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

fernsehen, wohlfiihlen, malen, trinken, nihen...

Geschdftsbericht 2017
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Wir frauern

um unsere verstorbenen Mitglieder:

Waltraut Bartens
Brigitta Bauer
Hans Bauer

Rolf Baumgarten
Ralph Domnick
Horst Flugger
Joachim HaB
Gerd Heide
Barbel Hirtreuter
Ursula Hoepfner
Horst Jahnke
Rolf Jalass
Waldemar Kautz
Lutz Kettlitz

Heinz Kierzkowski
Ingrid Klose
Erwin Kostel
Christa Krohn
Gerhard Kupfer
Else Levin

Wolfgang Mein
Michael Naundorf
Klaus Hans Oest
Maria Pander
Edith Peikert
Susanne Pelger
Gisela Petersen
Karen Pries
Irmgard Rasche
Waltraud Reuter
Alexandr Ritcer
Krystyna Sawez
Susanne Schaar
Alfred Scheinpflug
Heino Schmidt
Andreas Schulz
Harald Schwinck
Brigitte Senkpaul
Johanna Theut
Arwed Unger
Helga Wiesmuller

Wir werden ihrer in Treue
und Dankbarkeit gedenkenl




Verwaltungsorgane

Vorstand

Hans-Jurgen Teudt, geschaftsfuhrendes Vorstandsmitglied, hauptamtlich
Peter Kessler, nebenamtlich

Aufsichtsrat

Ekkehard Wysocki, Vorsitzender
Maja KreBin, stellv. Vorsitzende
Nico Schréder, SchrifffUhrer
Carsten Gruber, stellv. SchriftfUhrer
Angelika Bauschke

Beate Hofling

Ausschusse des Aufsichtsrates

Bauausschuss: Ekkehard Wysocki
Maja KreBin
Nico Schréder
Carsten Gruber
Angelika Bauschke
Beate Hofling

Prafungsausschuss: Ekkehard Wysocki
Maja KreBin
Nico Schréder
Carsten Gruber
Angelika Bauschke
Beate HOfling

Wohnungsausschuss: Ekkehard Wysocki
Maja KreBin
Nico Schréder
Carsten Gruber
Angelika Bauschke
Beate Hofling



Mitglieder der Vertreterversammlung

Wahlbezirk Vertreter
1 Gustav Neumann 22119 Hamburg
Chantal Zwarg 22119 Hamburg
Ulrich Bork 22119 Hamburg
2 Marcel Konek 22159 Hamburg
Volker Landsberger 22159 Hamburg
3 Nicole Hartmann 21077 Hamburg
Hans-Rolf Flebbe 21077 Hamburg
Jan Hartmann 21077 Hamburg
4 Wolfgang Langenhop 22145 Hamburg
Manfred Regener 22145 Hamburg
Herbert Lubke 22145 Hamburg
Angelika Pahl 22145 Hamburg
Christina Keul 22145 Hamburg
Denise Bollo 22145 Hamburg
Dennis Recknagel 22145 Hamburg
5 Susanne Langhagel 22765 Hamburg
Christian Hahnel 22765 Hamburg
Birgit Reymann 22765 Hamburg
Sven Pohlmann 22765 Hamburg
Patricia Fendrich 22765 Hamburg
6 Heidrun Waller 22143 Hamburg
Charlotte Fritzsche 22143 Hamburg
Martina Carstensen 22143 Hamburg
Rainer Oellrich 22147 Hamburg
Uwe Oberhack 22147 Hamburg
Heidi Lipke 22143 Hamburg
Lars Gruber 22143 Hamburg
Klaus Ehlers 22147 Hamburg
Patrick Klein 22147 Hamburg
Christian Mecklenburg 22147 Hamburg
Jurgen Off 22143 Hamburg
Michael Bortels-Bestmann 22147 Hamburg
Hans Hoffmann 22143 Hamburg
Ronald Bergmann 22143 Hamburg
Patrick Winter 22143 Hamburg
Nan Ton Lim 22147 Hamburg
Helmut Hurtz 22143 Hamburg
Karl-Ludwig Rieck 22147 Hamburg
7 Gunther Zoeftig 22149 Hamburg
Uwe Thomsen 22149 Hamburg
Gerfrud Braun 22149 Hamburg
Dieter Heuckeroth 22149 Hamburg

Harald Goossen
Ludwig Bastian
Thomas Tessmer
Janine Meinhard
Thomas Wedemeyer

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
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Wahlbezirk

Vertreter

Evamarie Rake
Astrid Klupsch
Peter Wasmuth

Uwe Bramfeld
Monika Paul
Helmut Schrade
Jurgen Weidt

Ines Sponner

Jan Konzelmann
Hans-Werner Banz
Traute Alves

Detlev Wauer
Horst Opitz
Margit Jungclaus
Michael Eckhoff
Michael Schleef

Andreas Bornholf
Christian Horn

Ulrich Guzy
Werner John
Benjamin Heblinski

Erhard Hofler

Uwe Heidorn
Michael Rademann
Christine Ehling
Jorg Beck

Dr. Kirsten Lafrentz
Ole Thorben Buschhuter
Jenna Langenhop
Johannes Johannisson
lIka Beck

Erhard Pohlmann
Rolf-Peter Segebrecht
Jan-Hendrik Ehlers
Peter Andres
Hans-Jurgen Peterson
Uwe Kruschinski
Helmut Schmidt
Holger Schattling
Ingo Tiedemann
Stefan Lonmann
Torsten Koch
Reinhold Frohns

Jbrg Schuppli

Kurt Reinken

René Kettlitz

Joachim Falke

Dieter Dittrich

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg

22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22143 Hamburg
22149 Hamburg

22523 Hamburg
22523 Hamburg

21029 Hamburg
21035 Hamburg
21035 Hamburg

22359 Hamburg
22359 Hamburg
22359 Hamburg
22359 Hamburg
22399 Hamburg

22143 Hamburg
22143 Hamburg
22159 Hamburg
22147 Hamburg
22393 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22147 Hamburg
22149 Hamburg
22145 Hamburg
22159 Hamburg
22147 Hamburg
22049 Hamburg
22850 Norderstedt
22303 Hamburg
22113 Oststeinbek
22453 Hamburg
22765 Hamburg
22885 Barsbuttel
21514 Roseburg
23919 Niendorf



Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschdaftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfugt Uber 2.284 eigene Wohnungen,
21 Gewerbefldchen und 1.157 Garagen und Stellpldize.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermie-
tet. Die Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverdndert hoch.
Unser Geschdftsmodell ist nicht auf méglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn aus-
gerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit
dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschdaftsgebietist gunstig, die Mieten wurden im gesetz-
lich vorgegebenen Rahmen geringflugig erhdht und betrugen in 2017 durchschnittlich
6,55 €/m2nach 6,29 €/mz2im Vorjahr. Nennenswerte Leerstdnde waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 8,49 % nach 8,32 % leicht
gestiegen.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Untfernehmensentwicklung von Bedeutung sind,
fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
2017 2017 2016

e € €
Umsatzerldse aus Mieten + Umlagen 15.012 14919 14.689
Instandhaltungsaufwendungen 3.950 3.795 3.596
Zinsaufwendungen 2.369 2442 2.680
Jahresuberschuss 1.900 1.940 1.827

Durch etwas geringere als im Plan vorgesehene Instandhaltungskosten, sowie geringfu-
gig hohere Zinsaufwendungen, ist im Ergebnis ein etwas hdherer Jahresuberschuss zu
verzeichnen.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen durchschnittlich 25,41 € /m?
(Vorjahr 24,00 € /m?2). Akivierungspflichtige Modernisierungen waren nicht zu verzeichnen.

Die Umsatzerldse sind zum Vorjahr aufgrund der Erstvermietung zum 01.01.2017 des Neu-
baues LiliencronstraBe gestiegen.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression im Bestand rickldufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir
den Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmdagig fortge-
fuhrt und die Erragslage bei unverdndertem Personalbestand gestarkt haben.



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermoégenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2017 31.12.2016
T€ % T€ %
Vermdgensstruktur
Anlagevermogen 100.883,9 Q3,5 103.016,4 04,2
Umlaufvermogen langfristig 1369 0,1 1269 0,1
kurzfristig 6.929,3 64 6.249,1 5,7
Bilanzsumme 107.950,1 100,0 109.392,4 100,0
31.12.2017 31.12.2016
T€ % T€ %
Kapitalstruktur
Eigenkapital 36.615,2 33,9 34.712,8 31,7
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 66.890,7 62,0 69.603,2 63,6
Pensionsriickstellungen 3895 0,4 3784 0,3
kurzfristige Fremdmittel 4.054,7 3,7 4.698,0 4.4
Bilanzsumme 107.950,1 100,0 109.392,4 100,0

Das Anlagevermdégen betfragt 93,5 % der Bilanzsumme. Es ist vollstndig durch Eigen-
kapital und langftistige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Ruckstellungen gedeckt.
Das Eigenkapital nahm um T€ 1.902,4 zu. Davon entfallen T€ 1.939,6 auf den Jahrestber-
schuss abzuglich der Dividende fur das Vorjahr T€ 243,1 und T€ 205,9 durch Zunahme auf
Einzahlungen auf Geschdftsanteile.

Die Eigenkapitalquote betfragt bei um 1,3 % gesunkener Bilanzsumme 33,9 % (Vorjahr 31,7 %).
Die Vermoégenslage ist geordnet, die Vermodgens- und Kapitalstruktur solide.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sémtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschdaftsverkehr sowie gegenuber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kdnnen. Dartber 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, sodass
ausreichende Eigenmittel fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fur
Neuinvestitionen zur Verfugung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beein-
frachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wdhrung, sodass Wah-
rungsrisiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht
in Anspruch genommen.



Bei den fur die Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langftistigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langftistige Annuitdtendarlehen mit Rest-
laufzeiten bis zu 11 Jahren.

Die durchschnitfliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschdftsjahr 3,6 % und ist somit leicht gesunken nach 3,9 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalfluss-
rechnung nach DRS 21*

2017 2016

T€ T€

Finanzmittelbestand zum 01.01. 3.305,4 2.001,2
Cashflow aus der laufenden Geschdfts-

t&tigkeit 6.709,7 6.733,7

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8479 -3.566,5

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -5.191,0 -1.863,0

Finanzmittelbestand 3.976,2 3.3054

Cashflow nach DVFA/SG** 4.183,2 3.978,1

PlanmaBige Tilgungen -2.712,5 -3.119,2

* Deutfscher Rechnungslegungsstandard Nr. 21
** DVFA Deutsche Vereinigung fUr Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft flr Betriebs
wirtschaft

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit
nicht nur ausreichte fur die planmdaBige Annuitdten und die vorgesehene Dividende von
4 %, sondern darlber hinaus fur Investitionsauszahlungen zur Verfugung stand. Die
liquiden Mittel nahmen um T€ 670,8 zu.

Durch den regelmdBigen Liquiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfalfiger Vergo-
be von Instandhaltungsauffrgen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch
zukunftig gesichert bleiben.

2.3. Ertragslage

Der im Geschdaftsjahr 2017 erzielte Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt zusammen:

2017 2016  Verdnderung

T€ T€ TE€

Hausbewirtschaftung 2.160,8 1.995,5 165,3
Bautatigkeit/ Modernisierung -3206 -31,5 -1,1
Sonstiger Geschdftsbetrieb -145,0 -104,2 -40,8
Betriebsergebnis 1983,2 1.859,8 123,4
Finanzergebnis -15,3 -124 2,9
Neutrales Ergebnis 6,8 9,0 -2,2
Ergebnis vor Steuern 1974,7 1.856,4 118,3
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -35,1 -295 -5,6

Jahresuberschuss 19396 1.8269 112,7

I HARABAU I



Der Jahresuberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, Uberwiegend aus der Bewirtschaf-
fung des eigenen Immobilienbestandes. Die Verdnderung in der Position Hausbewirt-
schaftung ist gegenuber dem Vorjahr im Wesentlichen auf gestiegene Sollmieten und
gesunkene Zinsen, denen hoéhere Ausgaben in der Instandhaltung sowie angestiegene
Abschreibungen gegenuberstehen, zurtickzufUhren.

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Controlling und regelmdBige interne Bericht-
erstattung. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch
fur die Zukunft erwarten wir eine gunstige Vermietungssituation mit punktuell leicht stei-
genden Mieten. Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau und
Erwerb von Wohnungsbestdnden ebenso wahrnehmen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begunstigt die Ertrags-
lage und ggf. weiteres Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien.
Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitdtendarlehen und der recht gleichmd&-
Bigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zins&inderungsrisiken fur unse-
re Genossenschaft in Uberschaubarem Rahmen. In Einzelféllen wurden zur Sicherung
gunstiger Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Geschdftsmodells liegt in den regelmdBig eingehenden
NutzungsgebuUhren (Mieten). Weder ist aufgrund der aktuellen Markilage noch der
erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mie-
tausfallen zu rechnen. Bei auch zukunftig leicht steigenden Nutzungsgebuhren (Mieten),
bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen sowie planmdBiger FortfUhrung von Instand-
haltung und Modernisierung rechnen wir fur 2018 mit Mietertradgen plus Umlagen von
T€ 15.171,9, Zinsaufwendungen von T€ 2.288,9 und planen die Kosten fur Instandhaltung
mit T€ 3.600,0. FUr 2018 rechnen wir mit einem Jahrestberschuss von T€ 2.439,8. Damit
wird unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kiinftige Investitionen
weiter verbessert.

Hamburg, den 04. April 2018
Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)
Teudt Kessler



Bericht des Aufsichtsrates fur das Geschdaftsjahr 2017

AuUf sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat der Aufsichfsrat im Geschaft-
jahr 2017 die Arbeit sowie die GeschdftsfUhrung des Vorstandes gemdB dem gesetz-
lichen und safzungsmdaBigen Auftrag Uberwacht. Dazu wurden Berichte des Vorstandes
enfgegengenommen, diskutiert, kritisch bewertet und gebilligt. Fragen des Aufsichtsrates
wurden vom Vorstand vollumfanglich beantwortet.

Einzelfragen der GeschdaftsfUhrung wurden in vier weiteren Sitzungen des Prifungsaus-
schusses gezielt gepruft und gegenuber dem Vorstand bewertet.

RegelmaBiger Punkt der Tagesordnung waren nach wie vor die Informationen Uber
unseren Verein ,Forderung der Gemeinschaft in der Harabau’, dessen weitere
Entwicklung sowohl personell als auch inhaltlich, sowie dessen 10jahriges JubilGum und
die FestivitGten dazu.

Das mitflerweile abgeschlossene Bauvorhaben LiliencronstraBe war am Anfang des Jah-
res in Bezug auf die Vermietung noch ein regelmdagiger Punkt auf der Tagesordnung.
Planungen des Vorstandes zu weiteren Grundstuckskdufen/Bauvorhaben wurden eben-
falls besprochen.

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

Im Jahr 2017 mussten wir uns leider auch weiter mit den diversen Verfahren sowohl von
als auch gegen Herrn Bartzos beschdaftigen. Gegen Ende des Jahres waren alle Gerichts-
verfahren entschieden. Offen war nur noch die bevorstehende RGumung der Wohnung.
In diesem Jahr gab es im Aufsichtsrat keine personellen Ver&nderungen.

Auf der Vertreterversammlung am 13.06.2017 wurden Angelika Bauschke und Nico Schré-
der wieder in den Aufsichtsrat gewanhlt.

Unser Dank gilt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im letzten
Jahr wieder im Interesse des Unternehmens geleistete Arbeit. Wir sind uns sicher, dass mit
diesem Engagement ein zukunftsfahiges, aber auch ein den genossenschaftlichen Tra-
ditionen verpflichtetes Unternehmen erhalten werden kann. Der Aufsichtsrat wird diesen
Aspekt seiner Arbeit besonders im Auge behalten und seinen Anteil dazu leisten.

Zusammenfassend stellf der Aufsichtsraf fest, dass der Vorstand die Geschdafte der Genos-
senschaff ordnungsgemdB gefuhrt hat und empfiehlt der Vertreterversammiung:

- den Geschdftsbericht des Vorstandes anzunehmen,

-den Jahresabschluss 2017 in der vorgelegten Fassung zu genehmigen,

- der Zahlung einer Dividende in Hohe von 4 % auf die Anfeile fur das Jahr
2017 zuzustimmen,

-dem Vorstand fur das Geschdaftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Hamburg, im April 2018
Der Aufsichtsrat:
Ekkehard Wysocki
Vorsitzender



Aktfivseite Bilanz zum

Geschdftsjahr Vorjahr

€ € €
A. Anlagevermogen

. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten.------ 17.567,00 21.460,00

Il. Sachanlagen

1. Grundstlcke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten - 99.153.977,96 101.277.390,98
2. Grundstucke und grundstlcksgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten----  1.583.261,59 1.625.371,67
3. Technische Anlagen und Maschinen------------- 7.449,00 6.602,00
4. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschdffsausstatfung ---------- oo 121.676,00 100.866.364,55 85.571,00
Anlagevermégen insgesamt--...........__.. 100.883.931,55 103.016.395,65

B. Umlaufvermégen

. Andere Vorrdte
1. Unfertige Leistungen --- oo 2.776.078,99 2.788.137,51

Il. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung -----------------—--- 43.819,03 27.491,86
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit ----------- 2.534,69 2.449,37
3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde --------------- 250.871,97 297.225,69 240.028,26
11l. Flissige Mittel

1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten---------------------- 3.976.162,74 3.305.372,97

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten--------- 16.665,34 12.488,41

BilANZSUMMN@ ~- -~ mmememeemeeeeee 107.950.064,31  109.392.364,03
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31. Dezember 2017 Passivseite
Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
. Geschdaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder -------------oo.. ©1.800,00 100.800,00
2. der verbleibenden Mitglieder ---------—--ooooo 6.471.150,00 6.256.200,00
3. aus gekundigten Geschdffsanteilen ------------- 0,00 6.562.950,00 0,00
Rucksténdige féllige Einzahlungen -
auf Geschdaftsanteile 0,00€ (0,00)

Il. Ergebnisricklagen

1. Gesetzliche RUCKIAQE ------mmmmmmmmeeeme e 3.537.900,00 3.343.900,00
davon aus Jahrestberschuss im

Geschdftsjahr eingestellt -- - 194.000,00 € (182.700,00
2. Andere Ergebnisricklagen----------oooooo 26.264.648,85 29.802.548,85, 24.768.773,46

davon aus Jahrestberschuss im B ——

Geschdftsjahr eingestellt -- -~ 1.495.875,30€ (1.401.067,07
lll. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss------ - oooooo o 1.939.595,39 1.826.881,07
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen ----------oooooon 1.689.875,39 249.720,00 1.583.767,07

Eigenkapital insgesamt---- - 36.615.218,85 34.712.787,46
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen------ oo 389.530,00 378.415,00
2. Steuerrlckstellungen----------------ooommmmmoo- 3.624,00 0,00
3. Sonstige Ruckstellungen 72.050,00 465.204,00 86.110,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten ---------- 66.022.059,61 68.713.854,88
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 868.631,96 889.341,92
3. Erhaltene Anzahlungen--- - oo 3.356.939,56 3.357.718,19
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung------------------..._- 17.390,02 17.459,73
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen---  539.731,89 1.176.657,10
6. Sonstige Verbindlichkeiten - - - 31.095,67 70.835.848,71 20.147,33
D. Rechnungsabgrenzungsposten 33.792,75 30.872,42

Bilanzsumme ------ - 107.950.064,31 109.392.364,03



Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2017

Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung------------------ 14918.589,73 14.689.258,85
b) aus Betreuungstatigkeit 275,00 275,00
C) aus anderen Lieferungen und Leistungen 420,17 14.919.284,90 416,46
2.Verdnderungen des Bestands
an unfertigen Leistungen----------coooooo. -12.058,52 -25.510,00
3. Andere akfivierte Eigenleistungen---------------- 0,00 15.162,83
4. Sonstige betriebliche Erfréige ---------- oo 112.008,94 151.025,02
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung---- 6.262.049,96 6.074.700,62
Rohergebnis- -« - cucmummciieae 8.757.185,36 8.755.927,54
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehdlter---------oooooooo -~ 828.847,36 811.637,95
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstltzung------ 196.256,47 1.025.103,83 191.966,72
davon fur Altersversorgung------ 2152348 € (23.154,32)

7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstéinde

des Anlagevermégens und Sachanlagen--- 2.236.327,70 2.143.573,40

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen ----------- 561.226,07 557.243,61
9. Sonstige Zinsen und ahnliche Erfrdge------------ 1,90 2.901,68
10.Zinsen und dhnliche Aufwendungen ------------ 2.456.562,89 2.694.860,76

davon aus der Aufzinsung

von Pensionsruckstellungen--------- 14.736,00€ (14.671,00)
11.Steuern vom Einkommen und vom Erfrag ------ 35.089,60 29.536,93
12.Ergebnis nach Steuern

vom Einkommen und vom Erfrag---------------- 2.442.877,17 2.330.009,85
13.Sonstige Steuern - 503.281,78 503.128,78
14.Jahresliberschuss --- - - 1.939.595,39 1.826.881,07
15. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss

in Ergebnisricklagen---------oooomo 1.689.875,39 1.583.767,07

16.Bilanzgewinn--- - -« oooe 249.720,00 243.114,00




3. Anhang

Hamburg - Rahlistedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen
Bargteheider StraBe 99

22143 Hamburg

eingetragen: Amtsgericht Hamburg, Gen. R. 764

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Rege-
lungen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formbldtter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (FormblaftVO) beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermoégensgegenstdnde (Software) wurden nur insoweit aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Die planmaBige Nutzungsdauer betragt 3 Jahre.

Das Sachanlagevermégen ist unfer BerUcksichtigung planmdBiger linearer Abschrei-
bungen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Fremdkapitalzinsen wurden
nicht angesetzt.

Die Bemessungen der Abschreibungen bei Bauten beruhen auf Nufzungsdauern von:

80 Jahrenbei Wohngebduden auf eigenem Grund und Boden
50 Jahrenbei in den Wohnbauten enthaltene sonstige Gebdude
50 Jahrenbei eigenem Burogebdude

40 Jahrenbei Geschdffs- und anderen Bauten

10 Jahrenbei AuBenanlagen

Bei Wohngebduden auf Erbbaugrundsticken 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.

Gegenstdnde der Betriebs- und Geschdaftsausstattung werden linear auf 3 bis 23 Jahre
abgeschrieben. Die in dem Posten enthaltenen geringwertigen Vermdgensgegenstdnde
mit Anschaffungskosten bis zu € 410,00 netto werden im Jahr des Zuganges voll abge-
schrieben und im Anlagengitter als Abgang gezeigt.

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

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstdnde werden zum Nennwert bewertet.

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



In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden wurde die Ruckdeckungsversicherung fur
Pensionsverpflichtung mit dem Akfivwert in Hohe von € 136.900,00 angesetzt.

Die liquiden Mittel bestehen in Euro.

Das Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB wurde in Anspruch genommen und somit auf
den Ausweis von aktiven latenten Steuern verzichtet.

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichftungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet. Fur die Anwartschaft wurde
ein modifizierter Teilwert ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erflllungsbetrages eine
Rentensteigerung mit 1,5% sowie der von der Deutschen Bundesbank vom 31.12.2017 ver-
offentlichte Markizins bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jahren zu Grunde
gelegt. Der Rechnungszins beruht auf dem durchschnittlichen Markizins der ergangenen
10 Jahre. Der Verpflichtungsumfang nach MaBgabe des durchschnitflichen Markizinses
der vergangenen 7 Jahre betragt zum Stichtag 31.12.2017 insgesamt € 446.402,00 und
ergibt einen Unferschiedsbetrag in Hohe von € 56.872,00 zur ausgewiesenen Ruckstel-
lung. Der Unterschiedsbetrag unterliegt gemaB § 253 Abs. 6 HGB der Ausschittungssperre.

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-
bindlichkeiten. Inre Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erflllungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.



2. Erl@uterungen zur Bilanz
Die Entwicklung des Anlagevermodgens ist im Anlagespiegel (Seite 20) dargestellt.

In den Posten Immatericlle Vermodgensgegenstinde wurde fur T€ 12 die Software
akfiviert.

In den Posten Grundstlicke und grundstlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten wurden fur
den Neubau LiliencronstraBe Restkosten in Hohe von T€ 20 akfiviert.

In den Posten Technische Anlagen und Maschinen wurde eine zusatzliche Waschma-
schine im Wert von T€ 3 aktiviert.

In den Posten Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung wurden fur T€ 15
Computer und fur T€ 60 drei Pkws angeschafft.
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I HARABAU I

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen unfertigen Leistungen beinhalten ausschlieBlich noch
nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

In dem Posten sonstige Vermdgensgegensténde ist eine Forderung mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr in Hohe von € 136.900,00 (Vorjahr €126.917,00) enthalten. Die restlichen Forderungen und
sonstigen Vermodgensgegenstdnde haben eine Restlaufzeit von unter einem Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstinde enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich enfstehen.

Das Geschdftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2017 6.357.000,00 €
Zugdnge 319.950,00 €
Abgdnge

ausgeschiedene Mitglieder 100.800,00 €

gekundigte Anteile 0,00€

Tod in fruheren Jahren 13.200,00 € 114.000,00€
Stand 31.12.2017 6.562.950,00 €

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben 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*
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegenuber (68.713.854,88)  (2.604.194,50) (11.313.560,76) (54.796.099,62)  (68.713.854,88) GPR
Kreditinstituten 66.022.059,61 3.511.694,32 12.013.979,70 50.496.385,59 6602205961  GPR
Verbindlichkeiten gegentiber (889.341,92) (20.709,96) (93.451,60) (775.180,36) (888.639,40) GPR
anderen Kreditgebern 868.631,96 21.720,60 98.012,04 748.899,32 867.929,44 GPR
(3.357.718,19)  (3.357.718,19) (0,00) (0,00) (0,00)
Erhaltene Anzahlungen 3.356.939,56 3.356.939,56 0,00 0,00 0,00
(17.459,73) (17.459,73) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 17.390,02 17.390,02 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen  (1.176.657,10)  (1.176.657,10) (0,00) (0,00) (0,00)
und Leistungen 539.731,89 539.731,89 0,00 0,00 0,00
(29.147,33) (29.147,33) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 31.095,67 31.095,67 0,00 0,00 0,00

(74184.179,15)  (7.205.886,81)  (11.407.012,36)  (55571.27908)  (69.602.494,28)
Gesamtbetrag 70.835.848,71  7.478572,006 12111991,74 5124528401  66.889.989,05

*)GPR = Grundpfandrecht

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

Die Umsatzerldse enthalten neben den Mietertradgen T€ 2.824 abgerechnete Nebenkosten
und Te 575 Aufwendungszuschisse von der Investitions- und Forderbank (IFB).

Die sonstigen betrieblichen Ertfrdge enthalten T€ 7, die einem anderen Geschdaftsjahr zu-
zuordnen sind:

Auflésung von Ruckstellungen Te 3
Eingang auf abgeschriebene Forderungen Te 4

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung enthalten auch T€ 3.795 Instand-
haltungsaufwendungen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten auch Te 426 Verwaltungskosten.



4. Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschdaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:
Vollbeschdftigte  Teilzeitbeschdftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 5,3 7,8
Hauswarte 40 00
9,3 7,8
Mitgliederbewegung:
Mitglieder: Anteile:
Anfang 2017 3.387 41.708
Zugang 2017 162 3.399
Abgang 2017 134 1.966
Ende 2017 3415 43.141

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr
vermehrt um € 214.950,00.

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

Es bestehen Leasingvertrage fur zwei Kraftfahrzeuge.
FUr 2018 ist ein Aufwand von rund T€ 10 zu erwarten.

FUr InstandhaltungsmaBnahmen wurden 2 Vertrége abgeschlossen. Es sind Kosten in
Hohe von T€ 1.500 zu erwarten.

Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:

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

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Hans-Jurgen Teudt (geschdaftsfUhrendes Vorstandsmitglied), hauptamtlich
Peter Kessler, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Ekkehard Wysocki, Vorsitzender
Maja KreBin, stellv. Vorsitzende
Nico Schréder

Carsten Gruber

Angelika Bauschke

Beate Hofling
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Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdftsjahres ein-
gefreten sind und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beruck-
sichtigt sind, haben sich bis zum Zeifpunkf der Aufstellung dieses Jahresabschlusses nicht
ergeben.

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben der Vorstand und Aufsichtsrat in gemein-
samer Sitzung am 27.03.2018 mit gefrennten Beschlissen beschlossen, € 1.495.875,39 in
die anderen Ergebnisricklagen und € 194.000,00 in die gesetzliche Rucklage einzustel-
len. Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor, der Vorabzuwei-
sung nach § 28f der Satzung zuzustimmen und den verbleibenden Bilanzgewinn wie folgt
Zu verwenden:

Bilanzgewinn € 249.720,00

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes
an die Mitgliederversammiung
Dividendenausschuttung € 249.720,00

Hamburg, den 29. Marz 2018

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaff eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)
Teudt Kessler



Wohnanlagen der HARABAU

VE

Lage Anzahl der
Wohneinheiten

Zimmer

Stand Mdarz 2018

Bindung

20

21

22

Stolper StraBe 1-33 120
Redderblock 46 - 58
22145 Hamburg

Timmendorfer Stieg 1 -40 110
22147 Hamburg

Loher StraBe 9- 19 84
22149 Hamburg

Pogwischrund 2 - 25 87
22149 Hamburg

Rahlstedfer StraBe 160 8
RemstedtstraBe 2
22143 Hamburg

August-Krogmann-StraBe 3 + 7 30
22159 Hamburg

Timmendorfer StraBe 1-15 130
22143 Hamburg

FriedrichshainstraBe 8 - 26 271

Reinickendorfer StraBe 2 - 45
22149 Hamburg

Am Sooren 31 a-57 54
22149 Hamburg

Berner StraBe 12 a-16f 76
22145 Hamburg

Rahlstedfer StraBe 41 7
22149 Hamburg

Schiffbeker Schanze 9+ 11 12
22117 Hamburg

Rahlstedter StraBe 49 + 49 a 55
Loher StraBe 1+ 3
22149 Hamburg

Farmsener Hohe 37 + 39 10
22159 Hamburg

KUperkoppel 95 - 99 18
22045 Hamburg

Liseistieg 2-18 120
22149 Hamburg

Ruhmkoppel 2 a-c 39
Ojendorfer Weg 49 + 51

Julius-Campe-Weg 38

22119 Hamburg

Beerenhdhe 10-31 101
21077 Hamburg

LesserstraBe 141 + 151 17
22049 Hamburg

Pinneberger Chaussee 47 - 47 b 36
Mergenthalerweg 2 -2 b
22523 Hamburg

Steinbeker HauptstraBe 42 + 44 24
Steinbeker Weg 27 - 31
22117 Hamburg

Nydamer Weg 2-8 a 33
22145 Hamburg

1% -3

1% -2

1-4%

1-37%

2-3%

2-2%

1-37%

2-2%

3-3%

12 -2%

1-4

2% -4

1% -4

1% -4

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

freifinanziert

§-5 Schein

freifinanziert

§-5 Schein

freifinanziert

freifinanziert

I HARABAU I
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VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten

23 Hauke-Haien-Weg 23 + 25 15 1%-4 freifinanziert
22149 Hamburg

24 Boizenburger Weg 11 29 1%-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% §-5 Schein
Sander StraBe 25-25b
21029 Hamburg

29 Tegelsbarg2d-2g 31 1%-2% §-5Schein
22399 Hamburg

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

31 ErdmannstraBe 3 -7 53 1%-3 §-5 Schein
22765 Hamburg

32 BergiusstraBe 28 Q 2-2% §-5 Schein
Am Born 11
22765 Hamburg

33 ErdmannstraBe 1 60 1%-3% §-5 Schein
AmBorn 13-17
22765 Hamburg

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

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

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

37 Sophie-Schoop-Weg 62 - 68 32 1%-4 §-5 Schein
21035 Hamburg

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

39 Buchenkamp 41 + 43 17 1%-3% §-5 Schein
22359 Hamburg

40 Boltenhagener StraBe 24 - 28 32 1%-3% §-5 Schein
22147 Hamburg

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

42 Boltenhagener StraBe 18 - 22 30 1%-3% freifinanziert

22147 Hamburg



VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten

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

44 Ahrenshooper StraBe 26 - 32 90 2-3"% freifinanziert
22147 Hamburg

45 Am Sooren 97 15 2-3"% freifinanziert
22149 Hamburg

46 Julius-Campe-Weg 36 Q 1-3 freifinanziert
22119 Hamburg

47 LiliencronstraBe 61 27 2-3 freifinanziert
22149 Hamburg

27
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Hamburg-Rahlstedter
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 Gestaltung
halledt Werbeagentur GmbH
Hamburg

www.halledf.de




