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Kennzahlen (31.12.2014)

Bilanzsumme 827,04 Mio. €
Gesamtleistung 194,09 Mio. €
Eigenkapital 29519 Mio. €
Jahresuberschuss 44,06 Mio. €
Mitarbeiter ca. 350
Einzelobjekte 433
Mieteinheiten 29.350
Gewerbe 2.650
Wohnen 19.700
Apartment 7.000
Mietflache 3,60 Mio. m?
Gewerbe 2,10 Mio. m?
Wohnen 1,23 Mio. m?
Apartment 0,27 Mio. m?
Mietvolumen 337,3 Mio. €

* Portfoliozahlen 01.01.2015

Bewirtschaftungsergebnis vor Zinsen (NOI)*

Immobilienwert (Fair Value)*

Sollmiete 390,7 Mio. € 375,4 Mio. € Anzahl Objekte 440" 440
bzgl. u.a. i
anzg 'U a _68.2 Mio. € _67.9 Mio. € Fair Value 3,42 Mrd. € 3,45 Mrd. €
- Bewirtschaftungskosten
] ! )
- Investitionen -66,1 Mio. € -42,0 Mio. € exklusive Verkaufsobjekie 2014
NOI 248, 8 Mio. € 259,3 Mio. €

Loan to Value (LTV)*

Finanzierungen 3,46 Mrd. € 2,84 Mrd. €

Eigenkapitalquote (EK-Quote)

EK-Quote berlinovo** 38,7% 357%

LTV 92% 82%

EK-Quote berlinovo und 24 Fonds* 20,7% 28,0%

*  berlinovo und 24 Ruckkauffonds
** berlinovo-Konzern

Stand: 31.12.2014




Portfoliosplit*

Portfoliosplit nach Bundeslandern (Sollmiete), Stand: 01.01.2015

Berlin

Niedersachsen
Nordrhein-Westfalen
Bayern

Brandenburg
Baden-Wirttemberg
Sachsen
Schleswig-Holstein
Rheinland-Pfalz
Hessen

Thuringen

Hamburg
Mecklenburg-Vorpommern
Sachsen-Anhalt
Bremen

Saarland
Deutschland gesamt

Portfoliosplit Ausland,

USA
UK
Ausland gesamt

Sollmiete gesamt

129,8
29,1
35,0
27,7
14,9
18,9
14,4
13,2
12,6
12,3
6.8
7.3
3,8
3,4
3,7
0,8

3335
Stand: 01.01.2015

3.5
0,3

l3s
N 3373

38,5%
8.6%
10,4 %
8.2%
4,4%
5,6%
4,3%
3.9%
3.7%
3.6%
2,0%
2,2%
1.1%
1,0%
1.1%
0.2%
98,9%

1,0%
0.1%
1.1%
100,0%
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Total Return 2014*, Stand: 01.01.2015

Wertanderungsrendite 48% 41%
Netto-Cashflow-Rendite 6,8% 6,2%
Total Return (Gesamtrendite) 11,6% 10,3%

* berlinovo-Konzern und 24 Ruckkauffonds



Gesamtportfolio der berlinovo 01.01.2015 (24 Fonds)

. e . Anteil an der
Segment/Objektt Einzelobjekt Mieteinheiten Mietflache Sollmiete Gesamtsollmiete
9 ) yp ) Tm? T€ €/m?/Monat %
‘0

Buro- und Geschéftshaus 8 222 54 2,5
BlUrogebaude 9 29 85 4,3
Biiro 17 251 139 23.049 13,80 6,8
Bau- und Gartenmarkt 20 45 176 4,6
Einkaufszentrum 12 533 202 6,2
Fachmarkt 10 23 68 11
Fachmarktzentrum 27 165 278 7,2
Nahversorgungszentrum 27 181 73 1,7
SB-Warenhaus 9 57 73 2,6
Supermarkt/Discounter 91 160 100 2,8
Verbrauchermarkt B 10 10 0,3
Handel 201 1.174 981 89.358 7.59 26,5
Arztehaus 3 47 13 0,4
Autohof/ Tankstelle 12 21 61 0,6
Betreutes Wohnen 2 166 16 0,4
Hotel 21 153 151 6,3
Kino/ Freizeitimmobilie 12 120 135 5,7
Klinik 2 2 32 2,4
Kombiobjekt Senioren 14 404 116 4.8
Logistik-/ Lagerimmobilie 21 77 288 8,5
Produktionsgebaude 1 8 11 0,1
Restaurant/Fast Food 8 8 4 0,3
Seniorenpflegeheim 19 33 107 5,1
Spezial 115 1.034 934 99.843 8,91 29,6
60 17.830 1.112 21,9

9 1.884 154 2,8

Wohnen 69 19.714 1.266 83.428 5,49 24,7
31 7.180 286 12,3

Apartment 31 7.180 286 41.652 12,15 12,3

Gesamtergebnis 24 Fonds 433 29.353 3.605 337.330 7,80 100,0
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UNSER GESCHAFTSBERICHT IST JETZT INTERAKTIV

Technologisch ist er immer auf dem neuesten Stand. Mithilfe der App
berlinovo2look kbnnen Sie auch interaktive Elemente des
Geschaftsberichtes nutzen. Die App ist sowohl fir das
Betriebssystem iOS als auch fur Android anwendbar.

So leicht funktioniert es:

1. Bitte laden Sie die App berlinovo2look aus dem
App-Store oder von Google-Play herunter.

2. Sie kdnnen jetzt die gekennzeichneten Abbildungen
mit Ihrem Smartphone scannen.

3. Mit der Play-Taste kdnnen Sie sich die dargestellten
Videos direkt auf Ihrem Smartphone anschauen.

o @ [«
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Vorwort des Aufsichtsratsvorsitzenden

Dr. Matthias Kollatz-Ahnen
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Senator fir Finanzen des Landes Berlin

Sehr geehrte Damen und Herren,

der berlinovo ist es in den vergangenen Jahren
gelungen, urspriingliche Problemimmobilien,
die ein Risiko fiir das Land Berlin darstellten,
in eine echte Erfolgsgeschichte zu verwandeln.
Uber diese konsequente Neuausrichtung freue
ich mich sehr.

Auch 2014 ist die Verschuldung der Immobi-
lien erneut gesenkt worden. Der Landesanteil
an den Fonds wurde weiter gesteigert. Dank
der ziigigen Konzentration des Geschifts auf
Berlin kann wieder in die Stadt investiert
werden, denn der Verkauf von Objekten im

In- und Ausland hat der berlinovo zusétzliche
Einnahmen beschert, die sie fiir kluge Investi-
tionen in die Zukunft des Landes Berlin nutzt.
Beispielhaft sei hier der Bau von 2.500 Studen-
tenapartments genannt — ein wichtiger Schritt

fiir die wachsende Stadt Berlin, die dringend
preiswerten neuen Wohnraum fiir Studierende
benotigt.

Bei den engagierten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der berlinovo sowie der Ge-
schiftsfiihrung bedanke ich mich im Namen
aller Aufsichtsratsmitglieder fiir die guten Er-
gebnisse im Jahr 2014. Wir sind zuversichtlich,
dass die berlinovo mit der eingeschlagenen
Strategie auf einem sehr guten Weg ist.

Vjﬁ{uaﬁ Ufﬁ:[;{[ﬁ’ f{/m_

Dr. Matthias Kollatz-Ahnen
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Senator fiir Finanzen des Landes Berlin
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Vorwort der Geschéftsfiihrung

©

A Roland J. Stauber
Sprecher der Geschéftsfiihrung
Geschéftsfihrer Immobilien- und Fondsbereich

DER EIGENEN
STARKE VERTRAUEN

A Dr. Herbert Hirschler
Kaufmannischer Geschéftsfihrer

Sehr geehrte Damen und Herren,

unsere Strategie des Riickzugs aus der Flache
und aus risikobehafteten Assets bei gleichzei-
tiger Konzentration auf Berlin verfolgen wir
konsequent seit 2012. Sie 1dsst sich deutlich
und unmissverstandlich auf den Punkt brin-
gen: in Berlin, fiir Berlin, mit Berlin. In dieser
Strategie sind drei grundlegende Aspekte
enthalten.

,»In Berlin“ bedeutet eine klare regionale
Fokussierung und Konzentration der wesent-
lichen Geschiftsaktivitdten der berlinovo.
In Berlin ist der Hauptsitz des Unternehmens.



Hier liegen historisch die Wurzeln und natiir-
lich auch die Zukunft der berlinovo. Regionale
Marktdurchdringung und die Kenntnis des
wirtschaftlichen Umfelds erlauben die Teilhabe
an der positiven Entwicklung auf dem Berliner
Immobilienmarkt. Alle fiir die berlinovo rele-
vanten Indikatoren wie Wertzuwachs, geringer
Leerstand und hohe Mieterzufriedenheit ent-
wickeln sich in Berlin iiberdurchschnittlich
positiv. Auch das Umfeld stimmt: Im Jahr 2014
haben sich sowohl die Nachfrage als auch die
Wertsteigerung von Immobilienobjekten in
Berlin im direkten bundesweiten Vergleich
deutlich gesteigert. Der Berliner Immobilien-
markt gehort mittlerweile zu den attraktivsten
in ganz Europa.

Berlin ist unsere ureigene Stirke; dies belegen
eindrucksvoll die regionale Biindelung und die
geschiftliche Konzentration der berlinovo.

,Fur Berlin“ ist mehr als nur ein Bekenntnis
zum Hauptstandort der berlinovo. Als Lan-
desunternehmen sehen wir uns auch in der
Verantwortung gegeniiber den Biirgerinnen
und Biirgern Berlins. Der Anteil der landeseige-
nen Fondsanteile liegt mittlerweile bei 99,4 %.
Die Entschuldung des Immobilienportfolios
der Fonds verlduft planmafiig. Die berlinovo
ist, wie auch schon in den vergangenen Jahren,
ein profitables Unternehmen. Das Bewirtschaf-
tungsergebnis der 24 Fonds nach Zinsen konn-
te trotz fortgesetzter Objektverkdufe gegeniiber
dem Vorjahr gesteigert werden und lag bei

165 Mio. €.

Besonders erfolgreich verlief im Jahr 2014 das
Projekt Phonix, mit dem der iiberwiegende Teil
der Mietwohnungen aufierhalb Berlins an ein
Konsortium unter der Fiihrung der Westgrund
AG verkauft wurde. Mit den deutlich iiber dem
Mindestverkaufspreis liegenden Mehrerlo-

sen aus diesem Geschift und den ebenfalls
iiber dem Plan liegenden dufierst profitablen
Verkdufen von Auslandsobjekten konnte die
Eigenkapitalgrundlage fiir Neuinvestitionen in
Berlin gelegt werden.

Wirtschaftlicher Erfolg — hiervon sind wir
iiberzeugt — impliziert gesellschaftliche
Verpflichtung. Die Mieten der berlinovo, dies
gilt insbesondere fiir die Wohnungsmieten,
sind moderat und sozial ausgewogen. Unser
Wohnungsangebot ist im umfassenden Sinne

Vorwort der Geschéftsfiihrung

fair. Der wichtigste gesellschaftliche Indikator
fiir wirtschaftlichen Erfolg ist die Bereitschaft,
auch in sozialen Kategorien zu denken und zu
handeln. Damit will die berlinovo durchaus
auch Vorbild in der Hauptstadt sein.

,»Mit Berlin“ ist Ausdruck unserer Fahigkeit,
erfolgreiche Trends in der Hauptstadt friih-
zeitig aufzugreifen und von ihnen nachhaltig

zu profitieren. Dazu gehort in erster Linie das
Apartmentgeschift, auch 2014 ein wichtiger
Erlosbringer des Unternehmens. Die Zukunfts-
investitionen der berlinovo bilden die aktuel-
len, empirisch belegten Bediirfnisse des Marktes
nach bezahlbarem Wohnraum ab. Hierzu geho-
ren nach unserer Uberzeugung insbesondere
auch bezahlbare Wohnangebote fiir Studenten
in der Bildungsmetropole Berlin, die, gemessen
am Bundesdurchschnitt, in diesem Sektor unter-
versorgt ist.

Von Berlin werden auch in Zukunft wichtige
Impulse und Innovationen ausgehen. Als ein
fiihrender Immobilienanbieter in Berlin sind
wir in der Lage, diese Trends und ihre Potenzia-
le friihzeitig zu erkennen und auszuschdépfen.

Unser Engagement in Berlin endet nicht an

den Toren unserer Immobilien. Die berlinovo
fordert zum Beispiel Sportinitiativen fiir Kinder
in ganz Berlin. Wir verstehen dies als selbstver-
standlichen Ausdruck unserer Verbundenheit
mit Berlin und seinen Menschen.

(ST

Roland J. Stauber
Sprecher der Geschaftsfithrung
Geschiftsfithrer Immobilien- und Fondsbereich

L

Dr. Herbert Hirschler
Kaufméannischer Geschiftsfiihrer
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Stark durch unternehmerische Konzentration

Stark durch unternehmerische
Konzentration

Als ein fithrendes Immobilienunternehmen
des Landes Berlin ist die berlinovo ein beson-
ders sensibler Indikator fiir wirtschaftliche
Verdanderungen. Umso erfreulicher ist es, fiir
das gesamte Portfolio im Jahr 2014 erneut
einen leichten Wertzuwachs von 1,0 % feststel-
len zu konnen. Die Entwicklung des Fair Value
in den einzelnen Segmenten bestadtigt dabei
die strategische Ausrichtung des Unterneh-
mens mit seiner erklarten Konzentration auf
Berlin.

Wahrend das Wohnportfolio einen Wert-
zuwachs von 8,0% verzeichnete und das
ausschliefilich in Berlin befindliche Apart-
mentportfolio sogar um 10,5% im Wert stieg,
waren die Biiroimmobilien im Durchschnitt
wertstabil. Standortbedingte schwierige Nach-
vermietungsperspektiven bei einigen Handels-
objekten fiihrten in diesem Segment zu einem
Wertriickgang von 3,8 %. Gesetzgeberische
Eingriffe in einigen Bundesldndern beziiglich
der Ausstattungsstandards von Senioren- und
Pflegeimmobilien haben wegen der damit
verbundenen Investitionsanforderungen in
diesem Segment ebenfalls zu einem leichten
Wertabschlag gefiihrt. Positiver Werttreiber
waren damit die dauerhaft im Bestand bleiben-
den Berliner Objekte. Die berlinovo profitierte
von einem moderaten Wirtschaftswachstum
und einer iiberproportional starken Nachfrage
nach Immobilien in ganz Deutschland.

In einem Satz: Das vergangene Geschaftsjahr
ist fiir die berlinovo erfolgreich verlaufen. Ei-
nige Kernaussagen werden dies verdeutlichen.

Wegen der hohen Nachfrage in Berlin ist im
Berliner Wohnangebot der berlinovo de facto
Vollvermietung bei zugleich sehr geringer
Fluktuation zu verzeichnen. Im Gewerbe-
portfolio gelang es, durch massiv verstarkte
Akquisitionsbemiihungen bei den Top-50-Leer-
standsflachen eine Reduktion um 63.000 m2 zu

erreichen. Auch die 2014 fertiggestellte Pro-
jektentwicklung in Kaiserslautern konnte wie
erwartet voll vermietet werden.

Insgesamt — auf das Baualter der Objekte bezo-
gen — geringer Leerstand von bundesweit 6,1%
und sichere, langfristige Mietertrdge schaffen
eine solide Erlosgrundlage fiir die berlinovo.

Fiir das Jahr 2014 ergab sich daraus ein Bewirt-
schaftungsergebnis nach Zinsen von

165,2 Mio. €. Die aus der geschilderten Wertent-
wicklung resultierende Wertdnderungsrendite
von 4,8% und die Netto-Cashflow-Rendite von
6,8% ergeben fiir das Portfolio einen Total Re-
turn von 11,6 %, mit dem die berlinovo besser
abschneidet als der German Property Index mit
einem Total Return von 10,3 % im Jahr 2014.

Die Entschuldung des Portfolios durch Regel-
und Sondertilgungen schreitet kontinuierlich
voran und liegt — gemessen an der Ausgangs-
situation vor acht Jahren — mittlerweile bei
erfreulichen 829% LTV. Ziel bleibt eine marktiib-
liche Verschuldung von 50 bis 60 %, die im
Zeitraum von 2020 bis 2022 erreicht werden soll.

Die komplexe und ehemals uniibersichtli-

che Struktur der Immobilienfonds, noch vor
wenigen Jahren ein Risiko fiir das Gesamtun-
ternehmen, ist deutlich gestrafft. Mittelfristig,
bis 2020, wird die Zahl der Fonds- und Objektge-
sellschaften auf unter 50 reduziert, langfristig
verbleiben nur noch wenige Fondsgesellschaf-
ten fiir das Bestandsportfolio der berlinovo.
Reduktion von Komplexitat — dies dufdert sich
konkret in der strukturellen Verschlankung des
Immobilienportfolios, im systematischen Abbau
von Risiken, durch ein vereinfachtes Garantie-
management sowie durch eine ressourcenopti-
mierte Reorganisation des Unternehmens.

Auch im vergangenen Geschiftsjahr haben wir
die Strategie der Desinvestition in der Flache



konsequent weiterverfolgt. An erster Stelle zu
nennen ist dabei das Projekt Phoénix. Mit

dem Kaufvertrag vom Juli 2014 wurden im
Ergebnis 54 Einzelobjekte mit 13.400 Miet-
wohnungen aufierhalb Berlins an ein von der
Westgrund AG gefiihrtes Konsortium zum
Preis von 406 Mio. € verkauft. Die Abwicklung
der einzelnen Tranchen erfolgt vertragsgemaf
und wird zum Ende 2015 vollstdndig ab-
geschlossen sein. Der Erfolg der Transaktion
zeigt, dass das Angebot genau im richtigen
Zeitpunkt erfolgte, nachdem sich das Markt-
interesse von urspriinglich iiberwiegend ge-
suchten A-Stadten auf die ebenfalls lukrativen
B-Stadte verschoben hatte.

Daneben konnten im Jahr 2014 35 weitere
Inlandsobjekte mit einem Verkaufserlds von
insgesamt 38,6 Mio. € verduf3ert werden. Vier
Auslandsobjekte im angelsdchsischen Raum
(zwei in den USA, zwei im UK) wurden fiir
130,3 Mio. € verkauft.

Aus den Verkaufserlosen konnten samtliche
Darlehen getilgt und bestehende Garantiever-
pflichtungen abgel6st werden. Zugleich konn-
te ein substanzieller Mehrerl6s erwirtschaftet
werden, der vor allem aus dem Erfolg des
Phonix-Projekts und der dufierst profitablen
Vermarktung der beiden Biiroobjekte in Lon-
don herriihrte. Damit ergeben sich Freirdume
fiir anspruchsvolle Neukonzepte, die zukiinf-
tige demografische Entwicklungen abbilden

und antizipieren. Hierzu gehoren beispielswei-

se Investitionen in Studentenapartments am
Wissens- und Bildungsstandort Berlin. Hier
sieht die berlinovo interessante Wachstums-
chancen fiir sich.

Im Bereich Apartments spielt der berufsbe-

dingte Gesellschaftstrend zu mobilem Wohnen

deutlich zugunsten der berlinovo. Entspre-
chend hoch ist die Auslastung der iiberaus
profitablen Berliner Apartments.

Stark durch unternehmerische Konzentration 13

Durch die Verkédufe im Jahr 2014 war die kumu-
lierte Jahresmiete aller Immobilienobjekte mit
375 Mio. € gegeniiber 390 Mio. € im Vorjahr —
verkaufsbedingt — leicht riickldufig.

In einem sich leicht abkiihlenden Wirtschafts-
klima, bei niedrigen Zinsen und einer risiko-
aversen 0konomischen Grundstimmung hat sich
die berlinovo 2014 gut am Markt behauptet.
Wichtiger als die kurzfristigen Erfolge ist jedoch
die kontinuierliche Umsetzung der Strategie, die
wir 2014 gehalten haben und 2015 konsequent
weiterverfolgen: Konzentration auf die wesent-
lichen Geschéftsfelder, in denen wir Sicherheit
haben und unsere Starken umsetzen kénnen.

A Blick auf das Burogeb&ude der berlinovo in Berlin



Solides Portfolio, stabiler Cashflow

Auf dem Berliner Immobilienmarkt verfiigt die
berlinovo iiber eine traditionell starke Posi-
tion. Wohnimmobilien sowie Apartments bil-
den die zwei wichtigsten Ertragssdulen; ausge-
wahlte Biiro- und Spezialimmobilien ergdnzen
das Angebot in Berlin.

Dies verhalt sich bundesweit in den ndchsten
Jahren noch umgekehrt. Das Portfolio ge-
werblicher Immobilien wie Handel, Spezial
und Biiro ist in der Flache breit gefachert. In
den prosperierenden Wirtschaftsregionen um
Hamburg, in Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Hessen und Rheinland-Pfalz ist die berlinovo
mit attraktiven Gewerbeimmobilien in guten
Mikrolagen vertreten. Hier erweist sich die
regionale Streuung durchaus auch als robuste
Standortstdrke. Das macht uns flexibel und bie-
tet zusatzliche Freirdume. Unsere innovativen
Verwaltungs- und Steuerungstools setzen nicht
nur im Berliner Immobilienmarkt Maf3stdbe fiir
Datenqualitat und -wiedergabe zur erfolgrei-
chen Verwaltung von Immobilien.

Die berlinovo ist eine etablierte Immobilienmar-
ke in Deutschland und hat sich eine respektable
Reputation erarbeitet. Kontinuitdt und Berechen-
barkeit gegeniiber Eigentiimern, Partnern, Ban-
ken, Mitarbeitern und Kunden sind wesentliche
Bedingungen fiir diese starke Markenprasenz.

Solides Portfolio, stabiler Cashflow

Fiir die berlinovo sind Seriositat, Transparenz
und Fairness Ausdruck unternehmerischer
Verldsslichkeit. Mit dieser offen kommunizier-
ten Grundhaltung ist es uns gelungen, iiber
mehrere Jahre hinweg iiberdurchschnittliche
Wirtschaftsergebnisse in einem heteroge-

nen Marktumfeld zu erzielen. Geradlinigkeit
betrachten wir als die optimale Verbindung
zwischen Unternehmen, Partnern und Offent-
lichkeit. Diese Strategie der transparenten
Kontinuitat, die Teil unserer Unternehmens-
kultur geworden ist, hat sich in den vielfaltigs-
ten Situationen bewdhrt.



rund 350 Mitarbeiter
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Der Immobiliendienstleister berlinovo und 24 Fonds

Dienstleistungen } 24 Fondsgesellschaften

. LBB Fonds 3 299,4%
BerhnOYf) LBB Fonds 4 Eigentum
Immobilien LBB Fonds 5 Land Berlin
GmbH LBB Fonds 6
LBB Fonds 7 @ 06%
BB Fonds 8 Eigentum
BB Fonds 9

dritter Zeichner
LBB Fonds 10

BB Fonds 11
Berlinovo LBB Fonds 12
Apartment LBB Fonds 13

Bavaria Ertrag 1
GmbH IBV Deutschland 1

IBV Deutschland 2
IBV Deutschland 3
weitere Berlin Hyp Fonds 1
Tochter Berlin Hyp Fonds 2
IBV International 1
IBV International 2
IBV Leasing 1
GHG-Fonds
Bavaria Leasing 1
Bavaria Ertrag 2
BB International 1 UK
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Neues entsteht in Berlin

Neues entsteht in Berlin

Die berlinovo investiert. Insbesondere im
Kernmarkt Berlin setzen wir sichtbare
Zeichen einer gesellschaftlich orientierten
Wohnungspolitik, die auf demografischen
Faktoren aufbaut. Uber 160.000 Studierende
leben und wohnen in Berlin. Daher wollen
wir ab 2015 ein umfangreiches Wohnprojekt
umsetzen, das gerade auch auf studentische
Bediirfnisse zugeschnitten ist.

Bis 2020 sollen insgesamt 2.500 Studenten-
apartments entstehen. Wahrend die Nachfra-
ge nach hochpreisigen Wohnangeboten durch
andere Anbieter weitgehend beantwortet
wird, hat sich die berlinovo das Ziel ge-
setzt, ein einfaches und zugleich attraktives
Angebot fiir die weniger zahlungskraftigen
Studierenden zu schaffen. Die Herausfor-
derung liegt darin, durch kostengiinstige
modulare Bauweise, kluge Finanzierung und
insbesondere durch ein effizientes Betreiber-
modell einen attraktiven Mietpreis anzubie-
ten, der nachhaltig die Vermietung der neuen
Objekte sichert. Dabei setzen wir vor allem
auf die langjdhrige Erfahrung der Berlinovo
Apartment GmbH, die die neuen Apartments

Architekturentwurf Studentenapartments

zusdtzlich zu den bestehenden 7.000 bewirt-
schaften wird.

Die Planungen sind in einem fortgeschritte-
nen Stadium, erste geeignete Grundstiicke
wurden in Lichtenberg und Pankow identifi-
ziert. Nun folgt die z{igige Realisierung.

Schon heute ist die berlinovo im Segment
Wohnimmobilien einer der fiihrenden
Anbieter in Berlin. Das Wohnangebot der
berlinovo spiegelt die spezifische Bevolke-
rungsentwicklung und regionale sozio6kono-
mische Faktoren in der Hauptstadt wider. Die
berlinovo ist ein verldsslicher Vermieter und
bietet bezahlbaren Wohnraum in attraktiven
Lagen fiir Auszubildende, Studenten, Famili-
en, Singles und Senioren.

Bundesweit breit aufgestellt, in Berlin auf
einzelne Segmente stark fokussiert: So ergibt
sich fiir die berlinovo ein klares strategisches
Profil — nach innen und auflen.
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Die Segmente der berlinovo in Berlin

Richtung Hamburg

v

\4
AT\
== b v

AVAYN Y, 4Py e

Friedrichshai
' Kreuzberg

Wilmersdorf

Steglitz-Zehlendorf

Treptow-Kopenick

Richtung Leipzig

Flughafen
Schonefeld

Richtung Dresden

B Blro

Bl Spezial
771 Wohnen
[ Apartment



18

berlinovo: Berlins starke Vermietermarke

berlinovo:
Berlins starke Vermietermarke

Mit 14.000 Berliner Mietwohnungen und 7.000
Apartments fiir das Segment ,,Wohnen auf Zeit*
ist die berlinovo ein wichtiger Baustein auf
dem Berliner Wohnungsmarkt. Nahbarkeit und
Nachhaltigkeit zeichnen die Kommunikation
der berlinovo aus. Der direkte Kontakt zu den
Mieterinnen und Mietern ist von grof3er Wichtig-
keit, um auch mittel- und langfristig die fiir die
berlinovo spezifische {iberdurchschnittliche
Mieterzufriedenheit und geringe Wechselbereit-
schaft zu erhalten. 2014 wurden daher weitere
kommunikative Mafinahmen ergriffen, um
Kontakt- und Servicequalitat auf bereits hohem
Niveau zu starken und auszubauen. Dies betrifft
insbesondere die Kommunikation {iber elektro-
nische Kanile.

Das digitale Mietermagazin DER FAIRBERLINER
wurde im vergangenen Geschiaftsjahr entwickelt
und publiziert. Als Online-Paper konzipiert, ist
das Mietermagazin mit zahlreichen Informa-
tionsangeboten und unterhaltsamen Repor-
tagen iiber das Wohnen schon nach wenigen
Ausgaben zu einem zentralen, zeitgemdfien
Instrument der Unternehmenskommunikation
geworden.

DER FAIRBERLINER informiert zudem tiber
einzelne Serviceangebote wie die erleichterte

Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung,
die — bundesweit einmalig — online fiir jeden
einzelnen Mieter einsehbar ist.

Im neuen Geschéftsjahr werden wir die An-
sprechbarkeit der berlinovo in den Wohn-
gebieten stdrken. Personelle Ressourcen, die
durch den Verkauf der Phonix-Objekte frei
geworden sind, werden genutzt, um die bis-
herige Vermietung durch Makler in Zukunft
in Eigenvermietung der Wohnungen zu veran-
dern. Die Erreichbarkeit der Ansprechpartner
vor Ort wird durch neue FAIRcenter und FAIR-
points erhoht.

Dieser kontinuierliche und offene Dialog ist fiir
die berlinovo ein wesentliches Element einer
transparenten Kommunikationskultur.

Dies zeigt sich auch in der Kampagnenkom-
munikation der berlinovo. Mit frischen
Motiven in den unverkennbaren Farben der
berlinovo setzen wir uniibersehbare Akzente
und platzieren unsere Botschaften prominent
in der lokalen Offentlichkeit: Verldsslichkeit,
Fairness und Orientierung an den Bediirfnis-
sen der Menschen.
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Ein attraktiver Arbeitgeber

Als landeseigenes Unternehmen bietet die
berlinovo auch ihren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern einen attraktiven Arbeitsplatz.
Das erfolgreiche Management eines an-
spruchsvollen Immobilienportfolios verlangt
eingespielte Teams, spezifisches Know-how
und die Bereitschaft, eigenes Wissen wei-
terzugeben. Diese Fahigkeiten und Kompe-
tenzen werden in regelmafligen internen
und externen Fortbildungen geschult. Sport
und Freizeitaktivitdten werden durch das
unternehmensinterne aktinovo-Programm
grofiziigig unterstiitzt.

Menschen unterschiedlichster Herkunft
arbeiten bei der berlinovo. Weltoffenheit,
Toleranz und zwischenmenschlicher Res-
pekt sind selbstverstdandlich Teil unserer Un-
ternehmenskultur. Diversitdt ist nur méglich
in der Anerkennung der Unterschiede. Als
erfolgreiches Wirtschaftsunternehmen mit
iiber 350 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
stehen wir nicht auf3erhalb, sondern inmit-
ten der Gesellschaft.

Ein attraktiver Arbeitgeber

Zu diesem Selbst- und Werteverstandnis
gehort auch die Férderung von Frauen. Die
Frauenbeauftragte der berlinovo berichtet
direkt an die Geschiaftsfithrung. Nur durch
eine gezielte Forderung kann es gelingen,
eine faire Frauenquote in Unternehmen zu
erreichen. Landeseigene Unternehmen ste-
hen besonders in der Verantwortung.

Unternehmensintern pflegt die berlinovo
eine transparente und offene Kommunika-
tionskultur. Auch hierarchische Strukturen
miissen ergebnisoffene Dialoge zulassen,
um funktional zu bleiben. Davon sind wir
iiberzeugt.
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Konsequent und engagiert fur Berlin

Die Immobilien der berlinovo sind integraler
Bestandteil des Berliner Stadtbildes. In den
zentralen Bezirken Berlins wie Mitte und
Charlottenburg-Wilmersdorf ist die berlinovo
ebenso prasent wie in den peripheren Wohn-
lagen. Bei allen lokalen Unterschieden gibt

es dennoch eine wesentliche Konstante: das
zivilgesellschaftliche Engagement fiir die Biir-
gerinnen und Biirger der Stadt, das sich nicht
auf die Bereitstellung von bedarfsgerechten
Wohn- und Gewerbeimmobilien beschrankt.
Dieses Engagement resultiert aus dem Selbst-
verstandnis des Unternehmens, wirtschaftlich
zu agieren und zugleich soziale Verantwor-
tung zu iibernehmen.

Deshalb fordert die berlinovo direkt vor Ort,
in den Berliner Kiezen, Gemeinschaftssinn
und Zusammengehorigkeitsgefiihl, Toleranz
und Integrationsfahigkeit. Auf diese Weise
tragt auch die berlinovo dazu bei, soziales
Miteinander in Berlin aktiv zu leben.

Die berlinovo ist Sponsor der Bambini-
Laufserie und Jugendpartner von ALBA Berlin.
Forderung des Sports im jugendlichen Alter ist
besonders wichtig. Denn auch die kommende
Generation soll fit sein — und bleiben.
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Konzernabschluss der Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH

CKONZERNABSCHLUSS
DER BERLINOVO
MMOBILIEN
GESELLSCHAFT MBH

fur die Zeit vom
1. Januar bis 31. Dezember 2014

(Auszug)
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/Zusammengefasster Lage- und
Konzernlagebericht

der Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2014

bis zum 31. Dezember 2014

1. Grundlagen des Unternehmens und des Konzerns

Geschaftsmodell

Die Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH,
Berlin, (,,berlinovo®) ist eine 100 %ige
Beteiligung des Landes Berlin. Als Immobi-
liendienstleisterin erbringt sie Leistungen
des Portfolio-, Asset-, Property- und Fonds-
managements. Sie bewirtschaftet derzeit im
Wesentlichen den Immobilienbestand von 30
geschlossenen Immobilienfonds, von denen
sich 24 in Mehrheitsbesitz des Landes Berlin
befinden. An diesen sogenannten Riickkauf-
fonds hilt das Land Berlin zum Jahresende
durchschnittlich 99,4 %.

Das Immobilienportfolio der Riickkauffonds
umfasst am 31.12.2014 eine vermietbare Fla-
che von rund 3,6 Mio. m2 bzw. 440 Einzelob-
jekte mit rund 29.400 Mieteinheiten und einer
jahrlichen Sollmiete von 340 Mio. € (Vorjahr:

389 Mio. €). Darin enthalten sind Wohn-, Han-

dels-, Biiro- und Spezialimmobilien. Hiervon
sind 13.800 Wohnungen sowie 7.000 Apart-
ments in Berlin gelegen.

berlinovo managt die Objekte der Fondsge-
sellschaften. Sie wird sowohl im Namen und
auf Rechnung der Fonds tétig als auch fiir die
Konzerngesellschaften, die diese Objekte als
Generalmieter bewirtschaften.

Daneben wickelt berlinovo fiir ihre Toch-
tergesellschaften LPFV und IBG die mit den
Fondsgesellschaften bestehenden Garantie-
verhiltnisse ab, die aus der Risikotibernahme
des Landes Berlin hinsichtlich in der Vergan-

genheit von der Bankgesellschaft Berlin AG
eingegangener Verpflichtungen gegeniiber
den von ihr aufgelegten Fonds resultieren.

Der von berlinovo bewirtschaftete Immobi-
lienbestand der Fonds ist nach Art und Lage
der Objekte noch stark diversifiziert. Im In-
teresse des Landes Berlin verfolgt berlinovo
die Strategie, das Immobilienengagement in
Zukunft stark auf Berlin auszurichten. Unter
Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten
erfolgen daher sukzessive Verkaufe auslandi-
scher sowie ausgewdhlter inlandischer Im-
mobilien auf3erhalb Berlins. Im abgelaufenen
Geschiftsjahr wurden insgesamt 82 Objekte
im Inland und vier im Ausland verdufiert.
Darunter befanden sich 2014 rund 10.500 Ein-
heiten eines aufierhalb Berlins gelegenen
Wohnportfolios (,,Phonix-Portfolio®) von
insgesamt {iber 13.000 Einheiten. Fiir das Jahr
2015 und Folgejahre sind weitere Immobilien-
verkdufe geplant.

Konzernstruktur

Im Geschéftsjahr 2014 umfasste der berlinovo-
Konzern neben der Berlinovo GmbH die folgen-
den Gesellschaften (alle mit Sitz in Berlin):

e Berlinovo Apartment GmbH (bis 15. April
2014: ARWOBAU GmbH)

e Immobilien Beteiligungs- und Vertriebsge-
sellschaft der Berlinovo mbH (IBV)

e Bavaria Objekt- und Baubetreuung GmbH
(BAVARIA)



¢ Immobilien- und Baumanagement der
Berlinovo GmbH (IBG)

e LPFV Finanzbeteiligungs- und Verwal-
tungs GmbH (LPFV)

e Bavaria Projektentwicklung GmbH Berlin
(Bavaria PE)

e BIH Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH Bau- und Projektentwicklungen i. L.
(BIH GEG)

Neben diesen in den Konzernabschluss einbe-

zogenen Gesellschaften halt berlinovo mittel-

bar und unmittelbar Anteile an weiteren 26

(im Vorjahr 30) Gesellschaften, bei denen es

sich zum Teil um zur Abwicklung vorgesehene

Gesellschaften handelt, die keinen wesent-
lichen Einfluss auf den Konzernabschluss
haben.

An 113 (im Vorjahr 114) Fonds- und deren
Beteiligungsgesellschaften sind Tochtergesell-
schaften von berlinovo in iiberwiegend ge-
ringem Umfang beteiligt. Von diesen betreffen
100 Gesellschaften die 24 Riickkauffonds und
ihre Objektgesellschaften, an denen das Land
Berlin zum 31.12.2014 mittelbar und unmittel-
bar mit insgesamt 99,4 % beteiligt ist. Eine
Einbeziehung in den Konzernabschluss von
berlinovo erfolgt nicht, da die Anteilsmehr-
heiten an diesen Gesellschaften nicht im wirt-
schaftlichen Eigentum des Konzerns stehen,
sondern treuhdnderisch fiir das Land Berlin
gehalten werden.

Geschaftstatigkeit

In der berlinovo, die 2012 durch Umfir-
mierung aus dem BIH-Konzern (,,Berliner
Immobilien Holding GmbH, Berlin®) her-
vorging, werden die in der Vergangenheit
von verschiedenen Konzerngesellschaften
ausgefiihrten Tadtigkeiten, im Wesentlichen
Immobiliendienstleistungen sowie Fondsge-
schaftsfiihrung und -management, effektiv
zusammengefasst.

Als Geschéftsbesorgerin iibernimmt sie die
Aufgaben ihrer mittlerweile iiberwiegend
nicht mehr operativ tiatigen Tochtergesell-
schaften. Zwischen berlinovo und den
Gesellschaften Berlinovo Apartment, LPFV,
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IBV, IBG und BAVARIA bestehen Gewinnab-
fiihrungsvertrage.

Im Fokus von berlinovo steht zum einen

die Wertstabilisierung und -steigerung des
verwalteten Immobilienbestands. Sie be-
wirtschaftet und managt derzeit, neben dem
Immobilienportfolio der 24 Riickkauffonds,
den Bestand von weiteren sechs geschlos-
senen Immobilienfonds sowie sonstigen
Eigentiimern. Sie erbringt dabei ein breites
Spektrum immobilienbezogener Dienstleis-
tungen fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien
aller Gr68enordnungen. Die Bewirtschaftung
der bundesweit rund 30.000 Wohn- und
Gewerbeimmobilien erfolgt durch ein auf
Assetklassen spezialisiertes Asset- und Pro-
pertymanagement (einschlieBlich Vermietung
und WEG-Verwaltung).

Dariiber hinaus riickt aufgrund der strategi-
schen Neuausrichtung zunehmend die Vor-
bereitung und Abwicklung von Immobilien-
verkdufen in den Vordergrund. Daneben sind
die Umsetzung und die effiziente Steuerung
lebenszyklusbedingter Instandsetzungsmaf-
nahmen sowie die Realisierung wertsteigern-
der Investitionen von hoher Bedeutung.
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berlinovo hat auch die wesentlichen opera-
tiven Aufgaben ihrer Tochtergesellschaft IBV
als Dienstleisterin fiir geschlossene Immobili-
enfonds iibernommen. Mittels fondshezogen
organisierter Teams nimmt sie die Fondsge-
schiftsfiihrung wahr und betreut die verblie-
benen Zeichner. Per 31.12.2014 betreut sie 30
Fonds mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von ca. 9,6 Mrd. € und einem urspriinglichen
Eigenkapitalvolumen von rund 3,2 Mrd. €.
Zum 31.12.2014 werden rund 77.000 Zeichnun-
gen von rund 7.800 Zeichnern betreut. Von
diesen sind 857 an Riickkauf- und 7.009 an
Drittfonds beteiligt.

Die Berlinovo Apartment bewirtschaftet vor
allem rund 7.000 in Berlin gelegene md&blierte
Apartments verschiedener Kategorien. Die
Objekte werden im Rahmen langfristiger
Generalmietvertrdge von diversen Fondsge-
sellschaften gemietet. Die Gesellschaft ist in
diesem Zusammenhang durch einen Freistel-
lungsvertrag mit der IBG von samtlichen Risi-
ken aus den bis zum 31.12.2000 geschlossenen
Generalmietvertrdgen freigestellt.

Die IBG fungiert als Garantin im Hinblick auf
die Garantien, mit denen die Fondsgesell-

schaften bei Vertrieb ausgestattet wurden. Sie
tibernimmt das Vertragsmanagement und die
Abwicklung der verbliebenen Verpflichtungen.

Die LPFV ist Tragerin sdamtlicher Risiken aus
dem in der Vergangenheit von der Bankge-
sellschaft Berlin AG veranlassten Vertrieb

der nunmehr von berlinovo verwalteten
Immobilien und Fondsanteile. Sie hat diese
Risiken im Jahr 2000 von der IBG bzw. deren
Tochter- bzw. Enkelgesellschaften mit schuld-
rechtlicher Wirkung, jedoch ohne Beriihrung
des Auf3enverhiltnisses, iibernommen. Sie
weist in ihrer Bilanz Ausgleichsanspriiche
gegeniiber dem Land Berlin aus, die aus der
Erfiillung der unterschiedlichen Garantie-
verpflichtungen gegeniiber den Fondsgesell-
schaften resultieren. Diese Ausgleichsansprii-
che werden durch laufende Ausschiittungen
der Riickkauffonds, die der LPFV vom Land
abgetreten wurden, erfiillt.

Fiir die BAVARIA, die sich bereits in Liquida-
tion befand, wurde der Liquidationsstatus im
Vorjahr wieder aufgehoben. Die Gesellschaft
wickelt {iberwiegend das ihr verbliebene
Gewdhrleistungsvolumen aus ehemaligen
Bautrdger-, Immobilienentwicklungs- bzw.
Generaliibernehmer-Aktivitaten ab. Zum
31.12.2014 liegt das Gewahrleistungsrisiko bei
ca. 14,1 Mio. € (im Vorjahr 12,1 Mio. €).

Rechtsbeziehungen zum Land Berlin

Die Aktivitdten von berlinovo sowie ihre
Beziehungen zum Land Berlin sind stark von
den Folgen des in der Vergangenheit erfolg-
ten Vertriebs von Anteilen an geschlossenen
Immobilienfonds durch die Bankgesellschaft
Berlin geprégt. Hieraus resultierten erhebliche
Verpflichtungen des Landes aus Miet-, Kredit-
und anderen Garantiezusagen.

berlinovo (damals BIH) und ihre Tochter-
gesellschaften {ibernahmen in der Folge die
Bewirtschaftung der Fondsimmobilien, die
Verwaltung der Fonds, den Riickkauf der
Anteile sowie die Abwicklung der Garantien
fiir das Land Berlin. Bis Ende 2012 schirmte
das Land Berlin den Konzern durch eine so-
genannte Erfiillungsiibernahme nach den Re-
geln der Detailvereinbarung vom 16.04.2002
(,DetV*) ab.

Diese unmittelbare Ubernahme der Risiken
durch das Land wurde mit der am 20.12.2012
abgeschlossenen ,,Vereinbarung zur Neu-
ordnung der Rechtsbeziehungen zwischen
dem Land Berlin und der Berlinovo-Gruppe“
(,,Neuordnungsvereinbarung*) aufgeho-
ben. Damit wurde die Gruppe in die wirt-
schaftliche Selbststdndigkeit {iberfiihrt: Das
Land Berlin leistete eine Einmalzahlung und
trat samtliche bestehenden und zukiinftigen
laufenden Ausschiittungen aus den im Rah-
men verschiedener Programme sukzessive
erworbenen Fondsanteilen an die LPFV ab.

Die Neuordnungsvereinbarung ermdoglicht
berlinovo, die administrativen Aufgaben im
Zusammenhang mit den iibernommenen Risi-
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ken und Garantien selbststdndig neu zu ord-
nen, in effiziente und einheitliche Strukturen
zu iiberfiihren und sich auf die Bewirtschaf-
tung und Optimierung des Immobilienportfo-
lios der Fondsgesellschaften zu fokussieren.

Die Finanzierung der Garantieverpflichtun-
gen erfolgt weiterhin {iber die Tochtergesell-
schaft LPFV, der die Ausschiittungsansprii-
che aus den vom Land Berlin gehaltenen
Fondsanteilen zustehen. Sie ist im Rahmen
der Neuordnungsvereinbarung gegen Insol-
venzrisiken abgesichert. Diese Absicherung
umfasst die Gewdhrleistung einer bestimmten
Mindestliquiditdt sowie die Absicherung von
Verpflichtungen aus Garantiezusagen gegen-
iiber Fondsgesellschaften. Im Gegenzug ist
die LPFV verpflichtet, im Rahmen ihrer recht-
lichen und tatsdchlichen Moglichkeiten dafiir
Sorge zu tragen, dass eine Inanspruchnahme
des Landes aus bestehenden Garantien

fiir Kreditverhdltnisse aus der Finanzierung
der Fondsgesellschaften vermieden wird.
berlinovo wird die LPFV hierbei unterstiitzen.

Strategische Ziele
berlinovo verfolgt konsequent die Neuaus-

richtung des Immobilienportfolios der Riick-
kauffonds. Damit verbunden ist einerseits der

Riickzug aus dem Ausland und aus Regionen
mit schwacher Entwicklungsperspektive so-
wie aus starker risikobehafteten Assetklassen.
Andererseits sollen gezielte Reinvestitionen —
mit dem Fokus auf Wohnimmobilien - in den
prosperierenden Standort Berlin erfolgen.
Damit einhergehend treibt berlinovo auch
die Bestandsoptimierung bei Gewerbeimmo-
bilien voran, bei denen vor allem Biiro- und
Handelsimmobilien in wertstabilen Stadten
und Regionen zur Cashflowstabilisierung
beitragen sollen.

Im Rahmen des Asset- und Propertymanage-
ments fiir die 24 Riickkauffonds stellen ins-
besondere das Bewirtschaftungsergebnis vor
Zinsen (NOI) sowie der Immobilienwert we-
sentliche Steuerungsgrofien dar. Sie werden
mafigeblich von den Vermietungsaktivitdten
bzw. dem Leerstandsabbau und dem Manage-
ment der Bewirtschaftungskosten beeinflusst.
Nicht zuletzt wird der Immobilienmarkt kon-
tinuierlich beobachtet und ausgewertet, um
die jeweiligen Marktstrémungen optimal fiir
Transaktionen oder Mietvertragsanpassungen
nutzen zu kdnnen.
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2. Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach einem iiberraschend guten Start im
ersten Quartal 2014 hat die deutsche Kon-
junktur im weiteren Verlauf des Jahres leichte
Dampfer erhalten. Ursdchlich hierfiir waren
sowohl der Aulenhandel als auch die Brut-
toanlageinvestitionen. Der normalerweise
robuste Aulenhandel stand zunehmend unter
geopolitischem Druck: Neben den Risiken im
Euroraum sorgten der anhaltende Konflikt
zwischen Russland und der Ukraine und die
damit verbundenen Handelssanktionen sowie
weitere geopolitische Krisen fiir Verunsiche-
rung. Hinzu kam die allgemein ungiinstige
wirtschaftliche Entwicklung in grof3en Mit-
gliedstaaten des Euroraums. Positive Effekte
ergaben sich dagegen aus dem von einer
geringen Inflationsrate gestiitzten privaten
Konsum, dem anhaltend hohen Beschéfti-
gungsniveau sowie dem weiterhin niedrigen
Zinsniveau. Im Vergleich zu den zwei Vorjah-
ren ist die Inflationsrate mit 0,9 % deutlich ge-
ringer. Der private Konsum verzeichnet einen
deutlichen Anstieg um 0,8 %; die Arbeitslo-
senquote lag mit 6,7 % im Jahresdurchschnitt
2014 rund 0,2 Prozentpunkte unter der des
Jahres 2013.

Insgesamt konnte 2014 ein Wachstum des
deutschen Bruttoinlandsproduktes von 1,5%
erreicht werden. Damit wachst Deutschland
weiterhin stdrker als andere Lander des Eu-
roraums.

Branchenbezogenes Umfeld - Entwick-
lung auf den Immobilienmarkten

Die nach wie vor starke wirtschaftliche
Stellung Deutschlands in Europa befliigelte,
in Verbindung mit den anhaltend niedrigen
Zinsen, erneut den einheimischen Immobi-
lienmarkt. Der massive Mangel an Anlageal-
ternativen im derzeitigen Niedrigzinsumfeld
fiihrte, in Kombination mit den weiterhin sehr
gilinstigen Finanzierungsmoglichkeiten, zu
einem deutlichen Anstieg des Transaktions-
volumens auf dem Investmentmarkt fiir

Gewerbeimmobilien. Das Volumen stieg von
30,7 Mrd. € im Jahr 2013 um rund ein Drittel
auf ca. 40,5 Mrd. €.

Trotz zunehmender Risikobereitschaft halten
die finanzierenden Banken und Investoren
an ihren Praferenzen in Bezug auf die Objekt-
und Lagequalitét fest. Die Nachfrage nach
Core-Immobilien in den Metropolregionen ist
ungebrochen, dies gilt auch fiir ,,B-Lagen®.
Durch den bei den Investoren herrschenden
Anlagedruck geraten neben den als sicher
geltenden Biiro- und Wohnimmobilienin-
vestments zunehmend auch Handels- und
Logistikimmobilien in den Fokus. Auch hier
wurden 2014 erneut grofiere Volumina als im
Vorjahr gehandelt, sodass sich der Druck auf
die Renditen weiter erhohte.

Wohnimmobilien

Das Jahr 2014 war von einer anhaltend hohen
Nachfrage nach Wohnraum in Ballungsgebie-
ten und Metropolen gepragt, einhergehend
mit deutlichen Steigerungen der Miet- und
Kaufpreise sowie zunehmender Flachen-
knappheit. Strukturschwache und landliche
Regionen verzeichneten demgegeniiber eine
riicklaufige Entwicklung. Die Umsatzzahlen
der im Jahr 2014 gehandelten Wohnungs-
portfolien belegen jedoch insgesamt die
anhaltende Attraktivitat dieser Anlageklasse.
So wurden 2014 im Rahmen von Portfolio-
transaktionen rund 218.000 Wohneinheiten
gehandelt. Dies entspricht einem Investitions-
volumen von rund 12,9 Mrd. €.

Insbesondere der Berliner Wohnungsmarkt
mit seinem stetigen Bevolkerungszuwachs
profitierte von dieser Marktentwicklung.

Die Verknappung des Wohnraums fiihrte zu
steigenden Mieten und Preisen, auch wenn
der Anstieg 2014 deutlich geringer ausfiel

als in den Vorjahren. Die Neuvertragsmieten
stiegen um 6,6 % und erreichten durchschnitt-
lich rund 8,55 €/m2. Uberdurchschnittliche
Preisanstiege verzeichneten vor allem die
Bezirke Mitte, Lichtenberg und Neukoélln. Die



mittlerweile angelaufene Neubautatigkeit
kann den anhaltenden Nachfrageiiberhang
angesichts eines geschitzten Neubaubedarfs
von jahrlich mehr als 16.000 Wohneinheiten
nicht merklich verringern.

Apartments

Vor allem aufgrund der zunehmenden Mo-
bilitat der Bevolkerung hat sich das Seg-

ment ,,Wohnen auf Zeit*“ zu einer Branche

mit hohem Potenzial entwickelt. Aktuelle
Studien zeigen fiir Deutschland ein Potenzial
von knapp 28,3 Mio. Ubernachtungen von
Mitarbeitern in- und ausldandischer Unter-
nehmen in Apartments pro Jahr auf. Derzeit
betrdgt die Zahl jedoch nur gut 5,6 Mio. Die
durchschnittliche Auslastung der rund 20.000
Mikroapartments in Deutschland betragt
rund 77 %. Gerade Berlin zieht eine grof3e Zahl
von unterschiedlichen Nachfragegruppen,
wie beispielsweise Arbeitspendler, Berufsein-
steiger, Praktikanten, Studenten und Freibe-
rufler, an. Diese suchen erfahrungsgemaf;
zundchst flexible Wohnformen, bevorzugt
moblierte Apartments im Zentrum von Berlin,
aber auch solche in Stadtrandlagen mit

guter Verkehrsanbindung. Auch die generell
angespannte Marktsituation auf dem Berliner
Wohnungsmarkt, hier insbesondere bei den
kleinen Wohnungen, trdgt zu der erfreulichen
Entwicklung im Apartmentbereich bei.

Biliroimmobilien

Im abgelaufenen Jahr zeigten sich am Biiro-
markt sehr unterschiedliche Trends fiir den
Vermietungs- und den Investmentmarkt. Der
Vermietungsmarkt verzeichnete 2014 gegen-
iiber dem Vorjahr eine leichte Abkiihlung.
Diese beruhte vor allem auf einer verschlech-
terten Einschatzung der konjunkturellen
Entwicklung und fiihrte dazu, dass Anmie-
tungsentscheidungen ausgesetzt wurden. Po-
sitiv wirkte dagegen die anhaltend gute Lage
auf dem Arbeitsmarkt, sodass sich insgesamt
ein moderater Abbau von Leerstdnden ergab.
Messbare Steigerungen lassen sich jedoch fast
ausschliefllich bei Neubauten in sehr guten
Lagen erkennen. Die Nachfrage nach Invest-
ments in Biiroimmobilien ist dagegen weiter-
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hin ungebrochen. Das Investitionsvolumen
betrug rund 17,0 Mrd. € und machte ca. 43,0%
des Gesamtvolumens gewerblicher Immobili-
eninvestments aus, wobei Nebenlagen wenig
zu dieser Entwicklung beitrugen.

Handelsimmobilien

Das Handelssegment verzeichnete 2014 eine
positive Entwicklung. Deutschlandweit wur-
den rund 582.400 m2 neu vermietet. Der Grof3-
teil der Anmietungen erfolgte — bedingt durch
die weitere Verstarkung des Onlinehandels
und neue Citykonzepte grof3er Handelsketten
(z.B. von IKEA oder dem Dénischen Betten-
lager) — iiberwiegend in zentralen Lagen
grofierer Stadte.

Das Investitionsvolumen in Bezug auf Handels-
immobilien stieg vor allem aufgrund der
weiterhin starken Nachfrage ausldndischer Ka-
pitalanleger gegeniiber dem Vorjahr nochmals
um rund 6,0% auf 9,2 Mrd. € an. Getrieben
vom Verdrdngungsprozess an Topstandorten
im Core-Segment, wichen Investoren vermehrt
auf Regionalzentren und B-Stadte aus. Gleich-
zeitig wuchs der Anteil der Portfoliokaufe

von Fachmarkten/Fachmarktzentren sowie
Supermirkten/Discountern auf einen Anteil
von 41% der Transaktionen im Einzelhandels-
segment. Dies entspricht einem Volumen von
rund 3,8 Mrd. €. Die parallel stattfindende
Verlagerung der Investmentaktivitdten sowohl
auf Nebenlagen als auch auf Fachmérkte und
Supermairkte/Discounter zeigt die zunehmen-
de Risikobereitschaft der Investoren.

Spezialimmobilien

Das Segment Spezialimmobilien umfasst
eine Vielzahl unterschiedlicher Objekttypen,
wobei vor allem Logistik- und Seniorenim-
mobilien sowie Hotels derzeit im Fokus der
Investoren stehen.

Der deutsche Logistikmarkt entwickelte sich
insbesondere durch die weitere Starkung des
Onlinehandels sehr positiv. Hierzu haben
auch Standortfaktoren wie beispielsweise die
geografische Lage Deutschlands in Mittel-
europa und das umfangreiche Straf3en- und
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Schienennetz beigetragen. Bezogen auf Ver-
mietungen, ergab sich fiir den deutschen La-
ger- und Logistikflachenmarkt ein Umsatzvo-
lumen von rund 5,2 Mio. m2, das fast 25 % iiber
dem 10-Jahres-Durchschnitt lag. Auch fiir —
vor allem institutionelle — Investoren sind
Logistikimmobilien zunehmend attraktiv,

da sie im Vergleich zu anderen Assetklassen
hohere risikoabhédngige Renditen bieten. 2014
wurden rund 3,6 Mrd. € bzw. 57% mehr als im
Vorjahr investiert. Die Nachfrage konzentrierte
sich dabei auf sehr grof3e Distributionshallen
mit Flachen von mehr als 50.000 m? und guter
Autobahnanbindung.

Die anhaltend hohe Attraktivitdt von Deutsch-
land als Reiseziel fiir Touristen aus aller Welt
spiegelt sich in der positiven Entwicklung des
Hotelmarktes wider. Das Umsatzvolumen
der Ubernachtungen in Hotels und Pensionen
betrug 2013 insgesamt rund 412,0 Mio. €,

die Hotelauslastung stieg parallel um 1,0 %
auf knapp 67,0 %. Der durchschnittliche
Zimmerpreis erhohte sich dagegen lediglich
um 0,7 %. Auch 2014 fiel der Zuwachs des
Ertrags pro verfiigbares Zimmer (RevPAR)

mit 1,7 % niedrig aus. Erkennbar sind an-
haltende Investitionsmaf3inahmen, die 2014
vor allem Modernisierungsmaf3inahmen und
Ersatzbeschaffungen betrafen. Wichtiger
Impulsgeber hierfiir war neben dem niedri-
gen Zinsniveau immer noch die Senkung der
Umsatzsteuer auf Ubernachtungsleistungen.
Das zunehmende Interesse von Investoren an
Hotelimmobilien kommt in der Steigerung des
Investmentumsatzes um 82 % gegeniiber 2013
auf rund 3,1 Mrd. € zum Ausdruck. Der Handel
mit Hotelobjekten wurde im Wesentlichen von
Portfoliotransaktionen und Umsétzen in der
Risikoklasse ,,Value Added*“ getrieben. Be-
vorzugte Investitionsstandorte waren Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg,
K6ln, Miinchen und Stuttgart.

Bedingt durch die demografische Entwick-
lung in Deutschland, wird im Bereich der
Senioren- und Pflegeimmobilien selbst
bei zuriickhaltender Betrachtung von einer
Zunahme der Nachfrage nach Pflegeplitzen
von ca. 25% in den kommenden zehn Jahren
ausgegangen. Dies entspricht rund 350.000

zusatzlichen Pldtzen. Gleichzeitig werden in
diesem Zeitraum ca. 20 % der bestehenden
Pflegeplitze erneuerungsbediirftig sein bzw.
konnten durch gesetzliche Vorgaben einiger
Bundesldnder hinsichtlich der Umwandlung
von Doppel- in Einzelzimmer ab 2016 ent-
fallen. Da sich die Renditen fiir Pflegeheime
je nach Lage und Qualitdt der Objekte und
Betreiber zwischen 5,6 % und 7,0 % bewegen,
steigen die Transaktionszahlen in diesem
Nischensegment trotz des beschrankten
Investorenkreises kontinuierlich an. 2014
wurden Objekte mit einem Volumen von rund
811 Mio. € gehandelt, was einer Steigerung
von rund 25,0 % gegeniiber dem Vorjahr
entspricht. Beliebt sind vor allem moderne
Objekte mit 80 bis 150 Pflegepldtzen und
Double- bzw. Triple-Net-Mietvertrdgen mit
Laufzeiten von 20 bis 25 Jahren.

Ergebnisbeitrdge und finanzielle
Leistungsindikatoren

Die Téatigkeitsfelder von berlinovo umfassen
im Wesentlichen Immobiliendienstleistungen
sowie Fondsmanagement und -geschaftsfiih-
rung. Daneben betreibt die Gesellschaft das
Management und die Abwicklung bestehen-
der Garantieverhiltnisse, den Riickkauf und
die treuhdnderische Verwaltung von Fonds-
anteilen sowie die Abwicklung von Gewahr-
leistungs- und sonstigen Risiken.

Die Qualitat und der Erfolg der von berlinovo
erbrachten Dienstleistungen schlagen sich
zundchst unmittelbar in den Ergebnissen

der Fonds- und Objektgesellschaften nieder.
Mittelbar beeinflussen die Fondsergebnisse
die finanzielle Ausstattung des Konzerns
jedoch maflgeblich, da die Ausschiittungen
der Fondsgesellschaften berlinovo bzw. ihrer
Tochter LPFV zustehen und die wesentliche
Finanzierungsquelle des Konzerns darstellen.

Auf das Jahresergebnis von berlinovo wirken
sich die Ergebnisse der Fonds jedoch nur
mittelbar iiber die von Konzerngesellschaften
gehaltenen Beteiligungen aus. Vor allem die
Tochtergesellschaften IBG und IBV halten An-
teile an den Fondsgesellschaften. Den Fonds
geschuldete Garantieleistungen beeinflussen



das Konzernergebnis dagegen nicht, da in
gleicher Hohe Ausgleichsanspriiche gegen-
iiber dem Land Berlin aktiviert werden. Diese
Anspriiche werden durch die an berlinovo ab-
getretenen Fondsausschiittungen beglichen.
Auch negative Bewirtschaftungsergebnisse
von Konzerngesellschaften aus generalange-
mieteten, garantiebehafteten Objekten
werden auf diese Weise neutralisiert. Die-

se Abschirmung ist, abgesehen von einer
Insolvenz- sowie Liquiditatsabsicherung,
grundsatzlich auf den Betrag beschrdnkt, den
berlinovo bei Abschluss der Neuordnungs-
vereinbarung fiir die Erfiillung von Garantie-
verpflichtungen bereits erhalten hat sowie
aus den Fondsausschiittungen erhalten wird.

Dass berlinovo durch eine effektive Bewirt-
schaftung der garantiebehafteten Immobilien
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dazu beitrdgt, die aus Garantieverpflichtun-
gen zu erbringenden Leistungen zu reduzie-
ren, ldsst sich an den folgenden Leistungsin-
dikatoren erkennen:

Vermietung

Im Jahr 2014 wurde weiterhin ein aktives
Asset- und Vermietungsmanagement betrie-
ben und der Verkauf von Leerstandsobjekten
forciert. Damit ist es berlinovo gelungen, die
immobilienwirtschaftlichen Ergebnisse auf
hohem Niveau stabil zu halten.

Die Leerstandsmietenquote iiber alle Immo-
bilienklassen verdanderte sich gegeniiber dem
Vorjahr nur unwesentlich.

Entwicklung der Leerstandsmietenquote mm

% %
Wohnen 5,8 6.1
Apartment 17,2 16,3
Spezial 2,7 3,2
Buro 2,3 2,6
Handel 6,5 4,2
Gesamt

Zur Festigung der Vermietungsstande haben
vor allem die Aktivitdten im Teilportfolio
Wohnen beigetragen. Die Leerstandsquote
konnte von 6,1% im Jahr 2013 auf 5,3 % 2014
gesenkt werden. Durch die Bereinigung

des Bestands im Zuge der Verdauf3erung eines
grof3en Wohnungsportfolios aulerhalb
Berlins (,,Phonix-Transaktion®) und weitere
Mietvertragsabschliisse zu marktiiblichen
Konditionen konnten deutliche Verbesse-
rungen erzielt werden. Auch im Bereich der
Gewerbeimmobilien wurde mit Neuvermie-
tungen und Mietvertragsverlangerungen

von insgesamt rund 215 Tm2 Mietfldche (ca.
13,9 Mio. € Jahresmiete) ein gutes Ergebnis
erzielt. Hierzu hat z. B. die nach erfolgreicher
Umsetzung eines neuen technischen Gesamt-
konzepts realisierte gréfite Einzelvermietung

einer seit Langerem leer stehenden Logistik-
immobilie in Hilden mit insgesamt ca. 17.800 m2
im vierten Quartal beigetragen.

Im Handelsbereich wirken Entwicklungen
der Vorjahre, insbesondere die Insolvenzen
grofler Handelsmieter (Max Bahr, Praktiker),
weiterhin negativ auf die Leerstandsmieten-
quote (4,2%, im Vorjahr 6,5 %) ein. Intensive
Vermietungsaktivitdten haben mittlerweile zu
konkreten Interessenbekundungen aus unter-
schiedlichen Branchen gefiihrt, jedoch sind
erfolgreiche Vertragsabschliisse an langwie-
rige Klarungen beziiglich Bau- und Nutzungs-
rechten sowie an die Umsetzung technischer
Anforderungen der Mieter gekniipft.
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Instandhaltung und
Bewirtschaftungskosten

Das laufende Investitions- und Instandhal-
tungsprogramm wurde von berlinovo 2014
weiter forciert. Es zielt auf die Werterhaltung
und -steigerung der bewirtschafteten Objekte
durch geeignete wertschopfende Maf3inahmen
sowie die Beseitigung von Instandhaltungs-
stau ab. Zu den grof3eren Projekten zdhlten der
erste Bauabschnitt der Fenster- und Fassaden-
sanierung eines Apartmenthauses in Berlin-
Neukolln, die Fertigstellung der grundlegen-
den Modernisierung von 69 Apartments

eines Apartmenthauses in Steglitz sowie die
Schadstoffsanierung von rund 355 Apart-
ments. Dariiber hinaus konnten ein Neubau
des Fachmarktzentrums Kaiserslautern und
die Revitalisierung eines SB-Warenhauses in
Paderborn erfolgreich abgeschlossen sowie
die bauliche Neukonzeption eines Bau- und
Gartenmarktes in Kassel-Lohfelden initiiert
werden.

Die Aufwendungen fiir das Investitions- und
Instandhaltungsprogramm der 24 Riickkauf-
fonds lagen im Jahr 2014 insgesamt bei rund
16,60 €/m?2 (2013: 19,20 €/m?).

Daneben wurden auch im abgelaufenen
Geschiftsjahr wieder diverse Maf3inahmen
zur Kostenoptimierung eingeleitet. Eine
wesentliche Mafinahme betraf die Biinde-
lung von Facilitydienstleistungen fiir einen
Grofdteil des Gewerbeimmobilienportfolios.

Diese Maflnahme dient der Optimierung des
Propertymanagements sowohl im Hinblick
auf eine hohe und einheitliche Qualitat der
Dienstleistungen als auch im Hinblick auf
Kostenoptimierung und -transparenz (z. B.
effiziente Steuerung durch einheitliches Re-
porting). Aufgrund der breiten Streuung des
Gewerbeportfolios waren bisher zahlreiche
regionale Anbieter von Facilitymanagement-
leistungen aufwendig zu iiberwachen und zu
koordinieren.

Ferner wurde 2014 zur Senkung der Energie-
kosten des Apartmentbestandes die Beleuch-
tung auf LED-Technik umgestellt. Hieraus
wird jahrlich ein Einsparpotenzial in sechs-
stelliger Hohe erzielt. Dariiber hinaus tragt
diese Mafinahme dazu bei, den CO,-Ausstof
der Objekte zu verringern. Im Zuge der turnus-
mifBigen Uberpriifung aller Warmelieferver-
trage konnten die jeweiligen Anschlusswerte
erneut gesenkt werden. Auch hieraus ergeben
sich zukiinftig geringere Bewirtschaftungs-
kosten in jahrlich sechsstelliger Hohe.

Wertentwicklung des betreuten Portfolios

Entsprechend ihrer Strategie der Konzentration
auf den Kernmarkt Berlin sowie auf Handel
und Biiro an ausgewéhlten deutschen Stand-
orten betreibt berlinovo aktiv die Bereini-
gung des Portfolios der Fondsgesellschaften.
In diesem Zusammenhang wurden 2014,
begiinstigt durch die positive Marktentwick-
lung, zahlreiche Immobilien verdauflert.

Entwicklung der o ..
T€ T€ T€ %

Wohnen 1.1111 1.028,6 82,5 8,0
Apartment 138,0 124,8 13,2 10,5
Spezial 1.026,3 1.050,9 -24,6 =2,3
Buro 298,3 299,7 -1,4 -0,5
Handel 881,3 916,3 =35,1 -3.8

Gesamt



Durch die positive Marktentwicklung in den
Segmenten Wohnen und Apartment erhéhte
sich der Verkehrswert des gesamten Be-
standsportfolios zum 31.12.2014 gegeniiber
dem Vorjahr um 1,0 %.

Nach dem Verkauf des sogenannten Phonix-
Portfolios liegen rund 88 % der Wohnmiet-
flachen der Fonds in Berlin. Die Apartments
befinden sich ausschlief3lich in der deutschen
Hauptstadt. Dementsprechend spiegelt die
Entwicklung der Verkehrswerte der Segmente
Wohnen (+8,0%) und Apartments (+10,5 %)
sowohl die hohe Nachfrage nach Investments
am Standort Berlin als auch den Anstieg der
Marktmieten und den Riickgang der Leer-
standsquoten wider.

Die Verkehrswerte des sehr heterogenen
Segments Spezialimmobilien waren 2014
riicklaufig. Dies ist im Wesentlichen auf die
Anderungen der gesetzlichen Anforderungen
an Seniorenpflegeheime in drei Bundeslan-
dern zuriickzufiihren. Hiermit verbunden
sind — bei der Bewertung beriicksichtigte —
Aufwendungen fiir Umbaumaf3inahmen bzw.
Belegungsinderungen (Reduzierung von
Pflegeplitzen) und entsprechend zu erwarten-
de Mietreduzierungen. Die Werte der Logistik-,
Lager- und Produktionsimmobilien sowie

der Kinos und Hotels verhielten sich dagegen
weitgehend wertstabil.

Trotz leicht positiver Marktentwicklungen

im Biirosegment schlagen sich die kiirzeren
Restlaufzeiten der bestehenden Mietvertrage
in einem marginalen Wertriickgang von 0,5 %
nieder.

Auch das Segment Handel verzeichnet eine
moderate Abwertung der Verkehrswerte von
3,8% gegeniiber dem Vorjahr. Die Griinde
liegen u.a. in den kiirzeren Restlaufzeiten
der bestehenden Mietvertrage und vielfach
schwierigen Nachvermietungsperspektiven.
Hinzu kommen zum Teil schwache Bewirt-
schaftungsergebnisse aus kleinteiligen
Immobilien mit teilweise veralteten Flachen-
konzepten sowie die Folgewirkungen der
Insolvenz eines Ankermieters im Jahr 2013.
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VerauBerung von Objekten

Einen wesentlichen Anteil an der Reduzierung
des Immobilienbestands, der von berlinovo
fiir die 24 Riickkauffonds bewirtschaftet
wird, hat die Verduf3erung des auf 35 Stadte
in acht Bundesldandern verteilten ,,Phonix“-
Wohnungsportfolios mit ca. 13.100 Einheiten
(,,Phonix-Portfolio*), von denen gut 10.500
im Jahr 2014 iibertragen wurden. Hierdurch
konnten iiber alle 2014 iibertragenen Objekte
Mehrerl6se gegeniiber den Verkehrswerten
von 2013 von rund 64,9 Mio. € erzielt werden.

Im gewerblichen Bereich sind 2014 insgesamt
35 Inlandsobjekte mit einem kumulierten
Verkaufserls von rund 38,6 Mio. € verkauft
worden. Daneben konnten vier Auslands-
objekte in den USA und Groflbritannien fiir
umgerechnet 130,3 Mio. € verdauf3ert werden.

Die Verduflerungserltse aller gewerblichen
Objekte lagen 2014 um 68,3 Mio. € {iber den
Verkehrswerten von insgesamt ca. 100,5 Mio. €.

Nicht finanzielle Leistungsindikatoren

Abwicklung von Verpflichtungen
gegeniiber dem Land Berlin

Mit der Abwicklung der Garantieverpflichtun-
gen gegeniiber den Fonds ist fiir berlinovo
ein erheblicher administrativer Aufwand
verbunden. Dieser ist mit der vom Land Berlin
im Rahmen der Neuordnungsvereinbarung
zugesagten Gesamtfinanzierung der origi-
ndren Garantieverpflichtungen abgegolten.
Daher haben berlinovo und einzelne Toch-
tergesellschaften fiir den mit der Abwicklung
und Uberwachung von Liquiditdtsmodell und
Fondsgarantien einhergehenden administrati-
ven Aufwand bis zum Ende der Garantielauf-
zeit, zumeist im Jahr 2026, entsprechende
Riickstellungen gebildet.

Zum Jahresende 2014 bestehen noch Garantie-
verpflichtungen gegeniiber 17 Fonds, die

sich auf knapp 400 Einzelobjekte mit rund
32.500 Mieteinheiten beziehen. Durch die
erfolgreiche Veraufierung garantiebehafte-
ter Immobilien konnten im Geschéftsjahr



Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

53 Garantievertrdage durch den Abschluss von
Aufhebungsvereinbarungen zwischen der IBG
und den Fonds beendet werden.

Das Land Berlin strebt im Rahmen von soge-
nannten Riickkaufprogrammen (,,FAE-Pro-
gramme*) den Erwerb sdmtlicher Anteile an
den 24 Riickkauffonds an. Mit der Abwicklung
dieser Programme ist berlinovo beauftragt.
Die Abwicklung ist fiir die Gesellschaft grund-
sdtzlich ergebnisneutral, da die anfallenden
Kosten jeweils erstattet werden. Im Jahr 2014
konnte die Zahl der verbliebenen Zeichner
erfolgreich weiter reduziert werden, sodass
das Land Berlin mittlerweile iiber 99,4 % der
Fondsanteile (im Vorjahr 98,8 %) verfiigt.

Engagement fiir Berlin

Soziale Verantwortung und wirtschaftlicher
Erfolg sind fiir berlinovo auf das Engste
miteinander verkniipft. Als Vermieter mit
unternehmerischer Kompetenz und sozialem
Engagement leistet berlinovo einen wichtigen
Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem
Wohnraum in Berlin.

Insbesondere Familien mit mittlerem oder
niedrigem Einkommen profitieren von dem
breiten Wohnangebot. Auszubildende und
Studenten finden vor allem iiber die Toch-
tergesellschaft Berlinovo Apartment, die
moblierte Single- und WG-Apartments sowohl
in zentralen als auch Stadtrandlagen anbietet,
preisgiinstigen Wohnraum. Dariiber hinaus
tragt das Wohnungsangebot der Berlinovo
Apartment auch dem demografischen Wandel
der Gesellschaft Rechnung. An drei Standor-
ten in Berlin stellt die Berlinovo Apartment
moderne Seniorenwohnungen bereit. Zudem
bietet sie seit rund 20 Jahren regelmaflig Wohn-
raum fiir soziale Zwecke an. Hierzu gehort ins-
besondere die Vermietung an soziale Trager
zur Unterbringung von Obdachlosen, Demenz-
kranken und ehemaligen Suchtkranken.

Dariiber hinaus steht die berlinovo in regel-
mafligem Austausch mit dem Landesamt fiir
Gesundheit und Soziales Berlin (LAGeSo), das
sie mit Wohnungsangeboten bei der Unter-
bringung von Fliichtlingen und Asylbewer-

bern unterstiitzt. Aktuell sind drei Mitarbeiter
von berlinovo dem LAGeSo bei der Planung
und Priifung von weiteren Unterbringungs-
moglichkeiten in Berlin im Rahmen einer
Entsendung behilflich.

Gesellschaftliche Verantwortung als
fairer Vermieter in Berlin

Auch 2014 war der Markt fiir Mietwohnungen
in Berlin duf3erst angespannt; die Nachfrage
iiberstieg deutlich das Angebot an bezahl-
barem Wohnraum. Die Mieten sind, insbeson-
dere in den nachgefragten Innenstadtlagen,
im Vergleich zu 2013 nochmals angestiegen.

Hier setzt berlinovo ein deutliches Zeichen
als sozial verantwortlich agierender Woh-
nungsanbieter. Die Wohnungsmieten blieben
2014 weitgehend stabil. Einsparungen bei den
Nebenkosten konnten durch den Abschluss
vorteilhafter Vertrdge mit den Lieferanten
erzielt werden. Dazu gehorte auch der Ein-
kauf von Strom und Gas nach 6kologischen
Gesichtspunkten; berlinovo setzt bei allen
Berliner Objekten zur Vermeidung klima-
schédlicher CO,-Emissionen auf die Versor-
gung mit Griinstrom. Dariiber hinaus wurden
2014 alle Apartmenthduser auf energiesparen-
de Leuchtmittel umgeriistet.

Auch eine hohe Mieterzufriedenheit zahlt
zum Selbstverstdndnis von berlinovo: Die
Hotline fiir Mieter ist an 365 Tagen im Jahr
erreichbar. In drei Servicecentern kénnen
Mieter unsere Mitarbeiter direkt ansprechen.
Uber die berlinovo-Mitarbeiterzeitung ,,Der
Fairberliner” erhalten die Mieter zudem
regelmdflig Informationen zu Aktivitdten der
Gesellschaft sowie ihres Kiezes.

Zum unternehmerischen und gesellschaft-
lichen Bekenntnis von berlinovo zu Berlin
gehoren nicht zuletzt die Sponsoringaktivita-
ten im Jugendbereich. berlinovo ist Jugend-
partner von ALBA Berlin und unterstiitzt die
Bambini-Laufserie der SCC Events GmbH.



Unsere Mitarbeiter

berlinovo beschiftigt zum 31.12.2014 355 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter. Davon sind

226 Frauen; dies entspricht einem Anteil von
63,7 %. 10,1 % unserer Mitarbeiter arbeiten in
Teilzeit; 4,5% aller Beschiftigten haben einen
Schwerbehindertenstatus. Die Fluktuations-
quote bei berlinovo betrug 2014 5,6 %.

In der Planung sind regelméflig neun Stellen
fiir Auszubildende mit dem Ausbildungsziel
Immobilienkauffrau/-kaufmann bzw. Bache-
lor fiir Immobilienwirtschaft vorgesehen. Mit
ihrem Engagement fiir die Ausbildung junger
Menschen sichert sich berlinovo den Zugang
zu gut ausgebildeten Nachwuchskraften.

Die umfassenden Verdnderungen in der Ver-
gangenheit und der damit verbundene Erfolg
des Unternehmens konnten u. a. auch durch
die Einfiihrung umfangreicher Entwicklungs-
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und Forderprogramme erreicht werden, an
denen sowohl Mitarbeiter als auch Fiihrungs-

kréafte teilnehmen.

Dariiber hinaus fordert berlinovo das un-
ternehmenseigene Gesundheitsprogramm
saktinovo®. berlinovo ist es ein wichtiges
Anliegen, die Gesundheit, Leistungsfahigkeit
sowie Arbeitszufriedenheit ihrer Mitarbeiter
nachhaltig zu foérdern. aktinovo bietet allen
Mitarbeitern die Moglichkeit, sich mit den
Themen Gesundheitspravention, Work-Life-
Balance und Arbeitsplatzgestaltung auseinan-

derzusetzen.

Erlduterungen zur Vermoégens-, Finanz-

und Ertragslage

Ertragslage

Die folgende Ubersicht zeigt die Ertragslage
der Muttergesellschaft berlinovo:

boriore | 20| vorke | erindoran |
T€ T€ T€

Umsatzerlose (inkl. aktivierter Eigenleistungen) 40.833 35.343 5.490
Bestandsveranderungen -902 958 -1.860
Bezogene Leistungen -4.689 -5.089 400
Sonstige betriebliche Ertrage 8.376 14.566 -6.190
Rohergebnis 43.618 45.778 -2.160
Personalaufwand -21.996 -21.171 -825
Abschreibungen -209 -345 136
Sonstige betriebliche Aufwendungen -26.423 -15.300 -11.123
Betriebsergebnis -5.010 8.962 -13.972
Ergebnis aus Finanzanlagen 2.602 2.595 7
Ergebnis aus Gewinnabflhrungsvertragen 52.656 1.777 50.879
Zinsergebnis -1.488 -1.844 356
Finanzergebnis 53.770 2.528 51.242
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstiatigkeit 48.760 11.490 37.270
AuBerordentliches Ergebnis 0 -32 32
Ergebnis vor Steuern 48.760 11.458 37.302
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -5.042 -328 -4.714
Sonstige Steuern -3 -3 0

Jahresergebnis
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Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

berlinovo hat im Geschéftsjahr 2014 einen
Jahresiiberschuss von 43,7 Mio. € (im Vorjahr
11,1 Mio. €) erzielt. Hierzu haben vor allem die
Ergebnisabfiihrungen der Tochtergesellschaf-
ten von insgesamt 52,7 Mio. € (im Vorjahr

1,8 Mio. €) erheblich beigetragen.

die Abwicklung der Neuordnungsvereinba-
rung mit — 5,0 Mio. € (im Vorjahr 9,0 Mio. €)
sowie deutlich geringeren sonstigen betrieb-
lichen Ertrdagen negativ.

Die Umsatzerlése der Muttergesellschaft

haben sich wie folgt entwickelt:
Das Betriebsergebnis ist dagegen vor allem
aufgrund der Erh6hung der Riickstellung fiir

borinoro | 2ot | vorin | Verindorung | Verindorg |
TE T€ TE€ %

Umsatzerlose

aus Betreuungstatigkeit 17.255 18.264 -1.009 -5,5
aus Geschaftsbesorgung 16.645 16.284 360 2,2
aus anderen Leistungen 6.934 794 6.139 772,8

Summe Umsatzerlose

Die Umsatzerlose der Gesellschaft von

40,8 Mio. € liegen um knapp 16 % iiber denen
des Vorjahres. Dabei sind die Erlose aus
Betreuungstitigkeit und Immobiliendienst-
leistungen aufgrund der erfolgten Immo-
bilienverkdufe um 5,5 % zuriickgegangen.
Dagegen sind die in den anderen Leistungen
enthaltenen Erl6se aus Verkaufsprovisionen
im Zusammenhang mit der Verduflerung des
Phonix-Portfolios sowie zahlreicher anderer
Objekte im abgelaufenen Geschaftsjahr um
6,1 Mio. € angestiegen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge sind dage-
gen insgesamt um 6,2 Mio. € zuriickgegangen.
Urséachlich fiir diese Verdnderung ist maf3-
geblich eine im Vorjahr erfolgte Zuschreibung
zu den Anteilen an der Berlinovo Apartment
GmbH von 5,5 Mio. €. Wahrend die bezogenen
Leistungen vor allem aufgrund riicklaufiger
Betreuungsleistungen leicht gesunken sind,
haben sich die Aufwendungen fiir Personal
um 0,8 Mio. € bzw 3,9 % erhoht. Ursdchlich
fiir den Anstieg sind die im Vorjahr unterjah-
rig erfolgte Nachbesetzung verschiedener Lei-
tungspositionen sowie Mitte des Jahres 2013
erfolgte Gehaltserhohungen. Daneben wurden
im Geschiftsjahr Leistungspramien fiir die
erfolgreiche Vorbereitung und Durchfiihrung
des Phonix-Portfolio-Verkaufs gewdhrt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
haben sich insgesamt um 11,1 Mio. € auf

26,4 Mio. € erhoht. Hierin wirkt sich wesent-
lich die im Vergleich zum Vorjahr deutlich
hohere Zufiihrung zu den sonstigen Riickstel-
lungen von 10,0 Mio. € aus. Diese betrifft die
Riickstellung fiir Aufwendungen im Zusam-
menhang mit der Neuordnungsvereinbarung,
fiir die die Gesellschaft keine gesonderte
Vergiitung erhdlt. Im Geschaftsjahr wurden
die zukiinftig anfallenden Kosten neu beur-
teilt, was im Ergebnis zu einer Zufiihrung zur
Riickstellung gefiihrt hat.

Die rund 53 Mio. € Ergebnisabfiihrung von
Tochtergesellschaften resultieren im Wesent-
lichen aus Gewinnabfiihrungen von insge-
samt 82,2 Mio. €, von denen 76,1 Mio. € auf
die IBG und die IBV entfallen, sowie aus

der Ubernahme der Verluste der LPFV von
29,5 Mio. €.

Das Zinsergebnis ist mit rund 1,5 Mio. €
negativ. Hohere Zinssitze, vor allem aus
Ausleihungen an verbundene Unternehmen,
haben im Geschiftsjahr zwar zu héheren
Zinsertragen gefiihrt, die Zinsaufwendungen
von insgesamt 6,7 Mio. € sind jedoch starker
angestiegen und liegen um 2,2 Mio. € iiber
dem Vorjahr (4,5 Mio. €). Darin enthalten



sind Zinsen im Zusammenhang mit drohen-
den Steuernachzahlungen sowie hohere Zins-
aufwendungen fiir Cash-Pool-Einlagen von
verbundenen Unternehmen.

Die Gesellschaft weist einen Steueraufwand
von insgesamt 5,0 Mio. € aus, der sowohl auf
die laufende Betriebspriifung fiir die Veran-
lagungszeitrdume 2005 bis 2009 als auch die
laufende Besteuerung entfallt. Diese wurde
vorsichtigerweise auf Basis der Erkenntnisse
aus der Betriebspriifung berechnet.

berinoucomzom | 2018 | Voratr | Vorandorang | varncarung-
TE T€ TE %

Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

Insgesamt ergibt sich fiir das Geschaftsjahr
ein Jahresiiberschuss von 43,7 Mio. €, der
mafigeblich durch nicht zahlungswirksame
Zuschreibungen auf Anteile an Fondsgesell-
schaften bei den Tochtergesellschaften IBG
und IBV zustande gekommen ist.

Die Ertragslage des berlinovo-Konzerns stellt

sich wie folgt dar:

Insgesamt hat der Konzern einen Jahresiiber-
schuss von 44 Mio. € erzielt. Das Ergebnis

Umsatzerlose 187.758 177.910 9.848 6
Bestandsveranderungen 6.334 4.042 2.292 -57
Bezogene Leistungen -363.216 -310.732 -52.484 -17
Sonstige betriebliche Ertrage 329.550 211.414 118.136 56
Rohergebnis 160.426 82.634 77.792 94
Personalaufwand -23.630 -23.112 -518 =2
Abschreibungen -1.361 -1.816 455 25
Sonstige betriebliche Aufwendungen -62.159 -64.851 2.692 4
Betriebsergebnis 73.276 -7.145 80.421 -1.126
Ergebnis aus Finanzanlagen 3.134 3.700 -566 -15
Zinsergebnis -19.231 5.498 -24.729 -450
Finanzergebnis -16.097 9.198 -25.295 -275
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 57.179 2.053 55.126 2.685
AuBerordentliches Ergebnis 416 47 369 785
Ergebnis vor Steuern 57.595 2.100 55.495 2.643
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -13.532 -157 -13.375 8.519
Sonstige Steuern =7 -3 -4 133
Ergebnis nach Steuern 44.056 1.940 42.116 2171
Ertrdge aus der Aufldsung passiver

Unterschiedsbetrage 0 7.027 ~7.027 ~100

Jahresergebnis

liegt damit um 35 Mio. € iiber dem des Vor-
jahrs und wird wesentlich von der positiven
Entwicklung der Beteiligungen an Fonds- und
Objektgesellschaften und den von diesen

im Jahr 2014 erfolgreich realisierten Immo-
bilienverkdufen gepragt. Insgesamt wurden
Zuschreibungen um 73 Mio. € vorgenommen,

denen gegenlaufige Effekte vor allem aus
Zinsen und Steuern gegeniiberstanden.
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Die Umsatzerlose im Konzern haben sich wie
folgt entwickelt:

boinovoonsam | 204 | Vorsn | vorindorg | vrinderaa |
T€ T€ T€ %

Mietertréage IBG 104.032 98.274 5.758 8,9
Mietertrage BAp 42.872 42.872 0 0,0
Mietertrage BAVARIA 4122 6.389 -2.267 -35,5
Objektbetreuung berlinovo 13.207 14.184 -977 -6,9
Fondsgeschaftsfuhrung IBV 13.019 13.483 -464 -3,4
Portfoliomanagement 8.853 795 8.058 1.013,6
Ubrige Umsatzerldse 1.653 1.913 -260 -13,6

Summe Umsatzerlose

Die Umsatzerltse betreffen im Wesentlichen
die Bewirtschaftung von Immobilien, die im
Rahmen von Garantieverpflichtungen der
Konzerngesellschaften, vor allem der IBG, der
Berlinovo Apartment GmbH und der BAVARIA,
angemietet werden. Soweit die Aufwendun-
gen fiir Generalmiete und Bewirtschaftung
nicht durch die erzielten Endmieten ge-

deckt werden, werden in Hohe der Differenz
grundsatzlich Ausgleichsanspriiche aus der
Neuordnungsvereinbarung gegeniiber dem
Land Berlin aktiviert. Damit erfolgt die Be-
wirtschaftung im Rahmen von Generalmiet-
vertragen grundsatzlich ergebnisneutral. Den
hierfiir angefallenen bezogenen Leistungen
und sonstigen betrieblichen Aufwendungen
stehen korrespondierende Betrdge in den
sonstigen betrieblichen Ertragen gegeniiber.

Die Umsatzerlose aus Mieten haben sich
aufgrund von im Geschéftsjahr erfolgten
weiteren Uberleitungen von mit Mietgarantien
versehenen Objekten der Fonds in General-
mietverhdltnisse mit der Garantin IBG erhdht.
Die Mietertrdage der BAVARIA sinken planma-
Rig aufgrund des Auslaufens von Garantiever-
tragen; hierdurch kénnen auch die jeweiligen
Generalmietverhdltnisse beendet werden. Bei
den Dienstleistungserlésen zeigen sich die
Auswirkungen der 2014 erfolgten Bereinigung
des Immobilienportfolios der Fonds. Riicklau-
figen Betreuungs- und Fondsgeschiftsfiih-
rungserlosen stehen um 8 Mio. € gestiegene
Erl6se aus dem Portfoliomanagement im

Zusammenhang mit den erfolgten Verkdufen
gegeniiber.

Das Betriebsergebnis ist von — 7,1 Mio. € auf
73,3 Mio. € stark angestiegen. Hier wirken sich
vor allem die bei den beiden Tochtergesell-
schaften IBG und IBV erfolgten Zuschreibun-
gen zu den Werten der von ihnen gehaltenen
Beteiligungen an Fonds- und Objektgesell-
schaften um 73,1 Mio. € (im Vorjahr 6,6 Mio. €)
aus, die in den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen enthalten sind.

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertra-
ge ist weiterhin auf die im Zusammenhang mit
der Verduf3erung garantiebehafteter Fonds-
immobilien erfolgte entgeltliche Beendigung
von Garantievertrdgen in Hohe von 58,2 Mio. €
(im Vorjahr 1,2 Mio. €) zuriickzufiihren. Diesen
stehen jedoch bezogene Leistungen in glei-
cher Hohe gegeniiber, sodass das Betriebser-
gebnis hiervon unberiihrt bleibt.

Insgesamt sind im Betriebsergebnis 217,4 Mio. €
(im Vorjahr 171,4 Mio. €) Ertrage aus der
Neuordnungsvereinbarung enthalten, die vor
allem aufgrund der Aufhebung von Garantie-
vertragen fiir abgehende Objekte um insge-
samt 52,2 Mio. € gestiegen sind. Diese Ertrage
aus der Neuordnungsvereinbarung neutra-
lisieren korrespondierende Aufwendungen
diverser Posten der Gewinn-und-Verlust-Rech-
nung bzw. Unterdeckungen.



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen von
nunmehr 62,2 Mio. € haben leicht (um 4,2%)
abgenommen.

Das Zinsergebnis des Konzerns ist um

24,7 Mio. € auf - 19,2 Mio. € (im Vorjahr

+5,5 Mio. €) gesunken. Ursédchlich hierfiir
sind Aufwendungen aus der Abzinsung der
Anspriiche gegeniiber dem Land Berlin aus
der Neuordnungsvereinbarung in Héhe von
10,5 Mio. €. Diese sind auf der Grundlage der
fiir die nachsten Jahre geplanten Zahlungs-
bzw. Ausschiittungszeitpunkte ermittelt wor-
den. Aufgrund der andauernden Stundung
von Mietgarantieleistungen an die Fonds sind
im Vergleich zum Vorjahr um 6,0 Mio. € héhere
Stundungs- und Verzugszinsen von 7,8 Mio. €
angefallen. Weitere Zinseffekte ergeben sich

berinowo | 31122014 | 3112.2013 | Verindorung | Verdnderung |
TE T€ TE€ %

Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

im Zusammenhang mit drohenden Steuer-
nachzahlungen fiir Vorjahre aus der laufen-
den Betriebspriifung. Dagegen stehen

8,0 Mio. € Zinsertrédge aus Steuererstattungen
fiir Vorjahre.

Die erhebliche Belastung des Ergebnisses
durch die Steuern vom Einkommen und Er-
trag sind maf3geblich auf die derzeit erkenn-
baren Auswirkungen der Betriebspriifung
fiir die Veranlagungszeitraume 2005 bis 2009

zuriickzufiihren.

Vermoégens- und Finanzlage

Die Vermdgenslage der Muttergesellschaft

berlinovo stellt sich wie folgt dar:

AKTIVA

Langfristiges Vermoégen

Finanzanlagen 110.533 140.431 -29.898 -21

Ubrige Aktiva 498 636 -138 -22
111.031 141.067 -30.036 -21

Kurzfristiges Vermdgen

Forderungen an verbundene Unternehmen 324.841 126.122 198.719 158

Wertpapiere des Umlaufvermogens 0 52.253 -52.2583 -100

Flussige Mittel 102.848 125.882 -23.034 -18

Ubrige Aktiva 16.667 8.060 8.607 107
444.356 312.317 132.039 42

| sssae | o200s| 22

PASSIVA

Eigenkapital 158.767 115.053 43.714 38

Langfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen 23.688 16.454 7.234 44

Verbindlichkeiten 12.004 12.752 -748 -6

35.692 29.206 6.486 22

Kurzfristiges Fremdkapital

Ruckstellungen 13.532 5.110 8.422 165

Verbindlichkeiten aus Cash-Pooling 294.542 280.088 14.454 5

Ubrige Passiva 52.854 23.927 28.927 121
360.928 309.125 51.803 17

555.387
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Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich
gegeniiber dem Vorjahr um 102 Mio. € bzw.
22,5% erhoht.

Einer Erh6hung der Forderungen und sons-
tigen Vermogensgegenstande um rund

207 Mio. € steht ein Riickgang der Finanzan-
lagen um 30 Mio. € sowie der Wertpapiere
und der liquiden Mittel um zusammen rund
75 Mio. € gegeniiber.

Die Reduzierung der Finanzanlagen betrifft
die Ausleihungen an Fondsgesellschaften,
die durch planmaflige und auflerplanmafliige
Tilgungen abgebaut wurden.

Innerhalb der Forderungen sind im Wesentli-
chen die Anspriiche gegeniiber verbundenen
Unternehmen, die sich mit 324,8 Mio. € mehr
als verdoppelt haben, stark gestiegen. Zum
einen wirken sich die Anspriiche aus Er-
gebnisabfiihrungsvertrdgen mit den Toch-
tergesellschaften IBG, IBV, BAVARIA und
Berlinovo Apartment GmbH von zusammen
82,2 Mio. € aus. Vor allem IBG und IBV haben
hohe Jahresiiberschiisse vor Gewinnabfiih-
rung erzielt. Anspriiche gegeniiber der LPFV
von insgesamt 212 Mio. € resultieren dagegen
aus von berlinovo als Cash-Pool-Fiihrerin der
Gruppe gewdhrten Darlehen. Diese sind im
Geschiftsjahr um 122,9 Mio. € angewachsen.

Der Bestand an Wertpapieren des Umlaufver-
mogens ist von 52 Mio. € im Vorjahr auf null
zuriickgegangen; eine Neuanlage frei werden-
der Mittel in Wertpapiere erfolgt in Anpassung
an die gednderte Anlagestrategie nicht mehr.

Das Eigenkapital der Gesellschaft hat sich
aufgrund des hoheren Bilanzgewinns von
43,7 Mio. € auf 158,8 Mio. € erh6ht. Dies
entspricht einer Eigenkapitalquote von 28,6 %
(im Vorjahr 25,4 %).

Auf der Passivseite spiegelt sich die Erh6hung
der Bilanzsumme u. a. in den Riickstellungen
wider. Sowohl die (unter den kurzfristigen
Riickstellungen abgebildeten) Steuerriickstel-
lungen als auch die sonstigen Riickstellungen
sind deutlich angestiegen. Die Steuerriick-
stellungen haben sich vor allem aufgrund der
Erkenntnisse aus der laufenden Betriebsprii-
fung zu ertragssteuerlichen Sachverhalten um
8,9 Mio. € erhoht. Der Anstieg der sonstigen
(langfristigen) Riickstellungen um rund

9 Mio. € betrifft vor allem Verpflichtungen im
Zusammenhang mit der Neuordnungsverein-
barung. Der Inanspruchnahme im Geschafts-
jahr von 1,4 Mio. € steht eine Zufiihrung von
10,6 Mio. € gegeniiber, die aus der Aktualisie-
rung und Prazisierung der bisherigen Berech-
nungen resultiert.

Bei den langfristigen Verbindlichkeiten von
rund 12 Mio. € handelt es sich um Verpflich-
tungen gegeniiber fiinf Fondsgesellschaften
aus abgetretenen Aufwendungsdarlehen der
IBB, an deren Riickzahlungen sich berlinovo
beteiligen muss. Der Riickgang betrifft die
planmafligen Tilgungen des Geschiftsjahrs.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbun-
denen Unternehmen aus dem Cash-Pooling
betreffen vor allem héhere Einlagen der IBG
(+11,8 Mio. €) sowie der Berlinovo Apartment
GmbH (+ 6,6 Mio. €). Die (kurzfristigen) iibri-
gen Passiva sind fast ausschlief3lich aufgrund
der Verlustiibernahmeverpflichtung gegen-
tiber der LPFV aus dem Ergebnisabfiihrungs-
vertrag gestiegen.



Die Vermdgenslage des berlinovo-Konzerns zeigt folgendes Bild:

Cberinovoromzom | 3112014 | 3112.2013 | Verandorung | Veranderung
TE T€ TE %

Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

AKTIVA

Langfristiges Vermégen

Anteile an verbundenen Unternehmen /

Beteiligungen 72.886 45.373 27.513 60,6
Ausleihungen 46.246 76.234 -29.988 -39,3
Anspriche gemal Neuordnungsvereinbarung 419.990 260.823 159.167 61,0
Ubrige Aktiva 4.968 4574 394 8,6
544.090 387.004 157.086 40,6
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen gegen das Land Berlin 14.450 14.148 301 2,1
Beteiligungen des Umlaufvermogens 69.921 42.089 27.833 66,1
Wertpapiere des Umlaufvermogens 0 52.253 -52.253 -100,0
Flussige Mittel 130.661 152.595 -21.934 -14,4
Ubrige Aktiva 67.919 59.670 8.249 13,8
282.951 320.754 -37.804 -11,8
T T
PASSIVA
Eigenkapital 295.186 251.130 44.056 17,5
Passiver Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung 22.641 22.641 0 0,0
Langfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen 91.057 96.938 -5.881 -6,1
Ubrige Verbindlichkeiten 11.406 12.209 -803 -6,6
102.463 109.147 -6.684 -6,1
Kurzfristiges Fremdkapital
Ruckstellungen fur Abrechnungsrisiken 7.617 7.617 0 0,0
Ubrige Riuckstellungen 70.562 59.611 10.952 18,4
Verbindlichkeiten gegentber dem Land Berlin 4.153 2.785 1.367 49,1
Ubrige Passiva 324.418 254.827 69.591 27,3
406.750 324.840 81.910 25,2

Die Bilanzsumme hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 119,3 Mio. € erh6ht, wobei einem
Anstieg des langfristigen Vermégens um
157,1 Mio. € ein Riickgang des kurzfristigen
Vermdgens von 37,8 Mio. € gegeniibersteht.

Das langfristige Vermégen hat inshesondere
aufgrund laufender Garantieleistungen an

827.040

die Fondsgesellschaften zugenommen. Die
Anspriiche gegeniiber dem Land Berlin aus
der Neuordnungsvereinbarung sind insge-
samt um 159,2 Mio. € gestiegen (im Vorjahr
160,3 Mio. €). Auch hier wirkt sich die Auflo-
sung von Garantievertragen aufgrund von
Verkdufen mit 58,2 Mio. € erhohend aus. Gegen-
laufig wirken im Jahr 2014 Zahlungseingdange
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Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

auf die vom Land Berlin abgetretenen Fonds-
ausschiittungen von insgesamt 28,5 Mio. €
sowie eine pauschal berechnete Wertberich-
tigung von 3% auf den Bruttobetrag der An-
spriiche, die méglichen Abrechnungsrisiken
Rechnung tragt. Dariiber hinaus wurden die
Anspriiche aufgrund ihrer Unverzinslichkeit
iiber die voraussichtliche Laufzeit abgezinst
(- 15,2 Mio. €; im Vorjahr — 4,7 Mio. €).

Bei den Finanzanlagen, die sich insgesamt
um 2,5 Mio. € verringert haben, gleichen sich
der Anstieg der Beteiligungswerte um

27,5 Mio. € und der Riickgang der Ausleihun-
gen an Fondsgesellschaften weitgehend aus.
Bei den Beteiligungen wirken sich Zuschrei-
bungen von insgesamt 35,1 Mio. € aus, denen
gegenldufige Effekte, vor allem Abgdnge
aufgrund von Substanzausschiittungen, gegen-
iiberstehen.

Der Anstieg der Beteiligungen des Umlaufver-
mogens um 27,8 Mio. € betrifft mit 38,0 Mio. €
Zuschreibungen auf Anteile an Fonds- und
Objektgesellschaften. Auch hier wirken sich
Substanzausschiittungen gegenldufig aus.
Die kurzfristigen Forderungen gegeniiber dem
Land Berlin, die mit 6,8 Mio. € Anspriiche aus
dem FAE-Programm sowie Buchwertgarantien
betreffen, sind dagegen anndhernd konstant
geblieben.

Wertpapiere und fliissige Mittel haben zusam-
men um 74,2 Mio. € abgenommen. Dies ist

vor allem auf die laufend zahlbaren General-
mieten zuriickzufiihren. Fiir die gestundeten
Mietgarantien fiihrten im Jahr 2014 Stun-
dungs- und Verzugszinsen zu Mittelabfliissen
von 22,0 Mio. €.

Auf der Passivseite spiegelt sich die hohere Bi-
lanzsumme im ergebnisbedingt um 44,1 Mio. €
gestiegenen Eigenkapital wider. Weiterhin
sind die kurzfristigen Riickstellungen um

11 Mio. € angestiegen. Ursadchlich sind dro-
hende Steuernachzahlungen aus der laufen-
den Betriebspriifung (20,9 Mio. €) sowie
verschiedene gegenlaufige Effekte aus Auflo-
sungen und Inanspruchnahmen. Die um

69,6 Mio. € gestiegenen iibrigen Passiva
betreffen hauptsadchlich Mietgarantiever-

pflichtungen einschlief3lich der Ablésebetrdage
von 58,2 Mio. € aus Verkdufen von Fondsimmo-
bilien, die zur Aufhebung der jeweiligen
Garantievertrage fiihrten.

Investitionen

Die Zugidnge zum Anlagevermdgen (2,0 Mio. €,
im Vorjahr 7,4 Mio. €) betreffen vorwiegend
Investitionen in Sachanlagen (iiberwiegend
Apartmentausstattung). Die Investitionen des
Vorjahrs betrafen ein an eine Fondsgesell-
schaft ausgereichtes Darlehen zur Finanzie-
rung eines Bauvorhabens.

Finanzlage

Der in die Kapitalflussrechnung einbezogene
Finanzmittelfonds, der liquide Mittel und
Wertpapiere des Umlaufvermogens umfasst,
ist von 205 Mio. € auf 131 Mio. € zuriickge-
gangen. Die Reduzierung um 74 Mio. € ist im
Wesentlichen auf den negativen Cashflow aus
der laufenden Geschiftstatigkeit (—138 Mio. €)
zuriickzufiihren, in dem sich vor allem im
abgelaufenen Geschiftsjahr gezahlte General-
mieten sowie sonstige Garantieleistungen an
die Fonds auswirken.

Der Cashflow aus der Investitionstédtigkeit
(+32 Mio. €) ist aufgrund von Zufliissen aus
dem Abgang von Finanzanlagen (34 Mio. €)
positiv. Im Wesentlichen bedingt durch die
Einzahlungen aus den vom Land Berlin im
Rahmen der Neuordnungsvereinbarung
abgetretenen Fondsausschiittungen ist auch
der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
(+32 Mio. €) positiv. Die Mittelzufliisse aus
der Investitions- und Finanzierungstatigkeit
reichen jedoch nicht aus, um die Abfliisse aus
der operativen Tatigkeit zu kompensieren.

Cash-Pooling

berlinovo steuert das Liquiditdtsmanagement
des Konzerns. Zu diesem Zweck hat sie mit
allen wesentlichen Konzerngesellschaften

im April 2013 die Vereinbarung zur zentralen
Liquiditédtssteuerung abgeschlossen, die den
fritheren Cash-Pool-Vertrag ersetzt hat. Von
der Moglichkeit, Entleihungen aus dem Cash-



Pool vorzunehmen, macht berlinovo seit 2013
vor allem Gebrauch, um der LPFV Liquiditat
zur Verfiigung zu stellen.

Die von berlinovo und ihren Konzerngesell-
schaften gemanagten Immobilienfonds und

Zusammengefasster Lage- und Konzernlagebericht

Objektgesellschaften werden aufgrund ihrer
Gesellschafterstruktur nicht in den Cash-
Pool einbezogen. Liquiditidtssteuerung und
Darlehensmanagement der Fonds werden von
berlinovo im Rahmen der Geschiftsbesorgung
fiir die mit der Fondsgeschiftsfithrung beauf-
tragte Tochtergesellschaft IBV iibernommen.

Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung

Chancen

Das Geschéftsmodell von berlinovo beruht
im Wesentlichen auf Immobiliendienstleis-
tungen, die gréf3tenteils fiir die 24 Riickkauf-
fonds erbracht werden. Auch die eigenen
Vermietungsaktivitdten des Konzerns stehen
in direktem Zusammenhang mit der Bewirt-
schaftung der Fondsimmobilien. Es handelt
sich um mit Mietgarantien ausgestattete
Fondsimmobilien, die von den Gesellschaften
des berlinovo-Konzerns (vor allem IBG und
Berlinovo Apartment) im Rahmen von Gene-
ralmietvertrdgen bewirtschaftet werden.

Das Bestreben des Landes Berlin, sein
Immobilienengagement langfristig auf den
Grof3raum Berlin zu konzentrieren, er6ffnet
berlinovo die Méglichkeit, das heterogene
Immobilienportfolio der Fonds neu auszurich-
ten. Durch den gezielten Verkauf von Immo-
bilien kann sich die Gesellschaft einerseits
auf die Entwicklung und Bewirtschaftung

der Fondsobjekte in und um Berlin konzent-
rieren und sich im ersten Schritt von rendite-
schwachen und instandsetzungsbediirftigen
auswdrtigen Objekten trennen. Hierdurch
reduziert sich fiir die Fonds die Belastung
durch Kreditzinsen sowie Instandhaltungs-
aufwendungen. Durch die Ausrichtung auf
die stark nachgefragten Berliner Immobilien
sowie ausgewahlte profitable Handels- und
Biiroimmobilien kann die Ertragssituation der
Fonds stabilisiert bzw. verbessert werden.

Durch die Bereinigung des Immobilienport-
folios werden andererseits die Voraussetzun-
gen dafiir geschaffen, dass sich berlinovo

im Rahmen ihrer Kernkompetenzen weitere
immobilienbezogene Aufgabenfelder erschlie-
fen kann. Sie ist dazu aufgefordert, aktivan
der Schaffung von Wohnraum fiir Studenten
in Berlin mitzuwirken, und hat dazu bereits
ein Konzept entwickelt, das sie auf geeigneten
Grundstiicken umsetzen wird.

Daneben trigt die Neuausrichtung des Port-
folios dazu bei, weitere Garantievertrage mit
den Fonds zu beenden. Hierdurch entfallt die
aufwendige laufende Garantieermittlung und
-abwicklung fiir diese Objekte. Damit kann
auch die bisher noch stark von Garantiever-
pflichtungen und Risikoabschirmung geprag-
te komplexe gesellschaftsrechtliche Struktur
sukzessive vereinfacht werden.

Die derzeitige Situation auf den Finanzmark-
ten begiinstigt die ziigige Umsetzung der

mit der Neuausrichtung einhergehenden
Verkaufsplanung, da die niedrigen Zinsen
die Nachfrage nach Anlageimmobilien weiter
ansteigen lassen.
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Risiken

Mit der Neuordnungsvereinbarung wurde die
bisherige Abschirmung von berlinovo gegen
Risiken aus Garantieverpflichtungen durch
eine Finanzierung aus Fondsiiberschiissen
sowie eine Insolvenzabsicherung ersetzt. Da-
mit wird berlinovo aus der bisherigen, stark
von Garantieabwicklung und -leistungen und
den damit verbundenen Kontrollmafinahmen
geprdgten Situation teilweise befreit, unter-
liegt jedoch gleichzeitig neuen Risiken. Diese
ergeben sich insbesondere aus der durch die
Neuordnungsvereinbarung geschaffenen Ab-
hingigkeit der berlinovo von der wirtschaft-
lichen Entwicklung der 24 Riickkauffonds
bzw. deren Immobilienportfolio.

Diese Beziehung bestimmt maf3geblich die
Finanzierung und Liquiditat der berlinovo-
Gruppe, da berlinovo die ihr obliegenden Ga-
rantieverpflichtungen gegeniiber den Fonds
aus den ihr vom Land Berlin abgetretenen
Ausschiittungsanspriichen aus diesen Fonds
begleichen soll. Daher ist einerseits der Liqui-
ditatsbedarf von berlinovo jeweils bis zu den
Zeitpunkten der jeweiligen Zahlungszufliisse
aus Ausschiittungen der Fonds zu sichern.
Zudem ist sicherzustellen, dass die geplanten
Ausschiittungen der Fonds zu den vorgese-
henen Zeitpunkten und in der erforderlichen
Hohe erfolgen. Aus dieser Abhdngigkeit
ergeben sich zum einen Refinanzierungs- und
Liquiditatsrisiken, da die Fondsgesellschaf-
ten iiber ihre Garantieanspriiche regelmaflig
Liquiditadt des Konzerns beanspruchen. Auf-
grund ihrer Verpflichtung, das Land Berlin
von den Risiken der den Fonds gegebenen
Kreditgarantien frei zu halten, miisste die
berlinovo-Gruppe zudem die Finanzierung
der Fonds sicherstellen und hierfiir gegebe-
nenfalls eigene Liquiditat einsetzen.

Durch diesen Zusammenhang ist berlinovo
abhingig von der Entwicklung der Parameter,
die den wirtschaftlichen Erfolg und die Li-
quiditat der Fonds bestimmen, und unterliegt
dadurch folgenden Risiken:

e Zinsrisiko: Ein Anstieg der derzeit auf ei-
nem extrem niedrigen Niveau befindlichen

Finanzierungszinsen konnte die Ergebnis-
se der Fonds erheblich belasten.

e Marktrisiko: Ein Zinsanstieg, aber auch
andere negative Entwicklungen des Immo-
bilienmarktes konnten die Umsetzung der
geplanten umfangreichen Immobilienver-
kaufe, die mit der Fokussierung auf Berlin
und Umgebung einhergehen, gefdhrden.
Dies konnte durch sinkende Verkaufserlose
sowie die Bestandshaltung von Objekten
mit negativen Bewirtschaftungsergebnis-
sen aufgrund erfolgloser Vermarktung
Ergebnis und Liquiditat der Gruppe beein-
trachtigen.

* Risiken aus der Immobilienbewirt-
schaftung: Durch die iiber die Neuord-
nungsvereinbarung hergestellte enge
wirtschaftliche Verbindung zwischen den
Fondsgesellschaften und dem berlinovo-
Konzern bestimmen die Qualitédt und der
Erfolg der von berlinovo fiir die Fondsge-
sellschaften erbrachten Immobiliendienst-
leistungen auch den wirtschaftlichen
Erfolg des Konzerns.

Abhéngig von der effizienten Bewirt-
schaftung der Fondsobjekte durch
berlinovo im Sinne einer marktgerechten
Vermietung, angemessener Instand-
haltungsleistungen und eines kosten-
bewussten Betriebs kann die Hohe der
Garantieverpflichtungen gegeniiber den
Fonds in einem gewissen Maf3e beeinflusst
werden. Insofern unterliegt berlinovo
mittelbar den typischen Risiken aus der
Bestandshaltung wie z. B. aus Leerstand,
Forderungsausfillen, nicht zeitnaher
Anschlussvermietung und steigenden
Bewirtschaftungskosten.

Weiterhin unterliegt berlinovo unabhdngig
von der Entwicklung der Fondsgesellschaften
folgenden Risiken:

¢ Abrechnungsrisiken: Diese konnten sich
daraus ergeben, dass die von berlinovo
und ihren Tochtergesellschaften gegeniiber
den Fonds erbrachten Garantieleistungen
zum Abrechnungszeitpunkt vom Land Ber-
lin aus inhaltlichen oder formalen Griinden



nicht vollumfanglich als berechtigt aner-
kannt werden. Die Neuordnungsverein-
barung sieht eine detaillierte Abrechnung
erst im Jahr 2026 vor, sofern zu diesem
Zeitpunkt per Saldo noch ein Anspruch
gegeniiber dem Land besteht.

e Steuerrisiken: Die Komplexitat zahlreicher
Altsachverhalte, die Garantieverpflichtun-
gen sowie die umfassenden Umstrukturie-
rungsmafinahmen der letzten Jahre werfen
zahlreiche steuerliche Fragen auf, die in
den Betriebspriifungen aufgegriffen und
gegebenenfalls anders beurteilt werden
konnen.
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Management der Chancen und Risiken

berlinovo verfiigt iiber ein funktionsfahi-
ges Risikomanagement- und Risikofriih-
erkennungssystem, das eine rechtzeitige
Erkennung, Bewertung und Bearbeitung der
Risiken ermdoglicht.

Den Risiken selbst begegnet sie mit einem
Biindel von Maf3lnahmen, die von der fort-
schreitenden Entschuldung der Fondsge-
sellschaften iiber die Straffung und Neuaus-
richtung des Immobilienportfolios bis hin zu
einem detaillierten Zinssicherungskonzept
reichen. Sie erwartet, dass damit ausreichen-
de Finanzierungspotenziale zur Verfiigung
stehen werden.

Bestandsgefdahrdende Risiken sind derzeit
nicht erkennbar.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem

31. Dezember 2014

Uns sind keine Vorgédnge von besonderer
Bedeutung bekannt, die sich nach dem Ab-
schluss des Geschiftsjahrs ergeben haben.

Prognosebericht

Das fiir 2014 von der Muttergesellschaft
erwartete positive Jahresergebnis in einstel-
liger Millionenhdhe ist deutlich iibertroffen
worden. Unter anderem hat die erfolgreiche
Verdauflerung von Fondsimmobilien zur Rea-
lisierung stiller Reserven in den iiberwiegend
von Tochtergesellschaften gehaltenen Beteili-
gungen gefiihrt. Insgesamt sind nicht geplan-
te Zuschreibungen von 73 Mio. € erfolgt. Von
diesen entfallen rund 29 Mio. € auf die Anteile
an zwei Fondsgesellschaften, deren Bewer-
tung mafigeblich von der im Dezember 2014
erfolgten Verduflerung einer Biiroimmobilie
in London-Islington zu einem weit iiber dem

geschitzten Verkehrswert liegenden Verkaufs-
preis beeinflusst wurde.

Dem stehen tiberwiegend nicht in der Planung
vorgesehene Aufwendungen von insgesamt
rund 40 Mio. € gegeniiber, die aus der laufen-
den Steuerpriifung sowie der Beriicksichti-
gung von Abzinsung und Abrechnungsrisiken
bei den Anspriichen aus der Neuordnungsver-
einbarung resultieren. Uber die bestehenden
Ergebnisabfiihrungsvertrage wirken sich
diese Effekte sowohl auf das Konzern- als
auch auf das Jahresergebnis der Muttergesell-
schaft aus.
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Fiir 2015 wird wiederum ein positives zwei-
stelliges Jahres- und Konzernergebnis
erwartet. Die Umsatzerlése aus Immobilien-
dienstleistungen und Fondsgeschiftsfithrung
werden sich einerseits aufgrund der 2014
erfolgten Verkaufe riicklaufig entwickeln.
Andererseits sind in den Folgejahren weitere
Immobilienverkdufe geplant, die zu einem
deutlichen Anstieg der Erlése aus Portfo-
liomanagement bzw. Verkaufsprovisionen
fiithren werden.

Dagegen werden geplante Anteilskiindi-
gungen an den von Konzerngesellschaften
gehaltenen Beteiligungen zu zusétzlichen
Ertragen fithren. Durch die Inanspruchnahme
der in Vorjahren gebildeten Riickstellungen
wird die Erfiillung von Verpflichtungen aus

Sonstige Angaben

Die Geschéftsfiihrung von berlinovo erklart,
dass dem Deutschen Corporate Governance
Kodex in der Fassung vom 13. Mai 2013 und
der von der Senatsverwaltung fiir Finanzen
am 5. Mdrz 2009 herausgegebenen Fassung
(Berliner Corporate Governance Kodex [BCGK]
vom 17. Februar 2009, inkl. Aktualisierung
von Juli 2011) entsprochen wurde und wird.
Der Bericht der Geschéaftsfiihrung vom
25.02.2015 zum BCGK ist diesem Lagebericht
als Anlage beigefiigt.

Berlin, den 25. Mérz 2015

Roland J. Stauber

der Neuordnungsvereinbarung das Gesell-
schafts- bzw. Konzernergebnis im Folgejahr
nicht belasten.

Auch die Belastung durch Zinsaufwendungen
wird im Folgejahr erheblich abnehmen, da
sich die vorgenommene Abzinsung der An-
spriiche aus der Neuordnungsvereinbarung
sowie die Begleichung bisher gestundeter
Verbindlichkeiten aus Mietgarantien positiv
auswirken werden.

Auch fiir das Folgejahr 2016 geht die Gesell-

schaft von einem deutlich positiven Jahreser-
gebnis aus.

Anke Pinther (bis 01.04.2015)
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Bericht des Aufsichtsrates



Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates fur das
Geschaftsjahr 2014

Dem Aufsichtsrat der Berlinovo Immobilien
Gesellschaft mbH gehorten im Geschiftsjahr
2014 folgende Personen an:

e Herr Dr. Ulrich Nuf3baum, Senator fiir
Finanzen des Landes Berlin, Berlin
(Vorsitzender) (bis 11.12.2014)

e Herr Dr. Matthias Kollatz-Ahnen, Senator
fiir Finanzen des Landes Berlin, Berlin
(vom Land Berlin am 16.12.2014 in den
Aufsichtsrat der berlinovo entsandt)

e Herr Dr. jur. Eugen von Lackum, Rechtsan-
walt, Berlin (stellvertretender Vorsitzender)

e Herr Ludwig Burkardt, Mitglied des Land-
tags Brandenburg, Kleinmachnow

e Frau Erika Jaeger, Beraterin, Berlin

e Herr Uwe R. Lissau, Prasident des Amtsge-
richts Bremerhaven, Schiffdorf

e Frau Sabine Usinger, Rechtsanwdltin und
Notarin, Berlin

Als Geschéftsfiihrer der Gesellschaft waren
im Jahre 2014 bestellt:

o Frau Kira Baitalskaia, Berlin
e Herr Roland J. Stauber, Berlin

Der Aufsichtsrat nahm im Geschéftsjahr 2014
seine in Gesetz und Satzung festgelegten Auf-
gaben und Pflichten wahr. Er {iberwachte die
Geschiftsfiihrung und begleitete sie beratend
bei der Leitung des Unternehmens.

Der Aufsichtsrat hat in insgesamt fiinf Sitzun-
gen seine Uberwachungs-, Beratungs- und
Kontrollfunktion wahrgenommen. Schriftli-
che Beschlussverfahren gab es keine.

Der Aufsichtsrat war in alle wesentlichen
Entscheidungsprozesse der Geschiftsfithrung
einbezogen. Die schriftliche und miindliche
Berichterstattung der Geschaftsfiihrung an
den Aufsichtsrat erfolgte regelmaflig und
umfassend. Sie beinhaltete relevante Informa-
tionen zur Geschaftsentwicklung, wirtschaft-

lichen Lage des Unternehmens, Unterneh-
mensplanung einschliefilich der Finanz-,
Investitions- und Personalplanung sowie zu
Beteiligungsmanagement, Risikolage und
Risikomanagement und zu anderen bedeutsa-
men einzelnen Geschédften und Mafinahmen.

Insbesondere wurden folgende Gegenstidnde
behandelt, die fiir das Unternehmen und
den Konzern von grundlegender Bedeutung
waren:

e Aufsichtsratssitzung vom 03.04.2014

(34. Sitzung):

— Jahres- und Konzernabschluss der
berlinovo zum 31.12.2013

— Entlastung der Geschiftsfithrung fiir 2013

— Bericht zur wirtschaftlichen Lage der
berlinovo zum 31.12.2013

— Bericht zum Verkauf des Wohnportfolios
auflerhalb Berlins ,,Projekt Phonix*

— Fortschreibung des Liquiditatsmodells

— diverse Verkaufs- und Vermietungsvor-
gdnge

— Zielvereinbarung 2014 fiir die Geschafts-
fiihrung

— Information iiber Incentivierungsmaf3-
nahmen fiir Phonix-Mitarbeiter

e Aufsichtsratssitzung vom 09.07.2014

(35. Sitzung):

— Bericht zur wirtschaftlichen Lage der
berlinovo zum 31.03.2014

— Entscheidung iiber den Verkauf des
Phonix-Portfolios

— diverse Einzelentscheidungen zu Ver-
kaufs- und Vermietungsvorlagen

— Zustimmung zur Incentivemaf3inahme
im Rahmen des Projektes Phonix

— Weiterentwicklung der Finanzierungs-
und Anlagerichtlinie — Konzernfinanz-
richtlinie

— Information iiber den Stand von Zinssi-
cherungsmafinahmen



Aufsichtsratssitzung vom 27.09.2014
(36. Sitzung):

Bericht zur wirtschaftlichen Lage der
berlinovo zum 30.06.2014
Abschlussbericht zur Umsetzung der
Zinssicherungsmafinahmen
Beschlussfassung iiber das weitere Vor-
gehen beim Fondsriickkauf
Verduflerung der Biiroimmobilie in
London-Islington

Aufierordentliche Aufsichtsratssitzung vom
26.11.2014;:

Anderung der Geschiftsordnung fiir den
Aufsichtsrat

Bestellung von Frau Anke Pinther zur
kaufménnischen Geschaftsfiihrerin zum
01.04.2015

Ernennung von Herrn Roland J. Stauber
zum Sprecher der Geschiftsfiihrung
Zuordnung der Stabsstelle Unterneh-
menskommunikation in den Geschifts-
fiihrungsbereich von Herrn Stauber

Aufsichtsratssitzung vom 17.12.2014
(37. Sitzung):

Bericht zur wirtschaftlichen Lage der
berlinovo zum 30.09.2014

Planung 2015 ff.

diverse Verkaufs- und Vermietungsent-
scheidungen

Ertiichtigung des Apartmenthauses
Sewanstraf3e in Berlin-Lichtenberg zur
dauerhaften Wohnnutzung

Bestellung von Frau Anke Pinther zur
Geschiftsfiihrerin zum 01.02.2015
Zielvereinbarung 2015 fiir die Geschéfts-
fiihrung

Bericht des Wirtschaftspriifers iiber die
Ergebnisse der 24 Fondsabschlussprii-
fungen

Bericht des Aufsichtsrates

Einen besonderen Schwerpunkt der Aufsichts-
ratstatigkeit stellte im Geschéaftsjahr 2014 die
Begleitung des Portfolioverkaufs ,,Projekt
Phonix“ dar, mit dem alle verkaufsfahigen
Objekte des Wohnportfolios der berlinovo
auflerhalb Berlins verdauflert wurden. Wei-
tere Schwerpunkte waren die Beratungen

der Alternativen und die Entscheidung zum
weiteren Vorgehen beim Fondsriickkauf sowie
die Begleitung der Umsetzung des Zinssiche-
rungskonzepts fiir die Fondsfinanzierungen.

Dariiber hinaus begleitete der Aufsichtsrat wie
bereits im Vorjahr die Geschaftsfiihrung bei
der Optimierung der immobilienwirtschaftli-
chen Prozesse hinsichtlich Bewirtschaftung,
Vermietung sowie der fortlaufenden Abwick-
lung des Fondsriickkaufs.

Der Aufsichtsratsvorsitzende ist am 18.02.2015
iiber den Stand der Jahresabschlussarbeiten
2014 von der Geschiftsfiihrung unterrichtet
worden. Die Geschiftsfiihrung stellte die
vorldaufigen Ergebnisse dar.
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KO NnZern b||a 1/ zum 31. Dezember 2014

€ € €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Imnmaterielle Vermégensgegenstinde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte 250.864,00 344.384,00
1. Sachanlagen
1. Grundstlcke und Bauten 1.195.844,00 1.242.921,00
2. Technische Anlagen und Maschinen 146.611,00 122.769,00
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.029.768,51 2.339.362,51
4. Geleistete Anzahlungen 0,00 704,76
4.372.223,51 3.705.757,27
Il Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.088.566,17 3.201.349,87
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 214.395,00 217.680,00

3. Beteiligungen

68.797.743,39

42.171.545,24

4. Sonstige Ausleihungen

46.031.348,87

76.015.926,17

119.132.053,43

121.606.501,28

123.755.140,94

125.656.642,55

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrate

1. Unfertige Leistungen

19.219.023,40

12.885.172,94

2. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebéaude

139.000,00

139.000,00

3. Andere Vorrate

48.702,26

61.319,05

19.406.725,66

13.085.491,99

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.271.888,52 8.666.340,95
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 837.941,51 1.409.363,51
3. Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 224.907,85 555.093,06

4. Sonstige Vermogensgegenstande

534.671.841,16

345.991.815,13

546.006.579,04

356.622.612,65

11l. Wertpapiere

Sonstige Wertpapiere 0,00 52.252.850,00

IV. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 130.661.358,38 152.594.976,48
696.074.663,08 574.555.931,12

C.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 7.210.446,85 7.545.702,82

Treuhandvermogen

1.943.765.164,22

1.943.915.141,66



Konzernbilanz

€ € €
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 50.000,00 50.000,00

II. Kapitalriicklage

99.000.000,00

99.000.000,00

IIl. Gewinnrlcklagen

11.387.797,90

11.387.797,90

IV. Bilanzgewinn

184.747.868,28

140.691.935,38

295.185.666,18

251.129.733,28

B. PASSIVER UNTERSCHIEDSBETRAG AUS DER
KAPITALKONSOLIDIERUNG

22.641.462,27

22.641.462,27

C. RUCKSTELLUNGEN

1.

Ruckstellungen fur Pensionen und éhnliche
Verpflichtungen

1.781.974,00

1.590.448,00

2. Steuerrickstellungen

24.670.678,00

3.799.5637,97

3. Sonstige Ruckstellungen

142.783.717,43

158.775.512,70

169.236.369,43

164.165.498,67

D. VERBINDLICHKEITEN

1.

Erhaltene Anzahlungen

20.996.156,79

19.048.524,73

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

23.979.786,83

7.687.989,36

. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen

Unternehmen

13.539.890,16

13.086.011,31

. Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

7.987.077,32

7.804.241,12

. Sonstige Verbindlichkeiten

265.654.477,99

213.813.264,95

davon aus Steuern: 511.780,69 €

(31.12.2013: 600.737,70 €)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 696,07 €
(31.12.2013: 496,43 €)

332.157.389,09

261.440.031,47

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Haftungsverhaltnisse gemal § 251 HGB

Treuhandverbindlichkeiten

7.819.363,90

8.381.550,80

827.040.250,87

4.025.506.301,54
1.943.765.164,22

5.045.836.259,12
1.943.915.141,66

5/
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Konzern-Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Konzern-

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2014

€ € €

1.Umsatzerlose

187.757.518,14

177.910.344,81

2. Erhéhung des Bestands an nicht abgerechneten Leistungen

6.333.850,46

4.041.802,97

3. Sonstige betriebliche Ertrage

329.549.791,70

211.414.261,75

4. Aufwendungen flr bezogene Leistungen

-363.215.687,50

-310.732.038,93

5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -19.824.061,08

-19.245.396,19

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstltzung -3.806.211,91 -3.866.301,24

davon fir Altersversorgung: 386.209,56 € (Vorjahr: 350.320,60 €) -23.630.272,99
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen -1.361.263,34 -1.815.636,60
7.Sonstige betriebliche Aufwendungen -62.158.859,69 -64.851.282,35
8. Ertrage aus Beteiligungen 753.125,65 1.545.451,22
9. Ertréage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

davon aus verbundenen Unternehmen: 2.455,69 € (Vorjahr: 2.107,09 €) 2.383.068,01 3.227.540,85

10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 8.063,54 € (Vorjahr: 457.500,18 €)
davon aus Abzinsungen: 0,00 € (Vorjahr: 5.038.151,55 €)

13.021.666,75

11.833.743,43

11. Abschreibungen auf Finanzanlagen und

auf Wertpapiere des Umlaufvermogens -1.663,85 -1.070.206,65
12. Aufwendungen aus Verlustibernahme 0,00 -2.960,43
13.Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen: 141.334,96 € (Vorjahr: 81.945,26 €)

davon aus Abzinsungen: 1.407.889,47 € (Vorjahr: 1.581.928,73 €)

davon aus Abzinsungen von Forderungen: 10.489.102,20 € (Vorjahr: 122.820,68 €) -32.252.532,85 -6.335.828,92
14. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 57.178.740,49 2.053.493,72
15. AuBerordentliche Ertrage 416.158,80 90.403,00
16. AuB3erordentliche Aufwendungen 0,00 -43.429,13
17. AuBerordentliches Ergebnis 416.158,80 46.973,87
18. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -13.531.806,95 -157.263,77
19. Sonstige Steuern -7.159,44 -3.543,44
20. Ertrage aus der Auflésung passiver Unterschiedsbetrage 0,00 7.027.153,24
21. Konzernjahresiiberschuss 44.055.932,90 8.966.813,62

22.Gewinnvortrag

23. Bilanzgewinn || 1sa747.86828

140.691.935,38

131.725.121,76




KO nzZernan ha N g fur das Geschaftsjahr 2014

1 Allgemeine Grundsitze

Der Konzernabschluss der Berlinovo Im-
mobilien Gesellschaft mbH (berlinovo) ist
nach den Vorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches (HGB) und den ergén-
zenden Vorschriften des Gesetzes betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
(GmbHG) aufgestellt.

Die Gliederung der Konzern-Gewinn-und-
Verlust-Rechnung erfolgt nach dem Gesamt-
kostenverfahren. Die Jahresabschliisse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Toch-
tergesellschaften werden nach einheitlichen
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden auf-
gestellt. Der einheitliche Abschlussstichtag
aller in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen ist der 31.12.2014.

2 Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss zum 31.12.2014 sind
neben berlinovo die Abschliisse folgender 7
(Vorjahr: 7) inldndischer Tochtergesellschaf-
ten einbezogen (Vollkonsolidierung):

¢ Immobilien- und Baumanagement der
Berlinovo GmbH, Berlin (IBG)

e LPFV Finanzbeteiligungs- und Verwal-
tungs GmbH, Berlin (LPFV)

¢ Berlinovo Apartment GmbH, Berlin (BAp)
(bis 15.04.2014 firmierend unter ARWOBAU
GmbH)

e Immobilien Beteiligungs- und Vertriebsge-
sellschaft der Berlinovo mbH, Berlin (IBV)

e BIH Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH Bau- und Projektentwicklungeni.L.,
Berlin (BIH GEG)

e Bavaria Objekt- und Baubetreuung GmbH,
Berlin (BAVARIA)

e Bavaria Projektentwicklung GmbH Berlin,
Berlin (BavPE)

Bei der Festlegung des Konsolidierungskrei-
ses hat berlinovo Wahlrechte genutzt und bei
24 (Vorjahr: 26) Tochtergesellschaften auf eine
Einbeziehung in den Konsolidierungskreis
verzichtet.

Bei insgesamt 10 (Vorjahr: 12) verbundenen
Unternehmen kann auf die Einbeziehung

in den Konsolidierungskreis gemaf} § 296
Abs. 2 HGB verzichtet werden, da diese fiir
die Vermittlung eines den tatsdchlichen
Verhiltnissen entsprechenden Bildes der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns von untergeordneter Bedeutung
sind. Diese Gesellschaften umfassen (geméaf3
letztem vorliegenden Abschluss) zusammen
eine Bilanzsumme von 8.884 T€, Eigenkapital
von 1.351 T€, Umsatzerlose von 666 T€ und
Ergebnisse von 353 T€.

Bei 8 (Vorjahr: 8) Gesellschaften wird das
Wahlrecht gemaf3 § 296 Abs. 1 Nr. 3 HGB aus-
gelibt, da diese ausschlief3lich zum Zweck der
Weiterverdauflerung gehalten werden.

Wegen der Beschrankung der Geschéftsaus-
iibung aufgrund Insolvenz bzw. Liquidation
gemaf § 296 Abs. 1 Nr. 1 HGB wurden 6 (Vor-
jahr: 6) Gesellschaften nicht in den Konzern-
abschluss einbezogen.

Von den Beteiligungen mit einem Anteilsbe-
sitz zwischen 20 % und 50 % werden im Be-
richtsjahr keine Gesellschaften als assoziierte
Unternehmen klassifiziert.

3 Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der
Buchwertmethode. Anstelle der Beteiligungs-
buchwerte werden im Konzernabschluss die
Vermogensgegenstdnde und Schulden der
Tochtergesellschaften angesetzt. Die An-
schaffungskosten der Beteiligungen wurden
mit dem anteiligen Eigenkapital der Tochter-
gesellschaften zum Zeitpunkt des Erwerbs
oder der erstmaligen Einbeziehung in den
Konzernabschluss verrechnet. Die aus der
Erstkonsolidierung entstandenen aktiven
Unterschiedsbetrdge wurden als Firmenwert
aktiviert und iiber einen Zeitraum von vier
Jahren erfolgswirksam abgeschrieben. Passi-
ve Unterschiedsbetrdge aus der Kapitalkonso-
lidierung werden grundsatzlich in einem ge-
sonderten, zwischen Eigen- und Fremdkapital
ausgewiesenen Posten bilanziert. Die aus der
Kapitalkonsolidierung der LPFV und der BIH
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GEG entstandenen passiven Unterschiedsbe-
trage sowie 50 % des passiven Unterschieds-
betrages aus der Kapitalkonsolidierung der
BAp wurden dagegen im Geschéaftsjahr 2006
ergebnisneutral in die Konzerngewinnriickla-
gen umgegliedert.

Bei den Erstkonsolidierungen der in den
berlinovo-Konzernabschluss einbezogenen
Gesellschaften waren keine stillen Reserven
bzw. stillen Lasten aufzudecken, sodass die
Unterschiedshbetrdge vollstdndig als Firmen-
wert aktiviert bzw. als passiver Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung passi-
viert wurden.

Weitere Konsolidierungen betreffen die
Aufrechnung der Forderungen und Verbind-
lichkeiten zwischen den in den Konzernab-
schluss einbezogenen Gesellschaften sowie
der Haftungsverhdltnisse und sonstigen
finanziellen Verpflichtungen gegeniiber den
bzw. zugunsten der einbezogenen Unterneh-
men. Gleichermafien wurden konzerninterne
Aufwendungen und Ertrdge verrechnet.

Auf die Eliminierung von Zwischenergebnis-
sen aus konzerninternen Lieferungen und
Leistungen wird gemaf} § 304 Abs. 2 HGB ver-
zichtet, da sie von untergeordneter Bedeutung
fiir die Darstellung der Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns sind.

4 Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden sowie Bilanzierungsgrundlagen

4.1 Allgemeine Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wurden grundsétzlich zum Vorjahr unveran-
dert beibehalten.

Nach Klarung der Rechtslage beziiglich der
bereits in Vorjahren ausgesprochenen Frei-
stellung der ARWOBAU Immobilien- und Be-
teiligungsgesellschaft mbH (ARWOBAU IuB)
von Verpflichtungen aus Anteilsandienungs-
rechten weist der Konzern hieraus erstmals
Haftungsverhdltnisse aus. In Vorjahren waren
diese Verpflichtungen als Merkposten unter

den sonstigen finanziellen Verpflichtungen
aus dem bestehenden Ergebnisabfiihrungs-
vertrag ausgewiesen. Die Vorjahreszahlen
wurden entsprechend angepasst.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermogensgegenstidnde werden mit den
Anschaffungskosten aktiviert und planmaflig
linear iiber die voraussichtliche Nutzungsdau-
er abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermogens er-
folgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten abziiglich planmaéf3iger Abschreibungen.
Die abnutzbaren beweglichen Gegenstinde
des Anlagevermdgens werden linear entspre-
chend den voraussichtlichen betriebsgew6hn-
lichen Nutzungsdauern abgeschrieben.

Zur Vereinfachung der planméafligen Abschrei-
bung werden bewegliche Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermogens von geringem
Wert in Anlehnung an die steuerlichen
Vorschriften des § 6 Abs. 2 und 2a EStG bewer-
tet. Dementsprechend werden Anlagegegen-
stdande mit Anschaffungskosten bis 150,00 €
ohne Umsatzsteuer sofort aufwandswirksam
verrechnet. Ein Ausweis dieser Vermogens-
gegenstdnde im Anlagenspiegel erfolgt nicht.
Dariiber hinaus wird seit dem Geschéftsjahr
2010 regelmdfig von der Sofortabschreibung
geringwertiger Vermégensgegenstande mit
Anschaffungskosten von mehr als 150,00 €
und bis 410,00 € Gebrauch gemacht. Fiir diese
Anlagegegenstdande wird im Zugangsjahr
auch der Abgang unterstellt und entsprechend
im Anlagenspiegel dargestellt.

Anlagegegenstdnde mit Anschaffungskosten
von mehr als 410,00 € ohne Umsatzsteuer
werden zeitanteilig abgeschrieben. In den
Jahren 2008 und 2009 wurden Anlagegegen-
stande mit Anschaffungskosten von mehr als
150,00 € und bis 1.000,00 € ohne Umsatzsteu-
er jeweils zu einem geschaftsjahresbezogenen
Sammelposten zusammengefasst und linear
iiber fiinf Jahre abgeschrieben. Die sich zum
31.12.2009 ergebenden Restbuchwerte der in
den Sammelposten aus den Geschiftsjahren
2008 und 2009 enthaltenen Vermogensge-
genstdnde werden seit dem Geschéaftsjahr



2010 grundsdtzlich iiber die voraussichtliche
Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungs-
kosten bewertet. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert gemaf3 § 253
Abs. 3 Satz 3 HGB werden bei voraussichtlich
dauernder Wertminderung vorgenommen.
Soweit die Griinde fiir aulerplanmafi-

ge Abschreibungen nicht mehr bestehen,
erfolgen Zuschreibungen gemaf § 253 Abs. 5
HGB. Nicht ertragswirksame Bestandteile der
Fondsausschiittungen (Kapitalriickzahlun-
gen) reduzieren die im Finanzanlagevermo-
gen ausgewiesenen Beteiligungsbuchwerte.

Unfertige Leistungen sind Vorleistungen aus
noch nicht abgerechneten umlagefahigen Be-
triebskosten sowie noch nicht abgerechneten
Leistungen aus Verwalter-, Geschaftsbesor-
gungs- und sonstigen Dienstleistungsvertra-
gen. Die Bewertung erfolgt zu Anschaffungs-
kosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstdnde werden zum Nennbetrag angesetzt.
Bei erwarteter teilweiser Uneinbringlichkeit
bzw. Zweifelhaftigkeit einer Forderung wer-
den entsprechende Einzelwertberichtigungen
beriicksichtigt. Zur Abgeltung des allgemei-
nen Kreditrisikos werden angemessene Pau-
schalwertberichtigungen vorgenommen. An-
teile an anderen Unternehmen, die nicht dazu
bestimmt sind, dem eigenen Geschaftsbetrieb
durch Herstellung einer dauernden Verbin-
dung zu dienen, werden unter den sonstigen
Vermogensgegenstidnden zu Anschaffungs-
kosten ausgewiesen. Abschreibungen auf den
niedrigeren beizulegenden Wert gemaf3

§ 253 Abs. 4 Satz 2 HGB werden vorgenommen.
Soweit die Griinde fiir auflerplanméflige Ab-
schreibungen nicht mehr bestehen, erfolgen
Zuschreibungen gemaf3 § 253 Abs. 5 HGB.

Die fliissigen Mittel werden zum Nominalbe-
trag angesetzt.

Fremdwahrungsbetriage sind mit dem Kurs im
Entstehungszeitpunkt bzw. dem niedrigeren
Stichtagskurs bewertet worden.
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Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche
Verpflichtungen sind nach den anerkannten
versicherungsmathematischen Grundsitzen
mittels der Teilwertmethode errechnet. Als
biometrische Rechnungsgrundlagen werden
die ,Richttafeln 2005 G* von Prof. Klaus Heu-
beck verwendet. Die Riickstellungen werden
mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt. Die Ab-
zinsung erfolgt gemaf § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB
pauschal mit dem von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichten durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre,
der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit
von 15 Jahren ergibt.

Den Berechnungen liegen zum 31.12.2014
(31.12.2013) folgende versicherungsmathema-
tische Annahmen zugrunde:

e Rechnungszins: 4,58 % bzw. 4,62 % (4,90 %)
e Gehaltstrend: 1,25% bzw. 0%
(1,25 % bzw. 0%)

e Rententrend: 0%, 1,0 %, 1,5% bzw. fiir alle
drei Jahre 4,78 % (0%, 1,0 %, 1,5% bzw. fiir
alle drei Jahre 4,76 %)

e Fluktuation: 1% bzw. 0% (1% bzw. 0 %).

Riickstellungen fiir Verpflichtungen aus ab-
geschlossenen Altersteilzeitvertragen werden
nach den anerkannten Regeln der Versiche-
rungsmathematik ermittelt. Rechnungsgrund-
lage fiir die versicherungsmathematischen
Barwerte sind die ,,Richttafeln 2005 G“ von
Prof. Klaus Heubeck. Als Rechnungszins wur-
de der von der Deutschen Bundesbank zum
30.11.2014 (Vorjahresstichtag: 31.10.2013 bzw.
31.12.2013) veroffentlichte Zinssatz gemafd

§ 253 Abs. 2 HGB von 4,58 % (Vorjahresstich-
tag: 4,90 % bzw. 4,88 %) verwendet. Auf die
Einbeziehung von Fluktuationswahrschein-
lichkeiten wurde verzichtet. Gehaltsanpas-
sungen wurden mit einem Trend von 0,0 %
beriicksichtigt.



Konzernanhang

Zur Insolvenzabsicherung der Verpflichtun-
gen aus den Altersteilzeitvereinbarungen
bestehen individuelle Kapitalisierungsvertra-
ge bei einer Versicherungsgesellschaft. Das
hieraus resultierende Deckungsvermogen
wird gemaf § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den
Schulden verrechnet. Der sich ergebende
Verpflichtungsiiberhang wird unter den Riick-
stellungen erfasst. Auf eine Verrechnung der
Zinseffekte aus der Riickstellungsbewertung
mit realisierten Zinsanspriichen aus den Kapi-
talisierungsvertragen wurde aus Griinden der
Wesentlichkeit verzichtet.

Riickstellungen werden in Hohe des nach
verniinftiger kaufmédnnischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrags passiviert.
Bei Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr werden kiinftige
Preis- und Kostensteigerungen beriicksichtigt
und eine Abzinsung auf den Bilanzstichtag
vorgenommen. Als Abzinsungssatze werden
die den Restlaufzeiten der Riickstellungen
entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zinssdtze der vergangenen sieben Geschéfts-
jahre verwendet, wie sie von der Deutschen
Bundesbank gemaf} Riickstellungsabzin-
sungsverordnung monatlich ermittelt und
bekannt gegeben werden.

Soweit die Neubewertung zum 1. Januar 2010
aufgrund des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) eine Verminderung der
Riickstellung zur Folge hatte, die bis spates-
tens zum 31. Dezember 2024 wieder aufgeholt
werden miisste, wurde das Beibehaltungs-
wahlrecht gemaf} Art. 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB
in Anspruch genommen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiil-
lungsbetrdgen bilanziert.

Passive latente Steuern aus den nur steuerlich
zuldssigen Riicklagen nach § 5 Abs. 7 EStG
und § 6 Abs. 1 UmwStG wurden mit akti-

ven latenten Steuern auf die handels- und
steuerrechtlich voneinander abweichenden
Wertanséatze der Riickstellungen fiir drohende
Verluste und der Riickstellung aus latenten
Risiken aus Prozessen verrechnet. Passive la-
tente Steuern nach § 274 Abs. 1 HGB sind nicht

zu beriicksichtigen, da sich auf Einzelab-
schlussebene jeweils ein Uberhang an aktiven
Steuerlatenzen ergab. Von dem Wahlrecht
zum Ansatz aktiver latenter Steuern aufgrund
sich ergebender Steuerentlastungen nach

§ 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wird kein Gebrauch
gemacht. Steuerabgrenzungen aufgrund
einer Anpassung an konzerneinheitliche
Bilanzierung und Bewertung (§ 274 i. V. m.

§ 298 Abs. 1 HGB) sowie aus der Konsolidie-
rung (§ 306 HGB) waren nicht erforderlich.

4.2 Neuordnungsvereinbarung und
Detailvereinbarung

Die Bankgesellschaft Berlin AG (BGB; jetzt:
Landesbank Berlin Holding AG), die IBAG
Immobilien und Beteiligungen Aktiengesell-
schaft (jetzt: berlinovo) und weitere dama-
lige Tochtergesellschaften der BGB haben
am 16.04.2002 mit dem Land Berlin eine
Detailvereinbarung iiber die Abschirmung
des Konzerns der Bankgesellschaft Berlin
AG von den wesentlichen Risiken aus dem
Immobiliendienstleistungsgeschift (DetV)
abgeschlossen.

Mit der im Geschéftsjahr 2008 durchgefiihrten
Teilschlussbewertung Aktiva (TSBA) und
der Teilschlusshewertung Passiva (TSBP)
wurden die bisherigen aktiven und passiven
Bilanzgarantien abgerechnet. In diesem Zu-
sammenhang erfolgte eine Neubewertung der
buchwertgarantierten Vermogensgegenstande
sowie der durch die passive Buchwertgarantie
abgeschirmten Risiken. Die Unternehmen des
berlinovo-Konzerns tragen seitdem grund-
satzlich vollstdndig die Chancen und Risiken
der Wertentwicklung der bisher abgeschirm-
ten Aktiva sowie der aufgrund der TSBP zu
bildenden Riickstellungen.

Mit der DetV stellte das Land Berlin die LPFV
mit Wirkung ab dem 30.12.2001 im Wege der
Erfiillungsiibernahme von samtlichen Ver-
pflichtungen aus der Vereinbarung zwischen
der LPFV und der IBG einerseits sowie aus der
Rahmenvereinbarung zwischen LPFV, IBG,
BAVARIA, BAp und IBV andererseits (beide
Vertrige vom 28.12.2000) frei, soweit diese
Verpflichtungen iiber einen Betrag von



100 Mio. €. (Selbstbehalt) hinausgehen. Der
Selbstbehalt wurde bis zum 31.12.2003 voll-
standig verbraucht.

Am 20.12.2012 haben das Land Berlin,
berlinovo, die LPFV und die IBG eine Verein-
barung zur Neuordnung der Rechtsbeziehun-
gen zwischen dem Land Berlin und der berli-
novo-Gruppe (Neuordnungsvereinbarung)
abgeschlossen. Die Vertragsparteien verzich-
ten mit Wirkung ab dem 01.01.2012 endgiiltig
und unwiderruflich auf die Geltendmachung
von Anspriichen nach Art. 37 bis 43 DetV
(Erfiillungsiibernahme). Zur Erfiillung der bis
zu diesem Stichtag entstandenen und noch
nicht ausgeglichenen sowie aller zukiinftigen
Anspriiche aus der Erfiillungsiibernahme

hat das Land Berlin einen AblGsebetrag von
419.340 T€ geleistet sowie sdimtliche beste-
henden und zukiinftigen laufenden Ausschiit-
tungsanspriiche auf die von den Gesellschaf-
ten der berlinovo-Gruppe treuhdnderisch fiir
das Land Berlin erworbenen und zukiinftig
noch zu erwerbenden Fondsanteile (Treu-
handanteile) an die LPFV abgetreten. Die
Neuordnungsvereinbarung sieht im Ubrigen
zugunsten der LPFV eine Absicherung gegen
Insolvenzrisiken vor.

Der die Forderungen gegen das Land Berlin
iibersteigende Ablosebetrag wurde mit
Riickwirkung zum 01.01.2012 in die nach der
Neuordnungsvereinbarung vorgesehenen
Riickstellungen fiir kiinftige Garantiebelas-
tungen eingestellt. Die nach dem 01.01.2012
entstehenden Garantieverpflichtungen sind
— unter Inanspruchnahme dieser Riickstel-
lungen - auszugleichen. Gemaf § 3.5 der
Neuordnungsvereinbarung garantiert das
Land Berlin zur Insolvenzabsicherung der
LPFV die ausreichende Dotierung der nach
der Neuordnungsvereinbarung zu bildenden
Riickstellungen. Die Riickstellungen gemaf3
Neuordnungsvereinbarung werden — nach
kompletter Inanspruchnahme im Geschifts-
jahr 2012 — mit einem Erinnerungswert von
1,00 € bilanziert.

Im Anschluss an den vollstandigen Verbrauch
der nach der Neuordnungsvereinbarung zu
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bildenden Riickstellungen sind aufgrund
laufender Garantieverpflichtungen entspre-
chende Ausgleichsanspriiche gegen das
Land Berlin aus der Insolvenzabsicherung
gemdfl Neuordnungsvereinbarung zu
aktivieren. Diese Ausgleichsanspriiche
werden grundsatzlich erst mit kiinftigen
Zahlungseingdngen auf die vom Land Berlin
an die LPFV abgetretenen laufenden Aus-
schiittungsanspriiche auf Treuhandanteile an
den sogenannten Garantiefonds erfiillt. Eine
Verzinsung der Ausgleichsanspriiche sieht die
Neuordnungsvereinbarung nicht vor.

Die Ausgleichsanspriiche gemaf3 Neuord-
nungsvereinbarung sind spétestens zum
31.12.2026 endfillig, sofern sie nicht bereits
vorher durch Zahlungen aus den laufenden
Ausschiittungen der Fonds erfiillt werden.
Als unverzinsliche Forderungen werden diese
Ausgleichsanspriiche mit dem Barwert ange-
setzt. Dabei wird der sich aus der konzernin-
ternen Cash-Pooling-Abrechnung ergebende
Zinssatz zugrunde gelegt. Die Restlaufzeit
wird anhand der Planungsrechnung der
kiinftigen Zahlungsstréme in der berlinovo-
Gruppe und den Garantiefonds (Liquiditéats-
modell) bestimmt.

Fiir Abrechnungsrisiken in Bezug auf An-
spriiche aus der Neuordnungsvereinbarung
wurde auf den nominalen Forderungsbhestand
erstmals eine pauschale Wertberichtigung in
Hohe von 3% gebildet.

Sollten kiinftige Zahlungen an die LPFV
aus den abgetretenen laufenden Ausschiit-
tungen die Ausgleichsanspriiche gemaf
Neuordnungsvereinbarung iibersteigen, ist
der Unterschiedsbetrag — zum Ausgleich
zukiinftiger Garantiebelastungen - in die
Riickstellungen gemafl Neuordnungsverein-
barung einzustellen.

Gemaf3 § 4.1 der Neuordnungsvereinbarung
wird die Beendigung der Bilanzgarantien
durch die TSBA und die TSBP bestitigt. Nach
§ 4.1 Satz 3 bleiben allerdings die Regelun-
gen zur Abwicklung der bis zum Stichtag
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der TSBA bzw. TSBP bereits abgerechneten
Anspriiche unberiihrt.

Nach § 1.4 1. V.m. § 2.2 der Neuordnungsverein-
barung wird der Erwerb von Treuhandantei-
len durch das Land Berlin durch Umsetzung
der bestehenden Vertrdage zum Fondsanteils-
erwerb (FAE-Vertrige) fortgesetzt. Die Ver-
glitungs- und Aufwendungsersatzanspriiche
der LPFV nach den FAE-Vertrdgen bleiben von
der Beendigung der Erfiillungsiibernahme
unberiihrt. Die im Zusammenhang mit dem
Fondsanteilserwerb entstehenden Ausgleichs-
anspriiche sind damit auch kiinftig direkt
vom Land Berlin auszugleichen. In dem am
28.08.2013 mit dem Land Berlin geschlosse-
nen ,Vertragswerk zur Ausfiihrung der Neu-
ordnungsvereinbarung im Zusammenhang
mit dem Erwerb von Fondsanteilen* (Ausfiih-
rungsvereinbarung zur Neuordnungsver-
einbarung) wurden einheitliche Regelungen
definiert, die fiir die Abwicklung des Erwerbs
und die Verwaltung der Treuhandanteile
gelten.

Aufgrund der Regelungen des § 5.2 Satz 3
Neuordnungsvereinbarung bestehen fiir
ausgereichte und kiinftig noch zu gewahrende
Ausschiittungssicherstellungs- und Annui-
titenhilfedarlehen seit dem 01.01.2012 keine
Riickfiihrungsverpflichtungen mehr gegen-
iiber dem Land Berlin.

5 Erlauterungen zur Bilanz
5.1 Anlagevermogen

Zur Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermdogens wird auf den Konzernanla-
genspiegel (Anlage I) verwiesen.

Die in Vorjahren mehreren Fondsgesellschaf-
ten gewdhrten Darlehen wurden im Berichts-
jahr mit 2.172 T€ planméaflig und mit 27.495 T€
auflerplanmaflig getilgt. Die bereitgestellten
Mittel dienen der Ablésung von Immobilien-
finanzierungen bei verschiedenen deutschen
Banken sowie der Finanzierung von Bauvorha-
ben. Die sonstigen Ausleihungen bestehen
im Einzelnen gegen folgende Gesellschaften:

T€ T€

Bavaria Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG -

Bavaria Ertragsfonds | 26.255,2 33.804,8
Theseus Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG -

Dritter IBV-Immobilienfonds fur Deutschland (IBV D3) 11.357,5 11.732,4
Okeanos Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG -

Zweiter IBV-Immobilienfonds fur Deutschland 6.861.,3 7.086,3
Bavaria Immobilien Management GmbH & Co. KG -

Berlin Hyp Fonds Zwei 831,3 831,3
Prometheus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co. KG -

Erster IBV-Immobilienfonds fur Deutschland 0,0 12.238,2
Prometheus Immobilien Verwaltungs GmbH & Co.

Immobilien Leasing Objekt Neubrandenburg KG 0,0 9.279,7
Ubrige sonstige Ausleihungen 726,0 1.043,2

Summe Umsatzerlose

Die Darlehen sind durch Grundpfandrechte,
die Abtretung von Anspriichen aus Lebens-
versicherungen und Mietgarantievertragen
mit Mieteintrittsverpflichtung, die Abtretung

von Miet- und Pachtzinsforderungen, die Ver-
pfandung von Bankguthaben sowie umgewid-
mete Kreditgarantien gemaf} DetV besichert.
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5.2 Umlaufvermégen

Die Forderungen und sonstigen Vermo-

gensgegenstiande des Konzerns betragen

546.007 T€ (Vorjahresstichtag: 356.623 T€).
Eine Zuordnung nach Fristigkeiten enthalt

nachfolgende Ubersicht:

T€ T€ TE TE

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.271,9 10.271,9 0,0 0,0
(8.666,3) (8.666,3) (0,0) (0,0)
Forderungen gegen verbundene 838,0 838,0 0,0 0,0
Unternehmen (1.409,4) (1.409,4) (0,0) (0,0)
Forderungen gegen Unternehmen, mit 224,9 224,9 0,0 0,0
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht (555,1) (555,1) (0,0) (0,0)
Sonstige Vermdgensgegenstande 534.671,8 242.874,1 291.797,7 0,0
(345.991,8) (206.070,2) (139.921,6) (0,0)
546.006,6 254.208,9 291.797,7 0,0
(356.622,6) (216.701,0) (139.921,6) (0,0)

In den sonstigen Vermoégensgegenstidnden Die sonstigen Vermoégensgegenstinde des

sind 434.439 T€ (Vorjahresstichtag: Konzerns setzen sich wie folgt zusammen:

274.972 T€) Forderungen gegen Gesell-
schafter (Land Berlin) enthalten.

T€ T€

Ausgleichsanspriche gegen das Land Berlin

Neuordnungsvereinbarung 419.989,7 260.823,1
Buchwertgarantie 7.610,2 7.610,2
VergUtungs- und Aufwendungsersatzanspriche nach den Vertragswerken
zum Fondsanteilserwerb 6.839,3 6.538,2
434.439,2 274.971,5
Forderungen aus Ausschuttungssicherstellungs- und Annuitatenhilfedarlehen 1BV D3 96.187.8 89.347.0
abzuglich Wertberichtigungen -96.187,8 -89.347,0
0,0 0,0
Beteiligungen des Umlaufvermogens 69.921,1 42.088,6
Steuererstattungsanspriche 8.628,8 3.819,6
Ubrige sonstige Vermdgensgegenstande 21.682,7 251121

I

534.671,8
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Fiir Abrechnungsrisiken in Bezug auf Ansprii-
che aus der Neuordnungsvereinbarung wurde
auf den nominalen Forderungsbestand eine
pauschale Wertberichtigung in H6he von 3%
(13.652 T€) gebildet.

Die gemaf} der Neuordnungsvereinbarung
bilanzierten Ausgleichsanspriiche werden
grundsatzlich erst mit kiinftigen Zahlungs-
eingdngen auf die vom Land Berlin an die
LPFV abgetretenen laufenden Ausschiit-
tungsanspriiche auf Treuhandanteile an

den sogenannten Garantiefonds erfiillt (vgl.
Abschnitt 4.2). Sie sind abzuzinsen (vgl.
Abschnitt 4.2). Zum Bilanzstichtag ergibt sich
ein Abzinsungsbetrag von 15.186 T€ (Vorjah-
resstichtag: 4.697 T€). Die Zinsaufwendungen
aus der Abzinsung betragen 10.489 T€ (Vor-
jahr: 123 T€) (vgl. Abschnitt 6.7).

Den Forderungen gegen das Land Berlin aus
Buchwertgarantie stehen Riickstellungen fiir
Abrechnungsrisiken in Héhe von 7.617 T€
(Vorjahresstichtag: 7.617 T€) gegeniiber (vgl.
Abschnitt 5.5).

Die am Vorjahresstichtag gehaltenen kurzfris-
tigen Wertpapiere wurden im Berichtsjahr
verdauf3ert bzw. bei Endfalligkeit eingel0st.

Aus Wertpapierverkdufen bzw. der Einlésung
falliger Wertpapiere resultieren im Berichts-
jahr Buchgewinne von 57 T€ (Vorjahr: 29 T€)
sowie Buchverluste von 322 T€ (Vorjahr: 1 T€).
Dariiber hinaus betrugen die Abschreibungen
auf den niedrigeren Kurswert am Vorjahres-
stichtag 853 T€. Gleichzeitig waren Zuschrei-
bungen aufgrund von Kurssteigerungen in
Hohe von 24 T€ vorzunehmen.

5.3 Eigenkapital
Das gezeichnete Kapital des Konzerns
stimmt mit dem des Mutterunternehmens

(berlinovo) iiberein und betrigt 50 T€.

Die Kapitalriicklage blieb mit 99.000 T€
unverdndert.

In den Gewinnriicklagen des berlinovo-
Konzerns werden seit dem Geschéaftsjahr 2006

die passiven Unterschiedsbetrdage aus der
Kapitalkonsolidierung der LPFV (1.648 T€),
und der BIH GEG (108 T€) sowie 50 % des zum
31.12.2006 bestehenden passiven Unter-
schiedsbetrages hinsichtlich der BAp (9.632 T€)
ausgewiesen.

Das Eigenkapital des Konzerns betrdgt zum
31.12.2014 unter Beriicksichtigung eines
Bilanzgewinns von 184.748 T€ (Vorjahres-
stichtag: 140.692 T€) 295.186 T€ (Vorjahres-
stichtag: 251.130 T€).

Auf den Konzerneigenkapitalspiegel wird
verwiesen.

5.4 Passiver Unterschiedsbetrag

Der passive Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung betrifft fast aus-
schlief3lich die verbliebenen Unterschiedsbe-
trage aus der Kapitalkonsolidierung der IBG
(12.957 T€) bzw. der BAp (9.635 T€).

Im Kaufpreis der Beteiligung der berlinovo
an der IBG wurde ein Abschlag vorgenom-
men, um die zum Zeitpunkt des Erwerbs der
Anteile erwartete ungiinstige Entwicklung der
Ertragslage der Gesellschaft zu antizipieren.
Der Posten wird jeweils in Hohe eines anteili-
gen Jahresfehlbetrages der IBG (vor Ergebnis-
abfiihrung) erfolgswirksam aufgelGst.

Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapi-
talkonsolidierung der BAp resultiert aus — vor
dem Zeitpunkt der Erstkonsolidierung vorge-
nommenen — auflerplanméafligen Abschrei-
bungen auf einen im Geschaftsjahr 2000 er-
mittelten Unternehmenswert. Eine Auflésung
des Postens wird vorgenommen, wenn sich
die bei der Erstkonsolidierung antizipierten
negativen Entwicklungen einstellen. Die BAp
erzielte im Berichtsjahr einen Jahresiiber-
schuss (vor Ergebnisabfiihrung), sodass eine
Auflésung des passiven Unterschiedsbetrages
im Jahr 2014 nicht vorzunehmen ist.

5.5 Riickstellungen

Die Riickstellungen fiir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen beriicksichtigen



die Verpflichtungen aus laufenden Pensionen
(121 T€; Vorjahresstichtag: 122 T€) gegeniiber
3 (Vorjahresstichtag: 3) Bezugsberechtigten
sowie Pensionsanwartschaften (1.661 T€;
Vorjahresstichtag: 1.468 T€) von unverdandert
25 Mitarbeitern.

Unter den Steuerriickstellungen werden
drohende Belastungen aus Kérperschaft- und
Gewerbesteuer (13.170 T€) sowie Umsatzsteuer
(3.800 T€) zuziiglich Zinsen nach § 233a AO
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(3.900 T€) aufgrund voraussichtlicher Fest-
stellungen im Rahmen der Betriebspriifung
fiir die Veranlagungszeitraume 2005 bis 2009
ausgewiesen. Daneben sind Verpflichtungen
fiir die ausstehende Veranlagung zur Korper-
schaftsteuer fiir 2013 (1.443 T€) und 2014
(2.247 T€) sowie fiir ungewisse Zahlungen be-
treffend die Umsatzsteuer 2005 (111 T€) erfasst.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich
wie folgt zusammen:

T€ T€

Aufgrund der TSBP gebildete Riickstellungen

Haftungs- und Burgschaftsrisiken 54.682,5 59.960,6
Gewahrleistungen 14.601,7 12.646,4
Prozessrisiken einschlieBlich Rickabwicklung 14.124,5 16.096,0
Zinsverpflichtungen aus abgetretenen Aufwendungsdarlehen 5.527,0 6.466,7
Gbrige Ruckstellungen 280,4 3.405,9

Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Abwicklung der Neuordnungsvereinbarung,
Freistellungsvereinbarungen und Garantiezusagen 25.709,4 28.751,4
Mietabfuhrungsverpflichtungen der LPFV 8.516,2 8.516,2
Risiken aus der Abrechnung von Bilanzgarantien gemaB DetV 7.616,7 7.616,7
Ausstehende Rechnungen 5.151,9 5.167,4
Jahresabschluss und Steuerberatung 2.251,8 1.952,2
Personalrickstellungen 2.245,5 3.116,0
Ubrige Ruckstellungen 2.076,1 5.080,0
142.783,7 158.775,5

Fiir im Zeitpunkt der BilMoG-Umstellung am
01.01.2010 vorhandene langfristige Riickstel-
lungen wurde vom Beibehaltungswahlrecht
nach Art. 67 Abs. 1 Satz 2 EGHGB Gebrauch
gemacht. Diese Verpflichtungen werden wei-
terhin in H6he der Nominalwerte passiviert.
Die Uberdeckung nach Art. 67 Abs. 1 Satz 4
EGHGB betrdagt zum 31.12.2014 insgesamt
13.023 T€ (Vorjahresstichtag: 13.045 T€); sie
betrifft ausschliellich die aufgrund der TSBP
gebildeten Riickstellungen von insgesamt
62.887 T€.

Am Bilanzstichtag bestehen mit insgesamt 41
Mitarbeitern (Vorjahresstichtag: 42 Mitarbei-
tern) Altersteilzeitvereinbarungen nach dem
Blockmodell, wobei sich 32 Mitarbeiter (Vor-

jahresstichtag: 41 Mitarbeiter) in der Aktiv-
phase und 9 Mitarbeiter (Vorjahresstichtag: 1
Mitarbeiter) in der Passivphase befinden. Zur
Insolvenzabsicherung der Verpflichtungen
aus Altersteilzeit wurde fiir jedes Altersteil-
zeitverhdltnis ein Kapitalisierungsvertrag bei
einer Versicherungsgesellschaft abgeschlos-
sen. Die resultierenden Vertragsguthaben
dienen ausschliefllich der Erfiillung der
Altersteilzeitverpflichtungen und sind dem
Zugriff der {ibrigen Glaubiger entzogen. Sie
wurden gemaf3 § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit
den zugrunde liegenden Verpflichtungen ver-
rechnet. Das vom Versicherer nachgewiesene
Deckungskapital entspricht den geleisteten
Bareinlagen zuziiglich realisierter Zinsertrage
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und abziiglich der Auszahlung von Vertrags- Der Bilanzansatz fiir die Riickstellungen aus
guthaben in der Passivphase. Altersteilzeit ergibt sich wie folgt:
| amzou | 322083 |
T€ T€ T€ T€
Erfullungsbetrag der Altersteilzeit 2.921,3 2.372,7
abzUglich Ruckdeckungsansprichen
Bareinlagen (Aktivphase) 2.671,2 1.061,1
realisierte Zinsen 59 1,2
Abgeltungssteuer/Solidaritatszuschlag 0,0 -0,3
Auszahlung von Vertragsguthaben (Passivphase) -216,1 -11.6
Zeitwert der Anspriche aus bestehenden Kapitalisierungsvertragen -2.461,0 -1.050,4
Nettowert der Riickstellungen fiir Altersteilzeit 460,3 1.322,3
Die Auflésung der Steuerriickstellungen 5.6 Verbindlichkeiten
(3.221 T€) wird unter den Steuern vom Ein-
kommen und vom Ertrag bzw. den sonstigen Die Verbindlichkeiten des Konzerns betragen
Steuern gezeigt. Auflosungsbetrdage der sons- 332.157 T€ (Vorjahresstichtag: 261.440 T€).
tigen Riickstellungen werden mit 19.065 T€ Eine Zuordnung nach Fristigkeiten enthalt
unter den sonstigen betrieblichen Ertragen nachfolgende Ubersicht:
ausgewiesen.
e e K
T€ T€ T€ T€
Erhaltene Anzahlungen 20.996,1 20.996,1 0,0 0,0
(19.048,5) (19.048,5) (0,0) (0,0)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 23.979,8 23.739,1 232,8 7.9
(7.688,0) (7.4583,4) (226,7) (7,9)
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen 13.539,9 13.539,9 0,0 0,0
Unternehmen (13.086,0) (13.086,0) (0,0) (0,0)
Verbindlichkeiten gegentber Unternehmen, mit denen 7.987,1 7.987 1 0,0 0,0
ein Beteiligungsverhéltnis besteht (7.804,2) (7.804,2) (0,0) (0,0)
Sonstige Verbindlichkeiten 265.654,5 254.489,3 4.032,8 7.132,4
(213.813,3) (201.838,7) (3.752,4) (8.222,2)

332.157,4 320.751,5 4.265,6 7.140,3
(261.440,0) (249.230,8) (3.979,1) (8.230,1)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind
4.153 T€ (Vorjahresstichtag: 2.785 T€)
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Ge-
sellschafter (Land Berlin) enthalten. Sie
betreffen ausschliefilich Abfiihrungsver-
pflichtungen im Zusammenhang mit den
FAE-Vertragen (vgl. Abschnitt 4.2).



5.7 Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven und passiven Rechnungsab-
grenzungsposten betreffen mit jeweils

7.115 T€ (Vorjahresstichtag: 7.533 T€) die Ab-
grenzung einer 2007 von mehreren Fonds ver-
einnahmten und an das Land Berlin weiterge-
leiteten Einmalzahlung. Die vereinnahmten
und weitergeleiteten Betrdge werden iiber die
Gesamtlaufzeit der zwischen den Fonds und
dem Endmieter in diesem Zusammenhang
verldngerten Mietvertrdge (bis 31.12.2031) ab-
gegrenzt und jahrlich mit 418,5 T€ aufgel6st.
Die entsprechenden Ertrage werden unter
den Umsatzerldsen und die korrespondie-
renden Aufwendungen werden unter den
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Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
ausgewiesen.

Daneben wird im passiven Rechnungs-
abgrenzungsposten ein im Geschiftsjahr
2010 erhaltener Baukostenzuschuss iiber die
Laufzeit des Endmietverhdltnisses abgegrenzt
(290 T€; Vorjahresstichtag: 381 T€).

5.8 Haftungsverhaltnisse und sonstige
finanzielle Verpflichtungen

Die Haftungsverhaltnisse gemaf3 § 251 HGB
und sonstigen finanziellen Verpflichtungen
belaufen sich auf:

T€ T€

Haftungsverhaltnisse nach § 3 Neuordnungsvereinbarung

Generalmiete / Mietgarantie 3.316.541,6 4.316.884,1
Andienungsrechtsvertrage ARWOBAU IuB 225.129,0 225.129,0
Ausschuttungssicherstellung 139.447,5 149.545,8
Annuitatenhilfe 90.339,0 98.726,8
Freistellung fur Tilgungsleistungen aus Aufwendungsdarlehen 24.383,9 24.383,9
Andienungsrechtsvertrage der IBG 23.250,0 27.851,0
[IS-Garantie 2.576,9 3.354 1

3.821.667,9 4.845.874,7
Mithaftung als Gesellschafter 117.649,1 112.357,4
Burgschaften und Gewahrleistungsvertrage 78.977,6 79.946,9
Sicherheiten fur fremde Garantien 6.983,0 7.332,6
Bestellung von Sicherheiten fur fremde Verbindlichkeiten 228,7 228,7
Patronate 0,0 96,0

(davon gegeniiber verbundenen Unternehmen)

Die von der Neuordnungsvereinbarung erfass-
ten Haftungsverhaltnisse ergeben sich aus
den vertraglichen Verpflichtungen und zeigen
die grofitmogliche Inanspruchnahme.

Der Konzern wird durch das Land Berlin nach
den Regelungen der Neuordnungsvereinba-
rung von den dargestellten Verpflichtungen
abgeschirmt.

Die Freistellung der ARWOBAU IuB von Ver-
pflichtungen aus Anteilsandienungsvertragen
wird erstmals unter den Haftungsverhalt-
nissen gezeigt. Die Vorjahreswerte wurden
entsprechend angepasst. In Vorjahren wurde
eine mogliche Inanspruchnahme aus den
Andienungsvertragen im Zusammenhang mit
dem bestehenden Ergebnisabfiihrungs- und
Beherrschungsvertrag unter den sonstigen
finanziellen Verpflichtungen ausgewiesen.
Die ARWOBAU IuB hat mit fiinf Fondsgesell-
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schaften in den Jahren 1997 und 1998 Vertra-
ge liber Andienungsrechte abgeschlossen.
Danach sind die Anteilseigner der Fonds
berechtigt, jedoch nicht verpflichtet, zum
31.12.2027 bzw. 31.12.2028 von der ARWOBAU
IuB die Ubernahme der von ihnen gehaltenen
Kommanditanteile an Objektgesellschaften
zu verlangen. Vertragsgemafl bemessen sich
die Kaufpreise nach den erbrachten Kom-
manditeinlagen von 225,1 Mio. €, vermindert
um die zum Ubertragungsstichtag festzu-
stellenden Verbindlichkeiten und erh6ht um
die zum gleichen Zeitpunkt festzustellenden
Forderungen der Objektgesellschaften. Nach

Klarung der bestehenden Rechtslage hat die
ARWOBAU IuB einen unmittelbaren An-
spruch auf Freistellung von den Risiken aus
den vorgenannten Andienungsvertrdgen. Die
Freistellungsverpflichtungen werden in H6he
der erbrachten Kommanditeinlagen fiir die
von den Andienungsrechten erfassten Anteile
angesetzt, die Basis der Kaufpreisermittlung
sind. Am 31.12.2014 betrdgt der Zeitwert der
den Kommanditanteilen anteilig zuzurech-
nenden Immobilien der Objektgesellschaften
138,8 Mio €. Weiteres nennenswertes Vermo-
gen ist in den Gesellschaften nicht vorhanden.

T€ T€

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Generalmieten und Anmietung Blroraume 7.378,8 9.077,9
Leasingverhaltnisse Buroeinrichtung/Firmenwagen 1.643,1 2.266,3
Wartungsvertrage 1.340,6 1.157,9
Ubrige Vertragsverhaltnisse 1.569,9 353,2

11.932,4 12.855,3
Falligkeit bis 1 Jahr 5.442,5 4.243,4
Falligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 6.489,9 8.611,9

5.9 Treuhandvermdgen und Treuhand-
verbindlichkeiten

Der Riickkauf von Fondsanteilen und deren
Verwaltung erfolgt u. a. durch die FinTech
Einundzwanzigste Beteiligungs- und Manage-
ment GmbH (FinTech 21.), eine Tochtergesell-
schaft der LPFV. Die erworbenen Fondsanteile
werden als Treuhandvermégen (1.697.759 T€;
Vorjahresstichtag: 1.697.759 T€) und gleich-
zeitig als Treuhandverbindlichkeiten
(1.697.759 T€; Vorjahresstichtag: 1.697.759) T€
unter der Bilanz ausgewiesen. Der Riickkauf
ist durch das Land Berlin freigestellt (vgl.
Abschnitt 4.2).

Dariiber hinaus erwarb auch die IBV im
Rahmen der sogenannten Fondsanteilserwerbe
III und IV treuhdnderisch fiir das Land Berlin
Fondsanteile. Hieraus resultieren am Bilanz-
stichtag Treuhandvermdégen und -verbindlich-
keiten jeweils in H6he von 239.384 T€ (Vor-

jahresstichtag: 239.384 T€). Die Bewertung
erfolgt in Hohe der gezahlten Kaufpreise.

Aus Kapitalerh6hungstreuhandvertragen
betreffend die Anteile an einem Fonds werden
Treuhandvermdégen und -verbindlichkeiten
fiir das Land Berlin in gleichlautender Héhe
(3.658 T€; Vorjahresstichtag: 3.658 T€) ausge-
wiesen.

Fiir die von der IBG im Geschéftsjahr treu-
hédnderisch fiir das Land Berlin bzw. die
FinTech 21. erworbenen Fondsanteile werden
Treuhandvermdgen (1.168 T€) und Treu-
handverbindlichkeiten (1.168 T€) gezeigt. Die
Bewertung erfolgte zu den mit Drittzeichnern
vereinbarten Kaufpreisen fiir die Anteilsriick-
nahme.

Weiterhin werden Treuhandvermdgen und
gleichlautende Treuhandverbindlichkeiten
aus Steuererstattungsanspriichen der Zeichner



von US-Fonds (841 T€; Vorjahresstichtag:
2.181 T€) sowie aus sonstigen treuhdnderisch
gehaltenen Bankguthaben (1 T€; Vorjahres-
stichtag: 1 T€) ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit Mieterkautionen sind
Treuhandvermégen und korrespondierende
Treuhandverbindlichkeiten in Héhe von

955 T€ (Vorjahresstichtag: 932 T€) erfasst.

6 Erlauterungen zur Gewinn-und-

Verlust-Rechnung

6.1 Umsatzerlose

Die Umsatzerl6se des berlinovo-Konzerns

setzen sich wie folgt zusammen:

T€ T€
Mietertrage
Mietertrage IBG 104.031,5 98.274,2
Mietertrage BAp 42.872,0 42.872,0
Mietertrage BAVARIA 4.122,3 6.389,4
151.025,8 147.535,6
Objektbetreuung 13.207,0 14.184,1
Geschaftsbesorgung/Fondsgeschaftsfiihrung 13.112,4 13.929,6
Portfoliomanagement 8.852,5 794.5
Auflésung Rechnungsabgrenzungsposten Mietreduzierung (vgl.
korrespondierende Aufwendungen fur bezogene Leistungen
bzw. Abschnitt 5.7) 418,5 418,5
Ubrige Umsatzerldse 1.141,3 1.048,0

Die Umsatzerl6se (nach Konsolidierung)
wurden in den folgenden Gesellschaften des
berlinovo-Konzerns erwirtschaftet:

T s soia | Verindoung
T€ T€ T€

187.757,5

IBG 104.450,4 98.697,0 +5.753,4
BAp 44.007,7 43.834,8 +172,9
berlinovo 20.233,9 156.222,4 +5.011,5
BV 14.938,0 13.483,1 +1.454,9
BAVARIA 4.127,5 6.470,3 -2.342,8
LPFV 0,0 202,7 -202,7

187.757,5

+9.847,2
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6.2 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge setzen
sich wie folgt zusammen:

T€ T€

Ertrage aus der Neuordnungsvereinbarung (NOV), den Vertragen vom 28.12.2000 sowie
den Vertragswerken zum Fondsanteilserwerb (FAE)

Weiterbelastung des Vermietungs- und Verwaltungsaufwands der IBG 95.570,4 84.433,2

Weiterbelastung der Ausgleichszahlungen fur Aufhebungsvereinbarungen der General-

miet- und Mietgarantievertrage IBG 58.159,2 1.231,1

Weiterbelastung des Mietgarantieaufwands der IBG 31.578,1 55.706,6

Weiterbelastung des Risikoausgleichs der BAp 18.230,6 18.245,2

Weiterbelastung Verzugszinsen auf Mietgarantieanspriche der Jahre 2008 bis 2012 5.622,7 1.145,9

Verzicht des Landes Berlin auf Riickzahlung der im laufenden Jahr ausgereichten Aus-

schittungssicherstellungsdarlehen 3.993,3 4.826,9

Weiterbelastung Stundungszinsen auf Mietgarantieanspriche 2.215,4 737,3

Ubrige Ertrage aus NOV, den Vertragswerken vom 28.12.2000 sowie FAE 2.028,6 5.114,6

217.398,3 171.440,8

Ertrage aus Zuschreibungen auf Vermogensgegenstande des Umlaufvermogens 38.014,4 1.263,0
Ertrage aus Zuschreibungen auf Vermogensgegenstande des Finanzanlagevermogens 35.083,1 5.290,1
Auflésung von Ruckstellungen 19.064,9 11.742,6
Herabsetzung von Wertberichtigungen/Zahlungseingange auf abgeschriebene Forderungen 4.266,9 3.4576
(davon: Auflésung von Wertberichtigungen auf Endmietforderungen) (2.5577) (2.866,3)
Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 2.353,0 62,5
Periodenfremde Ertrage 2.143,7 5.262,0
Ausgleichsposten fur den Verbrauch von Rickstellungen 1.868,7 4.838,7
Weiterbelastungen an Fonds: Instandhaltung/vermietungsorientierte Investitionen 1.617,9 886,2
Ertrage aus im Umlaufvermogen gehaltenen Anteilen an Personengesellschaften 1.152,2 353,6
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 6.586,7 6.817,3

Den Ertrédgen aus der Neuordnungsverein-
barung bzw. den Vertragen vom 28.12.2000
stehen grundsatzlich korrespondierende Auf-

wendungen bzw. Unterdeckungen gegeniiber.

Die Ertrdge aus Zuschreibungen auf
Vermogensgegenstinde des Umlaufver-
maogens betreffen Zuschreibungen auf

im Umlaufvermégen gehaltene Anteile an
Personengesellschaften.

Hinsichtlich der Zusammensetzung der Er-
trdge aus Zuschreibungen auf Vermogens-
gegenstinde des Finanzanlagevermogens
wird auf den Konzernanlagenspiegel (Anlage I)
verwiesen.

Die periodenfremden Ertrige betreffen
mit 1.580 T€ Riickbelastungen an Fonds im
Zusammenhang mit von der IBG nicht zu
tragenden Verwalterhonoraren.
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Die sonstigen betrieblichen Ertrage (nach die in den Konzernabschluss einbezogenen

Konsolidierung) verteilen sich wie folgt auf Gesellschaften:

ST o | son | veranenng |

T€ T€ T€

IBG 257.822,8 158.416,5 +99.406,3
IBV 29.932,6 6.232,6 +23.700,0
BAp 20.337,0 20.593,7 -256,7
BAVARIA 8.054,8 10.8835,2 -2.780,4
berlinovo 7.859,0 8.493,6 -634,6
LPFV 5.2291 6.448,4 12193
BIH GEG 279,0 17,7 +261,3
BavPE 35,6 376,6 -341,1

329.549,8 +118.135,5

6.3 Aufwendungen fiir bezogene Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen
Leistungen des berlinovo-Konzerns setzen sich wie folgt
zusammen:
| 204 | 2083
T€ T€
Mietaufwand Generalmietverhaltnisse IBG 190.142,3 166.292,0
Ausgleichszahlungen Aufhebungsvereinbarungen Generalmiet-
und Mietgarantievertrage IBG 58.159,2 1.231.1
Aufwendungen fur Mietgarantien IBG 31.578,1 55.706,6
Mietaufwand BAp flr Generalmietobjekte 29.217 .1 28.796,4
Betriebskosten 23.537,1 22.098,5
Instandhaltungsaufwand 14.872,8 17.225,3
11S-, Generalmiet- und Generalverwalteraufwendungen der
BAVARIA 2.865,3 6.410,2
Revitalisierung 2.690,9 2.388,2
Weiterleitung der Ausgleichszahlung aus Rechnungsabgrenzung
(vgl. korrespondierende Umsatzerldse bzw. Abschnitt 5.7) 418,5 418,5
Ubrige Aufwendungen fir bezogene Leistungen 9.734,4 10.165,2

363.215,7
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Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen auf die in den Konzernabschluss einbezoge-
(nach Konsolidierung) verteilen sich wie folgt nen Gesellschaften:

T s soia | Verindaung
TE€ TE€ TE€

IBG 297.288,5 240.455,4 +56.833,1
BAp 57.189,8 56.877,4 +282,1
berlinovo 4.554,1 4.965,7 -411,6
BAVARIA 4.178,2 8.404,7 -4.226,5
LPFV 25,2 28,3 -3.1
BavPE 9,0 0,0 +9,0
IBV 1,2 0,5 +0,7

363.215,7 +52.483,7

6.4 Sonstige betriebliche Aufwendungen Im Konzern ergibt sich insgesamt folgende Zu-
sammensetzung der sonstigen betrieblichen

Aufwendungen:
| cos | 205 |
T€ T€
Pauschale Wertberichtigung flr Abrechnungsrisiken aus Neuord-
nungsvereinbarung (vgl. Abschnitt 4.2 sowie 5.2) 13.651,6 0,0
Wertberichtigungen und Abschreibungen 11.881,3 17.394,6
(davon: Wertberichtigungen auf Endmietforderungen) (1.783,4) (2.282,5)
Zufthrungen zu Ruckstellungen fur Verpflichtungen im Zusam-
menhang mit der Abwicklung der Neuordnungsvereinbarung,
Freistellungsvereinbarungen und Garantiezusagen 10.806,8 22.094,7
Rechts- und Beratungsaufwendungen, Versicherungen,
Beitrage, Gebuhren 7.202,0 5.617,8
Periodenfremde Aufwendungen 4.543,9 2.260,6
IT-Kosten 2.731,3 2.672,3
Personalabhéngige Sachkosten 2.254,7 2.209,5
Raum- und Geb&udekosten 2.073,3 1.689,3
Zufthrungen zu TSBP-Ruckstellungen der BAVARIA
(Gewahrleistungsrisiken) 1.5614,6 0,0
Geschaftsausstattung und Burobetrieb 1.275,9 1.380,2
Aufwendungen aus der Neuordnungsvereinbarung 750,3 2.880,4
Abschreibungen auf Beteiligungen des Umlaufvermogens 0,0 3.388,4
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 3.473,2 3.263,5

62.158,9



Die Wertberichtigungen und Abschreibun-
gen betreffen mit 6.841 T€ (Vorjahr:

7.921 T€) die vollstiandige Wertberichtigung
des Forderungsaufbaus gegen einen (Vorjahr:
zwei) Fonds aus Ausschiittungssicherstel-
lungs- bzw. Annuitédtenhilfedarlehen. Die Er-
hoéhung der Forderungen betrifft mit 2.848 T€
(Vorjahr: 3.094 T€) die Darlehensverzinsung
(vgl. Abschnitt 6.5) und mit 3.993 T€ (Vorjahr:
4.827 T€) die Ausreichung weiterer Darlehens-
betrdage (vgl. Abschnitt 6.2).

Zufiihrungen zu Riickstellungen fiir
Verpflichtungen im Zusammenhang mit
der Abwicklung der Neuordnungsverein-
barung, Freistellungsvereinbarungen und
Garantiezusagen betreffen mit 10.024 T€
(Vorjahr: o T€) die Umsetzung der Neuord-
nungsvereinbarung bei berlinovo, mit 783 T€
(Vorjahr: 3.779 T€) den nicht abgeschirmten
Bereich der LPFV, mit o T€ (Vorjahr:

11.080 T€) den nicht abgeschirmten Bereich

Konzernanhang

der IBG und mit o T€ (Vorjahr: 7.235 T€) die
Abwicklung der Dauerschuldverhéltnisse der
BAVARIA.

Die periodenfremden Aufwendungen
betreffen mit 3.800 T€ drohende Umsatzsteu-
ernachzahlungen fiir die Jahre 2005 bis 2009
aufgrund von Feststellungen der Betriebsprii-
fung. Daneben werden Erléskorrekturen fiir
Vorjahre im Bereich der Mietenbuchhaltung
ausgewiesen (609 T€; Vorjahr: 1.241 T€).

Die Aufwendungen aus der Neuordnungs-
vereinbarung betreffen die Weiterleitung
betragsgleicher sonstiger betrieblicher Ertrdge
sowie Zinsertrage, die auf die Ausgleichsan-
spriiche aus der Neuordnungsvereinbarung
anzurechnen sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
(nach Konsolidierung) fielen in den folgenden
Gesellschaften des berlinovo-Konzerns an:

I 7 N T
T€ T€ T€

berlinovo 26.106,7 15.205,9 +10.900,8
LPFV 22.768,4 12.982,5 +9.785,9
IBG 4.894,9 24.070,4 =1€.175,5
BV 3.302,1 1.221,1 +2.081,0
BAVARIA 2.864,3 8.982,4 -6.118,1
BAp 2.0211 2.278,2 -2571
BavPE 177,4 82,3 +95,1
BIH GEG 24,0 28,5 -4,5

75
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6.5 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge
setzen sich wie folgt zusammen:

T€ T€

Zinsen nach § 233a AO 7.996,9 62,5
Verzinsung von Ausschuttungssicherstellungs- und

Annuitatenhilfedarlehen 2.847,4 3.094,1
Zinsen auf Tagesgelder und laufende Bankguthaben 651,3 567.0
Zinsen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens 482,7 1.290,6
Verzugszinsen auf Mietgarantieanspriche der Jahre 2008

bis 2012 305,0 1.166,6
Stundungszinsen auf Mietgarantieanspriche 183,1 145,5
Abzinsung langfristiger Rickstellungen 0,0 5.038,2
Ubrige Zinsen und ahnliche Ertrége 555,38 469,2

Die Zinsen nach § 233a AO betreffen mit
7.973 T€ im Wesentlichen die Verzinsung von
Gewerbesteuererstattungen der IBG fiir den
Zeitraum 1994 bis 1997.

Den Zinsertragen aus Ausschiittungssi-
cherstellungs- sowie Annuitidtenhilfedar-
lehen stehen korrespondierende sonstige
betriebliche Aufwendungen aus der Wertbe-
richtigung der Forderungen gegen die Fonds
gegeniiber (vgl. Abschnitt 6.4).

6.6 Abschreibungen auf Finanzanlagen
und auf Wertpapiere des Umlaufvermo-
gens

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen und
auf Wertpapiere des Umlaufvermogens betref-
fen im Geschéftsjahr 2014 ausschlief3lich die
Abschreibungen auf Anteile an der ARWOBAU
IuB. Im Vorjahr wurden Abschreibungen auf
Wertpapiere des Umlaufvermogens von

853 T€ vorgenommen.



6.7 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen
setzen sich wie folgt zusammen:

T€ T€
Zinsen nach § 233a AO 11.254,2 290,2
Aufwendungen aus der Abzinsung der Ausgleichsanspriiche
gemaB Neuordnungsvereinbarung 10.489,1 122,8
Verzugszinsen auf Mietgarantieanspriiche der Jahre 2008
bis 2012 5.622,7 1.145,9
Stundungszinsen auf Mietgarantieanspriche 2.215,4 737,3
Aufwendungen aus der Abzinsung langfristiger Rickstellungen
nach § 253 Abs. 2 HGB 1.407,9 1.581,9
Verzinsung GMV-Aufhebungsvereinbarung GHG-Fonds 745,0 1.874,3
Verzinsung von Guthaben aufgrund des Cash Pooling-Vertrages 138,0 81,9
Ubrige Zinsen und ahnliche Aufwendungen 380,2 501,5

Die Zinsen nach § 233 a AO betreffen mit
7.336 T€ die Verzinsung von Gewerbesteuer-
nachzahlungen der IBG fiir den Zeitraum 1994
bis 1997. Daneben werden hauptsdchlich
Zinsen aufgrund von Feststellungen im Rah-
men der Betriebspriifungen fiir die Veranla-
gungszeitrdume 2005 bis 2009 (3.900 T€)
ausgewiesen.

Den Aufwendungen aus Verzugs- und Stun-
dungszinsen auf Mietgarantieanspriiche
sowie den Zinsaufwendungen im Zusammen-
hang mit der Aufhebung des Generalmiet-
vertrages mit der Peter Wagner KG — LBB
GHG Fonds stehen korrespondierende sonsti-
ge betriebliche Ertrdge aus der Neuordnungs-
vereinbarung gegeniiber (vgl. Abschnitt 6.2).

6.8 Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

Fiir drohende Steuernachzahlungen aufgrund
von Feststellungen im Rahmen der Betriebs-
priifung fiir den Zeitraum 2005 bis 2009 wur-
den Riickstellungen fiir Ertragsteuern in Héhe
von 13.170 T€ gebildet.

Aus Gewerbesteuernachzahlungen und -er-
stattungen der IBG fiir den Zeitraum 1994 bis
1997 resultiert ein Ertragssaldo von 585 T€.

6.9 AuBerordentliches Ergebnis

Das auflerordentliche Ergebnis betrifft den
Gewinn aus der Verschmelzung der DEKA-
GRUND Grundstiicksentwicklungs GmbH auf
die BAVARIA.

6.10 Ertrage aus der Auflosung passiver
Unterschiedsbetridge

Der passive Unterschiedsbetrag aus der Kapi-
talkonsolidierung der IBG wird gemaf3 § 309
Abs. 2 Nr. 1 HGB jeweils in Hohe eines anteili-

gen Jahresfehlbetrages der IBG (o T€; Vorjahr:

7.027 T€) erfolgswirksam aufgelGst.

Konzernanhang
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7 Kapitalflussrechnung

Auf die dem Konzernabschluss beigefiigte
Kapitalflussrechnung wird verwiesen.

Der Finanzmittelfonds umfasst alle Zahlungs-
mittel (Kassenbestand und téglich fillige
Guthaben bei Kreditinstituten) und Zahlungs-
mitteldquivalente (Wertpapiere des Umlauf-
vermogens) des Konzerns.

8 Sonstige Angaben
8.1 Zusammensetzung der Organe
Der Geschiiftsfiihrung gehéren an:

e Herr Roland J. Stauber, Geschéftsfiihrer
Immobilien- und Fondsbereich, Berlin (seit
26.11.2014 Sprecher der Geschiftsfiihrung)

o Frau Kira Baitalskaia, kaufméannische Ge-
schéftsfiihrerin, Berlin (bis 31.01.2015)

e Frau Anke Pinther, kaufménnische Ge-
schaftsfiihrerin, Berlin (seit 01.02.2015).

Der Aufsichtsrat setzte sich im Berichtsjahr
sowie in der Zeit bis zur Aufstellung des
Jahresabschlusses aus folgenden Mitgliedern
zusammen:

e Herr Dr. Ulrich Nuf3baum, Senator fiir
Finanzen des Landes Berlin, Berlin, Vorsit-
zender (bis 11.12.2014)

e Herr Dr. Matthias Kollatz-Ahnen, Senator
fiir Finanzen des Landes Berlin, Berlin (seit
16.12.2014; Vorsitzender seit 13.01.2015)

e Herr Dr. Eugen von Lackum, Rechtsanwalt,
Berlin, stellvertretender Vorsitzender

e Herr Ludwig Burkardt, Mitglied des Land-
tags Brandenburg, Kleinmachnow

e Frau Erika Jaeger, Beraterin, Berlin

e Herr Uwe R. Lissau, Prasident des Amts-
gerichts Bremerhaven, Schiffdorf

¢ Frau Sabine Usinger, Rechtsanwaltin und
Notarin, Berlin

e Herr Prof. Dr.-Ing. Engelbert Liitke Daldrup,
Staatssekretdr der Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Umwelt, Berlin (seit
19.02.2015)

8.2 Beschaftigte Arbeitnehmer

Im Berichtszeitraum waren bei den Unterneh-
men des berlinovo-Konzerns durchschnitt-
lich 387 (Vorjahr: 391) Angestellte beschiftigt.
Daneben waren im Konzern im Jahresdurch-
schnitt 8 (Vorjahr: 8) Auszubildende angestellt.
Zum 31.12.2014 sind 382 (Vorjahresstichtag:
396) Angestellte und 7 (Vorjahresstichtag: 9)
Auszubildende beschiftigt.

8.3 Beziige der Geschiftsfiihrung

Den Geschiftsfithrern der Gesellschaft wur-
den im Berichtszeitraum Gesamtbeziige von
603 T€ (Vorjahr: 621 T€) gewdhrt. Diese teilen
sich wie folgt auf:

€
Herr Roland J. Stauber Grundvergutung 256.000,04
variable Vergutung 78.260,00
Sachbezug Dienstwagen 7.529,52
341.789,56
Frau Kira Baitalskaia Grundvergutung 189.855,11
variable Vergutung 55.900,00
Arbeitgeberzuschuss zum
Mutterschaftsgeld 5.906,60
Sachbezug Dienstwagen 9.736,92

261.398,63




8.4 Aufwandsentschadigungen an an Aufwandsentschiddigungen und sonsti-
Aufsichtsrat gen Erstattungen gezahlt, die sich wie folgt
aufteilen:

An Aufsichtsratsmitglieder wurden im Be-
richtsjahr insgesamt 43 T€ (Vorjahr: 32 T€)

€
Herr Dr. Ulrich NuBbaum Aufwandsentschadigung 5.712,37
Erstattung Reisekosten 98,00
Herr Dr. Eugen von Lackum Aufwandsentschéadigung einschlieBlich
Umsatzsteuer 6.693,75
Erstattung Reisekosten 1.800,07
Herr Dr. Matthias Kollatz-Ahnen Aufwandsentschadigung 258,06
Herr Ludwig Burkardt Aufwandsentschadigung einschlieBlich
Umsatzsteuer 6.247,50
Frau Erika Jaeger Aufwandsentschadigung einschliel3lich
Umsatzsteuer 6.247,50
Herr Uwe R. Lissau Aufwandsentschadigung 5.250,00
Erstattung Reisekosten 4.750,30
Frau Sabine Usinger Aufwandsentschadigung einschlieBlich
Umsatzsteuer 6.247,50
8.5 Honorare des Abschlusspriifers schluss einbezogenen Unternehmen erbrach-
ten Dienstleistungen sind folgende Honorare
Fiir die vom Abschlusspriifer des Konzern- erfasst worden:

abschlusses an die acht in den Konzernab-

T€
Abschlusspruferleistungen 328,8
Andere Bestatigungsleistungen 0,0
Steuerberatungsleistungen 11,8
Sonstige Leistungen 0,0

Konzernanhang
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8.6 Inanspruchnahme von
Befreiungsvorschriften

Nachfolgende Tochterunternehmen haben in
Teilen von der Befreiungsvorschrift gemaf
§ 264 Abs. 3 HGB Gebrauch gemacht:

¢ Immobilien- und Baumanagement der
Berlinovo GmbH

e LPFV Finanzbeteiligungs- und
Verwaltungs GmbH

¢ Berlinovo Apartment GmbH

e Immobilien Beteiligungs- und
Vertriebsgesellschaft der Berlinovo mbH

¢ Bavaria Objekt- und Baubetreuung GmbH

Berlin, den 25. Mérz 2015

Roland J. Stauber

8.7 Anteilsbesitz

Die als Anlage II beigefiigte Anteilsbesitzliste
gibt einen Uberblick iiber die in den Konzern-
abschluss einzubeziehenden Gesellschaften
sowie weitere Beteiligungen des berlinovo-
Konzerns.

8.8 Corporate Governance Kodex

Gemaf3 § 16 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages
in der Fassung vom 12. Februar 2015 ver-
pflichtet sich berlinovo, eine Erklarung der
Geschaftsfiihrung entsprechend § 161 AktG

in Verbindung mit den Bestimmungen des
Gesellschafters Land Berlin zum Deutschen
Corporate Governance Kodex abzugeben. Die-
se Erklarung ist Bestandteil des Lageberichts.

Anke Pinther (bis 01.04.2015)



Bericht zum Berliner Corporate Governance Kodex

Bericht zum Berliner Corporate
Governance Kodex (BCGK)

Anlage zum zusammenfassenden Konzernlagebericht
und Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2014

. Zusammenwirken von Geschaftsfiih-
rung und Aufsichtsrat

Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat haben eng
und vertrauensvoll zusammengearbeitet. Alle
Unternehmensangelegenheiten und Kennt-
nisse wurden von der Geschaftsfiihrung offen-
gelegt. Die auf3erhalb der Organe stehenden
Personen wurden auf ihre Verschwiegenheit
verpflichtet.

Der Aufsichtsrat hat seine Sitzungen unter
Beteiligung der Geschaftsfiihrung abgehalten.

Die strategischen Unternehmensplanungen
wurden mit dem Aufsichtsrat abgestimmt. Die
Geschaftsfiihrung hat regelmafiig tiber den
Umsetzungsstand berichtet.

Die Geschiftsfiihrung hat alle Geschifte von
grundlegender Bedeutung dem Aufsichtsrat
zur Zustimmung vorgelegt. Neben den Rege-
lungen der Satzung bestehen eine Geschifts-
ordnung des Aufsichtsrates sowie eine
Geschaftsordnung fiir die Geschéaftsfithrung.

Die Geschiftsfiihrung ist ihrer Berichtspflicht
regelmaflig, zeitnah, umfassend und in
schriftlicher Form unter Hinzuf{igung der er-
forderlichen Dokumente nachgekommen. Der
zeitliche Vorlauf der {ibersandten Dokumente
fiir Sitzungs- und Entscheidungstermine war
ausreichend.

Soll-Ist-Vergleiche wurden vorgenommen,
Planabweichungen plausibel und nachvoll-
ziehbar dargestellt. Mafinahmen zur eventuell
erforderlichen Gegensteuerung wurden in
umsetzungsfihiger Form vorgeschlagen.

Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat sind ihren
Pflichten unter Beachtung der Regeln ord-
nungsgemafer Unternehmensfiihrung nach-
gekommen. Sie haben die Sorgfaltspflichten
eines ordentlichen und gewissenhaften
Geschaftsleiters bzw. Aufsichtsrats gewahrt.

Eine D&O-Versicherung wurde fiir die Ge-
schéiftsfiihrung mit Selbstbehalt und den Auf-
sichtsrat ohne Selbstbehalt abgeschlossen.

Il. Geschaftsfiihrung

Die Geschiftsfiihrung hat ausschliefdlich im
Interesse des Unternehmens und der Steige-
rung des nachhaltigen Unternehmenswertes
gearbeitet; das Unternehmen benachteiligen-
de Tadtigkeiten wurden nicht ausgeiibt. Die
strategische Ausrichtung des Unternehmens
wurde mit dem Aufsichtsrat abgestimmt und
fiir ihre Umsetzung wurde gesorgt. Fiir die
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
und der unternehmensinternen Richtlini-

en wurde von der Geschéftsfiihrung Sorge
getragen. Die Unternehmensgruppe verfiigt
iiber ein wirksames Risikomanagement und
Risikocontrolling. Risiken werden ordnungs-
gemafl erhoben, bewertet und berichtet.

Die Geschéaftsordnung fiir die Geschéfts-
fiihrung regelt die Zusammenarbeit in der
Geschiftsfiihrung. Dariiber hinaus wurde die
Geschaftsverteilung zwischen den Geschifts-
fiihrern geregelt. Fiir den Zeitraum 01.01.2014
bis 26.11.2014 wurde kein Vorsitzender/Spre-
cher der Geschiftsfithrung bestimmt. Seit
dem 26.11.2014 ist Roland J. Stauber Sprecher
der Geschiftsfiihrung. Die Geschadftsordnung
regelt die Zusammenarbeit mit dem Aufsichts-
rat, zustimmungsbediirftige Geschifte sowie
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die Mehrheitsverhdltnisse bei Geschaftsfiih-
rungsbeschliissen.

Die Vergiitung der Mitglieder der Geschéfts-
fiihrung wurde vom Aufsichtsrat in angemes-
sener Hohe auf der Grundlage einer Aufga-
ben- und individuellen Leistungsbeurteilung
fiir die einzelne Person unter Beachtung der
aktuellen und erwarteten wirtschaftlichen
Lage des Unternehmens und durch Branchen-
und Umfeldvergleiche festgelegt.

Die Vergiitung umfasst fixe und variable
Bestandteile. Letztere sind an konkrete Unter-
nehmensziele gebunden. Die variable Vergii-
tung erfolgt auf Basis einer Zielvereinbarung,
die in der Aufsichtsratssitzung am 03.04.2014
beschlossen, von der Geschiftsfiihrung am
04.04.2014 unterzeichnet und vom Aufsichts-
ratsvorsitzenden am 23.04.2014 gegenge-
zeichnet wurde. Die Vergiitungsbestandteile
der Geschiftsfiihrung wurden im Anhang
zum Jahresabschluss einzeln ausgewiesen.
Die Vergiitungen werden einer regelméafligen
Uberpriifung unterzogen.

I1l. Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben nach der
Satzung und der Geschiftsordnung fiir die
Geschaftsfiihrung und der Geschaftsordnung
fiir den Aufsichtsrat wahrgenommen. Er
wurde in Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung fiir das Unternehmen eingebun-
den und sah keinen erganzenden Handlungs-
bedarf. Sitzungsfrequenzen und Zeitbudgets
entsprachen den Erfordernissen des Unter-
nehmens.

Gemaf3 Gesellschaftsvertrag nimmt der Auf-
sichtsrat die Bestellung, Anstellung und Ab-
berufung der Mitglieder der Geschiftsfiihrung
vor. Der Aufsichtsrat hat keine Altershochst-
grenze fiir die Geschéftsfiihrer festgelegt, eine
Nachfolgeregelung besteht nicht.

Der Aufsichtsrat bestellte Roland J. Stauber
im Anschluss an die bisherige Bestellung fiir
weitere fiinf Jahre vom 01.09.2014 bis zum
31.08.2019 zum Geschéftsfiihrer der
berlinovo. Die maximal mégliche Bestelldau-
er wurde ausgeschopft. Am 17.12.2014 erfolgte
die Erstbestellung von Anke Pinther zur
kaufmdnnischen Geschaftsfiihrerin ab dem
01.02.2015. Die maximal mogliche Bestell-
dauer wurde nicht ausgeschopft.

Zwischen dem Aufsichtsratsvorsitzenden und
der Geschiftsfiihrung hat ein regelmafiiger
Kontakt stattgefunden; in regelméafligen
Terminen hat die Geschéaftsfiihrung den
Aufsichtsratsvorsitzenden im Geschaftsjahr
2014 iiber die Geschaftsentwicklung und
wichtige Einzelthemen unterrichtet. Es haben
vier turnusmaflige Aufsichtsratssitzungen
(am 03.04.2014, 09.07.2014, 24.09.2014 und
17.12.2014) sowie eine auflerordentliche Auf-
sichtsratssitzung am 26.11.2014 stattgefunden.

Die maximale Zahl von zehn Aufsichts-
ratsmandaten gemaf § 100 AktG hat kein
Aufsichtsratsmitglied {iberschritten. Die
Aufsichtsratsmitglieder haben keine Organ-
funktionen oder Beratungsaufgaben bei
Wetthewerbern ausgeiibt.



Eine Vergiitung der Aufsichtsratsmitglieder
kann gemaf3 Gesellschaftsvertrag nur durch
Beschluss der Gesellschafterversammlung
gewdhrt werden. Die Gesamtvergiitungen
ergeben sich aus dem Anhang zum Jahresab-
schluss. Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten
angemessenen Ersatz ihrer Aufwendungen.
Sonderleistungen wurden nicht gezahlt.

Der Aufsichtsrat hat die zwischen ihm und
der Geschiftsfiihrung beabsichtigte jahrliche
Zielvereinbarung dem Gesellschafter zur
Beurteilung vorgelegt.

Kein Aufsichtsratsmitglied hat an weniger als
der Halfte der Aufsichtsratssitzungen teil-
genommen.

In den fiinf Sitzungen des Aufsichtsrats wur-
den 36 Beschluss- und 26 Informationsvor-
lagen sowie der jeweilige miindliche Bericht
der Geschiftsfiihrung zu aktuellen Themen
behandelt.

IV. Interessenkonflikte

Die Mitglieder der Geschiftsfithrung haben
die Regeln des Wetthewerbsverbotes beach-
tet. Sie haben weder Vorteile gefordert noch
angenommen oder solche Vorteile Dritten
ungerechtfertigt gewadhrt. Der Geschiftsfiih-
rung ist kein Fall der Vorteilsannahme oder
-gewdhrung bei den Beschiftigten des Unter-
nehmens bekannt geworden.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und der Ge-
schiftsfiihrung haben die Unternehmensinte-
ressen gewahrt und bei ihren Entscheidungen
keine personlichen Interessen verfolgt.

Die Mitglieder der Geschiftsfithrung haben
Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat gegen-
iiber unverziiglich offenzulegen. Interessen-
konflikte sind nicht entstanden.

Jedes Aufsichtsratsmitglied hat Interessen-
konflikte, insbesondere solche, die aufgrund
einer Beratung oder Organfunktion bei Kun-
den, Lieferanten, Kreditgebern oder sonstigen
Geschaftspartnern entstehen kdnnen, dem
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Aufsichtsrat gegeniiber offenzulegen. Interes-
senkonflikte sind nicht entstanden.

Geschifte mit dem Unternehmen durch
Mitglieder der Geschiftsfiihrung oder ihnen
nahestehende Personen oder ihnen per-
sonlich nahestehende Unternehmen lagen
nicht vor und sind daher dem Aufsichtsrat
nicht zur Zustimmung vorgelegt worden. Der
Aufsichtsrat hat von der Ausnahmeregelung
fiir Geschifte mit dem Unternehmen keinen
Gebrauch gemacht. Dem Aufsichtsrat wurden
keine Berater-, Dienstleistungs- und Werkver-
trage oder sonstige Vertrdge von Aufsichts-
ratsmitgliedern mit dem Unternehmen zur
Zustimmung vorgelegt.

Kein Geschéftsfiihrer hat Nebentadtigkeiten
ausgeiibt.

Mitgliedern der Geschiftsfithrung und
Mitgliedern des Aufsichtsrates bzw. Angehd-
rigen dieser Organmitglieder wurden keine
Darlehen gewdhrt.

V. Transparenz

Tatsachen im Tatigkeitsbereich des Unterneh-
mens, die nicht unwesentliche Auswirkungen
auf die Vermogens- und Finanzlage bzw. auf
den allgemeinen Geschéftsverlauf hatten,
wurden dem Aufsichtsrat unverziiglich zur
Kenntnis gegeben. Unternehmensinforma-
tionen (u. a. der Geschiftsbericht) wurden
sowohl im Rahmen der laufenden Offentlich-
keitsarbeit als auch auf der Homepage des
Unternehmens verdéffentlicht.
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VI. Rechnungslegung

Der Jahresabschluss und die Zwischenberich-
te wurden entsprechend den anerkannten
deutschen Rechnungslegungsgrundsétzen
aufgestellt. berlinovo unterrichtet den
Gesellschafter mittels eines vierteljahrlichen
Zwischenberichtes iiber die wirtschaftliche
Lage (im Rahmen der Berichterstattung an
den Aufsichtsrat). Der Jahresabschluss und
die Zwischenberichte wurden innerhalb der
vorgesehenen Fristen dem Aufsichtsrat und
dem Gesellschafter vorgelegt. Die Zwischen-
berichte zur wirtschaftlichen Lage wurden
vom Aufsichtsrat mit der Geschaftsfithrung
erortert. Die Bewertungsmethoden sind erldau-
tert und begriindet. Der Priifungsbericht zum
Jahresabschluss fiihrt die Beteiligungsunter-
nehmen auf.

VII. Abschlusspriifung

Der Aufsichtsrat hat vom Abschlusspriifer die
Erklarung erhalten, dass keine beruflichen,
finanziellen oder sonstigen Beziehungen
zwischen ihm, seinen Organen und Priifungs-
leitern einerseits und dem Unternehmen

und seinen Organmitgliedern andererseits
bestanden. An der Unabhangigkeit des Prii-

fers, seiner Organe und der Priifungsleiter
bestanden keine Zweifel. Der Abschlusspriifer
ist aufgefordert worden, den Aufsichtsrats-
vorsitzenden bei Vorliegen méglicher Befan-
genheitsgriinde unverziiglich zu unterrichten;
der Abschlusspriifer hat keine Befangenheits-
griinde vorgetragen.

Der Aufsichtsrat hat dem Abschlusspriifer den
Priifungsauftrag erteilt und mit ihm die Hono-
rarvereinbarung getroffen.

Der Abschlusspriifer fiir das Geschéftsjahr
2014 hat den Aufsichtsrat iiber keine wesent-
lichen Feststellungen und Vorkommnisse
unterrichtet.

Dem Abschlusspriifer sind im Rahmen

der gesetzlichen Jahresabschlusspriifung
keine Tatsachen bekannt geworden, die eine
Unrichtigkeit dieser abgegebenen Erkldarung
zum Berliner Corporate Governance Kodex
ergeben.

Der Abschlusspriifer wird an der Beratung
des Aufsichtsrates teilnehmen und wird
iiber wesentliche Ergebnisse seiner Priifung
berichten.
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ZU kl.l nft braucht

schon heute soziale
Verantwortung.

Wir engagieren uns konseguent
fur die Menschen

- ooz BErIN,
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