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lachen, dekorieren, feiern, reden, schlafen, lesen,
einladen, faulenzen, telefonieren, umraumen,
tanzen, weinen, heimkommen, baden, spielen,
liften, entspannen, ausgehen, musizieren, kochen,
schreiben, traumen, erholen, backen, licben, basteln,

fernsehen, wohlfiihlen, malen, trinken, niahen...

Geschdftsbericht 2010






HAMBURG-RAHLSTEDTER
BAUGENOSSENSCHAFT EG

Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

Geschdftsbericht
und Jahresabschluss 2010

—_—

Gegrindet am 18. Marz 1947
In das Genossenschaftsregister eingetragen am 13. Februar 1948






Wir trauern

um unsere verstorbenen Mitglieder:

Erika Bartolatus
Elke Buschmann
Emil Domnick
Hans Martin Eils
Inge Gallenbeck
Fritz Goedke
Hildegard Graeber
Brigitte Homel
Gabriele Hauto
Klaus Hinrichsen
Harald Kaminski

Claus-Peter Lehmann
Zbigniew Pfitzner
Lothar Roslawski
Christine Schneider
Elisabeth Schuldt
Elsa Strehlau
Jurgen von Appen
Hildegard Wagner
Siegfried Weiner
Gerhard Wolff
Elisabeth Zander

Wir werden ihrer in Treue
und Dankbarkeit gedenken!




Verwaltungsorgane

Vorstand

Hans-Jurgen Teudt, Geschaftsfuhrer, hauptamtlich
Peter Kessler, nebenamtlich

Aufsichtsrat

Uwe Bramfeld, Vorsitzender

Dieter Mecklenburg, stellv. Vorsitzender

Bastian Schneekloth, SchriftfUhrer

Hans-Dieter Jurs, stellv. SchriftfUhrer bis 09.06.2010
Ekkehard WysockKi, stellv. SchriftfUhrer ab 09.06.2010
Angelika Bauschke

Maja KreBin ab 09.06.2010

Ausschusse des Aufsichtsrates

Bauausschuss: Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki

Prafungsausschuss: Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki

Wohnungsausschuss: Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki



Mitglieder der Vertreterversammlung

Wahlbezirk

Vertreter

1

2

Gustavy Neumann

Rudolf Zeih
Doérte Vonderheiden
Volker Landsberger

Hans-Rolf Flebbe
Ute Frese
Jan Hartmann

Angelika Pahl
Ingeborg Braun
Herbert Libke
Juliane Pieper
Manfred Regener
Heinrich Diwel
Siegfried Zenker
Winfried Jacobs

Patricia Fendrich
Susanne Langhagel
Uwe Karstens

Nico Schréder
Gerrit Onken

Charlotte Fritzsche
Jurgen Oft
Torsten Fischer
Marcus Holzke
Fritz M&ring

Hans Hoffmann

Gunther Zoeftig
Uwe Thomsen
Gertfrud Braun
Ludwig Bastian
Helmut Abel
Harald Goossen
Diefer Heuckeroth
Angela Freyer
Peter Heck

Astrid Klupsch
Evamarie Rake
Gerhard Tessmer
Wilfried Wagener

Jurgen Weidt
Irmgard Rasche
Hans-Werner Banz
Christiane Lorenz
Andreas Suder
Olaf Bisanz

Uwe Rohde

22119 Hamburg

22159 Hamburg
22049 Hamburg
22159 Hamburg

21077 Hamburg
21077 Hamburg
21077 Hamburg

22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg
22145 Hamburg

22765 Hamburg
22765 Hamburg
22765 Hamburg
22765 Hamburg
22765 Hamburg

22143 Hamburg
22143 Hamburg
22147 Hamburg
22147 Hamburg
22143 Hamburg
22143 Hamburg

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
21509 Glinde

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
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Wahlbezirk Vertreter

9 Michael Peitz 22149 Hamburg
Detflev Wauer 22149 Hamburg
Horst Opitz 22149 Hamburg
Marina Laipple 22149 Hamburg
Klaus Triebs 22143 Hamburg

10 Andreas Bornholt 22523 Hamburg
Christian Horn 22523 Hamburg

n Rainer Marin 21029 Hamburg
Birte Bars 21035 Hamburg
Diethelm Tuchel 21035 Hamburg

12 Werner Drahn 22359 Hamburg
Uwe Heidorn 22359 Hamburg
Erhard Hofler 22359 Hamburg
Jorg Beck 22399 Hamburg
Stefan Lohmann 22399 Hamburg

13 Dr. Kirsten Lafrentz 22143 Hamburg
lIka Beck 22393 Hamburg
Erhard Pohlmann 22149 Hamburg
Anne Schooff 22143 Hamburg
Jan-Hendrik Ehlers 22149 Hamburg
Jens-Rainer Kolbow 22149 Hamburg
Beate Hofling 22147 Hamburg
Michael Eggers 22149 Hamburg
Kurt Himer 22149 Hamburg
Helmut Schmidf 22159 Hamburg
Ole Thorben Buschhiter 22143 Hamburg
Marga Busch 22045 Hamburg
Johannes Johannisson 22147 Hamburg
Hans-Jurgen Peterson 22149 Hamburg
Rolf Wagener 29584 Himbergen
Bruno Schmalfeldt 22143 Hamburg
Friedrich Gottschalk 22145 Hamburg
Uwe Kruschinski 22145 Hamburg
Helmut Geffert 22143 Hamburg
Heinz Frihling 22175 Hamburg
Reinhold Frohns 22113 Oststeinbek
Kurt Reinken 22765 Hamburg
Holger Schattling 22147 Hamburg
Torsten Koch 22391 Hamburg
Dieter Dittrich 23919 Niendorf
Jorg Schuppli 22453 Hamburg
Joachim Falke 21035 Hamburg
Rene Kettlitz 22885 Barsbuttel



Lagebericht

1. Geschdaft und Rahmenbedingungen

Die Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG wurde im Jahr 1947 gegruindet. Die
Genossenschaft verfugt Ende 2010 Uber 2.233 eigene Wohnungen, 21 Laden sowie
1.129 Garagen und Stellpl&dfze mit Wohn- und Nutzfl&chen von insgesamt 154.511 m2.

Im Vordergrund unserer Tatigkeit steht weiterhin die Entwicklung der vorhandenen Bau-
substanz durch Modernisierung insbesondere im Hinblick auf Energieeinsparung durch
Warmeddmm-MaBnahmen.

Im Geschdaftsjahr 2010 haben wir einen Jahrestberschuss in Hohe von rd. € 1.999.289
gegenuber € 1.485.711 im Vorjahr erwirtschaftet. Damit kann sowohl die Auszahlung einer
4 %igen Dividende als auch die weitere Starkung des Eigenkapitals sichergestellt werden.

Die modernisierungsbedingte Fluktuationsquote ist von 8,69 % auf 7,79 % gegenlber 2009
gesunken. Die GeschdftsfUhrung schdfzt die Entwicklung positiv ein und rechnet damit,
dass die Fluktuationsquote weiter unter 8,00 % liegen wird. Dauerhafte Leerstinde waren
nicht zu verzeichnen und sind nicht zu erwarten.

2. Ertragslage

Der JahrestUberschuss in Hohe von rd. € 1.999.289 liegt um € 513.578 Uber dem Ergebnis
des Vorjahres. Die Ver&dnderungen sind insbesondere darauf zurlckzufUhren, dass eine
gréBere MaBnahme in der VE 16 aktiviert und durch KfW-Mittel finanziert wurde und somit
zZu geringeren Instandhaltungskosten in der G+V fuhrten, sowie hohere Einnahmen aus
der Hausbewirtschaftung. Der Jahrestberschuss ermdéglicht bei einer Dividende von
wiederum 4 % die Starkung des Eigenkapitals um rd. € 1.788.323,18.

FUr die ndchsten Jahre ist bei weiterhin ausreichenden Jahrestberschissen mit weiter
ansteigenden Instandhaltungsaufwendungen zu rechnen.

3. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschdftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartiber hinaus gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als ange-
messen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditat geschopft wird, so dass aus-
reichende Eigenmittel zur Verfugung stehen fur die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes und ggf. fur Neuinvestitionen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
unserer Genossenschaft beeintréchtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro Wdhrung, so dass sich
Wahrungstrisiken nicht ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.



Besondere Finanzierungsinstrumente (Swaps, Caps) sind nicht zu verzeichnen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen. Somit ist zumindest
mittelfristig das Zinsénderungstisiko eng begrenzt. Fur das Geschdaftsjahr 2009 waren in
groBerem Umfang auslaufende Zinsfestschreibungen neu vereinbart worden. Im Rohmen
unseres Risikomanagements hatten wir bereits angepasste Zinsvereinbarungen zu einem
Zins zwischen 4,65 % und 4,90 % vereinbart und hierbei zusétzlich eine Zusammenfassung
der Finanzierungen vorgenommen, um dber zusdtzliche Beleihungsfreirdume fur kinftige
Investitionen zu verfugen und eine Optimierung der Grundbucher zu erhalten.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien, ist aus heutiger Sicht
eine Gefdhrdung der finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft nicht zu beftrch-
fen, zumal wir auch Forwarddarlehen in Anspruch genommen haben. Auf Dauer aber
kénnen wir nicht davon ausgehen, dass sich die Finanzierungsmoglichkeiten und die
Finanzkonditionen fUr unsere Genossenschaft nicht ungunstig entwickeln kédnnten. Den
Finanzierungsbereich werden wir deshalb noch stérker als Schwerpunkt in unser Risiko-
management integrieren, um rechtzeitig LiquiditGtsengpdssen und Zinsrisiken vorbeugen
zu koénnen.

Der Finanzmittelbestand unserer Genossenschaft hat sich wie folgt entwickelt:

laufendes Jahr Vorjahr Verdnderung

T€ T€ €

Cashflow nach DVFA/SG* 4.358,7 3.7278 630,90
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit 4.391,3 3.892,2 499,10
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit nach Tilgung 25726 1.193,2 1.379,40
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.569,0 -3.590,5 1.021,50
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.887,9 13822 505,70
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 1.891,5 -1.015,1 2.906,60
Finanzmittelbestand am Ende des Geschdftsjahres 29894 1.097,9 1.891,50

ErlGuterung

* DVFA Deutsche Vereinigung flr Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbachgesellschaft fur Betfriebs-
wirfschaff e.V.

Aus dieser Ubersicht ergibt sich ein Cashflow aus laufender Geschdaftstétigkeit in Hohe von
T€ 4391 gegenuber T€ 3.892 im Vorjahr, der jeweils fur die planmdaBige Tilgung und die
Auszahlung der Dividende voll ausreichte.

Im Jahre 2010 istin unserer Wohnanlage VE 16 Liseistieg eine umfassende Modernisierung
mit einem Wdarmeverbundsystem und Dacharbeiten fur rund T€ 2.300 durchgefuhrt
worden, wovon Uber die KfW T€ 1.600 refinanziert wurden.



4. Vermbgenslage

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf Vermdgens- und Kapitalstruktur
unseres Unfernehmens aus

31.12.2010 31.12.2009
T€ % T€ %
AKTIVA
Anlagevermégen (einschl.
Geldbeschaffungskosten) 103.276,9 94,21 103.026,4 95,93
Umlaufvermodgen 6.346,6 5,79 4.365,6 4,07
109.623,5 100,00 107.392,0 100,00
PASSIVA
Eigenkapital 26.358,7 24,05 24.481,0 22,80
langfristige Fremdmittel
Pensionsrickstellung 219,2 0,20 178,1 0,17
Verbindlichkeiten 78.982,5 72,05 78.791,7 73,36
kurzfristige Fremdmittel 4.0063,1 3,70 3.041,2 3,67
109.623,5 100,00 107.392,0 100,00

Das Anlagevermdgen nahm um rd. T€ 250 auf T€ 103.276 zu und befragt 94,21 % der
Bilanzsumme von T€ 109.623 . Es ist vollstandig durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital
finanziert.

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu be-
zeichnen.

5. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdéftsjahres einge-
freten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

6. Risikobericht

Unser Risikomnanagementsystem basiert vorrangig auf dem Controlling und unterjahriger
interner Berichterstatfung. AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie insbe-
sondere die Entwicklung des Wohnungsmarkfes und des Kapitalmarktes in die Betrach-
tung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Verdnderungen so rechtzei-
tig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflisse auf
die Unternehmensentwicklung abgewendet werden konnen. Insbesondere werden alle
Indikatoren regelmaBig beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Miet-
minderungen fUhren kénnten. Die Ausfallrisiken werden als sehr gering eingeschdtzt. Die
Forderungsausfdlle im Geschdaftsjahr 2011 sind leicht um 0,20 %-Punkte auf 0,28% der
Mieterldse angestiegen.



7. Prognosebericht

Im Rahmen von Gesetz und Satzung werden Mieterhdhungsspielrdume genutzt, um die
Ertragslage und damit die Zukunftsfahigkeit unserer Genossenschaft weiter zu starken.
AuUf Grund der erhdhten Aufwendungen fur ModernisierungsmaBnahmen in unseren
Wohnanlagen wird unsere Genossenschaft auch in Zukunft weiter interessante Angebote
fur Wohnungsinteressenten bereithalten. Nach unseren Planungen fur die Jahre 2011 und
2012 wird die Bestandsmodernisierung umfangreich fortgefthrt, was die dauerhafte Ver-
mietbarkeit unserer Wohnungen nachhaltig férdert. Zudem erwarten wir positive Impulse
fur die wirtschaftliche Entwicklung im GroBraum Hamburg. Die Entwicklung der Ver-
mogens-, Finanz- und Erfragslage wird entsprechend solide mit Jahrestberschissen
fortgefUhrt werden kénnen, die neben der planmdaBigen Tilgung von Fremdmitteln weite-
re Investitionen und die Stérkung des Eigenkapitals erwarten lassen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die wirtschaftliche Situation unserer Genossen-
schaft die Soliditat und Kontinuitét der GeschdaftsfUhrung Uber Jahrzehnte widerspiegelt.
Diese Geschdaftspolitik wird auch kinftig forfgesetzt werden.

Hamburg, den 31. Marz 2011

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)

Teudt Kessler



Bericht des Aufsichtsrates flr das Geschdéftsjahr 2010

Der Aufsichisrat hat seine Aufgaben der Uberwachung und Kontrolle des Vorstandes der
Genossenschaftin 5 gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand erfullt. Dane-
ben fanden zwei weitere inferne Sitzungen des Aufsichtsrates statt.

In den gemeinsamen Sitzungen wurden vom Vorstand wiederum MaBnahmen der
Geschdaftsfuhrung dargestellt, die vom Aufsichtsrat hinterfragt und bewertet wurden. Das
Geschdftsjahr war nicht durch herausragende Ereignisse geprdgt. Der Aufsichtsrat hat die
Planungen fur das Bauvorhaben Julius-Campe-Weg und die Planungsvorbereitungen fur
das Bauvorhaben Am Sooren im Rahmen seiner Sitzungen begleitet.

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war, wie in den vergangenen Jahren, vertrauens-
voll und von gegenseitigem Respekt gepragt.

Durch Beschluss des Aufsichtsrates wurde der Vertrag fur das ehrenamtliche Vorstands-
mitglied um weitere 4 Jahre verldngert.

Ein regeimdaBiger Berichtspunkt der Sitzungen war auch im vergangenen Jahr die Tatig-
keit des Vereins zur Férderung der Gemeinschaft, der im Wesentlichen durch Zuschusse
der Genossenschaft getragen wird. Dabei wurden die wesentlichen Akfivitdten des Vereins
und seine Entwicklung dargestelit.

Der Aufsichfsrat nahm gemeinsam mit dem Vorstand an der Fortbildungsveranstaltung
des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen und der Verbandstagung in
LUbeck teil.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrates hat in wiederum 4 Sitzungen Einzelfélle der
Geschdftsfuhrung gepruft; dabei haben sich Beanstandungen nicht ergeben.

An zwei Tagen wurden gemeinsam mit dem Vorstand Mitgliederehrungen fur 50-jahrige
Zugehorigkeit zur Genossenschaft durchgefuhrt.

Auch 2010 hatten Vorstand und Mitarbeiter Erhebliches zu leisten. Der Dank des Aufsichfs-
rates gilt daher dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im
letzten Jahr geleistete Arbeit und dem Engagement flr unser Unternehmen.

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest,

dass der Vorstand die Geschdfte der Genossenschaft ordnungsgemaB gefuhrt
hat und empfiehlt der Vertreterversammlung,

- den Geschdaftsbericht des Vorstandes anzunehmen,
- den Jahresabschluss 2010 in der vorgelegten Fassung zu genehmigen,

- dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes fur das Jahr 2010
zuzustimmen,

- dem Vorstand fur das Geschdaftsjahr 2010 Entlastung zu erteilen.

Hamburg, den 31. Marz 2011
Der Aufsichfsrat:

gez: Uwe Bramfeld,
Vorsitzender



Aktivseite Bilanz zum

Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstdande

Entgeltliche erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechfe und dhnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten ----------- 31.453,00 14.920,00

Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten ----- - 100.095.731,51 100.147.145,40

Grundstlicke und grundstickgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten -------- 1.882.243,98 1.925.858,68

Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte ohne Bauten ------vommomomooee 528.221,67 816.434,77

Technische Anlagen und Maschinen ---------.--.- 2.514,00 3.341,00

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdftsausstattung ------- - oo 152.606,00 106.887,00

Anlagen Im BAU —- oo e 584.197,27 0,00

Bauvorbereitungskosten ------ - 0,00 103.245.514,43 11.766,00

Anlagevermdégen insgesamt ---................ 103.276.967,43  103.026.352,85

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke

und andere Vorréate

Unfertige Leistungen -------ooomomomoe 2.804.474,64 2.712.994,44

Forderungen und sonstige

Vermégensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung ---------------coocoo o 42.788,74 65.729,67

Forderungen aus Betreuungstatigkeit ---------------- 5.509,14 3.592,32

Sonstige Vermdgensgegenstinde ----------------- 491.998,77 540.296,65 473.107,56

Flissige Mittel

Kassenbestand und

Guthaben bei Kreditinstituten -0 2.989.423,61 1.097.945,24

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten ------------- 12.374,00 12.294,17

Bilanzsumme - 109.623.536,33 107.392.016,25



31. Dezember 2010

Eigenkapital
Geschdftsguthaben

der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder --------
der verbleibenden Mitglieder -------
aus gekundigten Geschdftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Ricklage --------------—-

davon aus Jahrestberschuss
Geschdftsjahr eingestellt

Andere Ergebnisricklagen -----------

davon aus Jahrestberschuss
Geschdftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn / Bilanzverlust

Jahrestberschuss ----------c-ccoocomeoe
Einstellungen in Ergebnisrucklagen
Eigenkapital insgesamt - ...

Geschdftsjahr
€

113.100,00
5.352.300,00
11.850,00

17.250,00 €

2.463.600,00

200.000,00 €

.......................... 18.206.874,72

1.588.323,18 €

1.999.289,18
1.788.323,18

I HARABAU I

Passivseite

Vorjahr
€ €

112.650,00
5.274.900,00

5.477.250,00 3.450,00

(5.700,00)

2.263.600,00

(148.600,00)

20.670.474,72 16.618.551,54

(1129.277,18)

1.485.711,18

210.966,00 1.277.877,18

Rlckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen - - - oo 219.175,00
SteuerrickstellUNgen —----vmem e ©.100,00
Sonstige RUckstellungen -« ----ooooooo 95.870,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeifen gegentiber Kreditinstituten --------------- 76.831.924,39

Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern -----

Erhaltene Anzahlungen -----------—-.-
Verbindlichkeiten aus Vermietung --
Verbindlichkeiten aus Lieferungen u
Sonstige Verbindlichkeiten -----------
davon aus Steuern

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

Rechnungsabgrenzungsposten -----

Bilanzsumme ----------- oo

2.153.741,23
3.236.457,53

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr 11.346,47
nd Leistungen ------- 640.493,93
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr 25.667,26
85,62 €
1.150,08 €

26.358.690,72

82.899.630,81

24.480.985,54

178.125,00
30.994,00

324.145,00 97.980,00

76.573.017,58
2.218.699,05
3.166.647,68
11.800,36
533.226,51
54.895,42
(6.516,31)
(9.018,20)

41.069,80 36.645,11

109.623.536,33

107.392.016,25



Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2010

Geschdftsjahr

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaffung -------------- -~
b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen u. Leistungen

Verénderungen des Bestandes
an unferfigen Leistungen ------------oooooo

Andere aktfivierte Eigenleistungen -

Sonstige betriebliche Ertréige ---------------oooooo e

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -----------

RONErgebNis - - -« oo

Personalaufwand
a) Léhne und Gehditer «-----ocooooooi

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Alfersversorgung und Unterstltzung --------------

davon fur Altersversorgung ---------- 28.522,07 €
Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegenstdnde
des Anlagevermodgens und Sachanlagen ----------

Sonstige betriebliche Aufwendungen -----------—---
Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrége ----------------

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -----------------

Ergebnis der gewodhnlichen Geschdaftstatigkeit -- - -

AuBerordentliche Aufwendungen -------------....
AuBerordentliches Ergebnis -----------oooooooaooos

Steuern vom Einkommen und Erfrag -----------——-—-
SoNstige STeUEIMN - -- - nommome e

Jahrestberschuss - -« «-c-oomoaooios
Enfnahme aus Ergebnisricklagen ------------—--

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen

BilaNZgeWinn - - -«

€

13.807.809,91

275,00
189,04

762.036,23

194.748,94

Vorjahr
€ €
13.752.046,04
275,00
13.808.273,95 0,00
91.480,20 -182.357,59
131.029,19 27.206,36
110.348,27 153.670,48
4131.771,77 4.526.492,56
10.009.359,84 9.224.347,73
739.433,88
956.785,17 175.383,23
(30.275,02)
2.318.416,03 2.230.409,93
566.497,61 516.854,26
11.926,97 27.263,55
3.640.521,80 3.589.284,21
2.539.066,20 2.000.245,77
23.196,00 0,00
-23.196,00 0,00
16.950,89 39.968,43
499.630,13 474.566,16

1.999.289,18
0,00

1.788.323,18

1.485.711,18
0,00

1.277.877,18

210.966,00

207.834,00



Jahresabschluss zum 31.12.2010

3. Anhang

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde nach den Vorschriffen des deutschen Handels-
gesetfzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschidgigen geseizlichen Regelungen
fur Genossenschaften und die Safzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber
Formbl&tter fUr die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgeststellt.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BiIMoG) waren im Jahr 2010
erstmals verbindlich vollumfanglich anzuwenden. Eine Anpassung von Vorjahresbetrdgen
in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nichtf, so dass die folgen-
den Posten nicht vergleichbar sind:

Rickstellung fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen wegen Anderung
der Bewertungsmethoden nach BilMoG

AuBer den durch das BilMoG vorgeschriebenen Anderungen wurden keine Anderungen
von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden vorgenommen.

Bei Vermdgensgegenstédnden und Schulden, die nach dem BilMoG abzuzinsen sind,
wurde - soweit der Zugang im Geschdaftsjahr 2011 erfolgte - von der Bruttomethode
Gebrauch gemacht.

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde (Software) wurden nur insoweit - um planmaBige
Abschreibungen (3 Jahre) geminderte - Anschaffungungskosten aktiviert, als sie entgelf-
lich erworben wurden.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berlcksichtigung planmdaBiger linearer Abschrei-
bungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Architektenleistungen und
Verwaltungskosten wurden in Hohe von T€ 131 in die Herstellungskosten des Jahres 2010
einbezogen, Zuschusse wurden abgesetzt und Fremdkapitalzinsen wurden nicht angesetzt.

Die Bemessungen der Abschreibungen bei Bauten beruhen auf Nutzungsdauern von:

80 Jahren bei Wohngebduden auf eigenem Grund und Boden
50 Jahren bei in den Wohnbauten enthaltene sonstige Geb&ude
50Jahren bei eigenem BUrogebdude

40 Jahren bei Geschdfts- und anderen Bauten

10Jahren bei AuBenanlagen

Bei Wohngebduden auf Erbbaugrundstlicken wird hochstens Uber die jeweilige Laufzeit
des Erbbaurechtes abgeschrieben.

Die Nutzungsdauer fur technische Anlagen und Maschinen (Waschmaschinen) ist je nach
Zugangsjahr auf 5 bis 10 Jahre festgelegt.



Bewegliche geringwertige Vermodgensgegenstéinde mit Anschaffungskosten bis zu
€ 410,00 netto werden im Jahr des Zuganges voll abgeschrieben und im Anlagengitter
als Abgang gezeigt.

Gegenstdnde der Betriebs- und Geschdftsausstattung werden linear auf 3 bis 14 Jahre ab-
geschrieben.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Zu den Forderungen aus Vermietung wurden Wertberichtigungen fur alle erkennbaren
Risiken gebildet.

In den sonstigen Vermdgensgegensténden wurde die Ruckdeckungsversicherung fur
Pensionsverpflichtung mit dem Akfivwert in Hohe von € 66.475,00 und die langfristige
Forderung gegenuber der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt mit dem Barwert
in Hohe von € 342.112,80 angesetzt.

Die Hohe der Ruckstellung fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet. FUr die Anwartschaft wurde ein
Teilwert ermittelt. Dabei wurde erstmals zur Ermiftlung des Erfullungsbetrages eine
Rentensteigerung mit 1,5% sowie der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte
durchschnittliche Markitzins der vergangenen 7 Jahre fUr eine Laufzeit von 15 Jahren in
Hohe von 5,25% zum 01.01.2010 bzw. von 5,15% zum 31.12.2011 zugrunde gelegt.

Die sonstigen RUcksfellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninftiger kaufmdnnischer Beurteilung
in Hohe des kunftigen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfullungsbetrag angesetzt.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.



2. Erlduterungen zur Bilanz
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Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:

Immaterielle
Vermdégensgegenstdnde

Entgeltliche erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten
und Werten

Sachanlagen
Grundsticke und grund-
sticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten
Grundsticke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen
Bauten

Grundstlcke und grund-
stlcksgleiche Rechte
ohne Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschdftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anlagevermdgen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugénge Abgdnge Umbu- Abschreibung Buchwert Abschrei-
Herstellungs- des Geschdftsjahres chungen (kumulierte) am bungen im
kosten (+/-) 31.12.2010 Geschdaftsjahr

2 € € € € € 3

93.486,27 36.117,69 8.648,65 0,00 89.502,31 31.453,00 19.584,69
138.017.645,57 2.152.887,08 0,00 0,00 40.074.801,14 100.095.731,51 2.204.300,97
2.358.922,61 5.591,75 0,00 0,00 482.270,38 1.882.243,98 49.206,45
816.434,77 0,00 0,00 -288.213,10 0,00 528.221,67 0,00
106.464,11 0,00 0,00 0,00 103.950,11 2.514,00 827,00
355.691,41 95.890,92 55.944,83 0,00 243.031,50 152.606,00 44.496,92
0,00 221.206,17 0,00 362.991,10 0,00 584.197,27 0,00

11.766,00 63.012,00 0,00 -74.778,00 0,00 0,00 0,00
141.666.924/47  2.538.587,92 55.044,83 0,00 40.904.053,13  103.245.514,43 2.298.831,34
141.760.410,74 2.574.705,61 64.593,48 0,00 40.993.555,44 103.276.967,43 2.318.416,03
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Bei einzelnen Wohnanlagen wurden planmdaBig Wohnungseinzelmodernisierungs- und
insbesondere EnergieeinsparmaBnahmen durchgeflhrt. Die daraus resultierenden Her-
stellungskosten in Hohe von € 2.417.385,89 wurden unter dem Posten Grundstlicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten aktiviert. Des Weiteren wurden die ange-
fallenen eigenen Verwaltungsleistungen in Hohe von € 131.029,19 unter diesem Posten
aktiviert. Davon abgesetzt wurden Zuschusse in Hohe von € 395.528,00.

Das Grundstuck Julius-Campe-Weg 36 wurde in die Bebauung aufgenommen. Entspre-
chend wurden die Anschaffungskosten des Grundstlckes in Hohe von € 288.213,10 und
die Bauvorbereitungskosten in Hohe von € 74.778,00 auf die Position Anlagen im Bau
umgebucht. AuBerdem wurden weitere Baukosten in Hohe von € 221.206,17 akfiviert.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten aus-
schlieBlich noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

In dem Posten sonstige Vermdgensgegensténde sind zwei Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von € 408.587,80 (Vorjahr € 59.397,00) enthalten.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten keine Posten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Das Geschdaftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2010 5.391.000,00 €
Zugdnge 203.100,00 €
Abgdnge

ausgeschiedene Mitglieder  112.650,00 €

gekundigte Anteile 3.450,00 €

Tod in friheren Jahren 750,00 € 116.850,00 €
Stand 31.12.2010 5.477.250,00 €

Aus der Neubewerfung der Pensionsrlckstellung zum 01.01.2010 ergab sich ein
Zufuhrungsbedarf von T€ 23, der zu Lasten des auBerordentlichen Aufwandes in einer
Summe zugefuhrt wurde.
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Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich
auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben (die erforderlichen Vorjahreszahlen sind in Klammern
vermerkt):

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert  Siche-
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre rungsart*
E € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber (76.573.017,58)  (5.096.435,29) (8.153.304,31)  (63.32327798)  (76.573.01758)  GPR
Kreditinstituten 76.831.924,39 1.634.409,82 7.504.2271 67.693.287,46 76.828.789,86  GPR
Verbindlichkeiten gegeniber (2.218.699,05) (64.935,35) (165.185,47) (1.988.578,23) (2.208.569,21)  GPR
anderen Kreditgebern 2.153.741,23 24.325,36 100.066,81 2.029.349,06 2.146.741,12 GPR
(3.166.647,68)  (3.166.647,68) (0,00) (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 3.236.457,53 3.236.457,53 0,00 0,00 0,00
(11.800,36) (11.800,36) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermiefung 11.346,47 11.346,47 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen (533.226,51) (405.582,68) (127643,83) (0,00) (0,00)
und Leistungen 640.493,93 563.722,99 76.770,94 0,00 0,00
(54.895,42) (54.895,42) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 25.667,26 25.667,26 0,00 0,00 0,00

(82.558.286,60)  (8.800.296,78) (8446133,61)  (65.311856,21)  (78.781.586,79)
Gesamtbetrag 82.899.630,81 549592043 7681.064,86 6972263652 7897553098

*)GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr - nicht.



3. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Die Umsatzerldse enthalten neben den Mietertrdgen T€ 2.741 abgerechnete Nebenkosten
und T€ 947 Aufwendungszuschisse von der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstailt.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten Architektenleistungen und Verwal-
tungskosten fur die Wohnungseinzelmodernisierungs- und EnergiesparmaBnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertréige enthalten T€ 23, die einem anderen Geschdaftsjahr
zuzuordnen sind

Auflésung von Ruckstellungen T€ 4
Erstattungen fUr Vorjahre T€18
Eingang auf abgeschriebene Forderungen T€ 1

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung enthalten auch T€ 1.665 Instandhal-
fungsaufwendungen.

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fUr Altersversorgung
wurden, soweit sie die ZufUhrung zu Pensionsrickstellung betreffen, abweichend zum
Vorjahr um den nach BilMoG unter den Zinsen und dhnliche Aufwendungen auszu-
weisenden Zinsanteil gekurzt und sind insoweit nicht vergleichbar.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten T€ 49 aus der Abzinsung von Zu-
schussen der Hamburgischen Wohnungsbaukreditanstalt fur EnergiesparmaBnahmen
und T€ 11 fur die Pensionsruckstellung.

Das auBerordentliche Ergebnis beinhaltet ausschlieBlich die Sonderzufuhrung zur
Pensionsrickstellung (Neubewertung zum 01.01.2010 nach BilMoG).

4. Auswirkungen der erstmaligen Anwendung des Bilanzrechts-
modernisierungsgesetzes (BilMoG)

Die erstmalige Anwendung des BilMoG hat zu den folgenden Abweichungen der Eroff-

nungsbilanz auf den 01.01.2010 von der Schlussbilanz auf den 31.12.2009 geflhrt:

Zu den Ruckstellungen fur Pensionen wurde eine Sonderzufuhrung vorgenommen.

Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG ergeben sich die unter dem auBerordent-
lichen Ergebnis beschriebenen Einflusse auf die Erfragslage.



5. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende in der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen:
Es bestehen Leasingvertrage fur zwei Kraftffahrzeuge und eine Telefonanlage
Far 2011 ist ein Aufwand von rund € 17.000,00 zu erwarten.

Fir das in 2010 begonnene Bauvorhaben Julius-Campe-Weg 36 sind noch Baukosten in Hohe von
€ 1.220.000,00 zu erwarten.

FUr die im Jahr begonnene Einfuhrung des ,papierlosen Buros” (Vollarchiv) wird fur das Jahr 2011
noch ein Aufwand in Hohe von € 20.000,00 erwartet.

Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschdftigten Arbeithnehmer betrug:

Vollbeschdaftigte Teilzeitbeschdaftigte
Kaufmdénnische Mitarbeiter 8,0 4,0
Hauswarte, Reinigungspersonal 5,0 05
13,0 4,5

Mitgliederbewegung

Anfang 2010 3435
Zugang 2010 168
Abgang 2010 175
Ende 2010 3428

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr vermehrt
um € 77.400,00.

Name und Anschrift des zustdndigen Prifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes

Hans-JUrgen Teudt, GeschdftsfUhrer, hauptamtlich
Peter Kessler, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates

Uwe Bramfeld, Vorsitzender

Dieter Mecklenburg, stellvertretender Vorsitzender
Angelika Bauschke

Hans-Dieter Jurs bis 09.06.2010

Maja KreBin ab 09.06.2010

Bastian Schneekloth

Ekkehard Wysocki

Hamburg, den 31. Mdrz 2011

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)

Teudt Kessler

I HARABAU I
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Wohnanlagen der HARABAU Stand Marz 2011
VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten
1 Stolper StraBe 1-33 120 1 1/2 -3 freifinanziert
Redderblock 46 - 58
22145 Hamburg
2 Timmendorfer Stieg 1 - 40 110 115-21, freifinanziert
22147 Hamburg
3 Loher StraBe 9 - 19 84 1-3 freifinanziert
22149 Hamburg
4 Pogwischrund 2 - 25 87 2-2 2/2 freifinanziert
22149 Hamburg
5 Rahlstedter StraBe 160 8 2-3 freifinanziert
RemstedtstraBe 2
22143 Hamburg
6 August-Krogmann-StraBe 3 + 7 30 2-3 freifinanziert
22159 Hamburg
7 Timmendorfer StraBe 1-15 130 1-4 1/2 freifinanziert
22143 Hamburg
8 FriedrichshainstraBe 8 - 26 271 1-3 1/2 freifinanziert
Reinickendorfer StraBe 2 - 45
22149 Hamburg
9 Am Sooren 31 a-57 54 2-3 1/2 freifinanziert
22149 Hamburg
10 Berner StraBe 12 a- 16 f 76 2-2 2/2 freifinanziert
22145 Hamburg
n Rahlstedter StraBe 41 7 1-3 freifinanziert
22149 Hamburg
12 Schiffbeker Schanze 9 + 11 12 2-3 freifinanziert
22117 Hamburg
13 Rahlstedter StraBe 49 + 49 a 55 1-3 1/2 freifinanziert
Loher StraBe 1+ 3
22149 Hamburg
14 Farmsener Hohe 37 + 39 10 2-2 1/2 freifinanziert
22159 Hamburg
15 Kuperkoppel 95 - 99 18 3-3 1/2 freifinanziert
22045 Hamburg
16 Liseistieg 2 - 18 120 1 ]/2 -2 2/2 freifinanziert
22149 Hamburg
17 Ruhmkoppel 2a-c 39 1-4 freifinanziert
Ojendorfer Weg 49 + 51
Julius-Campe-Weg 38
22119 Hamburg
18 Beerenhdhe 10 - 31 101 1-4 §-5 Schein
21077 Hamburg
19 LesserstraBe 141 + 151 7 2-3 freifinanziert
22049 Hamburg
20 Pinneberger Chaussee 47 - 47 b 36 2 ]/2 -4 §-5 Schein
Mergenthalerweg 2-2 b
22523 Hamburg
21 Steinbeker HauptstraBe 42 + 44 24 1 1/2 -4 freifinanziert

Steinbeker Weg 27 - 31
22117 Hamburg



VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten

22 Nydamer Weg 2-8 a 33 1 ]/2 -4 freifinanziert
22145 Hamburg

23 Hauke-Haien-Weg 23 + 25 15 1 ]/2 -4 freifinanziert
22149 Hamburg

24 Boizenburger Weg 11 29 1 ]/2 -2 §-5 Schein
22143 Hamburg

25 Boizenburger Weg 7 8 2 §-5 Schein
22143 Hamburg

26 Rahlstedfer StraBe 139 12 2-3 §-5Schein
22149 Hamburg

27 VereinsstraBe 76 10 2 §-5 Schein
20357 Hamburg 1 2 freifinanziert

28 ChrysanderstraBe 142 - 142 d 42 2-3 1/2 §-5 Schein
Sander StraBe 25-25 b
21029 Hamburg

29 Tegelsbarg 2d-2g 31 11/5-22, §- 5 Schein
22399 Hamburg

30 Tunnkoppelring 64 - 68 57 1 ]/2 -4 §-5 Schein
Tunnkoppelstieg 18 - 22
22359 Hamburg

31 ErdmannstraBe 3 -7 53 1 ]/2 -3 §-5 Schein
22765 Hamburg

32 BergiusstraBe 28 9 2-2 2/2 §-5 Schein
Am Born 11
22765 Hamburg

33 ErdmannstraBe 1 60 115-31), §-5 Schein
Am Born 13- 17
22765 Hamburg

34 Danziger StraBe 19 9 3-4 §-5 Schein
20099 Hamburg

35 Buchenkamp 45 + 47 17 2-3 ]/2 §-5 Schein
22359 Hamburg

36 Anita-Ree-StraBe 6 - 12 60 11/5-31, §-5 Schein
Ursula-Querner-StraBe 1+ 3
21035 Hamburg

37 Sophie-Schoop-Weg 62 - 68 32 1 ]/2 -4 §-5Schein
21035 Hamburg

38 Sophie-Schoop-Weg 58, 60 + 70 28 2-3 1/2 freifinanziert
21035 Hamburg

39 Buchenkamp 41 + 43 17 115-31, §-5 Schein
22359 Hamburg

40 Boltenhagener StraBe 24 - 28 32 11,-37, §-5 Schein
22147 Hamburg

41 Bargteheider StraBe 169 - 173 40 1 ]/2 -3 ]/2 freifinanziert
22143 Hamburg

42 Boltenhagener StraBe 18 - 22 30 115-31, freifinanziert
22147 Hamburg

43 Ahrenshooper StraBe 12 - 24
Kihlungsborner StraBe 68 - 82 109 2-4 §-5 Schein
22147 Hamburg

44 Ahrenshooper StraBe 26 - 32 90 2-3 1/2 freifinanziert

22147 Hamburg
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Hamburg-Rahlistedter
Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches
Wohnungsunternehmen
Bargteheider StraBe 99
22143 Hamburg

Telefon (0 40) 67 36 09 -0
Telefax (0 40) 67 39 11 91
E-Mail harabau@harabau.de

www.harabau.de
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