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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...
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Wir trauern

um unsere verstorbenen Mitglieder:

Kornel Balbier
Gunther Brinkmann
Albert Ewe

Frieda Framhein
Kathi Gostomczyk
Susanne Helms
Marga Himer

Artur Jeschke

Julius Jorgensen
Kurt Kénig
Hildegard Matfthiesen
Erhard Moller

Kurt Pahlke

Horst Pohimann
Charlotte Pfisterer-Lieber
Dieter Schulze
Bernd Senkpaul
Ursula Szulta

Karla Vanselow
Rolf Wagener
Irmgard Walke
Hans Fritz Warstat
Ingo Will

Charlotte Zerfowski

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
Ekkehard Wysocki, stellv. Schriftffuhrer

Angelika Bauschke
Maja KreBin

Ausschusse des Aufsichtsrates

Bauausschuss:

Prafungsausschuss:

Wohnungsausschuss:

Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin

Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki

Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin

Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki

Uwe Bramfeld
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin

Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki



Mitglieder der Vertreterversammlung

Wahlbezirk

Vertreter

1

2

Gustav Neumann

Rudolf Zeih

Dérte Vonderheiden

Volker Landsberger

Hans-Rolf Flebbe
Ute Frese
Jan Hartmann

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

Patricia Fendrich

Susanne Langhagel

Uwe Karstens
Nico Schréder
Hartmut Eichhorn

Charlotte Fritzsche
Juargen Oft
Torsten Fischer
Fritz M&ring

Hans Hoffmann

Gunther Zoeftig
Uwe Thomsen
Gertrud Braun
Ludwig Bastian
Helmut Abel
Harald Goossen
Dieter 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
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
Detlev 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

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 Pohimann 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 Schmidt 22159 Hamburg
Ole Thorben Buschhuter 22143 Hamburg
Marga Busch 22045 Hamburg
Johannes Johannisson 22147 Hamburg
Hans-Jurgen Peterson 22149 Hamburg
Bruno Schmalfeldt 22143 Hamburg
Friedrich Gottschalk 22145 Hamburg
Uwe Kruschinski 22145 Hamburg
Helmut Geffert 22143 Hamburg
Heinz Frahling 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 21514 Roseburg
René Kettlitz 22885 Barsbuttel

Verdnderungen bis zum Ende des Geschdftsjahres

13

n
5
6

Rolf Wagener
Diethelm Tuchel
Gerrit Onken
Marcus Holzke

verstorben

am 05.02.2011

ausgeschieden am 28.05.2011
ausgeschieden am 05.07.2011
ausgeschieden am 17.08.2011



Lagebericht

1. Geschaft und Rahmenbedingungen

Die Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG wurde im Jahr 1947 gegrindet. Die
Genossenschaft verfugt Ende 2011 Uber 2.242 eigene Wohnungen, 21 Laden sowie 1.129
Garagen und Stellpldtze mit Wohn- und Nutzfldchen von insgesamt 155.058 m2.

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

Im Geschdftsjahr 2011 haben wir einen Jahrestberschuss in Hohe von rd. € 1.674.760
gegeniber € 1.999.289 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 7,77 % auf 8,97 % gegenuber 2010
gestiegen. Die GeschaftsfUhrung schatzt die Entwicklung positiv ein und rechnet damit,
dass die Fluktuationsquote weiter um 8,00 % liegen wird. Dauerhafte Leerstdnde waren
nicht zu verzeichnen und sind nicht zu erwarten.

2. Ertragslage

Der Jahresuberschuss in Hohe von rd. € 1.674.760 liegt um € 324.529 unter dem Ergebnis
des Vorjahres. Die Verdnderungen sind insbesondere auf hdhere Instandhaltungskosten
zurlckzufuhren. Der JahresUberschuss erméglicht bei einer Dividende von wiederum 4 %
die Starkung des Eigenkapitals um rd. € 1.513.294.

Wir rechnen damit, auch kunftig Jahrestberschisse zu erzielen, die die Zahlung einer
4 %igen Dividende gewdhrleisten und die weitere Bildung von Rucklagen ermoglicht.

3. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschdftsverkehr sowie gegenuber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kédnnen. Darudber hinaus gilt es,
die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern als ange-
messen angesehenen Dividende von 4 % weitere Liquiditdt geschopft wird, so dass
ausreichende Eigenmittel zur Verfligung stehen fUr die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes und ggf. fur Neuinvestitionen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote
unserer Genossenschaft beeintrachtigt wird.

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

Besondere Finanzierungsinstrumente (Swaps, Caps) sind nicht zu verzeichnen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermédgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langftistige AnnuitGtendarlehen. Somit ist zumindest
mittelftistig das Zinsdnderungsrisiko eng begrenzt.



Auf Grund der langfristigen Finanzierung unserer Wohnimmobilien, ist aus heutiger Sicht
eine Gefahrdung der finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft nicht zu befurch-
ten, 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 kénnten, Den
Finanzierungsbereich werden wir deshalb noch stérker als Schwerpunkt in unser
Risikomnanagement infegrieren, um rechizeitig Liquiditdtsengpdssen und Zinsrisiken
vorbeugen zu kénnen.

Der Finanzmittelbestand unserer Genossenschaft hat sich wie folgt entwickelt:

laufendes Jahr Vorjahr Verdnderung

T T TE€

Cashflow nach DVFA/SG* 39831 43587 -3756
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit 3.6254 4391,3 -7659
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung 1.780,7 25726 -791,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.752,9 -2.569,0 816,1
Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit -161,4 1.887,9 -2.049,3
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes -133,6 1.891,5 -2.025,1
Finanzmiftelbestand am Ende des Geschdftsjahres 2.855,8 29894 -133,6

ErlGuterung

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

Aus dieser Ubersicht ergibt sich ein Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit in Hohe von
T€ 3.625 gegenuber T€ 4.391 im Vorjahr, der jeweils fur die planmdagige Tilgung und die
Auszahlung der Dividende voll ausreichte.

Im Jahre 2011 ist in unserer Wohnanlage VE 15 Kuperkoppel eine umfassende Moder-
nisierung mit einem Wdarmeverbundsystem und Dacharbeiten fur rund T€ 391 durch-
gefuhrt worden.



4. Vermbgenslage

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

31.12.201 31.12.2010
T€ % T€ %
AKTIVA
Anlagevermégen (einschl.
Geldbeschaffungskosten) 102.738,6 94,35 103.276,9 94,21
Umlaufvermodgen 6.149,9 5,65 6.346,6 5,79
108.888,5 100,00 109.623,5 100,00
PASSIVA
Eigenkapital 27.872,0 25,60 26.358,7 24,05
langfristige Fremdmittel
Pensionsrickstellung 236,3 0,22 219,2 0,20
Verbindlichkeiten 77137,7 70,83 78.982,5 72,05
kurzfristige Fremdmittel 3.6425 3,35 4.003,1 3,70
108.888,5 100,00 109.623,5 100,00

Das Anlagevermdgen nahm um rd. T€ 538 auf T€ 102.739 ab und betragt 94,35 % der
Bilanzsumme von T€ 108.889. Es ist vollst&indig durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital
finanziert.

Insgesamt ist die Vermogens-, Finanz- und Ertfragslage als geordnet und stabil zu bezeich-
nen. Nennenswerte Verdnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

5. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdftsjahres
eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.

6. Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf dem Controlling und unterjdhriger
inferner Berichterstafftung. AuBerdem werden externe Beobachtungsbereiche wie ins-
besondere die Entwicklung des Wohnungsmarktes und des Kapitalmarktes in die Betrach-
tung einbezogen. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Ver&dnderungen so recht-
zeitig zu erkennen, dass durch geeignete MaBnahmen wesentliche negative Einflusse auf
die Unfernehmensentwicklung abgewendet werden kdnnen. Insbesondere werden alle
Indikatoren regelmdBig beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu
Mietminderungen fUhren kdnnten. Die Ausfallrisiken werden als sehr gering eingeschatzt.
Die Forderungsausfdlle im Geschdaftsjahr 2011 sind um 0,12 %-Punkte auf 0,16% der
Mieterldse gesunken.

Risiken waren fur die Finanzlage nicht vorhanden und werden fur die Zukunft nicht
gesehen.



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 2013 und
2014 wird die Bestandsmodernisierung umfangreich fortgeflhrt, was die dauerhafte
Vermietbarkeit unserer Wohnungen nachhaltig fordert. Zudem erwarten wir positive
Impulse fur die wirtschaftliche Entwicklung im GroBraum Hamburg. Die Entwicklung der
Vermbdgens-, Finanz- und Ertragslage wird entsprechend solide mit Jahrestberschissen
fortgefuhrt werden kénnen, die neben der planmdaBigen Tilgung von Fremdmitteln weitere
Investitionen und die Starkung 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 30. M&rz 2012

Hamburg-Rahlstedtfer Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)

Teudt Kessler



Bericht des Aufsichtsrates fir das Geschdftsjahr 2011

AUf sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat der Aufsichfsrat im Geschdfts-
jahr 2011 die Arbeit sowie die Geschaftsfuhrung des Vorstandes begleitet und gepruft;
Berichte des Vorstandes enfgegengenommen, diskutiert, kritisch bewertet und gebilligt.
AuUf Fragen des Aufsichtsrates wurde vom Vorstand berichtet.

Einzelfragen der GeschaftsfUnrung wurden in vier weiteren Sitzungen des Prufungs-
ausschusses gezielt geprUft und gegenuber dem Vorstand bewertet. Kritikpunkte
nennenswerter Art haben sich dabei nicht ergeben.

RegelmdaBiger Punkt der Tagesordnungen waren die Informationen Uber unseren Verein
Férderung der Gemeinschaft in der Harabau.

Die Rechnungslegung des Vorstandes wurde gepruft und einstimmig gebilligt. Beanstan-
dungen haben sich nicht ergeben.

An drei Terminen im April hat der Aufsichfsrat seine regelmdaBigen Gesprdche mit den Ver-
frefern unserer Genossenschaft fortgesetzt. Diese vertrauensvollen und offenen Gesprdche
fragen nach unserer Auffassung dazu bei, dass das Klima innerhall der Genossenschaft
von gegenseitigem Respekt und dem BemUhen um gute Zusammenarbeit gepragt bleibt.

Das Bauvorhaben Julius-Campe-Weg wurde in der Entstehung ebenso begleitet wie die
Vorbereitungen fur das Bauvorhaben Am Sooren.

Des Weiteren hat der Aufsichtsrat einstilmmig beschlossen, von dem im Anstellungsvertrag
des hauptamtlichen Vorstandsmitglieds vorgesehenem  Kindigungsrecht keinen
Gebrauch zu machen, so dass sich der Vertrag automatisch um weitere funf Jahre bis
einschlieBlich 2017 verldngert.

Die Arbeitsbelastung von Vorstand und Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ist nach wie vor
erheblich. Daher gilt unser ganz besonderer Dank dem Vorstand und den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern fUr die im letzten Jahr wieder im Interesse des Unfternehmens
geleistete Arbeit. Wir sind uns sicher, dass mit diesem Engagement eine zukunftsfahige,
aber auch ein den genossenschaftlichen Traditionen verhaftetes Unternehmen erhalten
werden kann, was dem Aufsichtsrat besonders am Herzen liegt und von ihm immer wieder
eingefordert wird.

Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest,

dass der Vorstand die Geschafte der Genossenschaft ordnungsgemdaB gefuhrt

hat und empfiehlt der Vertreterversammlung,

- den Geschdftsbericht des Vorstandes anzunehmen,

- den Jahresabschluss 2011 in der vorgelegten Fassung zu genehmigen,

- dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstandes fur das Jahr 2011
zuzustimmen,

- dem Vorstand fur das Geschaftsjahr 2011 Enflastung zu erteilen.

Hamburg, 30. M&rz 2012
Der Aufsichtsrat:

Uwe Bramfeld
Vorsitzender



Aktivseite

Geschdftsjahr
€
Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstdande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutfzrechfe und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten -~

Sachanlagen
Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten ----- oo 100.178.820,27
Grundstlcke und grundstickgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten -------- 1.834.252,00
Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechfe ohne Baufen ---------ooomomoo 528.230,37
Technische Anlagen und Maschinen -----------.--- 4.203,00
Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdaftsausstattung ----------ooooooo 132.773,00
ANIAQEN IM BOU <= - mmmmmeoc 0,00
Bauvorbereitungskosten ----- oo 29.140,92

31.151,00

102.707.419,56

Bilanz zum

Vorjahr
€

31.453,00

100.095.731.51

1.882.243,98

528.221,67
2.514,00

152.606,00
584.197,27
0,00

Anlagevermdgen insgesamf ...

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundsticke
und andere Vorréate

Unfertige Leistungen -« vooomommomo

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung -----------------ooooo- 50.836,11
Forderungen aus Betreuungstatigkeit ---------------- 3.160,22
Forderungen aus anderen

Lieferungen und Leistungen ----------ooooooo o 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande ----------------- 492.410,05
Flissige Mittel

Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten ------------............_.

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten -------------

102.738.570,56

2.734.956,34

546.406,38

2.855.780,93

12.784,34

103.276.967,43

2.804.474,64

42.788,74
5.509,14

0,00
491.998,77

2.989.423,61

12.374,00

Bilanzsumme —----- - oo

108.888.498,55

109.623.536,33



31. Dezember 2011

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 im
Geschdftsjahr eingestellt

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

davon aus Jahrestberschuss im
Geschdftsjahr eingestellt

Bilanzgewinn / Bilanzverlust

Geschdftsjahr
€

103.050,00
.......................... 5.420.400,00
3.300,00

2.631.100,00

167.500,00 €

.......................... 19.500.409,63

1.293.53491 €

5.526.750,00

22.131.509,63

I HARABAU I

Passivseite

Vorjahr
€ €

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

213.726,00 1.788.323,18

JONIESUDEISCAUSS ---------xommemmmieoieoe 1.674.760,91
Einstellungen in Ergebnisricklagen -------cocooooiois 1.461.034,91
Eigenkapital insgesamt -
Rlckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen - - - oo 236.287,00
SteuerrickstelluNgen —--- - vomem e 6.200,00
Sonstige RUckstellungen -« --ooooooo 98.840,00
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten --------------- 75.024.065,50

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 ----------ooooe

2.113.668,32
3.257140,12

rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr 16.157,90
nd Leistungen ------- 182.722,96
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr 35.446,36
9.160,30 €
766,72 €

27.871.985,63

80.629.201,16

26.358.690,72

219.175,00
©.100,00

341.327,00 95.870,00

76.831.924,39
2153.741,23
3.236.457,53
11.346,47
640.493,93
25.667,26
(85,62)
(1.150,08)

45.984,76 41.069,80

108.888.498,55

109.623.536,33



Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2011

Geschdftsjahr
€

Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaffung -------------- -~ 14.038.639,54
b) aus Betreuungstatigkeit 275,00
¢) aus anderen Lieferungen u. Leistungen 438,36

Verénderungen des Bestandes
an unferfigen Leistungen ------------ooooooo

Andere aktfivierte Eigenleistungen -

Sonstige betriebliche Ertréige --------------oocooo e

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -----------
RONErgebNIis - - -« oo
Personalaufwand

a) Léhne und Gehditer - - oo 763.458,69
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und UnterstUtzung -------------- 183.074,60

davon fur Altersversorgung ---------- 25.682,00 €
Abschreibungen

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

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

Zinsen und dhnliche Aufwendungen -----------------
davon aus der Aufzinsung
von Pensionsrickstellungen ------------- 11.705,00 €

Ergebnis der gewdhnlichen Geschdftstatigkeit - - - -

AuBerordentliche Aufwendungen ------------------

AuBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen und Erfrag ---------------
Sonstige Steuern -------ooooooo

Jahrestiberschuss -~ -« -oooooooeaoo

Enfnahme aus Ergebnisrcklagen -~

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss
in Ergebnisricklagen ---------oomommo

BilanZgeWinn - - - - oo

14.039.352,90

-69.518,30
19.905,59
126.838,93

4.673.226,50

Vorjahr
€

13.807.809,91
275,00
189,04

91.480,20
131.029,19
110.348,27

4131.771,77

9.443.352,62

946.533,29

2.291.287,82

10.009.359,84

762.036,23

104.748,94
(28.522,07)

2.318.416,03

536.039,93 566.497,61
32.713,65 11.926,97
3.496.411,71 3.640.521,80
(10.928,00)

2.205.793,52

2.539.066,20

0,00 23.196,00
0,00 -23.196,00
35.574,68 16.950,89
495.457,93 499.630,13
1.674.760,91 1.999.289,18
0,00 0,00
1.461.034,91 1.788.323,18
213.726,00 210.966,00



Jahresabschluss zum 31.12.2011

3. Anhang

Der Jahresabschluss zum 31.12.2011 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlidgigen gesetzlichen Regelun-
gen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formblatter 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 hach dem
Gesamtkostenverfahren aufgeststellt.

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde (Software) wurden nur insoweit akfiviert, als sie
engeltlich erworben wurden.
Die planmdaBige Abschreibung betragt 3 Jahre.

Das Sachanlagevermogen ist unter Berucksichfigung planmdaBiger linearer Abschreibun-
gen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Architektenleistungen und
Verwaltungskosten wurden in Hohe von T€ 20 in die Herstellungskosten des Jahres 2011
einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht angesetzt.

Die Bemessungen der Abschreibungen bei Bauten beruhen auf Nutzungsdauern von:

80 Jahren bei Wohngebd&uden auf eigenem Grund und Boden
50 Jahren bei in den Wohnbauten enthaltene sonstige Gebd&ude
50 Jahren bei eigenem Burogebdude

40 Jahren bei Geschdfts- und anderen Bauten

10Jahren bei AuBenanlagen

Bei Wohngebduden auf Erbbaugrundstiicken wird hdchstens 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 Vermdgensgegenstdnde mit Anschaffungskosten bis zu
€ 410,00 netto werden im Jahr des Zuganges voll abgeschrieben und im Anlagengitter als
Abgang gezeigt.

Gegenstinde der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden linear auf 3 bis 23 Jahre
abgeschrieben.

Beim Umlaufvermédgen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet.
Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

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

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden wurde die Ruckdeckungsversicherung fur
Pensionsverpflichtung mit dem Aktivwert in Hohe von € 73.81700 und die langfristige
Forderung gegenuber der Hamburgischen Wohnungbaukreditanstalt mit dem Barwertin
Hohe von € 293.470,00 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 zur Ermittiung des Erflllungsbetrages eine Rentensteige-
rung mit 1,5% sowie der von der Deutschen Bundesbank vom 30.09.2011 veroffentlichte
durchschnittliche Markizins in Hohe von 5,13% zugrunde gelegt.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-
bindlichkeiten. Inre Bewertung erfolgte nach verntnftiger kaufmdannischer Beurteilung in
Hohe des kunftigen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit inrem Erflllungsbetrag 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

Entgeltlich 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

Anlagevermédgen insgesamt

Anschaffungs-/ Zugénge Abgdnge Umbu- Abschreibung Buchwert Abschrei-
Herstellungs- des Geschdftsjahres chungen (kumulierte) am bungen im
kosten (+/-) 31.12.20M Geschdaftsjahr

2 € € € € € 3

120.955,31 31.844,29 16.957,50 0,00 104.691,10 31.151,00 32.146,29
140.170.532,65 390.079,25 0,00 1.856.356,79 42.238.148,42 100.178.820,27 2.163.347,28
2.364.514,36 0,00 0,00 0,00 530.262,36 1.834.252,00 47991,98
528.221,67 8,70 0,00 0,00 0,00 528.230,37 0,00
106.464,11 2.350,25 0,00 0,00 104.611,36 4.203,00 661,25
395.637,50 28152,02 8.165,60 0,00 282.850,92 132.773,00 47.141,02
58419727 127215952 0,00 -1.856.356,79 0,00 0,00 0,00
0,00 29.140,92 0,00 0,00 0,00 20.140,92 0,00
14414956756  1.721.890,66 8.165,60 0,00 43.155.873,06  102.707.419,56 2.259.141,53
144.270.522,87 1.753.734,95 25.123,10 0,00 43.260.564,16  102.738.570,56 2.291.287,82
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Bei einzelnen Wohnanlagen wurden planmdaBig Wohnungseinzelmodernisierungs-
maBnahmen durchgefthrt. Die daraus resulfierenden Herstellungskosten in Héhe von
€ 366.941,62 wurden unter dem Posten Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten aktiviert. Des Weiteren wurden die angefallenen eigenen Verwaltungs-
leistungen in Hdhe von € 19.905,59 unter diesem Posten aktiviert.

Das Bauvorhaben Julius-Campe-Weg 36 wurde zum 15.09.2011 fertiggestellt.

Die Herstellungskosten aus dem Vorjahr in Hohe von € 584.197,27 wurden mit den laufen-
den Herstellungskosten in Hohe von € 1.272.159,52 unter den Posten Grundsticke und
grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten akfiviert.

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

In dem Posten sonstige Vermdgensgegenstdnde sind zwei Forderungen mit einer Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von € 367.287,00 (Vorjahr € 408.587,80) enthalten.

Die sonstigen Vermdgensgegenstiinde enthalten keine Posten, die erst nach dem
AbschluBstichtag rechtlich entstehen.

Das Geschdaftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2011 5.477.250,00 €
Zugdnge 183.600,00 €
Abgdnge

ausgeschiedene Mitglieder  113.100.00 €

gekundigte Anteile 11.850,00 €

Tod in friheren Jahren 9.150,00 € 134.100,00 €
Stand 31.12.2011 5.526.750,00 €



I HARABAU I

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

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert  Siche-
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre rungsart*
E € € € €
(76.831.924,39)  (1.634.409,82) (7504.22711) (67693.28746)  (76.828.789,86)  GPR
75.024.065,50 1.750.319,24 8.239.326,82 05.034.419,44 75.024.065,50 GPR
(2.153.741,23) (24.325,36) (100.066,81) (2.029.349,06) (2.146.741,02)  GPR
2.113.668,32 24.078,50 103.076,98 1.986.512,84 2.109.693,92 GPR
(3.236.457,53) (3.236.457,53) (0,00) (0,00) (0,00)
3.257.140,12 3.257.140,12 0,00 0,00 0,00
(11.346,47) (11.346,47) (0,00) (0,00) (0,00)
16.157,90 16.157,90 0,00 0,00 0,00
(640.493,93) (563.722,99) (76.770,94) (0,00) (0,00)
182.722,96 157.558,29 25.164,67 0,00 0,00
(25.667,26) (25.667,26) (0,00) (0,00) (0,00)
35.446,36 35.446,36 0,00 0,00 0,00
(82.899.630,81)  (5.495.929,43) (7681.064,86)  (69.722.636,52)  (78.975.530,98)
80.629.201,16 5.240.700,41 8.367.568,47 67.020.932,28 77133.759,42

*)GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen - wie im Vorjahr - nicht.
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3. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse enthalten neben den Miefertrdgen T€ 2.826 abgerechnete Neben-
kosten und T€ 926 Aufwendungszuschisse von der Homburgischen Wohnungsbaukredit-
anstalf.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten Architektenleistungen und Verwal-
fungskosten fur die WohnungseinzelmodernisierungsmaBnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten T€ 10, die einem anderen Geschdaftsjahr
zuzuordnen sind

Aufldsung von Ruckstellungen T€ 2
Erstattungen fur Vorjahre T€ 6
Eingang auf abgeschriebene Forderungen T€ 2

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung enthalten auch T€ 2.281 Instandhal-
fungsaufwendungen.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen enthalten T€ 12 fur die Pensionsrdckstellung.



5. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende in der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen:

Es bestehen Leasingvertrage fur zwei Kraftffahrzeuge und eine Telefonanlage

Far 2012 ist ein Aufwand von rund € 17.200,00 zu erwarten

FUr das in 2012 begonnene Bauvorhaben Am Sooren 97 sind Baukosten in Hohe von € 700.000,00 zu

erwarten.

Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich beschdaftigten Arbeithehmer betrug:

Kaufmdnnische Mitarbeiter
Hauswarte, Reinigungspersonal

Mitgliederbewegung

Anfang 2011 3428
Zugang 2011 162
Abgang 2011 177
Ende 2011 3413

Die Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdftsjahr vermehrt um

€68.100,00.

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, stellv. Vorsitzender

Angelika Bauschke
Maja KreBin

Bastian Schneekloth
Ekkehard Wysocki

Hamburg, den 30. Marz 2012

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)

Vollbeschdaftigte

Teilzeitbeschdaftigte

0,0

4,0

I HARABAU I
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Wohnanlagen der HARABAU

Stand Marz 2012

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 11521y, 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 Héhe 37 + 39 10 2-2 1/2 freifinanziert
22159 Hamburg
15 Kuperkoppel 95 - 99 18 3-3 ]/2 freifinanziert
22045 Hamburg
16 Liseistieg 2 - 18 120 11/5-22, freifinanziert
22149 Hamburg
7 Ruhmkoppel 2 a-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 17 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 ]/2 -4 freifinanziert
Steinbeker Weg 27 - 31
22117 Hamburg
22 NydamerWeg 2-8 a 33 1 1/2 -4 freifinanziert

22145 Hamburg



VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten

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 Rahlstedter StraBe 139 12 2-3 §-5 Schein
22149 Hamburg

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

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

29 Tegelsbarg2d-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 60 175-31), §-5 Schein
Am Born 13- 17
22765 Hamburg

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

35 Buchenkamp 45 + 47 7 2-3 1/2 §-5 Schein
22359 Hamburg

36 Anifa-Ree-StraBe 6 - 12 60 115-31, §-5 Schein
Ursulo-Querner-StraBe 1 + 3
21035 Hamburg

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

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

39 Buchenkamp 41 + 43 17 1175-31, §-5 Schein
22359 Hamburg

40 Boltenhagener StraBe 24 - 28 32 115-31, §-5 Schein
22147 Hamburg

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

42 Boltenhagener StraBe 18 - 22 30 175-31), 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

45 Am Sooren 97 15 2-3 1/2 freifinanziert
22149 Hamburg Bezug voraussichtlich

Herbst 2013

46 Julius-Campe-Weg 36 9 1-3 freifinanziert

22119 Hamburg
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HARAEAU

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

Konzeption und Gestfalfung
halledf Werbeagenfur GmbH
Hamburg

www.halledt.de




