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

fernsehen, wohlftihlen, malen, trinken, nihen...
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Wir trauern

um unsere verstorbenen Mitglieder:

Klaus Bargmann
Vera Behnk
Gerhart Bein
Dagmar Bbhme
Katja Bréohan
Georg Czichos
Werner Drahn
Hermine Eggers
Horst Ehlers
Alfons Galonska
Volker Gutzeit
Horst Hagemann
Klaus-Dieter Hahn
Rosalia Hinrichsen
Jorg-Frithjof Kloss

Peter Kiinzel

Frieda Licht

Helga Lohrke

Georg Meinert
Walfraut Mdsche
Monika Neumann
Klaus Pretsch
Claudia Puttkammer
Annegret Salcher
Doritt Seidler

Hans Werner Andres Sievers
Charlotte Steffen
Gisela Vos

Wolfram Warnecke
Marlies Willkomm
Ute Woyte

Wir werden ihrer in Treue
und Dankbarkeit gedenken!




Verwaltungsorgane

Vorstand

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

Aufsichtsrat

Ekkehard Wysocki, Vorsitzender

Dieter Mecklenburg, stellv. Vorsitzender
Nico Schréder, SchriftfUhrer

Maja KreBin, stellv. SchriftfUhrerin
Bastian Schneekloth bis 09.06.2015
Angelika Bauschke

Beate Hofling alb 09.06.2015

Ausschusse des Aufsichtsrates

Bauausschuss: Ekkehard Wysocki
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Nico Schréder
Beate Hofling

Prafungsausschuss: Ekkehard Wysocki
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Nico Schréder
Beate Hofling

Wohnungsausschuss: Ekkehard Wysocki
Dieter Mecklenburg
Angelika Bauschke
Maja KreBin
Nico Schréder
Beate Hofling



Mitglieder der Vertreterversammlung

Wahlbezirk Vertreter
1 Gustav Neumann 22119 Hamburg
Peter Mathy 22119 Hamburg
2 Ingo Tiedemann 22049 Hamburg
Dorte Vonderheiden 22049 Hamburg
3 Jan Hartmann 21077 Hamburg
Hans-Rolf Flebbe 21077 Hamburg
Ute Frese 21077 Hamburg
4 Herbert LUbke 22145 Hamburg
Ingeborg Braun 22145 Hamburg
Angelika Pahl 22145 Hamburg
Manfred Regener 22145 Hamburg
Mandy Tietgen 22143 Hamburg
5 Uwe Karstens 22765 Hamburg
Susanne Langhagel 22765 Hamburg
Hartmut Eichhorn 22765 Hamburg
Patricia Fendrich 22765 Hamburg
6 Charlofte Fritzsche 22143 Hamburg
Cornelia Daniels 22147 Hamburg
Jurgen Off 22143 Hamburg
Hans Hoffmann 22143 Hamburg
7 Gunther Zoeftig 22149 Hamburg
Uwe Thomsen 22149 Hamburg
Dieter Heuckeroth 22149 Hamburg
Harald Goossen 22149 Hamburg
Ludwig Bastian 22149 Hamburg
Gertrud Braun 22149 Hamburg
Angela Freyer 22149 Hamburg
Astrid Klupsch 22149 Hamburg
Georg Bartzos 22149 Hamburg
Evamarie Rake 22149 Hamburg
Wilfried Wagener 22149 Hamburg
Helmut Schrade 22149 Hamburg
8 Jurgen Weidt 22149 Hamburg
Irmgard Rasche 22149 Hamburg
Olaf Bisanz 22149 Hamburg
Uwe Rohde 22149 Hamburg
Hans-Werner Banz 22149 Hamburg
Erhard Schoéning 22149 Hamburg
Heinz Gundlack 22149 Hamburg
9 Michael Peitz 22149 Hamburg
Detlev Wauer 22149 Hamburg
Horst Opitz 22149 Hamburg
Michael Schleef 22149 Hamburg
Klaus Triebs 22143 Hamburg
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Wahlbezirk Vertreter

10 Andreas Bornholt 22523 Hamburg
Christian Horn 22523 Hamburg

n Ulrich Guzy 21029 Hamburg
Werner John 21035 Hamburg

12 Uwe Heidorn 22359 Hamburg
Erhard Hofler 22359 Hamburg
J6rg Beck 22399 Hamburg
Stefan Lohmann 22399 Hamburg

Verdnderungen bis zum Ende des Geschdftsjahres

Dr. Kirsten Lafrentz

lIka Beck

Ole Thorben Buschhuter
Erhard Pohimann
Jan-Hendrik Ehlers
Johannes Johannisson
Kurt Himer

Bruno Schmalfeldt
Hans-Jurgen Peterson
Uwe Kruschinski
Joachim Falke

Helmut Schmidf

J6rg Schuppli

René Kettlitz

Torsten Koch

Reinhold Frohns

Dieter Dittrich

Holger Schattling

Kurt Reinken

Helmut Geffert
Beate Hofling
Werner Drahn

22143 Hamburg
22393 Hamburg
22143 Hamburg
22149 Hamburg
22149 Hamburg
22147 Hamburg
22149 Hamburg
22143 Hamburg
22149 Hamburg
22145 Hamburg
21514 Roseburg
22159 Hamburg
22453 Hamburg
22885 Barsbuttel
22301 Hamburg
22113 Oststeinbek
23919 Niendorf
22147 Hamburg
22765 Hamburg

ausgeschieden am 19.01.2015
wurde am 09.06.2015 in den Aufsichtsrat gewdhlt

verstorben am 24.10.2015



Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfugt Uber 2.257 eigene Wohnungen,
20 Gewerbefldchen und 1.140 Garagen und Stellplatze.

Zum Ende des Jahres 2016 bzw. Anfang 2017 werden wir planmdaBig weitere 27 Wohnun-
gen in Hamburg-Rahlstedt fertigstellen.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft ver-
mietfet. Die Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist unverandert
hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich
mit dem Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

Der Wohnungsmarktin unserem Geschdaftsgebiet ist gunstig, die Mieten wurden im gesetz-
lich vorgegebenen Rahmen geringflgig erhéht und befrugen in 2015 durchschnittlich
6,21 €/m? nach 6,17 €/m? im Vorjahr. Nennenswerte Leersténde waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 8,15 % nach 7,93 % leicht
gestiegen.

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

Plan Ist Ist
2015 2015 2014

T€ T€ T€
Umsatzerlése aus Mieten + Umlagen 14.639 14.692 14.609
Instandhaltungsaufwendungen 3.300 3.143 3.271
Zinsaufwendungen 2.746 2.987 3.162
Jahrestberschuss 1.729 2023 1.549

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrdge
fUr das Geschdaftsjahr vorsichtig geplant. Im Bereich der Zinsaufwendungen wurde, durch
einen internen Fehler in der Berechnung des Zinssatzes fur Darlehen der IFB, der Zinsauf-
wand zu niedrig eingeschatzt, dies wirkt sich auch auf den Jahresuberschuss aus.

Die Instandhaltungsaufwendungen befrugen durchschnittlich rd. 21,177 €/m2 (Vorjahr
22,21 €/m?2) zusatzlich wurden T€ 99 (Vorjahr T€ 214) fur akivierungspflichtige Moderni-
sierungen aufgewendet.

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zinsdegression im Bestand rucklaufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da
wir den Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und Modernisierung planmasig
fortgefUhrt und die Erfragslage bei nahezu unverdndertem Personalbestand gestarkt
haben.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermogenslage

Die Vermodgenslage stellt sich zum 31.12.2015 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2015 31.12.2014
T€ % T€ %
Vermogensstruktur
Anlagevermogen 100.817,6 95,2 101.483,4 05,4
Umlaufvermodgen  langfristig 112,5 01 2277 0,2
kurzfristig 4.961,7 47 406377 4.4
Bilanzsumme 105.891,8 100,0 106.348,8  100,0
31.12.2015 31.12.2014
T€ % T€ %
Kapitalstruktur
Eigenkapital 329495 31,1 309875 291
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 68.722,4 64,9 71.100,8 669
Pensionsrlckstellungen 365,2 0,3 31,4 0,3
kurzfristige Fremdmittel 3.854,7 3,7 3.949,1 3,7
Bilanzsumme 105.891,8 100,0 106.348,8  100,0

Das Anlagevermégen betragt 95,2 % der Bilanzsumme. Es ist vollstdndig durch Eigen-
kapital und langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger RuUckstellungen gedeckt.
Das Eigenkapital nahm um T€ 1.962,0 zu. Davon entfallen T€ 2.023,0 auf den Jahrestber-
schuss abzuglich der Dividende fur das Vorjahr T€ 228,8 und T€ 167,8 auf zusdizliche
Einzahlungen auf Geschaftsanteile.

Die Eigenkapitalquote betré&gt bei um 0,4 % gesunkener Bilanzsumme 31,1% (Vorjahr 29,1 %).
Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschdftsverkehr sowie gegenlber den
finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartber 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 aus-
reichende Eigenmittel fUr die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fur
Neuinvestitionen zur VerfUgung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beein-
fré&ehtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung, so dass W&hrungs-
risiken nicht bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in
Anspruch genommen.



Bei den fUr die Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitdtendarlehen mit Rest-
laufzeiten bis zu 12 Jahren.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschdftsjahr 4,3 % und ist somit leicht gesunken nach 4,4% im Vorjahr.

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

2015 20714

€ €

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.686,2 2.201,8
Cashflow aus der laufenden Geschdfts-

tatigkeit 7.251,4 06.698,8

Cashflow aus der Investitionstatigkeit - 1.5099 -1.951,7

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -54265 -5.262,7

Finanzmittelbestand 20012 1.686,2

Cashflow nach DVFA/SG* 42239 37362

PlanmdBige Tilgungen -2.3784 -2.075,9

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

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Cashflow aus der laufenden Geschdaftstatigkeit
nicht nur ausreichte fur die planmdBige AnnuitGten und die vorgesehene Dividende von
4 %, sondern daruber hinaus fur Investitionsauszahlungen zur Verflgung stand. Die liqui-
den Mittel nahmen um T€ 315,0 zu. Flr unser Neubauvorhaben in der Liliencronstr. haben
wir fUr 2016 eine zusdaizliche Finanzierung in Hohe von 4 Mio. € vorgesehen.

Durch den regelmdBigen LiquiditGtszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe
von Instandhaltungsauftrdgen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch
zukunftig gesichert bleiben.

2.3. Ertragslage

Der im Geschdaftsjahr 2015 erzielte Jahrestiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt zusammen:

2015 2014 Verdnderung

TE€ TE€ T€

Hausbewirtschaftung 22249 1.730,8 4941
Bautatigkeit/ Modernisierung -36,0 -32,7 -3,3
Sonstiger Geschdftsbetrieb -1277 -107,8 -199
Betriebsergebnis 2.0061,2 1.590,3 470,9
Finanzergebnis -8,2 -4,4 -39
Neutrales Ergebnis 5,9 0,3 56
Ergebnis vor Steuern 2.058,9 1.586,2 472,6
Steuern vom Einkommen und Erfrag -359 -36,9 10

JahresUberschuss 2.023,0 1.549,3 473,6
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Der JahresUberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, Uberwiegend aus der Bewirt-
schaftung des eigenen Immobilienbestandes. Die Verdnderung in der Position Hausbe-
wirtschaftung ist durch eine verminderte Ausgabe in der Instandhaltung gegentber dem
Vorjahr (Sanierung VE 18 Beerenhdhe) und dem Zugang durch eine durchgefuhrte Anhe-
bung der NutzungsgebuUhren im freifinanzierten Wohnungsbestand zurckzufuhren.

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschdftsjahres einge-
freten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstatfung dieses Lageberichts nicht ergeben.

4. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Confrolling und regelmdBige inferne Bericht-
erstattung. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar. Auch fur
die Zukunft erwarten wir eine gunstige Vermietungssituation mit punktuell leicht steigen-
den Miefen und zusdizlichen Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir bei Wirt-
schaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbesténden ebenso wahrnehmen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf historisch niedrigem Niveau begunstigt die Erfragslage
und ggf. weiteres Wachstum durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den AnnuitGtendarlehen und der recht gleichmdaBigen
Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsdnderungstrisiken fur unsere Ge-
nossenschaftin dberschaubarem Rahmen. In Einzelfdllen wurden zur Sicherung gunstiger
Konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlossen (Forward-Darlehen).

Der besondere Vorteil unseres Geschdftsmodells liegt in den regelmdBig eingehenden
Nutzungsgebuhren (Mieten). Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwar-
feten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen
zu rechnen. Bei auch zukunftig leicht steigenden Nutzungsgebuhren (Mieten), bei weiter-
hin nicht ansteigenden Zinsen, sowie planmdaBiger Fortfihrung von Instandhalfung und
Modernisierung rechnen wir fUr 2016 mit Mietertrdgen inklusive Nebenkosten von
T€ 14.746,3, Zinsaufwendungen von T€ 2.753 und planen die Kosten fur Instandhaltung mit
T€ 3.170. FUr 2016 rechnen wir mit einem Jahrestberschuss von T€ 2.133. Damit wird unser
Eigenkapital weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kunftige Investitionen weiter ver-
bessert.

Hamburg, den 7. April 2016
Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)
Teudt Kessler



Bericht des Aufsichtsrates flr das Geschdftsjahr 2015

Auf sechs gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat der Aufsichtsrat im Geschdfts-
jahr 2015 die Arbeit sowie die Geschdaftsfuhrung des Vorstandes gemdan dem gesetzlichen
und safzungsmaBigen Auftrag Uberwacht. Dazu wurden Berichte des Vorstandes ent-
gegengenommen, diskutiert, kritisch bewertet und gebilligt. Fragen des Aufsichtsrates
wurden vom Vorstand vollumfanglich beantwortet.
Einzelfragen der GeschdftsfUhrung 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 Férderung der Gemeinschaft in der Harabau, dessen Entwicklung
weiterhin Freude macht.
Das Neubauvorhaben LiliencronstraBe wurde vom Gremium positiv bewertet, begleitet
und die dafur notwendigen BeschlUsse zur Verwirklichung gefasst.
Die Rechnungslegung des Vorstandes wurde gepruft und einstimmig gebilligt. Bean-
standungen haben sich nicht ergeben.
An der Fachtagung des Verbandes norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. (VNW) in
LUbeck nahmen auch Mitglieder des Aufsichtsrates teil.
Nach 15 Jahren im Aufsichtsrat schied der langjahrige SchriftfUhrer Bastian Schneekloth
auf eigenen Wunsch aus dem Gremium aus. Auf der Vertreterversammlung am 09.06.2015
wurde Beate Hofling neu in den Aufsichtsrat gewanhlt.
Unser Dank gilt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im letzten
Jahr wieder im Inferesse des Unternehmens geleistete Arbeit. Wir sind uns sicher, dass
mit diesem Engagement ein zukunftsfahiges, aber auch ein den genossenschaftlichen
Traditionen verpflichtetes Unternehmen erhalten werden kann.
Der Aufsichtsrat wird diesen Aspekt seiner Arbeit besonders im Auge behalten und seinen
Anteil zur Umsetzung dazu leisten.
Zusammenfassend stellt der Aufsichtsrat fest, dass der Vorstand die Geschdfte der
Genossenschaft ordnungsgemdaB gefuhrt hat und empfiehlt der Vertreterversammmlung:

- den Geschdaftsbericht des Vorstandes anzunehmen,

- den Jahresabschluss 2015 in der vorgelegten Fassung zu genehmigen,

- der Zahlung einer Dividende in Hohe von 4 % auf die Anteile fur das Jahr 2015

zuzustimmen,
- dem Vorstand fur das Geschdaftsjahr 2015 Entlastung zu erteilen.

Hamburg, im April 2016

Der Aufsichtsrat:
Ekkehard Wysocki
Vorsitzender
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Aktivseite

Geschdftsjahr
€
A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

1. Entgelflich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten -------

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundsticksgleiche

Rechtfe mit Wohnbauten --------oooo 96.388.628,99
2. Grundstlcke und grundsticksgleiche

Rechte mit Geschdfts- und anderen Bauten ----  1.667.481,74
3. Grundstucke und grundsttcksgleiche

Rechte ohne Bauten ------ oo 0,00
4. Technische Anlagen und Maschinen --------—---- 7.679,00
5. Andere Anlagen, Befriebs- und

Geschdftsausstattung -------------ooooo 55.848,00
6. Anlagen im Bau - oo 2.670.208,32
7. Bauvorbereitungskosten -- - 0,00

27.740,00

100.789.846,05

Bilanz zum

Vorjahr
€

48.180,00

98.315.226.09

1.709.591,82

1.300.498,40
9.550,00

75.035,00
0,00
25.346,49

Anlagevermégen insgesamf----.............

B. Umlaufvermoégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorréte

1. Unfertige Leistungen ---------oooooooo

Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde

1. Forderungen aus Vermietung -----------------.-- 28.988,81
2. Forderungen aus Befreuungstatigkeit ------------ 2.58791
3. Sonstige Vermdgensgegensténde --------------- 212.551,88
11l. Flussige Mittel

1. Kassenbestand und
Guthaben bei Kreditinstituten ---------c-..........

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten ---------

Bilanzsumme - --oooo

100.817.586,05

2.813.647,51

244.128,60

2.001.226,09

15.220,18

101.483.427,80

2.791.669,21

48.818,58
2.461,48
323.774,01

1.686.237,27

12.374,00

105.891.808,43

106.348.762,35
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31. Dezember 2015 Passivseite
Geschdftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
|. Geschdaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder ----------oooooo. 89.100,00 ©3.000,00
2. der verbleibenden Mitglieder ---------ooco. 6.092.400,00 5.922.150,00
3. aus gekindigten Geschdaffsanteilen ------------- 2.400,00 6.183.900,00 900,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile 4.350,00 € (4.050,00)
Il. Ergebnisricklagen
1. Gesefzliche RUCKIOQ® ---------mm oo 3.161.200,00 2.958.900,00
davon aus Jahrestberschuss im
Geschdftsjahr eingestellf - - -~ 202.300,00 € (155.000,00)
2. Andere Ergebnisricklagen - - --oooooo 23.367.706,39 26.528.906,39 21.783.765,87
davon aus Jahrestberschuss im
Geschdftsjahr eingestellf ----- ... 1.583.940,52 € (1.165.490,13)
Ill. Bilanzgewinn
1. JahresUberschuss ------ -« coomomome 2.022.982,52 1.549.264,13
2. Einstellungen in Ergebnisricklagen ---------coooooo- 1.786.240,52 236.742,00 1.320.490,13
Eigenkapital insgesamt - 32.949.548,39 30.987.489,87
B. Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen - oo 365.162,00 311.435,00
2. Sonstige Ruckstellungen - -oooooommo 83.000,00 448.162,00 113.100,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kredifinstituten ----------- 67.813.280,85 70.172.636,38
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern-  909.133,24 028.182,66
3. Erhaltfene Anzahlungen --- - 3.346.474,39 3.370.005,97
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung ----------------cooo- 19.081,58 14.929,04
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen --- 351.815,98 349.584,57
6. Sonstfige Verbindlichkeiten ----------ooooo 27.541,45 72.467.327,49 64.170,15
davon aus Steuern 0,00 € (9.177,93)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 26.770,55 37.228,71

BilaNZSUMM@ -~ oo

105.891.808,43 106.348.762,35



Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2015

Geschdaftsjahr
€

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung ------------------ 14.691.859,55
b) aus Betreuungstatigkeit 275,00
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 446,22

2. Veré&nderungen des Bestands
an unferfigen Leistungen ---- - oo

3. Andere aktivierte Eigenleistungen --

4. Sonstige betriebliche Erfrage --------------

5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ----
Rohergebnis -------ooooooo
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehdlter - - oooooe 786.357,01
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Alfersversorgung und fur Unterstitzung ------ 226.002,22

davon fur Altersversorgung ------ 63.641,23 €
7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegenstéinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen ---

8. Sonstige befriebliche Aufwendungen ------------
9.Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage ------------

10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -------------
davon aus der Aufzinsung
von Pensionsrickstellungen --------- 14.188,00 €

11. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

12. Steuern vom Einkommen und vom Erfrag ------
13. Sonstige Steuern ----—---ooo
14.Jahrestberschuss - ---------«ooooooommo

15. Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisricklagen -----------oooooooe

16.Bilanzgewinn -« - oo

Vorjahr

€ €
14.609.987,07

275,00

14.692.580,77 359,53
21.978,30 -79.067,77
5.087,99 10.960,34
146.447,83 140.971,28
5.608.271,17 5.732.273,37
9.257.823,72 8.951.212,08

805.740,45
1.012.359,23 200.743,45
(43.002,43)

2150975,49 2152.839,63
534.182,01 54724493
6.758,16 0.705,84
3.001.236,24 3161.910,70
(13.894,00)

2.565.828,01

2.083.438,76

35.914,74 36.880,17
506.930,75 497.294,46
2.022.982,52 1.549.264,13

1.786.240,52

1.320.490,13

236.742,00

228.774,00



3. Anhang

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 wurde nach den Vorschriffen des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlidgigen gesetzlichen Regelun-
gen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Uber Formbldatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses fUr Wohnungsunternehmen
in der Fassung vom 25.05.2009 (FormblaftVO) beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde (Software) wurden nur insoweit akfiviert, als sie ent-
geltlich erworben wurden. Die planmdaBige Nufzungsdauer betragt 3 Jahre.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berticksichtigung planmdaBiger linearer Abschreibun-
gen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Eigenerbrachte  Architekten-
leistungen und Verwaltungskosten wurden in Hohe von T€ 5 in die Herstellungskosten des
Jahres 2015 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht angesetzt.

Am 09.09.2015 war auf dem Grundstuck in der LiliencronstraBe Baubeginn. Die Posten
Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte ohne Bauten und Bauvorbereitungskostem
in Hohe von Euro T€ 1.300 und in Hohe von T€ 25 wurden auf den Posten Anlagen im Bau
umgebucht.

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

10 Jahren bei AuBenanlagen

Bei Wohngebduden auf Erbbaugrundsticken 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.

Gegenstdnde der Befriebs- 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.
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Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet.

Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde 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 € 112.502,00 und die Forderung
gegenuber der Hamburgischen Investitions- und Férderbank (IFB) mit dem Barwert in
Hohe von € 63.386,00 angesetzt.

Die liquiden Mittel bestehen in Euro.

Die H6he der Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichftungen wurde auf der
Grundlage der Richttafeln 2005G von Heubeck berechnet. FUr die Anwartschaft wurde ein
modifizierter Teilwert ermittelt. Dabei wurde zur Ermitflung des Erfullungsbetrages eine
Rentensteigerung mit 1,5% sowie der von der Deufschen Bundesbank vom 30.09.2015
verdffentlichte Marktzins bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jahren, fortge-
schrieben auf den 31.12.2015 (3,89%), zu Grunde gelegt.

Die sonsfigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verbindlichkeiten.

lhre Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufmdnnischer Beurteilung in Hohe des
notwendigen Erflllungsbetfrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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2. Erlduterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus dem folgenden Anlagengitter:
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3,

Bei einzelnen Wohnanlagen wurden planmdaBig Wohnungseinzelmodernisierungs-
maBnahmen durchgefuhrt. Die daraus resulfierenden Herstellungskosten in Hohe von
€ 904.221,85 wurden unter dem Posten Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten akfiviert. Des Weiteren wurden die angefallenen eigenen Architekten- und
Verwaltungsleistungen in Hohe von € 5.087,99 unter diesem Posten akfiviert.

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

In dem Posten sonstige Vermdgensgegenstinde ist eine Forderung mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr in Hohe von € 112.502,00 (Vorjahr € 227.654,00) enthalten.

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

Das Geschdaftsguthaben hat sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2015 6.016.050,00 €
Zugdnge 265.200,00 €
Abgdnge

ausgeschiedene Mitglieder  93.000,00 €

gekundigte Anteile 900,00 €

Tod in friheren Jahren 3.450,00 € 97.350,00 €
Stand 31.12.2015 6.183.900,00 €
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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

Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermiefung
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 € € € €
(70172.636,38)  (2.032.469,50) (9.501.249,26)  (58.638017,62)  (70.172.636,38)  GPR
67.813.280,85 2.5091.683,14 10.932.608,26 54.288.989,45 67.813.280,85 GPR
(928.182,66) (19.049,42) (85.002,44) (824.130,80) (927213,28)  GPR
©909.133,24 19.791,32 89.103,36 800.238,56 ©08.385,72 GPR
(3.370.005,97)  (3.370.005,97) (0,00) (0,00) (0,00)
3.346.474,39 3.346.474,39 0,00 0,00 0,00
(14.929,04) (14.929,04) (0,00) (0,00) (0,00)
19.081,58 19.081,58 0,00 0,00 0,00
(349.584,57) (349.584,57) (0,00) (0,00) (0,00)
351.815,98 351.815,98 0,00 0,00 0,00
(64.170,15) (64.170,15) (0,00) (0,00) (0,00)
27.541,45 27.541,45 0,00 0,00 0,00
(74.899.508,77)  (5.850.208,65) (9.586.251,70)  (59.463.048,42)  (71.099.849,66)
72.467.327,49 6.356.387,86 11.021.711,62 55.089.228,01 68.721.666,57

*)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 Mietertrégen T€ 2.817 abgerechnete Nebenkosten
und T€ 707 Aufwendungszuschisse von der Investitions- und Forderbank (IFB).

Die anderen akfivierten Eigenleistungen enthalten eigenerbrachte Architektenleistungen
und Verwaltungskosten fur die WohnungseinzelmodernisierungsmaBnahmen.

Die sonstigen betrieblichen Erfrdge enthalten T€ 10, die einem anderen Geschdftsjahr
zuzuordnen sind:

Auflésung von Ruckstellungen T€ 6
Erstaftungen fur Vorjahre T€ 1
Eingang auf abgeschriebene Forderungen T€ 4

Die Aufwendungen fUr die Hausbewirtschaftung enthalten auch T€ 3.143 Instand-
haltungsaufwendungen.



4. Sonstige Angaben

Es bestehen folgende in der Bilanz nicht ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen:
Es bestehen Leasingvertrége fur zwei Kraftffahrzeuge.
Far 2016 ist ein Aufwand von rund T€ 12 zu erwarten.

Far das Baugrundstuck LiliencronstraBe wurden Bauvertrége abgeschlossen. Es sind noch
Kosten in Hohe von TE€ 4.167 zu erwarten. Zur Finanzierung der Baukosten wurde in 2016 ein Darle-
hen in Héhe von T€ 4.000 aufgenommen.

FUr InstandhaltungsmaBnahmen wurden zwei Vertrdge abgeschlossen. Es sind Kosfen in Hohe
von T€ 1400 zu erwarten.

Die Zahl der im Geschdftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betfrug:
Vollbeschdftigte  Teilzeitbeschdaftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 6,3 6,0
Hauswarte 4,0 0,0
103 60

Mitgliederbewegung:
Anfang 2015 3.391
Zugang 2015 156

Abgang 2015 165
Ende 2015 3382

Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr vermehrt
um € 170.250,00.

Name und Anschrift des zustéindigen Prufungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg, Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-Holstein
Tangstedfer LandstraBe 83
22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:
Hans-Jurgen Teudt, Geschaftsfuhrer, hauptamtlich
Peter Kessler, nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Ekkehard Wysocki, Vorsitzender
Dieter Mecklenburg, stellv. Vorsitzender
Angelika Bauschke

Maja KreBin
Beate Hofling ab 09.06.2015
Bastian Schneekloth bis 09.06.2015

Nico Schréder

Hamburg, den 7. April 2016

Hamburg-Rahlstedter Baugenossenschaft eG
Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen

(Der Vorstand)
Teudt Kessler

I HARABAU I
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Wohnanlagen der HARABAU

Stand Marz 2016

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
Q 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
1 Rahlistedter 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 Klperkoppel 95 - 99 18 3-3 1/2 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 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
22 NydamerWeg 2-8 a 33 1 1/2 -4 freifinanziert

22145 Hamburg
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VE Lage Anzahl der Zimmer Bindung
Wohneinheiten

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

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

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

26 Rahlstedfer 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 25-25b
21029 Hamburg

29 Tegelsbarg2d-2g 31 1 ]/2-22/2 §-5 Schein
22399 Hamburg

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

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

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

33 ErdmannstraBe 1 60 115-317 §- 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 1/2 §-5 Schein
22359 Hamburg

36 Anifo-Ree-StraBe 6- 12 60 1175-31) §-5 Schein
Ursula-Querner-StraBe 1+ 3
21035 Hamburg

37 Sophie-Schoop-Weg 62 - 68 32 1 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 17 115-317 §-5 Schein
22359 Hamburg

40 Bolfenhagener StraBe 24 - 28 32 115-317 §- 5 Schein
22147 Hamburg

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

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

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

44 Ahrenshooper StraBe 26 - 32 90 2-3 ]/2 freifinanziert
22147 Hamburg

45 Am Sooren 97 15 2-3 ]/2 freifinanziert
22149 Hamburg

46 Julius-Campe-Weg 36 9 1-3 freifinanziert
22119 Hamburg

47 LiliencronstraBe 61 27 2-3 freifinanziert

22149 Hamburg

Bezug vorauss. Anfang 2017
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