswegen
ist es der Anspruch der GESOBAU, Anwohnen-
de und Mieter*innen fruhzeitig einzubeziehen,
Vertrauen aufzubauen und dafur Beteiligungs-
raume niedrigschwellig und breit zuganglich zu
machen. Grundlage dafur bildet der landeswei-
te Rahmen der Leitlinien far Partizipation im
Wohnungsbau, an denen sich die Beteiligungs-
prozesse der GESOBAU strategisch orientieren.

Der Beteiligungsansatz folgt dabei vier Stufen:
Information, Konsultation, Mitgestaltung und
Mitentscheidung. Je nach Projekt und Spiel-
raum konnen Anwohnende Hinweise geben,
Ideen einbringen oder in einigen Fallen Gber
konkrete Aspekte entscheiden (vgl. Nachhaltig-
keitsbericht 2024/2025 ~, S. 98).
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Um Beteiligung in Prozessen - wie etwa Moder-
nisierungen -ebensowirksam zu gestalten, setzt
die GESOBAU auf eine Vielzahl analoger und di-
gitaler Formate, mit denen sie unterschiedliche
Stakeholder zuverlassig erreicht. Dazu gehoéren
Informationsveranstaltungen, E-Mail-Kommu-
nikation, Videos, postalische Anschreiben, Fra-
gebogen, Online-Formate und Versammlun-
gen vor Ort. Mit dem Format GESOBAU vor Ort
schafft sie weitere niedrigschwellige Gesprachs-
gelegenheiten rund um relevante Modernisie-
rungsankidndigungen, um Sorgen der betrof-
fenen Menschen zu reduzieren, Transparenz zu
schaffen und die Selbstwirksamkeit von Nach-
barschaften zu starken. Bei grolien Kombipro-
jekten, wie im Stiftsweg und in der Hansastral3e,
hat die GESOBAU zudem Abschlussfeste organi-
siert, die Begegnung ermoglichen und zugleich
genutzt wurden, um Rickmeldungen zur Zufrie-
denheit und Prozessqualitat einzuholen.

Geschafts-und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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Informationsveranstaltung im Rahmen des Beteiligungsverfahrens Elisabeth-Aue
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Mieterbeirate
und Mieterrat als
Mitwirkungsraum

Mieterbeirate ermoglichen Mitwirkung, indem
sie die Interessen der Mieter*innen bundeln
und als Sprachrohr der Bewohnerschaft ge-
genuber der GESOBAU wirken. Wahrend jede
Wohnhausgruppe einen eigenen Mieterbeirat
wahlen kann, vertritt der Mieterrat quartiers-
ubergreifend die Interessen und Anliegen aller
Bewohner*innen und starkt so die strukturel-
le Mitwirkung im gesamten Quartier. Der Mie-
terrat wirkt dabei insbesondere bei Fragen der
Investitionsplanung zu Neubau- und Moder-
nisierungsprojekten mit und steht dazu in re-
gelmalBigem, Uberwiegend digital organisier-
tem Austausch mit der GESOBAU. Das aktuell
siebenkdpfige Gremium - vier Frauen und drei
Manner - wurde auf Grundlage des Berliner
Wohnraumversorgungsgesetzes fur die Amts-
periode 2022 bis 2027 gewahlt (vgl. Nachhaltig-
keitsbericht 2024/2025 ~, S. 100).
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Neben etablierten Gremien wie Senioren- und
Modernisierungsbeiraten wurden im Sommer
2024 in sechs Wahlquartieren - darunter meh-
rere Bereiche des Markischen Viertels sowie des
Studierendenwohnhauses in der Nordbahn-
stralle - neue Mieterbeirate gewahlt, wobei
10.460 Haushalte stimmberechtigt waren. Mit
einer Wahlbeteiligung von 12,6 Prozent nah-
men die neu gewahlten Beirdte im September
2024 ihre Arbeit auf (vgl. Nachhaltigkeitsbericht
2024/2025 7, S. 98 ff.).

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Kooperationen und
Partnerschaften

FUr die GESOBAU sind Kooperationen ein we-
sentlicher Bestandteil ihres Selbstverstandnis-
ses als verantwortungsvolle Akteurin im Rah-
men der Stadtentwicklung. Sie geht bewusst
Partnerschaften mit lokalen Sportvereinen, so-
zialen Organisationen oder wissenschaftlichen
Initiativen ein, weil sie davon Uberzeugtist, dass
nachhaltige Losungen nur im Zusammenspiel
unterschiedlicher Akteur*innen entstehen.

Partnerschaften flir eine starke
Stadtgesellschaft pflegen

Die GESOBAU setzt auf Partnerschaften fur eine
sozial starke Stadtgesellschaft und kooperiert
dafur gezielt mit lokalen Sport- und Bildungsak-
teur*innen. So fordert sie Bewegung, Teilhabe
und gesundes Aufwachsen in ihren Quartieren.
Ein strategischer Schwerpunkt liegt auf der For-
derung junger Menschen durch niedrigschwel-
lige Sportangebote, beispielsweise durch die
Unterstutzung des SchulprogrammsALBAmacht
Schule mit jahrlich 20.000 Euro. Auch im Hand-
ball bleibt sie Partnerin der Flchse Berlin und
starkt mit jahrlich 15.000 Euro die B&O-Grund-


https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
https://nachhaltigkeitsberichte.gesobau.de/nachhaltigkeitsbericht-2025/
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Kooperationen, Spenden
und Sponsoring

Die GESOBAU unterstutzt lokale Initiati-
ven, die die Lebensqualitat in ihren Quar-
tieren starken und einen klaren Bezug
zum Wohnen und Wohnumfeld haben.
Dabei achtet sie strikt auf politische Neu-
tralitat, die Vereinbarkeit mit der frei-
heitlich-demokratischen Grundordnung
und auf die Einhaltung ihrer Compliance-

Grundsatze. Alle Férderungen, einschliel3-

lich der Mittel der GESOBAU-Stiftung,
durchlaufen vorab einen definierten Frei-

gabeprozess (vgl. ,Spenden- und Sponso-

ring-Volumen fur das Jahr 2025", S. 126).

Politische Spenden

In der GESOBAU-Satzung, 87 Abs. 1 Satz 1
Nr. 20, ist verankert, dass Sponsoring
zugunsten politischer Parteien, ihren
Mandatstrager*innen sowie sonstigen
Mitgliedern ausgeschlossen ist. Im Jahr
2025 gab es keine Spenden oder Sponso-
ring zugunsten politischer Parteien, ihren
Mandatstrager*innen sowie sonstigen
Mitgliedern.
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schulliga, in der Kinder erste Spielerfahrungen
sammeln. Zusatzlich werden Schul-AGs, wie an
der Grundschule Borsigwalde, geférdert.

Daruber hinaus engagiert sich die GESOBAU
fur Menschen in besonders herausfordernden
Lebenslagen und starkt soziale Strukturen Uber
ihre Bestande hinaus. 2025 unterstitzte sie er-
neut die Arche Hellersdorf mit rund 5.000 Euro
fur kostenlose warme Mahlzeiten, um der ho-
hen Kinderarmut in einzelnen Stadtteilen ent-
gegenzuwirken. Weiterhin besteht ein Miet-
verhaltnis fur eine flexible Krisenwohnung im
Quartier Stadtgut Hellersdorf, die Familien
und junge Erwachsene bei akuter Kindeswohl-
gefahrdung kurzfristig Schutz bietet. Seit Ja-
nuar 2024 stellt die GESOBAU zudem jahrlich
funf Wohnungen fur Careleaver*innen bereit,
um jungen Erwachsenen nach dem Ende der
Jugendhilfe den Ubergang in ein eigenstan-
diges Leben zu erleichtern. In der Winterzeit
stellt sie der Kaltehilfe eine 200 Quadratmeter

grol3e Gewerbeflache in Reinickendorf miet-
frei als Notunterkunft fir obdachlose Frauen
zur Verfugung. Zudem wurden bei der Aktion
Weihnachten im Schuhkarton 2025 insgesamt
76 Geschenke an Frauen und Kinder im Projekt
HESTIA / Schutzwohnungen fur Frauen und in die
Kinderwohngruppen der Ostkreuz Jugendhilfe
Nord ubergeben.

Die GESOBAU engagiert sich zudem mit ver-
schiedenen Partnerorganisationen dafur, Men-
schen mit Flucht-und Einwanderungsgeschichte
den Zugang zu Wohnraum und sozialer Teilha-
be zu erleichtern. Zwischen 2021 und 2024 hat
sie gemeinsam mit der WIB und der Caritas ein
Beratungsprojekt unterstutzt, das Wohnungs-
suchende bei Bewerbungen, Antragen und Be-
sichtigungen begleitet. Mit dem Projekt Wohnen
statt MUF vermittelt die GESOBAU seit 2022 re-
gularen Wohnraum an Gefluchtete und hat so
bis 2025 bereits tUber 300 Menschen unterstutzt.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

GESOBAU-Mitarbeitende engagieren sich fur unser
Unternehmensziel Soziales Engagement.
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329.600
SPENDEN- UND SPONSORING-VOLUMEN
FUR DAS JAHR 2025
/52.654 €
GESAMT
139.671*

86.865

Sponsoring

79.053 77.928

Quartiersentwicklung Schulkooperationen

25.975

Seniorenarbeit

13.561

Integrationsprojekte

* Uber die GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG wurden weitere 2.400,00 € gespendet. Au sga ben
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Das Prinzip Housing First realisieren

Der Housing-First-Ansatz ist ein international
anerkannter wohnungs- und sozialpolitischer
Handlungsansatz zur nachhaltigen Uberwin-
dung von Wohnungslosigkeit. Er basiert auf der
Erkenntnis, dass der Zugang zu dauerhaftem
Wohnraum keine Belohnung am Ende eines Hil-
feprozesses, sondern dessen Ausgangspunkt
sein muss. Wohnraum wird dabei als grundle-
gendes soziales Recht verstanden und als zen-
trale Voraussetzung fur Stabilisierung, Teilhabe
und Selbstbestimmung.
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Berlin zahlt zu den bundesweiten Vorreitern
bei der Umsetzung dieses Ansatzes und hat
Housing First~ als festen Bestandteil seiner
Strategie zur Bekampfung von Wohnungslosig-
keit etabliert. Vor diesem Hintergrund steht die
GESOBAU dem Housing-First-Ansatz ausdruck-
lich positiv gegentber und versteht ihr Engage-
ment als Beitrag zur sozialen Verantwortung
kommunaler Wohnungsunternehmen. Seit
2019 besteht eine Kooperation mit dem Trager
Neustart GmbH, in deren Rahmen jahrlich bis zu
funf Wohnungen fur wohnungslose Menschen
bereitgestellt werden. Diese Zusammenarbeit
erfolgt freiwillig im Rahmen der wohnungs-
und belegungspolitischen Vorgaben des Wohn-
raumversorgungsgesetzes Berlin und erganzt
die bestehenden Instrumente der Wohnraum-
versorgung.

Die Umsetzung des vereinbarten Wohnungs-
kontingents ist aufgrund der besonderen Aus-
richtung von Housing First ~ mit spezifischen
organisatorischen Anforderungen verbun-
den. Dazu zahlen unter anderem die passge-
naue Identifikation geeigneter Wohnungsan-
gebote sowie intensive Abstimmungsprozesse
zwischen der GESOBAU, dem Trager und den
wohnungssuchenden Personen. Ein zentrales
Prinzip des Ansatzes ist die Starkung der Auto-
nomie der Betroffenen: Diese verfugen uber
ein Mitspracherecht, insbesondere hinsichtlich
Lage, Wohnumfeld und individueller Lebens-
situation. Entsprechend werden angebotene
Wohnungen nicht in jedem Fall angenommen.
Aus diesen strukturellen Rahmenbedingungen
resultiert, dass das vorgesehene Kontingent
nicht in jedem Jahr vollstandig belegt werden
kann.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Insgesamt wurden bislang 16 Wohnungen er-
folgreich vermittelt. Ziel der Kooperationspart-
ner*innen ist es, die Zusammenarbeit weiter
zu verstetigen und langfristig tragfahig auszu-
gestalten, um einen nachhaltigen Beitrag zur
Uberwindung von Wohnungslosigkeit und zur
sozialen Stabilisierung besonders benachteilig-
ter Personengruppen zu leisten.

Zusatzlich setzt die GESOBAU ihre Kooperation
mit dem Bezirksamt Pankow und der GEBEWO -
Soziale Dienste - Berlin gGmbH fort. Seit 2016
stellt sie Wohnungen bereit, die zunachst an
die GEBEWO vermietet und anschlieBend an
wohnungslose Menschen, begleitet durch am-
bulante Wohnhilfen des Sozialamts, unterver-
mietet werden. Die Zusammenarbeit wurde bis
2028 verlangert.


https://www.housingfirst.berlin/
https://www.housingfirst.berlin/
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Uber diesen Bericht

Uber diesen
Bericht

Mit diesem Bericht legen wir erstmals einen in-
tegrierten Geschafts- und Nachhaltigkeitsbe-
richtin einer zusammenhangenden Publikation
vor. Damit machen wir sichtbar, wie eng unsere
wohnungswirtschaftlichen, 6kologischen und
sozialen Ziele sowie die jeweiligen Fortschrit-
te fur die Stadt Berlin miteinander verbunden
sind. Der Bericht stellt fGr das Geschaftsjahr
2025 die zentralen wirtschaftlichen und nach-
haltigen Entwicklungen des GESOBAU-Kon-
zerns dar und unterlegt diese mit Zahlen, Daten
und Fakten.

Der Geschaftsbericht des GESOBAU-Konzerns
fur das Geschaftsjahr 2025, verortet im Kapi-
tel ,Geschaftsinformationen”, S.25, wurde
nach den handelsrechtlichen Vorschriften ver-
fasst. Dabei wurden freiwillig die Verordnung
tiber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der je-
weils aktuellen Fassung, sowie die erganzenden
Vorschriften des Aktiengesetzes berucksichtigt.
Dem Konzernlagebericht ist aulRerdem als An-
lage die Entsprechenserklarung zum Berliner
Corporate Governance Kodex beigefugt. Im
Rahmen der Abschlussprufung wurde der hier
enthaltene Konzernabschluss der GESOBAU AG,
Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften (Kon-
zern) gepruft. Dieser umfasst die Konzernbilanz
zum 31. Dezember 2025, die Konzerngewinn-
und Verlustrechnung, die Konzernkapitalfluss-
rechnung sowie den Konzern-Eigenkapitalspie-
gel fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2025.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

Der  Nachhaltigkeitsbericht, verortet in
den Kapiteln ,Die GESOBAU", S.13, und
.Nachhaltigkeitserklarung®, S.87, wurde erst-
mals nach dem Voluntary Sustainability Repor-
ting Standard for SMEs (VSME) erstellt und um-
fasst die wesentlichen Offenlegungen gemal3
dem Basis- und dem Zusatzmodul. Auslassun-
gen in den Angaben aufgrund von Verschluss-
sachen oder vertraulichen Informationen gibt
es dabei keine. Erganzend weist der Bericht
wohnungswirtschaftliche Kennzahlen aus, die
sich am GdW-Leitfaden fur die Nachhaltigkeits-
berichterstattung in der Wohnungswirtschaft
(Arbeitshilfe 73) orientieren. Die Erhebung der
Inhalte erfolgte in Zusammenarbeit mit dem
Nachhaltigkeitsausschuss der GESOBAU. Der
Bericht wurde intern durch die Fachabteilungen
gepruft und vom Vorstand freigegeben. Bei der
Berichterstattung nach dem VSME-Standard
streben wir Vollstandigkeit an. Wo Angaben
nur geschatzt werden konnten, wurde dies im
Einzelnen vermerkt.
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Die in diesem Bericht verotffentlichten Daten
gelten - sofern nicht anders benannt - stets fur
den gesamten GESOBAU-Konzern. Die Formu-
lierungen ,Wir” und ,die GESOBAU" beziehen
sich entsprechend auf den Konzern. Die in die-
sem Konsolidierungskreis eingeschlossenen
Tochtergesellschaften sind:

» GESOBAU Geschaftsfuhrung GmbH
> GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG

» aktiva Haus- und
Wohnungseigentumsverwaltung GmbH

> berlinwohnen Hausmeister GmbH
> berlinwohnen Messdienste GmbH

» Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue
GmbH (50 Prozent)

> IDUNA Grundstucksentwicklungs GmbH

Die zentralen Managementaufgaben, die Kon-
zernsteuerung sowie die strategischen Funk-
tionen sind bei der Konzernobergesellschaft
GESOBAU AG gebundelt, deren alleiniger Ge-
sellschafter das Land Berlin ist.

Die wohnwirtschaftlichen Hauptgeschaftstatig-
keiten (gemald NACE-Code) der GESOBAU fin-
den damit ausschliel3lich in Deutschland statt
und umfassen:

» M-68.1 ,Kauf und Verkauf von eigenen
Grundstucken, Gebauden und Wohnungen
sowie ErschlieBung von Grundstucken”

» M-68.20 ,Vermietung, Verpachtung von
eigenen oder geleasten Grundstucken,
Gebauden und Wohnungen”

» M-68.32 ,Verwaltung von Grundstucken,
Gebduden und Wohnungen far Dritte”

FUr externe Inhalte, auf die wir in diesem Be-
richt verweisen, Ubernehmen wir keine Ver-
antwortung. Fur die Inhalte auf den verlinkten
fremden Webseiten sind ausschliel3lich deren
Betreibende und Diensteanbietende verant-
wortlich. Eine externe Prifung der Berichts-
inhalte durch einen unabhangigen Dritten ist
nicht erfolgt.

Der Berichtszeitraum fur die Kennzahlen so-
wie fur die redaktionellen Inhalte umfasst das
Geschaftsjahr 2025. Das Geschaftsjahr ent-
spricht dem Kalenderjahr. Stichtag ist somit der
31.12.2025. Redaktionsschluss fur dieim Bericht
beschriebenen Aktivitaten war der 28.02.2026.

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025
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Geschafts-
informationen
MEHRJAH RESUBERSICHT

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ZUM 31.12. NACH HGB m 2024 2023 2022 2021
Vermogenslage
Anlagevermdégen Mio. € 3.287,8 3.211,4 3.051,4 2.869,7 2.702,9
Umlaufvermogen Mio. € 167,1 168,6 167,4 155,0 130,2
davon liquide Mittel Mio. € 40,5 38,5 38,4 46,9 32,9
Sonstige Aktiva Mio. € 0,2 0,2 0,2 0,1 0,2
Eigenkapital Mio. € 782,5 731,9 693, 1 663,0 637,7
Ruckstellungen Mio. € 57,2 55,7 63,3 65,0 77,5
Verbindlichkeiten Mio. € 2.538,0 2.523,4 2.399,6 2.255,2 2.077,7
Sonstige Passiva Mio. € 77,2 69,1 62,9 41,6 40,3
Bilanzsumme Mio. € 3.455,0 3.380,2 3.218,9 3.024,8 2.833,2
Eigenkapitalquote ' % 22,7 21,7 21,5 21,9 22,5
Anlagendeckung II 2 % 93,9 94,3 94,2 94,0 92,6
Verschuldungsgrad 3 % 341,5 361,8 364,4 356,2 344,3
Anlagenintensitat 4 % 95,2 95,0 94,8 94,9 95,4

1 Eigenkapital im Verhaltnis zur Bilanzsumme

2 Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital im Verhaltnis zum Anlagevermdégen (ohne langfristige Ruckstellungen)

3 Fremdkapital im Verhaltnis zum Eigenkapital
4 Anlagevermadégen im Verhaltnis zum durchschnittlichen Gesamtkapital
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Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ZUM 31.12. NACH HGB m 2024 2023 2022 2021

Finanzlage

Abschreibungen Anlagevermdgen Mio. € 81,6 77,4 65,0 60,0 55,7
davon planmalig Mio. € 72,4 68,4 65,0 59,1 53,1
davon aulBerplanmallig Mio. € 9,2 9,0 0,0 1,0 2,6

Zuschreibungen Anlagevermdégen Mio. € 1,4 10,4 1,1 0,0 22,7

Ertragslage

Umsatzerldse Mio. € 413,9 382,1 348,8 332,9 316,8
Vermietung Mio. € 408,4 377,4 345,3 330,0 314,0
in % vom Umsatz % 98,7 98,8 99,0 99,1 99,1
Sonstige Umsatzerlose Mio. € 5,4 4,7 3,5 2,9 2,8
in % vom Umsatz % 1,3 1,2 1,0 0,9 0,9

Gesamtleistung ® Mio. € 410,9 385,9 363,7 342,9 321,1

Instandhaltungs-/Instandsetzungskosten und

nicht aktivierungsfahige Modernisierungskosten Mio. € 81,2 78,4 89,1 85,1 90,6

EBIT Mio. € 81,3 66,2 58,9 56,5 55,5
in % von der Gesamtleistung % 19,8 17,2 16,2 16,5 17,3

Bilanzgewinn Mio. € 18,2 15,6 9,3 20,7 41,6
in % vom Umsatz % 4,4 4,1 2,7 6,2 13,1

5 Umsatzerldse, Bestandsveranderungen und aktivierte Eigenleistungen
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Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ZUM 31.12. NACH HGB m 2024 2023 2022 2021
Bestandszahlen

Eigene Wohneinheiten per 31.12. Anzahl 48.784 48.354 47.529 46.259 45.090
Eigene Gewerbeeinheiten per 31.12. Anzahl 885 877 825 803 796
Flache Wohnungen per 31.12. m? 3.174.914 3.148.391 3.088.818 3.005.624 2.931.087
Flache Gewerbe per 31.12. m? 139.372 136.572 125.203 128.148 128.357
Mieterldse Wohnungen p. a. Mio. € 273,2 2541 238,2 226,6 216,7
Mieterlose Gewerbe p. a. Mio. € 15,9 14,2 12,4 12,0 11,2
durchschnittliche Mieterlése pro m? Wohnflache € 7,2 6,8 6,5 6,4 6,2
Sonstige Mieteinnahmen Mio. € 9,2 7.8 7.4 6,9 6,4
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung Mio. € 10,6 10,1 11,0 9,7 7.0
Mietausfall wegen Leerstand und Mietminderung % 3,6 3,6 4,3 4,0 3,0
Mitarbeiter

Anzahl Mitarbeiter*innen gesamt per 31.12. (Képfe) © 582 555 537 498 488
Personalaufwand Mio. € 39,8 37,0 32,9 30,7 28,6
Personalaufwandsquote ’ % 13,7 13,8 13,3 13,0 12,4

6 inkl. geringfugig Beschaftigte und Praktikant*innen

7 Personalaufwand (ohne umlagefahige Personalkosten) im Verhaltnis zur Sollmiete abzgl. Erlésschméalerungen und 1/3 Aufwendungszuschissen
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Nachhaltigkeits-
informationen
UNSER NACHHALTIGKEITSPROGRAMM 2025+

ZUKUNFTSFAHIGES BAUEN & WOHNEN

WESENTLICHE THEMEN ZIEL MASSNAHME STATUS QUO
Angemessene Mieten Langfristige Bereitstellung von Umsetzung der Kooperationsvereinbarung Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversorgung laufend
Wohnraum zu bezahlbaren Mieten
Schaffung von neuem Erhéhung des Wohnungsbestands auf Schaffung von Wohnungen durch Neubau, Zukauf sowie Um- und Ausbau von Bestandsgebduden laufend
Wohnraum rund 52.000 Wohnungen bis 2026 Entwicklung Schumacher Quartier auf ehemaligem Flughafen Tegel (330 Wohnungen) laufend
Entwicklung Stadtquartier Elisabeth-Aue (zusammen mit HOWOGE Uber gemeinsame Tochtergesellschaft | ca. 5.000 Wohnungen) laufend
Neue Wohnkonzepte, breites Neubau von Wohnungen fur Auszubildende und Studierende im Quartier Alt-Wittenau und im Projekt ,Sterkrader Stral3e” laufend
Wohnungsangebot Bau von Co-Working-Spaces innerhalb von GESOBAU-Wohngebduden laufend
Schaffung von Wohnraum fur geflichtete Menschen laufend
Nachhaltiges Bauen Klimaschutz Anpassung der Klimastrategie (jahrlich) laufend

/ energieeffizientes

. . .. Optimierung der Energie- und Bevorzugter Einsatz von Fernwarme, anteilig mit Kraft-Warme-Kopplung sowie erneuerbaren Energien, und kontinuierlicher Ausbau der klimaschonenden Warmeversorgung laufend
Modernisieren / effiziente

Warmeversorgung von Gebauden im

Bestandsbewirtschaftung Neubau und Bestand unter sozial- Installation von Photovoltaikanlagen im Rahmen von eigenen Projekten sowie Verpachtung von Dachflachen fur Mieterstromprojekte laufend
Okologischen Gesichtspunkten Einsatz von Heizungsmonitoring zur optimalen Steuerung der Heizungsanlagen laufend

Okologische Nachhaltigkeitskriterien im  Einbau von Warmepumpen (wo technisch notwendig und wirtschaftlich maglich) laufend

Neubau und bei Modernisierung starken Neubau im KfW-Standard Effizienzhaus 55 oder hoher, wenn wirtschaftlich darstellbar laufend

Uberwiegend Dachbegrinung im Neubau laufend

Prufung von Holzhybridbauweise im Neubau laufend

AusschlieBlicher Einsatz mineralischer Dammstoffe und Verwendung mineralischer AuRenputze fur Fassaden laufend

Einleitungsreduktion von Regenwasser in 6ffentlichen Kanal durch Einbau von Retentionsdachern und Versickerung auf dem Grundstuck laufend

Etablierung von Okobilanzierungen und Gebauderessourcenpassen laufend

Schutz und Férderung von Biodiversitat  Entsiegelung von Aul3enflachen anhand des Leitfadens AulRenraumplanung im Bestand laufend

Integration des Insektenschutzprogramm bei Neubau und Modernisierungen laufend
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LEBENSWERTE QUARTIERE
WESENTLICHE THEMEN ZIEL MASSNAHME STATUS QUO
Quartiersentwicklung und Zukunftsgerichtete Neuausrichtung Zukunftswerkstatt Markisches Viertel: Weiterentwicklung Handlungskonzept laufend
-projekte Markisches Viertel (Hauptbestand)
Férderung nachhaltiger Mobilitat Forderung einer am Umweltverbund orientierten Mobilitat (FuR- und Radverkehr, OPNV sowie integrierte Sharing-Angebote) laufend
Nachhaltigeres Grunflachenmanagement Umsetzung eines Rollout-Konzepts ,,GESOBAU Insektenschutzprogramm?® zum Schutz und zur Férderung biologischer Vielfalt laufend
Anlage von Bluhwiesen in den Bestanden laufend
Pflegearme Aul3enanlagengestaltung mit Verwendung hitzeresistenter Pflanzen laufend
Forschungsprojekt HEBEDI (mit HU Berlin Untersuchung des Zusammenhangs zwischen biodiverser Gestaltung von Grunflachen und Gesundheit der Nutzer*innen laufend
und Universitat Heidelberq)
Soziale Projekte Chancengleichheit, Bildungsférderung Begleitung ,Bildungsverbund Markisches Viertel” laufend
und soziale Integration im Wohnumfeld
Quartiersstarkung und Nachbarschaft Aufbau regelmafRliger Nachbarschaftsforen, regelmal3ige Quartiersfeste, temporare Kunstaktionen laufend
Demografischer Wandel; Aktivierung, Weiterentwicklung bedarfsgerechter Angebote fur dltere Menschen, u. a. mithilfe verschiedener Dialogformate, Bedarfsabfragen, zielgerichteter Kooperationen, laufend

Teilhabe und Pravention von Einsamkeit ~ Netzwerkaufbau und -pflege (unter anderem Mitarbeit im Netzwerk MV e.V.)

Umsetzung von IntegrationsmalBnahmen in den Bestanden der GESOBAU, Kooperation mit Integrationsbeauftragten der Bezirke sowie mit Mieterbeirate und Nachbar- laufend
schaftsinitiativen

Mieterinformationen Schonender Umgang mit Ressourcen Sensibilisierung unserer Mieter*innen fur korrekte Mulltrennung und Implementierung von Abfallmanagement in unseren Quartieren laufend

Integration von Informationen zu Energiesparmaf3nahmen in unsere Mieterkommunikation laufend
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UNTERNEHMENSKULTUR
WESENTLICHE THEMEN ZIEL MASSNAHME STATUS QUO
Compliance-Management, Sicherung eines hohen Standards der Externe Auditierung ,Compliance-Management in der Immobilienwirtschaft” (alle drei Jahre) laufend
Transparenz Regelkonformitat im Unternehmen RegelmaRige, verpflichtende Schulungen zu Compliance-Themen fur alle Mitarbeitenden sowie Umsetzung anlassbezogener Awareness-MalRnahmen laufend
Arbeitszufriedenheit & Optimierung des Onboardings neuer Weiterentwicklung eines Onboarding-Konzepts zur effektiven Integration neuer Mitarbeitender laufend
Beteiligung Mitarbeiter*innen
Verstetigung einer Kultur der Einbezug von Mitarbeitenden und Interessensvertretungen in alle wichtigen Prozesse des Unternehmens (Mitarbeiterbefragung, Gremienarbeit, Arbeitsgemeinschaften) laufend
Mitarbeiter*innenbeteiligung Teilnahme am Arbeitgeberwettbewerb ,Great Place To Work®" (alle zwei Jahre) laufend
Chancengleichheit & Vielfalt Kontinuierliche Erhéhung des Aktualisierung des Frauenforderplans laufend
Frauenanteils in Fuhrungspositionen Standardprozesse weiterentwickeln fur die Integration der Frauenférderziele in die Geschaftsablaufe laufend
Kontinuierliche Ausweitung der Vielfaltin Zusammenarbeit in altersgemischten Teams laufend
der Belegschaft Grundung eines unternehmensinternen LGBTQIA*-Netzwerks, Teilnahme am CSD laufend
Aus- und Weiterbildung Wertschatzung und Erhalt der Passgenaue Weiterbildungsangebote den individuellen Erfordernissen der Mitarbeiter*innen entsprechend laufend
Arbeitsfahigkeit der Mitarbeiter*innen
Ausbildung von Nachwuchskraften Ubernahmequote Auszubildende: mindestens 25 %, aktuell bei 100 % laufend

Re-Zertifizierung des Siegels ,Ausbildung in Bestform” des Arbeitgeberverbandes der Dt. Immobilienwirtschaft e. V. sowie des IHK-Siegels fur exzellente Ausbildungsqualitat abgeschlossen

Vereinbarkeit von Beruf & Kontinuierliche Verbesserung der Weiterentwicklung von Angeboten zur flexiblen Arbeitszeitgestaltung und von Teilzeitldsungen laufend

Privatleben Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben Kooperation mit unabhangiger Beratung fur Mitarbeiter*innen zu Fragen der Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben laufend

Gesundheitsmanagement Gewahrleistung eines sicheren und Weiterfuhrung erfolgreicher Mallnahmen unseres Gesundheitsmanagements ,GESOvital”, Etablierung neuer Angebote laufend

gesunden Arbeitsumfeldes Kooperation mit Gesundheitsplattform "voiio" (Sportkurse, Weiterbildungsmaglichkeiten rund um Fitness und Gesundheit, Erndhrung, sowie Themenwochen) laufend

Internes Ressourcenschutz im Unternehmen Information von Mitarbeiter*innen Uber Energieeinsparmalinahmen und deren Umsetzung laufend

Umweltschutzmanagement Kantine mit groRem regional-saisonalen und vegetarischen Angebot am Unternehmenssitz laufend

Férderung nachhaltiger Umsetzung eines nachhaltigkeitsorientierten betrieblichen Mobilitatskonzepts laufend

Mitarbeitermobilitat Fahrradtage (mit Sicherheitschecks, Kleinreparaturen | zweimal jahrlich) sowie jahrliche Teilnahme am Wettbewerb ,Wer radelt am meisten?” laufend

Nachhaltigkeitsmanagement Entwicklung von Partnerschaften fur Aktive Mitgliedschaft in nachhaltigkeitsbezogenen Netzwerken laufend
nachhaltige Entwicklung

Kontinuierliche Weiterentwicklung des Erarbeitung einer ganzheitlichen Nachhaltigkeitsstrategie laufend

Nachhaltigkeitsmanagements Umstellung der Nachhaltigkeitsberichterstattung ab GJ 2025 auf freiwilligen europaischen Standard (VSME) laufend

Priorisierung der Sustainable Development Goals (SDGSs) pausiert

Digitalisierung Digitale Transformation von Kontinuierliche Fortentwicklung einer Digitalisierungsstrategie sowie Umsetzung von internen und externen MalRnahmen laufend

Dienstleistungen und Prozessen Entwicklung Voicebot Clara (Mieterkommunikation) laufend
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BETEILIGUNG & KOOPERATIONEN

WESENTLICHE THEMEN ZIEL MASSNAHME STATUS QUO

Burgerschaftliche Starkung der Partizipation im Neubau und bei Anwendung der ,Leitlinien fur Partizipation im Wohnungsbau” mit verschiedenen Partizipationskonzepten in digitalen und analogen Formaten laufend

Mitbestimmung & Modernisierungen

Partizipation Einbeziehung der unterschiedlichen Aktive Zusammenarbeit mit Mieterrat und Mieterbeiraten bei der Fortentwicklung von Wohnungsbestdanden und guten Nachbarschaften laufend
Perspektiven und Interessen der Mietenden Umsetzung des novellierten Wohnraumversorgungsgesetzes: flachendeckend Mieterbeirate im gesamten Bestand laufend

Durchfihrung regelmaRiger Mieterbefragungen (alle 2 Jahre, zuletzt 2024) laufend

Quartiersentwicklung und Starke Partnerschaften fur lebenswerte Verstetigung von Kooperationen mit lokalen und regionalen Initiativen laufend

soziale Projekte Quartiere

Spenden & Sponsoring Unterstltzung gemeinwohlorientierter Kontinuierliche Férderung sozialer Projekte der Kinder-, Jugend- und Seniorenarbeit sowie hilfebedurftiger Mieter*innen laufend

Einrichtungen und Hilfsbedurftiger (auch
durch GESOBAU-Stiftung)
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WEITERE
KENNZAHLEN

In diesem Abschnitt werden
weitere Kennzahlen nach dem
VSME-Standard und die Kennzahlen
nach dem GdW-Leitfaden fur die
Nachhaltigkeitsberichterstattung

in der Wohnungswirtschaft
(Arbeitshilfe 73) dargestellt.

Tab.I STANDORTE

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

STANDORT ANSCHRIFT POSTLEITZAHL ORT LAND KOORDINATEN

GESOBAU AG Stiftsweg 1 13187 Berlin Deutschland 52.57336, 13.41471
GESOBAU Wohnen GmbH & Co. KG Stiftsweg 1 13187 Berlin Deutschland 52.57336, 13.41471
IDUNA Grundstucksentwicklungs GmbH Stiftsweg 1 13187 Berlin Deutschland 52.57336, 13.41471
GESOBAU Geschaftsfuhrung GmbH Stiftsweg 1 13187 Berlin Deutschland 52.57336, 13.41471
aktiva Haus- und Wohneigentumsverwaltung GmbH Stiftsweg 1 13187 Berlin Deutschland 52.57336, 13.41471
Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue GmbH Stefan-Heym-Platz 1 10367 Berlin Deutschland 52.51370, 13.47844
berlinwohnen Messdienste GmbH Knobelsdorffstr. 95 14050 Berlin Deutschland 52.51266, 13.28035
berlinwohnen Hausmeister GmbH Achillesstr. 67 13125 Berlin Deutschland 52.61753, 13.49003
berlinwohnen Hausmeister GmbH Ackerstr. 104 13355 Berlin Deutschland 52.54003, 13.38071
berlinwohnen Hausmeister GmbH Alte Hellersdorfer Str. 64 12629 Berlin Deutschland 52.53990, 13.59208
berlinwohnen Hausmeister GmbH Armenische Str. 12 13349 Berlin Deutschland 52.55699, 13.35916
berlinwohnen Hausmeister GmbH Bornestr. 5 13086 Berlin Deutschland 52.54839, 13.44693
berlinwohnen Hausmeister GmbH Bornestr. 7 13086 Berlin Deutschland 52.54850, 13.44718
berlinwohnen Hausmeister GmbH Bollestr. 9 13509 Berlin Deutschland 52.59198, 13.29684
berlinwohnen Hausmeister GmbH Conradstr. 41 13509 Berlin Deutschland 52.58370, 13.29837
berlinwohnen Hausmeister GmbH Dannenwalder Weg 184 13439 Berlin Deutschland 52.59374, 13.36120
berlinwohnen Hausmeister GmbH Dietzgenstr. 12a 13156 Berlin Deutschland 52.58094, 13.40423
berlinwohnen Hausmeister GmbH Eichhorster Weg 44 13435 Berlin Deutschland 52.59942, 13.34339
berlinwohnen Hausmeister GmbH Finsterwalder Str. 1 13435 Berlin Deutschland 52.59630, 13.33917
berlinwohnen Hausmeister GmbH Finsterwalder Str. 92 13435 Berlin Deutschland 52.60636, 13.35262
berlinwohnen Hausmeister GmbH Koblenzer Str. 1 10715 Berlin Deutschland 52.48174, 13.32127
berlinwohnen Hausmeister GmbH Muhlenstr. 82 13187 Berlin Deutschland 52.56832, 13.40487
berlinwohnen Hausmeister GmbH Neumannstr. 15 13189 Berlin Deutschland 52.56339, 13.42187
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| GdW PE3.

STANDORT

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ANSCHRIFT

POSTLEITZAHL ORT

LAND KOORDINATEN

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Senftenberger Ring 12 13439

Berlin

Deutschland 52.59950, 13.35810

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Senftenberger Ring 34a 13435

Berlin

Deutschland 52.60317, 13.36270

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Senftenberger Ring 40A 13435

Berlin

Deutschland 52.60560, 13.36161

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Senftenberger Ring 42n 13435

Berlin

Deutschland 52.60666, 13.35647

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Senftenberger Ring 95 13435

Berlin

Deutschland 52.60260, 13.35364

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Stiftsweg 1 13187

Berlin

Deutschland 52.57336, 13.41471

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Wilhelmsruher Damm 95 13439

Berlin

Deutschland 52.59658, 13.36398

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Wilhelmsruher Damm 97 13439

Berlin

Deutschland 52.59682, 13.36148

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Wilhelmsruher Damm 127 13439

Berlin

Deutschland 52.59647, 13.35532

berlinwohnen Hausmeister GmbH

Wilhemlsruher Damm 173 13439

Berlin

Deutschland 52.59640, 13.35020

Tab.II WASSERENTNAHME

WASSERENTNAHME (m3)
Verwaltungssitz 1.451,00
Bestande (Wasserentnahme Mietende) 3.515.482,00

SUMME WASSERVERBRAUCH

3.516.933,00

Tab.III ALLGEMEINE MERKMALE DER ARBEITSKRAFTE - GESCHLECHTERVERTEILUNG UND VERTRAGE

2023 2024 2025

Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil

Gesamtzahl Mitarbeitende (31.12.) 537 100,0 % 556 100,0 % 582 100,0 %
davon Frauen 303 56,4 % 305 54,9 % 319 54,8 %
davon Manner 234 43,6 % 251 45,1 % 263 45,2 %
davon tariflich abgesichert 479 89,2 % 491 88,3% 517 88,8 %
davon befristete Arbeitsvertrage 9 1,7% 2 0,4 % 21 3,6 %
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Tab.IV ZUSATZLICHE (ALLGEMEINE) MERKMALE DER BELEGSCHAFT

Zahl der weiblichen Beschaftigten auf der FUhrungsebene 20
Zahl der mannlichen Beschaftigten auf der Fihrungsebene 24
Verhaltnis von Frauen und Mannern auf FiUhrungsebene 0,83
Selbstandige, die ausschlief3lich fir den Buchungskreis tatig sind 0
Zeitarbeitskrafte, die von dem Buchungskreis bereitgestellt werden, die in erster Linie im Bereich der Vermittlung von Arbeitskraften tatig sind 0
Tab.V GENDER PAY GAP 2025
FRAUEN MANNER GENDER PAY GAP
Anzahl Anteil (in %) & Stundenlohn (in €) Anzahl Anteil (in %) @& Stundenlohn (in €) in Euro in %
MITARBEITER*INNEN' 289 55% 31,30€ 233 45 % 27,98 € -3,32€ -11 %
(ohne Auszubildende und Aushilfen)
FUHRUNGSEBENE
Erste Leitungsebene (Vorstand) 0 0% -€ 2 100 % 115,75€
Zweite Leitungsebene
Stabsstellen- und Bereichsleitung 4 40 % 56,24 € 6 60 % 62,90 € 6,66 € 12 %
Geschaftsfuhrung Tochterunternehmen 3 33% 54,46 € 6 67 % 59,62 € 516€ 9%
(haupt- und nebenamtlich)?
Dritte Leitungsebene (Gruppenleiter*innen) 13 57 % 40,69 € 10 43 % 44,12 € 3,43€ 8%

1 Die Entwicklungsgesellschaft Elisabeth-Aue, die zu 50 % der HOWOGE angehdrt, ist mit 100 % berucksichtigt.
2 Bei der Berechnung der Kennzahlen der Fihrungsebene wurden die nebenamtlichen Fihrungspositionen mit dem Grundgehalt des Hauptamtes bewertet.
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Tab.VI SCHULUNGSSTUNDEN

WEIBLICH MANNLICH GESAMT
Anzahl Schulungsstunden 2.483 (73,61 %) 890 (26,39 %) 3.374 (100 %)
Durchschnittliche Anzahl der Schulungsstunden pro Mitarbeiter*in 8 3 6
Tab.VII THG-REDUKTIONSZIELE UND UBERGANG FUR DEN KLIMASCHUTZ
ZIELE
Bezugswert aktuelles Jahr Anteil kurzfristiges kurzfristige Zielwert langfristig Anteil langfristiges
THG-Emissionsreduktionsziel Basisjahr (tCOze) (tCO2e) Reduktionsziel (tCOz2e) Reduktionin % (tCO2e) Reduktionsziel in %
Scope 1 34.472,99 34.472,99 919,00 2,67 % 919,00 2,67 %
Scope 2 - Standortbezogen 69.373,74 69.373,74 33,00 0,05 % 33,00 0,05 %
Scope 2 - Marktbezogen 8.841,24 8.841,24 10,00 0,11 % 10,00 0,11 %
Summe Scope 1 +2 Standortbezogen 103.846,73 103.846,73 952,00 0,92% 952,00 0,92%
Summe Scope 1+ 2 Marktbezogen 43.314,23 43.314,23 929,00 2,14% 929,00 2,14 %
Tab.VIII WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN
2025
Durchschnittliche Miet- und Mitgliedervertragsdauer in Jahren 13,6

Mieterfluktuation in % 4,2




S| 142

Annex

>

Nachhaltigkeitsinformationen

GdW BM8/9

Tab.IX ANTEIL REGENERATIVER ENERGIETRAGER AN WARMEVERSORGUNG

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

2023

2024

2025

in %

20,3

18,7

0,1*

*Die starke Abweichung ergibt sich aus der Tatsache, dass die beiden Fernwarmearten - Natur- und Stadtwarme - nicht mehr als regenerativ betrachtet werden und somit andere Emissionsfaktoren als in den Vorjahren angewandt wurden.

Tab.X CO2-INTENSITAT IM GEBAUDEBESTAND

2025

in kg CO2e/m? pro Jahr

nach AfS 24,72
nach UBA 27,26
nach CARNOT 11,65
Tab.XI ALLGEMEINE MERKMALE DER ARBEITSKRAFTE - ALTERSSTRUKTUR
2023 2024 2025
Anteil Anteil Anteil
<30 Jahre 18,6 % 20,0% 21,4%
davon Frauen 22,4% 22,6 % 61,6%
davon Manner 77,6 % 77,4% 38,4%
30 bis 50 Jahre 42,6 % 44,4% 43,7 %
davon Frauen 43,2 % 46,9 % 56,9 %
davon Manner 56,8 % 53,1% 43,1 %
>50 Jahre 38,7% 35,6 % 34,9%
davon Frauen 34,3% 30,5% 48,5 %
davon Manner 65,7 % 69,5% 51,5%
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Tab.XII AUSZUBILDENDE

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

2025
Anzahl Absolventen 13
davon Ubernommen 13
Ausbildungsquote 9,2%
Ubernahmequote 100 %
Tab.XIII DATENSCHUTZ
2025
Anzahl Datenschutzverstéi3e 5
Anzahl Datenschutzpannen 11
Tab.XIV VERGUTUNGSPOLITIK DES GESOBAU-KONZERNS
2025
in T€ Jorg Franzen Christian Wilkens
Jahresgesamtvergutung Vorstand (in T€) 225 205
Variable Vergutung auf Basis einer Zielvereinbarung 73 70
Leistungen der Altersversorgung 34 31
Geldwerter Vorteil aus Kfz-Nutzung 2 8
Geldwerter Vorteil aus der Gruppenunfallversicherung 0 0
Zuschusse bzw. Arbeitgeberanteile zu Sozialversicherungen 16 14
SUMME 350 327
Verhaltnis der Jahresgesamtvergutung 3,1
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VSME-INDEX

Geschafts- und Nachhaltigkeitsbericht — 2025

ANGABE SEITE/ANGABE
Basismodul

B1 Grundlagen fur die Erstellung S.14,S.90,S.129, S.138
B2 Praktiken, Strategien und kunftige Initiativen fir den Ubergang zu einer nachhaltigeren Wirtschaft S.90, Themenkapitel auf S. 91 ff.
B3 Energie und Treibhausgasemissionen S.98,S.101

B4 Verschmutzung von Luft, Wasser und Boden n/a’

B5 Biodiversitat S.106

B6 Wasser S.139

B7 Ressourcennutzung, Kreislaufwirtschaft und Abfallmanagement? S.104,S.105

B8 Arbeitskrafte des Unternehmens - Allgemeine Merkmale S.116,S.139

B9 Arbeitskrafte des Unternehmens - Gesundheit und Sicherheit S.119

B10 Arbeitskrafte des Unternehmens - Vergutung, Tarifverhandlungen und Weiterbildung S.117,S.139, S. 141

B11 Verurteilungen und Geldstrafen wegen Korruption und Bestechung S.21

Zusatzmodul

c1 Strategie: Geschaftsmodell und Nachhaltigkeit - Zugehérige Initiativen S.14,S.16,S.22,S.23
Cc2 Beschreibung von Praktiken, Strategien und kinftigen Initiativen fir den Ubergang zu einer nachhaltigeren Wirtschaft ~ S. 88, S.90, Themenkapitel auf S. 91 ff.
Cc3 Treibhausgasreduktionsziele und Ubergangsplan zum Klimaschutz S.97,S.141

C4 Klimarisiken S.100

C5 Zusatzliche (allgemeine) Merkmale der Arbeitskrafte S.118, S. 140

C6 Zusatzliche Informationen Uber die eigenen Arbeitskrafte: Menschenrechtspolitik und -prozesse S.20,S.21

c7 Schwerwiegende negative Vorfalle im Bereich der Menschenrechte S.24

c8 Einnahmen aus bestimmten Sektoren und Ausschluss aus EU-Referenz-Benchmarks n/a

Cc9 Geschlechterverteilung in FiUhrungs- und Aufsichtsgremien S.18,S.38

1 n/a bedeutet ,not applicable” (nicht anwendbar/zutreffend). Es kennzeichnet nicht zutreffende Informationen gemaR dem if-applicable-Prinzip bei der Anwendung des VSME-Standards.
2 Die Angabe 38. c) Uber den jahrlichen Massenstrom der verwendeten relevanten Materialien kann noch nicht gemacht werden, weil die entsprechenden Daten zur Berechnung nicht vorliegen. Diese sollen in Zukunft erhoben werden.
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G DW'I N D EX ANGABE SEITE/ANMERKUNG
Nachhaltiges Management von Mieter- und Mitgliederbeziehungen
MB1 Vermietete eigene Wohnungen S.14i.V.m.S.44
MB3 Vermietungsquote S.94
MB4 Durchschnittsmiete im Bestand S.96
MBS Durchschnittsmiete bei Erstvermietung S.96
MB6 Mietenstruktur S.96
MBS8 Durchschnittliche Miet- bzw. Mitgliedsvertragsdauer S. 141
MB9 Mieterfluktuation S. 141

Nachhaltiges Bestandsmanagement

BM7 Anteil regenerativer Energietrager an der Warmeversorgung S.101,S.142
BM8/9 CO:-Intensitatim Gebaudebestand S.97,5.98,S5.142
BM10 Anteil barrierefreier/-armer Wohnungen im Bestand S.96

BM11  Anteil barrierefreier/-armer Wohnungen im Neubau S.96

Nachhaltiges Personalmanagement

PE1 Anzahl der Mitarbeiter S.14

PE2 Altersstruktur der Mitarbeiter S.142

PE3 Anteil weiblicher/mannlicher Mitarbeiter S.118,S.139
PE4 Anteil der Mitarbeiter mit Behinderung S.36

PE8 Ausbildungsquote S.121,S.143
PE9 Ubernahmequote S.121,S5.143

PE12 Mitarbeiterfluktuation S.116
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