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»WI1r kennen
Hannover.«

HANNOVER UND DIE GBH — das hat Geschichte. Seit
Gber 80 Jahren sind wir unserer Stadt verbunden.
Dabei lernt man einiges tber einen Ort. Und was
noch wichtiger ist: Giber seine Bewohner. Und Gber
deren Interessen und Bedurfnisse.

Hannover, das ist nicht nur eine Landeshauptstadt
oder die EXPO 2000. Hannover ist auch eine der
grinsten Stadte Europas mit ausgedehnten und
schénen Parkanlagen, historischen Sehenswiirdig-
keiten und viel Raum fiir Entfaltung. Mit einem
groBen kulturellen Angebot und unzéhligen Mog-
lichkeiten, Neues und Spannendes zu erleben.
Hannover, das sind aber vor allem die Hannovera-
ner, denen wir uns als groRtes Wohnungsunter-
nehmen verpflichtet fiihlen.

Begleiten Sie uns dieses Jahr durch die Stadt
und ihre »besonderen« Orte. Lernen Sie »unser«

Hannover kennen.

Wir freuen uns auf Sie!
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= Die GBH 2008 auf einen Blick
3
o
Eigener Wohnungsbestand 13.342
Wohn- und Nutzflache 844.926 m?
Fertiggestellte Mietwohnungen 0
Mitarbeiter einschlieflich Teilzeitbeschéftigten 142
Bilanzsumme 520.800 TEUR
Anlagevermogen 479.199 TEUR
Eigenkapital und Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 128.486 TEUR
Langfristige Verbindlichkeiten 358.186 TEUR
Aufwendungen fiir
a) Betriebskosten 22.661 TEUR
b) Instandhaltung 15.774 TEUR
¢) Zinsaufwand 12.216 TEUR
d) Wohnumfeldverbesserung 138 TEUR

Ertrdage aus

a) Sollmieten und Zuschlégen

abzgl. Erldsschmalerungen 50.146 TEUR
b) Zins- und Aufwendungszuschissen 4.244 TEUR
c) Pachterlésen 118 TEUR
Entstehung Verwendung
Gesellschafter 0%
alle ibrigen Ertrage 7.2’7}/9 offentliche Hand 2,66 %

Verwaltung 8,46 %
Darlehensgeber 14,50 %

aus Betreuungstatigkeit 0,18 %

Unternehmen 28,15%

aus der Hausbewirtschaftung 92,55 %
Mieter 46,23 %




GBH-Unternehmensleistungen 2008

in TEUR in %
Mittelherkunft
durch Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 77.990 92,55
aus Betreuungstatigkeit u.a. 149 0,18
alle Gbrigen Ertrage 6.129 7,27
Unternehmensleistung 84.268 100,00
Mittelverwendung
fur Mieter
Betriebskosten 22.662 26,89
Instandhaltungskosten 15.774 18,72
andere Aufwendungen 521 0,62
38.957 46,23
fur Darlehensgeber
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 12.216 14,50
fur Verwaltung
Léhne, Gehdlter, Sozialabgaben,
Altersversorgung und dergleichen 7135 8,47
fur offentliche Hand
Steuern 2.242 2,66
fir Unternehmen
Abschreibungen 13.255 15,73
ubrige Aufwendungen 4.843 5,75
Eigenkapitalbildung 5.620 6,67
23.718 2815
fur Gesellschafter
Dividende 0 -
Unternehmensleistung 84.268 100,00
fur Mieter 46,23
fur Darlehensgeber 14,50
fur Verwaltung 8,46
fur offentliche Hand 2,66
fir Unternehmen 28,15

fur Gesellschafter
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Hannover wird sich veréndern ...
und die GBH will dabei sein. Wir haben das Geschéaftsjahr 2008 erneut mit einem
sehr guten Ergebnis abgeschlossen. Wéhrend das Jahr 2008 weltweit als Jahr des
wirtschaftlichen Umbruchs in die Geschichte eingehen wird, entwickelte sich die GBH er-
folgreich weiter.

Weniger Leerstinde, weniger Mietausfille, weniger Schulden und weniger CO5-Aus-
stoB auf der einen Seite, mehr Mieteinnahmen, mehr Investitionen und mehr Service
auf der anderen Seite sind die Grundlage fiir eine héhere Zufriedenheit der Kunden und
Uberschiisse in der Hausbewirtschaftung. Unsere Konzepte greifen und die gesetzten
Ziele werden erreicht. Wir stellen uns neuen Herausforderungen.

Der Wohnstandort Hannover soll weiter aufgewertet werden. Neue attraktive Wohn-
lagen sollen in innerstadtischer Lage entstehen, die vorhandenen Quartiere sollen ener-
getisch optimiert und sozial stabilisiert werden. Veraltete Infrastruktur muss modernisiert
oder erneuert werden. Auf die GBH als Werkzeug der Landeshauptstadt warten anspruchs-
volle und komplexe Aufgaben.

Wir sind gut vorbereitet und wollen unseren Beitrag leisten.

René Schweyen Dieter Cordes
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Darstellung des Geschéftsergebnisses und der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Ergebnisstruktur und Entwicklung
1 Im Geschéftsjahr 2008 haben wir einen Jahrestberschuss von TEUR 5.620 erwirtschaf-
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tet gegenliber TEUR 5.385 in 2007. Wesentliche Einflussfaktoren waren insbesondere:
2 Ertrage aus dem Verkauf von 161 Wohnungen, sechs Gewerbeeinheiten und sonstigen
Einheiten sowie sechs Garagen des Anlagevermégens mit einer Wohn- und Nutzflache von
insgesamt 9.371,49 m2 in Héhe von TEUR 2.723
3 Ertrdge aus Ergebnisabfithrung in Héhe von TEUR 1.243
4 AuBerplanmaRige Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Héhe
von TEUR 158
s Die Zinsaufwendungen konnten gegentiber dem Vorjahr durch die fortgesetzte Zuriick-
fiihrung von Darlehensverbindlichkeiten sowie der auf Basis des niedrigeren Zinsniveaus
erfolgten Umschuldung von hochverzinslichen Darlehen zum Prolongationstermin weiter
gesenkt werden.
6 In der Hausbewirtschaftung zeigen die Anstrengungen des Unternehmens Wirkung.
Die absolute Leerstandsquote langer als drei Monate liegt bei der GBH bei 2,71 % (Vorjahr:
3,3 %) und damit unter der durchschnittlichen Leerstandsquote von 3,4 % fiir die Landes-
hauptstadt Hannover. Durch Renovierungsarbeiten in gekiindigten Wohnungen, Moderni-
sierungsprogramme oder im Rahmen der iiblichen Fluktuation standen zum 31. Dezember
2008 insgesamt 361 Wohnungen (Vorjahr: 445 Wohnungen) ldnger als drei Monate leer.
7 Zur weiteren Verbesserung der Wohnqualitédt setzte die GBH ihre bestandsorientierte
Bautatigkeitaufgesteigertem Niveau fort. Die Bestandsinvestitionen orientierten sich dabei
am Nachfrageverhalten der Kunden sowie an bestehenden Defiziten der Bausubstanz und
waren jeweils eingebettet in ganzheitliche MaBnahmenkonzepte. Insgesamt TEUR 31.206
wurden im Geschéftsjahr in die Substanzverbesserung investiert. Hiervon wurden
TEUR 15.432 nach § 255 HGB aktiviert und TEUR 15.774 iber den Aufwand modernisiert.
¢ DieUmsatzerlose sind gegeniiber dem Vorjahr leicht angestiegen, ursachlich hierfiir sind
die Einzelmieten, die durch die zeitnahe und marktgerechte Nutzung von Ertragspoten-
zialen im frei finanzierten Wohnungsbestand sowie durch zuldssige Mietanhebungen bei
offentlich geférderten Wohnungen gestiegen sind.
o Aufder Aufwandsseite wurden die Kosten fiir Personal leicht gesenkt.

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen
1 Dievon der Finanzkrise ausgehenden Schockwellen haben die deutsche Wirtschaft voll
erfasst. Die imJuli 2008 erstmals aufgetretenen Erschiitterungen im globalen Finanzsystem
haben im September 2008 eine neue Dimension erreicht. Die iberraschende Insolvenz von
Lehman Brothers hat das Vertrauen in die Stabilitdt von Banken und Versicherungen so mas-
siv beschadigt, dass die Kreditbeziehungen zwischen Finanzinstituten nahezu zum Erliegen
gekommen sind. Ohne staatliche Interventionen hédtte die systembedingte Krise zu einem
Zusammenbruch des gesamten Finanzsystems gefihrt. Es gab deshalb keine Alternative zu
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den koordinierten, umfassenden und teilweise sehr unorthodoxen MaBRnahmen der Noten-
banken und Regierungen. Durch weitreichende Liquiditatshilfen und Zinssenkungen haben
die Zentralbanken dafiir gesorgt, dass die Banken auch unter den extremen Bedingungen der
letzten Wochen und Monate ihren Zahlungsverpflichtungen uneingeschrankt nachkommen
konnten.

Bei so gravierenden Schocks im Finanzsystem ist es unvermeidlich, dass auch die Real-
wirtschaft in Mitleidenschaft gezogen wird, zumal die Weltkonjunktur nach einer langen
und kraftigen Expansionsphase ohnehin in eine zyklische Abschwéchung geraten war. In
Anbetracht der in diesem Jahr ungewdéhnlich grofen Schwankungen von Wechselkursen,
Aktienindizes und Rohstoffpreisen ist es derzeit schwierig, die weitere konjunkturelle Ent-
wicklung zu prognostizieren.

Mit einem realen Zuwachs der Produktion um 2,8 % kiihlte sich die Weltwirtschaft im

Jahr 2008 merklich ab. Einem tiberraschend starken ersten Quartal folgte dabei eine verzé-
gerte, daflir aber umso abruptere Schwachephase, die zunachst von auBenwirtschaftlichen
Faktoren angetrieben wurde, gleichzeitig aber auch zyklische Komponenten aufwies, so
dass die Zuwachsrate des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland lediglich 1,7 % betrug. Der
Arbeitsmarkt war im vergangenen Jahr weiterhin durch eine anhaltende Belebung gekenn-
zeichnet. Die Anzahl der Erwerbstétigen tberstieg die Marke von 40 Millionen Personen,
die der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stieg auf 27,48 Millionen Personen.
Die registrierte Arbeitslosigkeit belief sich auf einen jahresdurchschnittlichen Wert von
3,27 Millionen Personen, was einer durchschnittlichen Arbeitslosenquote von 7,8 % ent-
spricht. Die nachhaltige Verbesserung auf dem Arbeitsmarkt machte sich in einer giins-
tigeren Verhandlungsposition der Arbeitnehmer in den Lohnverhandlungen bemerkbar.
Infolgedessen stiegen die Léhne und Gehdlter um durchschnittlich 4,1 %.
Vor dem Hintergrund der Krise an den internationalen Finanzmarkten ist die Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft ein stabilisierender Faktor, der in erheblichem MalRe zur volks-
wirtschaftlichen Gesamtleistung beigetragen hat. Der Wirtschaftszweig Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft erwirtschaftete im Jahr 2005 rund 12 % der gesamtwirtschaftlichen
Wertschopfung. Inabsoluten Zahlen erreichte die Branche einen Bruttowertschépfungsbei-
trag von anndhernd 243 Milliarden Euro. Im Vergleich dazu entstand im Baugewerbe eine
Wertschépfung von rund 80 Milliarden Euro, in der Automobilbranche von 74 Milliarden
Euro und in der chemischen Industrie von 47 Milliarden Euro.

Allgemeine wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen in Niedersachsen
Der demographische Wandel in Niedersachsen stellt bereits heute einen wichtigen
Handlungsrahmen dar. Ein Riickgang der Einwohnerzahlen sowie ein zunehmend héherer
Anteil dlterer Menschen erfordern neue Strategien fir die wirtschaftliche und stadtebau-
liche Entwicklung niedersachsischer Stadte und Gemeinden. Kommunale Infrastrukturen,
wirtschaftliche Profile und stadtebauliche Formen bediirfen einer Anpassung an veranderte
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Nachfragesituationen. Auf dem Wohnungsmarkt macht sich besonders die Veranderung von
Haushaltsstrukturen bemerkbar. Der gesamte Wohnungsbestand in Deutschland betragt
rund 39,6 Millionen Wohnungen. Hiervon entfallen rund 3,77 Millionen Wohnungen auf das
Bundesland Niedersachsen. Von den rund 574.000 Wohnungen, die auf die Region Hannover
entfallen, befinden sich gut die Halfte in der Landeshauptstadt Hannover.

2 Nicht nur altengerechte Wohnungen, sondern kleine Wohnungen fiir Ein- bis Zweiper-
sonenhaushalte werden vermehrt nachgefragt. Trends wie die Riickkehr in die Stadt, die
Individualisierung und der Wunsch nach Realisierung besonderer Lebensstile stellen neue
Herausforderungen an die Entwicklung stadtischer Quartiere und Infrastrukturen. Ein Struk-
turwandel im Einzelhandel, der einen wichtigen Motor fiir die Entwicklung der Stadtquartiere
darstellt, fihrt in vielen Kommunen zu komplexen Umstrukturierungsprozessen. Die aktuelle
Wohnungsprognose flir Niedersachsen geht bis 2025 von einer zusétzlichen Nachfrage in
Hohe von 171.500 Wohnungen aus. Gleichzeitig bestehen Wohnungstberhdnge in bestimm-
ten Gebieten im Umfang von 145.000 Wohnungen. Zukinftige Herausforderungen bestehen
in der Schaffung neuer Qualitdten statt Quantitdten. Die gegenwartige Neubauquote hat je-
doch einen bedenklichen Tiefstand erreicht. Der Wohnungsbau sollte nicht nur im Interesse
der Bauwirtschaft stimuliert werden, vielmehr braucht der Markt neue Angebote. Fiir einzelne
Wohnungsnachfragegruppen, insbesondere im preiswerten und generationengerechten
Segment, die nicht vom Markt bedient werden, wird die Wohnraumférderung gefragt sein.

3 Die Knappheit des Angebotes ist zum Teil darauf zurtickzufiihren, dass das Risiko der Fehl-
investition bei sich ausdifferenzierenden Markten und Nachfragerwiinschen immer groRer
geworden ist. Es stellt sich zunehmend die Frage: Welche Wohnform soll an welcher Stelle
gebaut bzw. umgebaut werden? Im Auftrag von NBank und vdw hat das Hamburger GEWOS
Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung 20.000 niedersachsische Haushalte befragt.
Im Ergebnis ist die groBe Mehrheit mit ihrer Wohnsituation zufrieden. Umzugswillige suchen
allerdings mittlerweile nicht nur eine Wohnung, sondern das Produkt ,Wohnen", das sich aus
Baustil, Grundriss, Lage und Ausstattung zusammensetzt.
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Immobilienmarkt Region und Stadt Hannover

Der Wirtschaftsraum der niedersachsischen Landeshauptstadt Hannover geh6rtauch 2008
zu den bedeutendsten Regionalstandorten (B-Standorten) des deutschen Immobilienmarktes.
Die Standortbedingungen sind fiir alle Marktteilnehmer ausgesprochen attraktiv. Die Immobi-
lienmieten sind fir Nutzer vergleichsweise glinstig, gleichzeitig liegen die Immobilienrenditen
fur Investoren seit Jahren auf einem guten und stabilen Niveau. Die geringeren Volatilitaten
der Mieten und Renditen Hannovers gegeniiber anderen Standorten machen diesen Standort
auch in Abschwungphasen fiir institutionelle Anleger interessant. Die Region Hannover ist ein
attraktiver Standort fiir Investitionen. Bei einer von Ernst & Young durchgefiihrten Befragung
zur Standortqualitat der 20 groBten Stadte findet sich Hannover auf Platz 2 — direkt hinter
Minchen. Ebenso bescheinigte das im Auftrag der Wirtschaftswoche durchgefiihrte
Stadteranking Hannover einen guten Rang 10 unter 50 deutschen GroRstadten.

Trotz des demographischen Wandels sagen Prognosen des Bundesamtes flir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) fiir die Region Hannover eine stabile Bevolkerungsentwicklung voraus. Es
wird sogar mit einem kleinen Wachstum gerechnet.

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt zeigt sich nach wie vor entspannt. Hannover gehért
im Bundesvergleich der GroRstadte zu den preiswerteren Wohnstandorten. Die Mietpreis-
forderungen sind nur moderat gestiegen (+0,7 %), was gerade im Vergleich zur Entwicklung
der Mietnebenkosten fast schon zu vernachldssigen ist. Auch die Immobilienkaufpreise sind
weitgehend stabil bzw. sogar leicht sinkend. Nur in einzelnen Teilmarkten weisen Preissteige-
rungen auf Angebotsengpasse hin, z. B. bei freistehenden Einfamilienhdusern. In den letzten
Jahren wurden deutlich mehr Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhausbau geschaffen als
im Geschosswohnungsbau. Der Geschosswohnungsbau findet hauptsachlich im gehobenen
Preissegment statt, wahrend der geforderte Wohnungsbau weitgehend brachliegt. Bei gleich-
zeitig auslaufenden Bindungen bedeutet dies einen Riickgang des Sozialwohnungsbestandes.
Die Zahl der Haushalte, die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind, wird jedoch auch in
Zukunft zumindest stabil bleiben. So werden auf dem Teilmarkt der unteren und preisgebun-
denen Mietwohnungen mit hoher Wahrscheinlichkeit Engpasse und eine Anspannung des
Marktes entstehen.
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Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung

1 Seit mehr als 80 Jahren ist die GBH ein bedeutendes und erfolgreiches Unternehmen
des Wohnungsmarktes in der Landeshauptstadt Hannover. Zum 31. Dezember 2008 be-
wirtschafteten wir einen Wohnungsbestand von 13.342 Wohnungen, acht Heimen mit 510
Heimplatzen, 158 sonstigen Einheiten sowie 2.511 PKW-Einstellpldtzen mit einer Gesamt-
nutzflache von 844.926 m2. Damit ist die GBH nach wie vor grofter Wohnungsanbieter in
der Landeshauptstadt Hannover.

2 Im Berichtsjahr wurden die Moglichkeiten zu Mietanpassungen im Rahmen der ge-
setzlichen Bestimmungen genutzt. Bei preisgebundenem Wohnraum errechnet sich die
Kostenmiete nach den Festsetzungen der Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Be-
rechnungen (ll. Berechnungsverordnung). Bei der Ermittlung der Mieten fiir nicht preisge-
bundenen Wohnraum orientiert sich die GBH an den individuellen Voraussetzungen von
Standort und Wohnanlage, Qualitit der Wohnungen und der aktuellen Marktlage. Aus
dem bewirtschafteten Bestand erzielte die GBH im Geschéaftsjahr 2008 Umsatzerldse von
TEUR 77.990 (Vorjahr: TEUR 77.655). Die durchschnittliche Miete fir Wohnungen im Be-
stand der GBH lag zum 31. Dezember 2008 bei 5,31 Euro pro m?. Da durch das Niveau der
Energiepreise die Gesamtmieterbelastung weiter hoch ist, sind die Spielrdume fiir weitere
Mietsteigerungen weitgehend ausgeschopft.

Der Anteil an frei finanziertem Wohnraum, der ohne Einschrankungen vermietet werden
kann, liegtbeietwa 40 %. Dariiber hinausistfiireinen Teil der preisgebundenen Wohnungen
in den Stadtteilen Mittelfeld, Vahrenheide, Linden-Siid, Hainholz und Bemerode auf dem
Wege der Gebietsfreistellung mit der Landeshauptstadt Hannover ein Verzicht auf Bele-
gungs-und Bindungsrechte vereinbart worden. Somitist eine Vermietung an Personen ohne
Berechtigungsschein méglich.

3 Die absolute Leerstandsquote ldnger als drei Monate liegt bei der GBH bei 2,71 % (Vor-
jahr: 3,3 %) und damit unter der durchschnittlichen Leerstandsquote von 3,4 % fir die Lan-
deshauptstadt Hannover. Durch Renovierungsarbeiten in gekiindigten Wohnungen, Moder-
nisierungsprogramme oder im Rahmen der tiblichen Fluktuation standen zum 31. Dezember
2008 insgesamt 361 Wohnungen (Vorjahr: 445 Wohnungen) ldnger als drei Monate leer.

31.12.2008 31.12.2007
Leerstinde > 3 Monate Anzahl % Anzahl %
Leerstandsgriinde
wegen Modernisierung und
Sanierung 111 30,74 138 31,01
Belegung direkt durch Amt fiir
Wohnungswesen 68 18,84 83 18,65
wegen Verkauf 61 16,90 132 29,66
fluktuationsbedingt 121 33,52 92 20,68

Summe

361 100,00 445 100,00
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Der Anteil der Erlésschmdlerungen an der Sollmiete verringerte sich von 2007 (7,5 %) um
0,6 % auf 6,9 % in 2008. Absolut betrachtet verringerten sich die Erlésschmalerungen 2008
um TEUR 306 auf TEUR 3.735 (Vorjahr: TEUR 4.041).

Die Erlésschmadlerungen bei den Betriebskosten fiir leerstehende Wohnungen und leer-
stehende Gewerbeeinheiten konnten im Geschéftsjahr 2008 um TEUR 127 auf TEUR 1.243
(Vorjahr: TEUR 1.370) reduziert werden.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr haben 1.694 (Vorjahr: 1.767) Wohnungswechsel statt-
gefunden. Dies entspricht einer durchschnittlichen Fluktuationsrate von 12,7 % (Vorjahr:
13,0 %) des Wohnungsbestandes und liegt auf dem Niveau des Branchendurchschnitts.

Die GBH hatim Geschéftsjahr 2008 Mietforderungenin Héhe von TEUR 907 (Vorjahr: TEUR
749) abgeschrieben. Die Bruttoforderungen an Mietriickstanden belaufen sich auf TEUR 8.720
(Vorjahr: TEUR 8.724). An Forderungen aus Vermietung werden TEUR 1.716 (Vorjahr: TEUR
1.915) bilanziert. Diese Entwicklung ist Folge des entspannten Wohnungsmarktes, der die
Zahlungsbereitschaft der Mietkunden negativ beeinflusst. Die GBH hat darauf mit weiterem
Ausbau des aufsuchenden Forderungsmanagements reagiert. Die Kunden werden bei Zah-
lungsverzug noch schnellerindividuellangesprochen. Das entsprechende Team wurde personell
verstarkt.

Im Jahr 2008 wurden insgesamt TEUR 4.244 (Vorjahr: TEUR 4.834) Aufwendungszu-
schiisse an die GBH ausgezahlt: von der Landeshauptstadt Hannover TEUR 1.180 (Vorjahr:
TEUR 1.558) und vom Land TEUR 3.064 (Vorjahr: TEUR 3.276). Somit flossen der Gesell-
schaft insgesamt ca. 12,2 % (Vorjahr: 14,2 %) weniger an Aufwendungszuschiissen zu, was
einer Verringerung von TEUR 590 (Vorjahr: TEUR 803) entspricht. Die Griinde hierfiir er-ge-
ben sich u. a. aus Zinsdnderungen, Darlehenstilgungen, Kiirzungen und dem Wegfall von
Aufwendungszuschiissen. Der Riickzug der Region Hannover aus der Mitfinanzierung der
Zuschiisse wird der GBH zukiinftig pro Jahr ca. TEUR 100 weniger an Erlésen als geplant bringen.

Modernisierung und Instandhaltung

Als Voraussetzung fiir die Wettbewerbsfahigkeit eines primar bestandhaltenden Woh-
nungsunternehmens sichert und erh6ht die GBH den Substanzwert der Gebdudebestidnde
durch eine langfristige, umfangliche Modernisierungs- und Instandhaltungsplanung. Da
dies ein wichtiger 6konomischer Erfolgsfaktorist, wird die GBH auch in Zukunft zur weiteren
Absicherung der Vermietbarkeit sowie Entwicklung und Stabilisierung der Wohnquartiere
nachhaltigin die Verbesserung der Produktqualitdtinvestieren. Gleichzeitig trigt sie den ge-
wandelten Vorstellungen der Lebensplanung ihrer Mieter Rechnung und beriicksichtigt die
verdnderten Anspriichean den Wohnkomfort. AuBeraufdie Beseitigungvon Mangelnan der
Bausubstanz sind die ganzheitlich angelegten Konzepte vor allem darauf ausgerichtet, den
Standard und die Qualitdt der Wohnungen zu verbessern. Prioritdt haben auch kiinftig Maf-
nahmen zur Einsparung und effizienten Nutzung von Energie. Zu den Bauprogrammen zéh-
len auch Vorhaben mit dem Zweck, Teilbestidnde fiir neue Mietergruppen zu gestalten. Alle
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Projekte werden einer umfassenden Portfolioanalyse unterzogen. Technische Erfordernisse
und wirtschaftliche Erwdgungen spielen dabei eine ebenso wichtige Rolle wie die Vermiet-
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barkeit der Wohnungen.

2 Wie in den Vorjahren hat die GBH umfangreiche Mittel fiir die Erhaltung und
Modernisierung des Wohnungsbestandes aufgewendet und mit der Vergabe von Auftragen
Uberwiegend an das Handwerk und mittelstandische Betriebe die regionale Wirtschaft
unterstiitzt. Sie leistet damit einen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Absicherung von
Stadt- und Quartiersqualitdt. Die Bestandsinvestitionen orientieren sich dabei am Nachfra-
geverhalten der Kunden sowie an bestehenden Defiziten der Bausubstanz und sind jeweils
eingebettetin ganzheitliche MaBnahmenkonzepte. Insgesamt TEUR 31.206 (Vorjahr: TEUR
32.158) wurden im Geschaftsjahr in die Substanzverbesserung investiert. Hiervon wurden
TEUR 15.432 nach § 255 HGB aktiviert (Vorjahr: TEUR 15.610) und TEUR 15.774 iiber den
Aufwand (Vorjahr: TEUR 16.548) modernisiert. Diese Betrdge kamen Wohnanlagen mit
insgesamt 989 Wohnungen (Vorjahr: 1.158) und den zugehérigen AuBenanlagen zugute.

Beteiligungen

1 Die GBH hilt an der im Jahr 1999 gegriindeten Tochtergesellschaft GBH Mieterservice
Vahrenheide GmbH 100 % des Stammkapitals von EUR 750.000. Die Gesellschaft fihrt
insbesondere im Stadtteil Vahrenheide Griinpflegemalnahmen durch und erbringt als Con-
tractor die Warmeversorgung der Liegenschaften der Muttergesellschaft. Ferner gehéren
die Modernisierung, der Betrieb, die Uberwachung und Unterhaltung von Wirmeerzeu-
gungs- und Warmeverteilungsanlagen im Rahmen von Betreiber- und Vollcontractingver-
tragen mit der GBH und Dritten zum Aufgabengebiet der Gesellschaft.

2 Fir das Geschaftsjahr 2008 weist die Gesellschaft einen Jahrestiberschuss vor Gewinn-
abfuihrung in Héhe von TEUR 1.243 (Vorjahr: TEUR 1.021) aus.

Geschiéftsbesorgung und Verwaltung von Wohnungseigentum
1 Auf der Grundlage eines Geschéaftsbesorgungsvertrags mit der Landeshauptstadt
Hannover vom 1. Januar 1973 wird die technische und kaufmannische Betreuung fiir
195 Wohnungen, 14 Gewerbeeinheiten, elf PKW-Einstellpldtze und Garagen und drei
sonstige Einheiten durch die GBH wahrgenommen.
2 Des Weiteren besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag mit der 100%igen Tochter GBH
Mieterservice Vahrenheide GmbH.
3 Im Rahmen der Eigentumsverwaltung nach WEG werden fir vier Eigentlimergemein-
schaften insgesamt 26 Wohnungen und acht Gewerbeeinheiten verwaltet.

Privatisierung und Verkauf von Bestandswohnungen
1 Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2008 wurden insgesamt 161 Wohnungen, sechs Ge-
werbe- und sonstige Einheiten sowie sechs Garagen mit einer Wohn- und Nutzflache von
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insgesamt 9.371,49 m? verkauft. Es ergaben sich hierbei ergebniswirksame Ertrage von
TEUR 2.723 (Vorjahr: TEUR 1.997).

Kreditportfoliomanagement
1 Die GBH hat ihre Verschuldung in den letzten Jahren nicht unerheblich reduziert. Der
Darlehensbestand der GBH am 31. Dezember 2008 betrug TEUR 358.186 (Vorjahr: TEUR
360.508), bestehend aus 928 Einzeldarlehen (Vorjahr: 1.050 Einzeldarlehen), und ist damit
um TEUR 2.322 (= 0,64 %) gesunken. Die Struktur der wesentlichen Darlehensgeber der
GBH zeigt, dass hieraus derzeit kein Risiko aus einer dominierenden Stellung eines Dar-
lehensgebers erwachsen kann:

Versicherungen

Gesellschafter
NBank
Kfw

Ubrige Kreditinstitute

Struktur der Darlehensgeber der GBH (eigene Darstellung).

Im Jahr 2008 wurden insgesamt TEUR 12.790 (Vorjahr: TEUR 26.914) fur Tilgungsleistungen
von der GBH aufgewendet. Hiervon entfallen auf planméRige Tilgungen TEUR 11.096 (Vorjahr:
TEUR 11.429) sowie auf auBerplanmaRige Tilgungen TEUR 1.694 (Vorjahr: TEUR 15.485). Die
Zinsaufwendungen konnte die GBH im abgelaufenen Geschéftsjahr durch die nachhaltige Til-
gung von Verbindlichkeiten erneut reduzieren: um 5,9 % (Vorjahr: 10,3 %) auf TEUR 12.216
(Vorjahr: TEUR 12.979). Des Weiteren hat die GBH das gegenwadrtig niedrige Zinsniveau
genutzt, um féllige héherverzinsliche Darlehen zu glinstigeren Konditionen zu prolongieren.
Im Berichtsjahr betrug der Durchschnittszinssatz des gesamten Darlehensbestandes 3,26 %
(Vorjahr: 3,31 %). Ohne Berlicksichtigung der Verbindlichkeiten gegeniiber der NBank betrug
der Durchschnittszinssatz 3,83 % (Vorjahr: 3,87 %) und ohne Berlicksichtigung der Landes-
hauptstadt Hannover 4,29 % (Vorjahr: 4,37 %).

Mit Datum vom 2. Juli 2008 wurde der GBH von der Deutschen Bundesbank zum sechsten Mal
in Folge die Notenbankféhigkeit bestatigt. Aufgrund dieser Bonitdtsbeurteilung besteht fur
finanzierende Kreditinstitute die Moglichkeit zur Refinanzierung tiber die Deutsche Bundes-
bank, indem refinanzierungsfahige Sicherheiten (z. B. Kreditforderungen) an diese verpfandet
werden.
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Ertragslage
1 Die GBH wertet ihre Ertragslage im Geschaftsjahr 2008 mit Blick auf die unverdnderten
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Marktbedingungen insgesamt als zufrieden stellend bis gut. Die nachstehende Ubersicht zeigt
die Unternehmensleistung der aus der Gewinn-und-Verlust-Rechnung zusammengefassten
Ertragspositionen und deren Verwendung:

31.12.2008 in TEUR in % 31.12.2007 in TEUR in %

Entstehung
Umsatzerlose
aus der Hausbewirtschaftung 77.990 92,55 77.655 88,71
aus Betreuungstatigkeit 149 0,18 184 0,21
aus anderen Lieferungen und Leistungen 23 0,03 25 0,03
Sonstige betriebliche Ertrage 4.022 4,77 7.691 8,79
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 407 0,48 548 0,63
Aktivierte Eigenleistungen 434 0,51 412 0,47
Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 1.243 1,48 1.021 116
Unternehmensleistung 84.268 100,00 87.536 100,00
Verwendung
fur Mieter
Betriebskosten 22.662 26,89 22.595 25,81
Instandhaltungskosten 15.774 18,72 16.548 18,90
Andere Aufwendungen 521 0,62 480 0,55
fur Darlehensgeber
Zinsaufwendungen 12.216 14,50 12.979 14,83
fur Verwaltung
Personalaufwendungen 7.135 8,46 7166 8,19
fur offentliche Hand
Steuern 2.242 2,66 3.700 4,23
fur Unternehmen
Abschreibungen 13.255 15,73 12.813 14,64
Ubrige Aufwendungen u. a. 4.843 5,75 5.870 6,70
Eigenkapitalbildung 5.620 6,67 5385 6,15
fur Gesellschafter
Dividende 0 0,00 0 0,00

Unternehmensleistung 84.268 100,00 87.536 100,00
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Die Unternehmensleistung der GBH im Jahr 2008 belief sich auf TEUR 84.268, woran die

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung mit TEUR 77.990 einen Anteil von 92,55 % haben.
Die ubrigen Erl6se und Ertrdge setzen sich aus der Aktivierung technischer Eigenleistungen,
Ertrdgen aus Bestandsverkdufen sowie aus Kapital- und Beteiligungsertrdgen zusammen. Zur
Deckung der Betriebs-, Instandhaltungs- und anderer Aufwendungen kommen unseren Kun-
den TEUR 38.957 der aus der Unternehmensleistung erwirtschafteten Ertrage wieder zugute.
Fur Personal wurden TEUR 7135 aufgewendet. Der Zinsaufwand betrug TEUR 12.216. Fiir
Grundsteuern und andere betriebliche Steuern wurden TEUR 2.242 abgefihrt. Fiir Abschrei-
bungen, librige Aufwendungen und fir die Eigenkapitalbildung wurden TEUR 23.718 ver-
wendet.
Die Ertragslage der GBH wurde im Berichtsjahr wesentlich durch MaBnahmen zur nachhal-
tigen Absicherung der Wettbewerbsfahigkeit beeinflusst. Die Hausbewirtschaftungs- und
Vermietungsergebnisse konnten insbesondere durch zeitnahe und marktgerechte Nutzung
von Ertragspotenzialen im frei finanzierten Wohnungsbestand sowie durch Mietanhebungen
bei 6ffentlich geforderten Wohnungen verbessert werden. Wesentliche Voraussetzung fiir die
Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft bilden Investitionen in den Wohnungs-
bestand, um die Wohnqualitdt und die Wohnzufriedenheit anzuheben, und in eine Verringe-
rung der Fluktuation, um die betroffenen Wohnquartiere sozial zu stabilisieren.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung beinhalten Erlésschmélerungen — insbe-
sondere durch Leerstand —von TEUR 4.978 (Vorjahr: TEUR 5.411).

Das Jahresergebnis wird maBgeblich von Investitionen in den Bestand von TEUR 15.774
(Vorjahr: TEUR 16.548), von Ertragen aus Grundstiicksverkdufen des Anlagevermdgens von
TEUR2.723 (Vorjahr: TEUR 1.997) sowie durch Ertrdge aus Ergebnisabfiihrungvon TEUR 1.243
beeinflusst. Die Ertragslage hat sich gut entwickelt.

Nach Abzug der Vorleistungen einschlieRlich der Abschreibungen in H6he von insgesamt
TEUR 57.055 ergibt sich eine Wertschopfung und damit ein Beitrag der GBH zum gesamtwirt-
schaftlichen Bruttosozialprodukt von TEUR 27.213.

31.12.2008 in TEUR in % 31.12.2007 in TEUR in %

Eigenkapitalbildung 5.620 20,65 3.615 12,37
Dividende 0 0,00 1.770 6,06
Steuern 2.242 8,24 3.700 12,66
Personalaufwendungen 7135 26,22 7166 24,51
Zinsaufwendungen 12.216 44,89 12.979 44,40
Summe 27.213 100,00 29.230 100,00
Anteil an der Unternehmensleistung 32,29 33,39
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% ‘Vorleistungen ‘

§ 31.12.2008 in TEUR  in % 31.12.2007 in TEUR in %
Abschreibungen 13.255 23,23 12.813 21,98
Betriebskosten 22.662 39,72 22.595 38,75
Instandhaltungskosten 15.774 27,65 16.548 28,38
andere Aufwendungen 521 0,91 480 0,82
Ubrige Aufwendungen 4.843 8,49 5.870 10,07
Summe 57.055 100,00 58.306 100,00
Anteil an der Unternehmensleistung 67,71 66,61

Finanz- und Liquiditétslage
1 Im Rahmen des Finanzmanagements wurde sichergestellt, simtlichen Zahlungsverpflich-
tungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr termingerecht nachzukommen. Dariiber hinaus
wurden die Zahlungsstrome so gestaltet, dass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung
des Wohnungsbestandes zur Verfligung standen. Zur Disposition bedient sich das Unterneh-
men aus einem taglich erstellten Liquiditdtsstatus. Ergdnzt wird dieser durch die monatliche
Liquiditatsvorausschau, die die zukunftigen Ein- und Auszahlungen beriicksichtigt. Dartber
hinaus nutzt das Unternehmen eine mittelfristige, das heift tiber fiinf Jahre, sowie eine strate-
gische, zehnjahrige Liquiditatsvorausschau mit dem Ziel der Ermittlung von Liquiditatsreserven
unter Normal- und Stressbedingungen. Es werden Tages- und Termingelder zur Steuerung der
Liquiditat eingesetzt. Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird
nach derzeitigem Stand auch zukiinftig bestehen bleiben.
2 Als Liquidititsreserve stehen der GBH fiir kurzfristige Uberziehungen — tber die in An-
spruch genommenen Kredite hinaus — verbindliche Kreditlinien in Hohe von TEUR 9.000 zur
Verfiigung, dieimJahr 2008 wie schon in den Vorjahren nicht in Anspruch genommen wurden.
AuRerdem verfligt die Gesellschaft Gber unbeliehene Grundstiicke, die bei zusatzlich erforder-
licher Fremdfinanzierung als Sicherheiten herangezogen werden kénnten.
3 Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der Euro-Wadhrung, so dass sich
Wahrungsrisiken nicht ergeben. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus den Ver-
bindlichkeiten des Anhangs.
4 BeidenzurFinanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen Fremdmitteln handelt
es sich tiberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit zehnjahriger Zinsbindung. Diese
sorgen fiir eine vergleichsweise hohe Unempfindlichkeit gegeniiber kurzfristigen Schwan-
kungen der Zinshéhe. Kurz- und mittelfristig zur Prolongation anstehendes Fremdkapital wird
rechtzeitig umfinanziert oder ist zur Rickzahlung vorgesehen. Giinstige Zinsphasen nutzt
die GBH zur langfristigen Umfinanzierung von Fremdmitteln, deren zukiinftige Entwicklung
sich wirtschaftlich ungiinstig darstellt. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachtet.
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Es wurden zur Sicherung giinstiger Finanzierungskonditionen und der damit verbundenen
Begrenzung von Zinsanderungsrisiken als auch zur langfristigen Planungssicherheit Forward-
Darlehen abgeschlossen. Das gesicherte Kreditvolumen per 31. Dezember 2008 belduft sich
auf TEUR 44.100. Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstrumente wie auch rein spekulative
Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Der Cashflow nach DVFA/SG als Ausdruck der Innenfinanzierungskraft des Unterneh-
mens betrug TEUR 18.080 (Vorjahr: TEUR 14.284) und verdeutlicht in Verbindung mit dem
dynamischen Verschuldungsgrad von 19,8 Jahren (Vorjahr: 25,2 Jahre) die gute Finanz- und
Liquiditatslage der GBH.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Verdnderung der liquiden Mittel im
Geschéftsjahr 2008 im Vergleich zum Vorjahr:

31.12.2008 31.12.2007
in TEUR in TEUR

Pos. 1: Jahresiliberschuss 5.620 5.385
Pos. 2: Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermégens 13.255 12.813
Pos. 3: Zunahme/Abnahme (=) der langfristigen Riickstellungen 5 -36
Pos. 4: Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen -800 -3.878
Pos. 5: Cashflow nach DVFA/SG 18.080 14.284
Pos. é6: Zunahme/Abnahme (<) der kurz- und mittelfristigen Ruckstellungen -44 -598
Pos. 7: Gewinne aus Abgdngen von Gegenstdnden des Anlagevermogens -2.695 -1.986
Pos. 8: Zunahme/Abnahme (-) der Vorrite, der Forderungen und anderer Aktiva 100 -796
Pos. 9: Zunahme/Abnahme (-) der librigen Verbindlichkeiten 2.977 -16
Pos. 10: Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 18.418 10.888
Pos. 11: Investitionen in das Anlagevermdgen -16.289 -16.972
Pos. 12: Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 4181 2.849
Pos. 13: Cashflow aus Investitionstatigkeit -12.108 14.123
Pos. 14: Auszahlungen (-) an Gesellschafter 0 -1.770
Pos. 15: Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 1.239 1.219
Pos. 16: Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 10.469 14111
Pos. 17: Auszahlungen (-) aus der planmaBigen Tilgung von Finanzkrediten -11.096 -11.431
Pos. 18: Auszahlungen (-) aus der auRerplanméaBigen Tilgung von Finanzkrediten -1.694 -15.485
Pos. 19: Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.082 -13.356
Pos. 20: Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes 5.228 -16.591
Pos. 21: Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 8.255 24.846
Pos. 22: Finanzmittelbestand am Ende der Periode 13.483 8.255
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Vermogens- und Kapitalstruktur
1 Diefinanziellen Transaktionen wirkten sich unter Gegentiiberstellung der Wirtschaftsjahre
2007 und 2008 wie folgt auf die Vermégens- und Kapitalstruktur der GBH aus:
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[Vermégenslage |
31.12.2008 in TEUR in % 31.12.2007 in TEUR in %

Vermogensstruktur

Anlagevermogen 479199 92,01 478.890 92,92
Unfertige Leistungen 23.645 4,54 23.577 4,58
Forderungen und sonstige Vermogens-

gegenstande und Abgrenzung 4.473 0,86 4.642 0,90
Flussige Mittel 13.483 2,59 8.255 1,60
Summe 520.800 100,00 515.364 100,00
Fremdkapital 457.314 457.498
Reinvermégen 63.486 57.866
Reinvermégen Jahresanfang 57.866 54.250
Vermégenszuwachs 5.620 3.616

Kapitalstruktur

Eigenkapital 63.486 12,19 57.866 11,23
Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 65.000 12,48 65.000 12,61
Rickstellungen 2.582 0,50 2.620 0,51
Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 276.472 53,09 276.603 53,67
Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 81.714 15,69 83.905 16,28
Sonstige Verbindlichkeiten 31.546 6,05 29.370 5,70
Summe 520.800 100,00 515.364 100,00

2 Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2008 betrdgt TEUR 520.800 und hat sich gegeniiber
dem Vorjahr um TEUR 5.436 erhoht. Damit betragt das Anlagevermégen der GBH 92,01%
der Bilanzsumme. Es ist zu 100 % durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital (inkl. der
Riickstellung fiir Bauinstandhaltung) finanziert.

3 Dasin der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist erneut angestiegen und betrdgt TEUR 63.486
gegeniiber TEUR 57.866 in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote stieg bei einer um
TEUR 5.436 hoheren Bilanzsumme von 11,2 % im Vorjahr auf 12,2 % am 31. Dezember 2008.

4 Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.
Nennenswerte Veranderungen sind in tiberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.
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Bilanzstruktur

Die GBH verfligte per 31. Dezember 2008 lber ein bilanzielles Gesamtvermoégen in Hohe
von TEUR 520.800 (Vorjahr: TEUR 515.364).

31.12.2008 in TEUR in % 31.12.2007 in TEUR in %

Aktiva
Anlagevermogen 479199 92,01 478.890 92,92
Umlaufvermégen 41.434 7,96 36.413 7,07
Sonstiges 167 0,03 61 0,01
Summe 520.800 100,00 515.364 100,00
Passiva
Eigenkapital 63.486 12,19 57.866 11,23
Ruckstellungen 67.582 12,98 67.620 13,12
Verbindlichkeiten 389.732 74,83 389.878 75,65
Sonstiges 0 = 0 -
Summe 520.800 100,00 515.364 100,00

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageinten-
siven Wohnungsunternehmens. MaRBgeblicher Bestandteil ist das Sachanlagevermégen
mit TEUR 478127 (Vorjahr: TEUR 477.839). Dies sind im Wesentlichen die eigenen zum
Bilanzstichtag ausgewiesenen 13.342 Wohnungen und 158 Gewerbeeinheiten. Im Ver-
gleich zum Vorjahr hat sich dieser Wert hauptsdchlich durch Investitionen von insgesamt
TEUR 14.963 erhoht. Gegenlaufig wirkten planmaBige Abschreibungen von TEUR 13.052
und Buchwertabgdnge aufgrund von Bestandsverkdufen und Grundstiicksabgéngen von
TEUR 1.465. Insgesamt ist die GBH mit einem Anlagevermdégen von TEUR 479199 (Vorjahr:
TEUR478.890)ausgestattet. Die Anlagenintensitat(Anlagevermoégenin RelationzurBilanzsum-
me) verringerte sichum 0,91 % auf 92,01 % (Vorjahr: 92,92 %). Das Umlaufvermogen erhohte
sich im Berichtsjahr von TEUR 36.413 auf TEUR 41.434. Die Forderungen reduzierten sich um
TEUR 275 auf TEUR 4.306. Zum Bilanzstichtag waren TEUR 13.483 (Vorjahr: TEUR 8.255)
Guthaben bei Banken und Kreditinstituten vorhanden. Ausgleichsmanahmen zur Beseitigung
von Liquiditatsunterdeckungen mussten zu keinem Zeitpunkt ergriffen werden.
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2 Das Eigenkapital der GBH ubertrifft mit TEUR 63.486 das Vorjahresniveau (Vorjahr:
TEUR 57.866). Das gezeichnete Kapital blieb unverdndert. Die gesellschaftsvertraglichen
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Riicklagen erhéhten sich durch eine Einstellung aus dem Jahresiiberschuss 2008 und die ande-
ren Gewinnriicklagen stiegen durch Gewinnthesaurierung des Bilanzgewinns 2007 an. Ebenso
konnte der Bilanzgewinn 2008 um TEUR 211 auf TEUR 5.058 gesteigert werden, wodurch sich
das Eigenkapital gegeniliber dem Vorjahr erhéhte. Die handelsrechtliche Eigenkapitalquote
klettertevon 11,2 % auf12,2 %. Unter Einbeziehung der Riickstellung fir Bauinstandhaltungin
die Eigenmittelquote konnte sich diese gegeniiber dem Vorjahrvon 23,8 % auf 24,7 % verbes-
sern. Auch im abgelaufenen Jahr hat die GBH durch eine konservative Bilanzierung drohende
Risiken und Kosten beriicksichtigt.

3 Das Unternehmen reduzierte seine Verbindlichkeiten um TEUR 145 auf TEUR 389.733
(Vorjahr: TEUR 389.878). Insbesondere die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern verringerten sich um insgesamt TEUR 2.322, die erhaltenen Anzah-
lungen erhéhten sich geringfligig um TEUR 1.190 und die tibrigen Verbindlichkeiten erhdhten
sich um TEUR 986. Die Nettoverschuldung (verzinsliches Fremdkapital abziiglich liquiden
Vermégens) der GBH verringerte sich im Berichtsjahr von TEUR 352.252 auf TEUR 344.703.

EK-02-Abgeltungssteuer

1 Die bestandshaltende GBH verfligt tiber EK-02-Bestande von tiber TEUR 475.000. Diese
resultieren aus dem Eintritt ehemals gemeinniitziger Wohnungsunternehmen in die Steuer-
pflicht im Jahr 1990 und aus der Bilanzierung von Teilwerten fiir das Sachanlagevermégen,
die Giber den Buchwerten lagen. Nach bisheriger Rechtslage waren Ausschiittungen aus dem
so entstandenen EK-02-Bestand bis zum Jahr 2019 mit dem vollen Kérperschaftssteuersatz
(i. H. v. 3/7) belegt. Mit dem Jahressteuergesetz 2008 bestand nun die Méglichkeit, die zum
31. Dezember 2006 festgestellten EK-02-Bestdnde ausschittungsunabhéngig pauschal mit
3% zu besteuern (Abgeltungssteuer) oder sich fiir die Option der Ausiibung des Antragswahl-
rechts der steuerlichen Nachbelastung von EK-02 aus den bis zum Jahr 2019 entstehenden
Jahrestiberschiissen zu entscheiden. Dem von der Geschéftsfiihrung dem Aufsichtsrat vor-
geschlagenen Beschluss des Antrags der Nichtanwendung der Abgeltungssteuerregelung
wurde einstimmig zugestimmt. Ebenso besteht von Seiten der Gesellschafter grundsatzlich die
Absicht, bis zum Jahr 2019 auf Ausschiittungen zu verzichten. Durch die in der Gesellschafter-
versammlung jahrlich neu zu fassenden Gewinnverwendungsbeschliisse kann in Einzelfallen
davon abgewichen werden, was dann zu einer Besteuerung und zusétzlichen Liquiditats-
belastung fiihren wirde.
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Wertschopfungs- und Beschéftigungseffekte

Die Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen erfolgt in Deutschland durch Woh-
nungsunternehmen und private Vermieter. In den Nachkriegsjahren standen der Bau und die
Betreuung von Wohnungen im eigenen Namen im Vordergrund der Aktivitdten. Heute liegt
der Zweck der GBH vorrangig in der Versorgung der Bevélkerung der Stadt Hannover mit
Wohnraum im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge sowie in der Ubernahme aller anfal-
lenden Aufgaben im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur.
Die GBH vermietet Immobilien und hat daher ein starkes Interesse an einer positiven Entwick-
lung der jeweiligen Standorte dieser Immobilien. Zur Erledigung ihrer Aufgaben beschéftigt
die GBH vor Ort Mitarbeiter, sie tatigt Investitionen, sie fiihrt kommunale und liberregionale
Steuern ab und kauft ihren Bedarf an Vorleistungen von anderen Unternehmen. Hiervon
profitieren die Gbrigen Wirtschaftsbereiche, die Stadt Hannover, der Staat und die privaten
Haushalte. Die Investitionen der GBH starken die regionale Wirtschaftskraft durch Auftrags-
vergabe vorzugsweise an kleine und mittlere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Damit
leistet die GBH einen nicht unwesentlichen Beitrag fiir Sicherheit und Stabilitat der Wirt-
schaft der Landeshauptstadt als auch der Region Hannover. Untermauert wird dieser Beitrag
mit einem geplanten Investitionsvolumen von insgesamt rund TEUR 157.600 in den nachsten
fiinf Jahren.

Unterstrichen werden die vorgenannten Ausfithrungen in einem von der Stadt Hannover
in Auftrag gegebenen Gutachten hinsichtlich der regionalen Wertschépfungs- und Beschéfti-
gungseffekte der GBH. Hierbei wurde die Fragestellung, in welchem Umfang Giiter und Dienst-
leistungen aus der Stadt und der Region bezogen werden (Wertschdpfungseffekte), als auch
die Frage nach den Beschéaftigungseffekten untersucht.

Die Bruttowertschopfung fiir das Jahr 2007 betrug knapp TEUR 16.252 (direkte Wert-
schopfung), die direkte Beschéftigung lag bei 130 vollzeitdquivalenten Mitarbeitern. Durch die
Ausgaben der GBH wurde im Jahr 2007 eine zusétzliche Wertschépfung in Hohe von knapp
TEUR 115.278 ausgelost. Im Vergleich zur direkten Wertschopfung der GBH wird durch die
Aktivitaten eine um den Faktor 7 héhere Wertschépfung beim Staat und in der Gibrigen Wirt-
schaft ausgel6st. Davon fallen rund 45 % in der Stadt Hannover und rund 7 % in der Region
Hannover an.

Insgesamt werden durch die Geschaftstatigkeit der GBH — also durch 130 vollzeitdquiva-
lente Mitarbeiter — bundesweit 2.080 Arbeitspldtze ausgeldst. Davon entfallen auf die Stadt
Hannover 820 (inkl. GBH-Mitarbeiter), was einem Beschaftigungsfaktor von 5,3 entspricht.
Anders ausgedriickt werden durch einen GBH-Mitarbeiter zusatzlich 5,3 Arbeitsplatze ge-
sichert. In der Region Hannover kénnen weitere 181 Arbeitsplatze gesichert werden.

Neben der sozialen Verpflichtung gehen von der GBH somit auch erhebliche lokale und
regionale Wertschépfungs- und Beschéftigungseffekte aus.
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Personal und Sozialbereich
1 Nach zwei konstruktiven Verhandlungsrunden konnte im Dezember 2008 ein neuer Ver-
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gutungstarif zwischen Verdi und der GBH abgeschlossen werden. Die Erhéhung der tariflichen
Vergltungen erfolgt zum 1. Januar 2009 mit 3 % und war verbunden mit einer Einmalzahlung
in Hohe von EUR 400 je Mitarbeiter sowie einer tariflichen Erhéhung der Vergiitungen zum
1. Januar 2010 um 1,7 % und einer Einmalzahlung in Héhe von EUR 300 je Mitarbeiter. Die
Laufzeit des Tarifvertrages endet am 30. Juni 2011. Unter den gegenwadrtigen Rahmenbedin-
gungen ist das Ergebnis als maRvoller und fairer Kompromiss anzusehen.

2 Die GBH investiert in die Schaffung und Forderung von Ausbildungsplatzen. Nahezu
konstant gegentber dem Vorjahr beschaftigt die GBH 142 (Vorjahr: 144) Mitarbeiter/-innen,
darunter 25 (Vorjahr: 27) in Teilzeit. Das Durchschnittsalter von 43,5 Jahren lasst die Wert-
schatzung des Wissens und der Erfahrung der Beschéftigten erkennen. Die durchschnittliche
Betriebszugehorigkeit von 12,5 Jahren weist auf eine hohe Identifikation unserer Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter mit ihrem Arbeitsplatz hin, die eine wichtige Voraussetzung fiir moti-
vierte Arbeit und Teamgeist ist.

3 Im Bereich Ausbildung nimmt das Unternehmen seine Verantwortung wahr, seinen Beitrag
zur Behebung des Mangels an Ausbildungspldtzen zu leisten. Zu den Mitarbeitern zdhlen neun
Auszubildende, die wir in zwei Berufen ausbilden:

_Kauffrau/Kaufmann in der Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
_Fachinformatikerin/Fachinformatiker

Miteiner Ausbildungsquote von 7,7 % bildet die GBH auf einem hohen Niveau aus, das sie auch
in den kommenden Jahren halten will. Nach erfolgreichem Berufsabschluss werden die Auszu-
bildenden tibernommen oder fiir wenigstens ein Jahr im Unternehmen weiterbeschéftigt, um
ihnen zu ermdglichen, weitere berufliche Erfahrungen zu machen.
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Mitarbeiter nach Alter zum 31.12.2008 nach Betriebszugehorigkeit zum 31.12.2008
in Jahren > 60 m >40 0
56 - 60 36-40 0
51-55 [ 31-35 B
46-50 [T 26-30 3
41-45 [T 21-2s HH
36-40 [ 16 - 20
31-35 11-15
26-30 6-10
bis 25 bis 5

4 Die qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sichern heute und zukiinftig den wirt-
schaftlichen Erfolg des Unternehmens. Kompetente Berufsausbildung und kontinuierliche
Weiterbildung sind deshalb feste Bestandteile der systematischen Weiterentwicklung des
Personals.

5 Die GBH bietet qualifizierten Fachkréaften gute berufliche Perspektiven. Sie bindet diese
Menschen an die Region und tragt damit auch zu einer erfolgreichen Entwicklung bei.
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Umweltschutz und Nachhaltigkeit
1 Es gilt, die begrenzten Ressourcen sorgsam zu verwenden und das Klima zu schiitzen.
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Diesem Ziel sieht sich auch die GBH verpflichtet. Durch umfassende ModernisierungsmafR-
nahmen im Bestand reduziert die GBH den CO,-AusstoR. Der Schwerpunkt liegt dabei auf
der Effizienzsteigerung der Heizungsanlagen. Mit ihrem Tochterunternehmen steht der GBH
ein qualifiziertes Contractingunternehmen zur Verfiigung, mit dessen Hilfe Nahwarmenetze,
Blockheizkraftwerke, Solaranlagen, Holzschnitzelheizwerke und Pelletheizanlagen errichtet
werden. Die GBH hat sich im Rahmen der Klimaallianz der Landeshauptstadt Hannover zu
einer weitgehenden Reduzierung der Treibhausgase verpflichtet und stellt sich den Herausfor-
derungen des nachhaltigen Handelns.

Nachtragsbericht

1 Nach dem 31. Dezember 2008 (§ 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB) sind der Geschaftsfiihrung keine
Vorgénge von besonderer Bedeutung bekannt geworden, die einen wesentlichen Einfluss auf
das abgelaufene Geschéftsjahr haben kénnen oder fiir die Zukunft von Bedeutung wéren und
zu einer veranderten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft fiihren.
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2008 2007 2006 2005 2004
Allgemeine Kennzahlen
Bilanzsumme TEUR 520.800 515.364 525.202 539.639 572.307
Anlagendeckungsgrad % 101,8 101,2 104,2 105,6 102,6
Anlagenintensitat % 92,0 92,9 90,0 89,0 91,7
Eigenkapitalquote % 12,2 11,2 10,3 9,5 8,5
Eigenmittelquote™® % 24,7 23,8 22,7 21,6 19,9
Gesamtkapitalrentabilitat? % 3,3 3,7 3,7 4,0 3,6
durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz? % 3,4 3,3 3,8 4,2 4.3
dynamischer Verschuldungsgrad® Jahre 19,8 25,2 21,8 23,3 24,4
EBIT TEUR 15.695 17.757 18.028  20.447 20.472
EBITDA® TEUR  30.601 30.569 30.732 33.339 35.943
Cashflow nach DVFA/SG TEUR  18.080 14.284 17.088 17.224 17.425
Cashflow-Rate” % 231 18,3 21,2 201 191
ROI® % 1,08 1,03 0,84 0,70 0,38
Tilgungsquote® % 1,60 1,25 1,54 1,22 1,34
Jahresergebnis TEUR 5.620 5.385 4.401 3.789 2175
Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen
Wohnungsbestand Anzahl  13.342 13.506 13.720 14.377 16.901
Wohn- und Nutzflache Tgm 845 854 859 900 1.067
Fluktuationsquote % 12,7 13,0 141 13,4 14,4
Sollmiete EUR/gm/Monat 5,31 5,20 513 5,07 5,00
Erldsschmélerungen EUR/gm/Monat 0,49 0,53 0,58 0,47 0,49
Instandhaltungskosten EUR/gm/Monat 1,56 1,61 2,22 2,63 1,81
Betriebskosten inkl. Grundsteuer EUR/gm/Monat 2,50 2,47 2,45 2,36 2,18
Zinsaufwendungen EUR/gm/Monat 1,16 1,27 1,40 1,53 1,41
Zins- und Aufwendungszuschiisse ~ EUR/gm/Monat 0,42 0,47 0,61 0,58 0,57
Personalaufwand EUR/gm 0,70 0,70 0,70 0,69 0,63
Séchliche Verwaltungskosten EUR/gm 0,31 0,31 0,35 0,37 0,26
Kreditbelastung EUR/gm 423,96 422,24 43456 432,89 397,72

" Berechnet unter Einbezug der Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

2 Gesamtkapitalrentabilitat = (Jahresiiberschuss + Fremdkapitalzinsen)/Gesamtkapital

3 Durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz = (Zinsaufwendungen x 100)/langfristiges Fremdkapital

4 Dynamischer Verschuldungsgrad = langfristiges Fremdkapital/Cashflow nach DVFA/SG

 EBIT = Jahresergebnis vor Zinsergebnis und Ertragsteuern

6 EBITDA = Jahresergebnis vor Zinsergebnis, Ertragsteuern, Anlagen- und Goodwillabschreibungen

7 Cashflow-Rate = (Cashflow nach DVFA/SG )/Umsatzerldse
® Return on Investment (ROI) = (Jahresergebnis x 100)/Gesamtkapital

9 Tilgungsquote = Cashflow nach DVFA/SG/planméRige Tilgungen Objektfinanzierungsmittel
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Finanzinstrumente
1 Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zum Einsatz
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gekommen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen. Aufgrund
steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen
halten sich die Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird per-
manent beobachtet, ggf. werden zur Sicherung glinstiger Finanzierungskonditionen Prolongati-
onen im Voraus abgeschlossen bzw. Restschulden zuriickgezahlt.

2 Freie Liquiditdt wird konsequent zur erhéhten Tilgung von Darlehen eingesetzt. Von
Terminoptions- oder Swapgeschaften wird wegen der damit verbundenen Risiken kein
Gebrauch gemacht.

Risikobericht

Risikomanagement
1 Die Risikopolitik der GBH folgt dem Bestreben, Risiken weitestgehend zu minimieren. Das
Risikomanagement ist daher ein integraler Bestandteil der Planung und Umsetzung von Ge-
schaftsstrategien. Im Rahmen des Risikomanagements erhalt die Geschéftsfiihrung monatlich
Berichte Uber die Entwicklung der einzelnen beschriebenen Risiken. Die Geschéftsfihrung priift
und tiberwacht diese Berichte laufend.

Risiken aus nicht betrieblichen Aufgabenbereichen

Gesamtwirtschaftliche Risiken
1 Die GBH wird von konjunkturellen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Die
aktuellen Entwicklungen in der Weltwirtschaft sind mitihren Folgen fiir den regionalen Woh-
nungsmarkt in Hannover noch nicht einzuschétzen. Schon jetzt zeichnen sich bei groReren
Arbeitgebern der Region gravierende Einschnitte ab. Eine groRe Anzahl von Kurzarbeitern
und der Abbau von Arbeitsplatzen werden die Kaufkraft der Beschaftigten beeintrachtigen.

Branchenrisiko

1 Im Rahmen des Branchenrisikos beobachtet die GBH die jeweiligen wohnungspolitischen
Rahmenbedingungen. Der Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt Hannover wird sich mittel-
fristig verschdrfen. Wesentliche Einflussfaktoren auf das Branchenrisiko sind zum einen die
Hohe der Energiekosten, zum anderen die unsichere Entwicklung bei der Beschaftigung der
Mieter. Wenn beide Entwicklungen sich auch zukiinftig gegenlaufig verhalten, besteht die Ge-
fahr wachsender Ausfille verauslagter Betriebskosten. Um dieser Entwicklung zu begegnen,
setzt die GBH auf eine produkt- und serviceorientierte Marktstrategie.
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Fachkraftemangelrisiko
Der Fachkraftemangel ist vielerorts im Gesprach und wird zurzeit eher als qualitatives
denn als quantitatives Problem gesehen. Im Zentrum der Strategie zur Bewaltigung der Her-
ausforderungen des demographischen Wandels steht der Wettbewerb um junge und hoch-
qualifizierte Menschen. Im Vordergrund stehen dabei die beruflichen Entwicklungsmoglich-
keiten, MalRnahmen zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf, Gesundheits-, Betreuungs- und

andere Angebote.

Markt- und Objektrisiken
Die weitere Ausdifferenzierung der Wohnungsmaérkte durch gedndertes Nachfrageverhal-
ten erhoht die Leerstandsrisiken — auch vor dem Hintergrund der langfristigen demographi-
schen Entwicklung. Andererseits bringen diese Verdnderungen groRere Neuvermietungs-
chancen fiir modernisierte und auf spezielle Nachfrage ausgerichtete Bestandswohnungen.

Mietausfallrisiken
Mietausfallrisiken bestehen, wenn Mieter aufgrund ihrer persénlichen Situation zah-
lungsunfahig werden und ihren mietvertraglichen Pflichten nicht mehr nachkommen kén-
nen. Die unsichere wirtschaftliche Lage vergréRert dieses Risiko. Die Entwicklung der Au-
Renstdnde wird sorgfiltig beobachtet. Bei Anzeichen einer nachhaltig negativen Entwicklung
werden durch das aktive Forderungsmanagement frihzeitig MaBnahmen ergriffen.

Kostenrisiken
Kostenrisiken kénnten sich vor allem bei unvorhergesehenen Mehraufwendungen fir lau-
fende Investitionen ergeben. Risiken aus Kosteniiberschreitungen bei laufenden Investitions-
projekten werden dadurch minimiert, dass schon in der Planungsphase fiir alle erkennbaren
Risiken vorsorglich Kostenansatze in der Kalkulation berticksichtigt werden. Die steigenden
Energiekosten beeinflussen die Bewirtschaftungskosten nachhaltig.

Kredit- und Zinsédnderungsrisiken

Kredit- und Zinsdnderungsrisiken, die direkt aus dem wirtschaftlichen Verhalten der
Banken resultieren, werden durch das Cash- und Finanzmanagement durch laufende Uberwa-
chung der bestehenden Kredite und laufende Uberpriifung der benétigten Finanzmittel kont-
rolliert. Den Zinsanderungsrisiken wird durch die konsequente Verfolgung des eingeschla-
genen Kurses der Entschuldung, derlaufenden ErschlieRung von Finanzierungsvorteilen durch
Umschuldungen und Prolongationen sowie durch eine traditionell langfristige Finanzierung
mit festen Zinssdtzen bei Glattung der Zinsabldufe des Darlehensportfolios in den einzelnen
Jahren begegnet.
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Liquiditatsrisiken
1 Die Deckung des sich abzeichnenden gegenwartigen als auch zukiinftigen Finanzmit-
telbedarfs ist gesichert. Die GBH konnte und wird auch zukiinftig ihren Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit nachkommen. Die Finanzkrise zeigt fur die GBH bisher keine unmittelbaren
Auswirkungen. Der laufende Kreditbedarf wird weitgehend liber die Programme der KfW
gedeckt.

Operationale Risiken
1 Der Gefahr von Verlusten, die infolge der Unangemessenheit oder des Versagens von
internen Verfahren, Menschen und Systemen oder als Folge externer Ereignisse auftreten,
wird durch ein angemessenes Kontrollsystem begegnet. Dariiber hinaus besteht fiir eventu-
ell eintretende Schaden in ausreichendem MalRe Versicherungsschutz.

Rechtliche Risiken
1 Es bestehen keine rechtlichen Bestandsgefihrdungspotenziale; Uberschuldung (§ 64
Abs. 1 GmbHG) sowie Zahlungsunfihigkeit sind auszuschlieBen.

Sonstige Risiken
1 Sonstige Risiken, die besonderen Einfluss auf die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
haben, sind nicht erkennbar.

Einschétzung der Gesamtheit der Risiken
1 Nach Einschdtzung der Geschéftsfiihrung kann die Summe aller Risiken den Fortbestand
der GBH nicht gefdhrden.

Chancenbericht

1 Die GBH ist ein liber Jahrzehnte gewachsenes und eng mit der Entwicklung der Lan-
deshauptstadt Hannover verbundenes Unternehmen, das tber den groBten Bestand an
Wohnungen in der Stadt verfiigt und als innovativer Dienstleister eine hervorragende
Marktposition einnimmt. Aufgrund ihrer Geschichte ist die GBH den Einwohnern besonders
verpflichtet und versorgt sie nicht nur mit umfassenden Angeboten fiir Wohnraum, sondern
bemiht sich immer auch darum, ein ,Zuhause" zu vermitteln. Den geschaftsbedingten —
haufig durch die GBH nicht zu beeinflussenden — Risiken steht eine Fiille von Chancen
gegenuber, die sich auf Basis umfassender Erfahrungen, zukunftsgerichteter Unterneh-
mensstrategie und einer gesunden Unternehmensstruktur verwirklichen werden lassen.
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Die GroélRe und Bandbreite unseres Immobilienportfolios sowie unsere sorgféltige Marktbe-
obachtung ermoéglichen es uns, auf veranderte Anforderungen und Anspriiche der Mieter
zu reagieren. So erhéhen wir die Attraktivitdt unserer Wohnungen und des Wohnumfeldes
durch den gezielten Ausbau von Angeboten fiir die Bediirfnisse von Singles, jungen Familien
oder Senioren und sichern den Bewohnern darlber hinaus jene Wohnsicherheit in funk-
tionierenden Nachbarschaften, die andernorts durch Verkaufe groBer Immobilienpakete
an ausschlieBlich renditeorientierte Investoren bedroht ist. Die in diesem Zusammenhang
durchgefithrten Modernisierungen erméglichen uns dabei die marktgerechte Anpassung
unserer Mieteinkiinfte, sichern so die weiteren Investitionspldane und tragen dartiber hinaus
zur Steigerung des Unternehmenswerts bei. In Verbindung mit 6kologisch wie 6konomisch
sinnvollen MaBnahmen zur Energieeinsparung lassen sich fiir unsere Mieter die Neben-
kosten senken und fiir die GBH die nicht abrechenbaren Kosten reduzieren. Dies starkt die
wirtschaftliche Position und das Image unseres Unternehmens im Wettbewerb und sichert
zusammen mit dem engagierten Ausbau unserer Serviceangebote an unsere Mieter den
Status der GBH als Hannovers erste Adresse flr gutes, preiswertes und sicheres Wohnen.

Den konjunkturellen Implikationen der Finanzmarkt-, Immobilien- und Rohstoffpreis-
entwicklungen kommt auch im Jahr 2009 eine entscheidende Bedeutung zu. Vor dem Hin-
tergrund einer weiterhin angespannten Situation auf den Finanzmarkten wird sich die Welt-
wirtschaft im kommenden Jahr zunachst weiter abschwéchen. Das Bruttoinlandsprodukt
wird im Jahr 2009 bestenfalls stagnieren. Dementsprechend ist als Folge der Eintriibung
davon auszugehen, dass die bislang positive Arbeitsmarktentwicklung auslaufen wird. Kon-
junkturelle Impulse konnten von fallenden Rohstoffpreisen sowie von der Wirtschaftspolitik
ausgehen. Die Geschaftsfihrung der GBH erwartet aufgrund der gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen im Geschiaftsjahr 2009 keine Verbesserung der Entwicklung auf dem
Wohnungsmarkt in Hannover. Zielsetzung der Geschaftsfithrung ist die nachhaltige Siche-
rung der Wettbewerbsfahigkeit und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit durch eine
weitere Optimierung der Hausbewirtschaftungsergebnisse, die Starkung der Innenfinanzie-
rungskraft, gezielte Bestandsinvestitionen zur Absicherung der Produktqualitat und durch
die Weiterentwicklung der Serviceleistungen zur Starkung der Kundenbindung.
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Unternehmenswert
1 Bei der Entwicklung der eigenen Wohnungen wird die GBH den eingeschlagenen Weg
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fortsetzen. Die Bestdnde sollenim laufenden und in den Folgejahren weiter an die Marktbe-
dingungen angepasst und die Attraktivitdt der Wohnungen soll im Vergleich zum Wettbe-
werb gesteigert werden.

Entschuldung
1 AuchimJahr2009 hélt die GBH an der bisherigen Unternehmensstrategie fest, den Im-
mobilienbesitz weiter zu entschulden. Neben den planméaRigen Tilgungen sollen im Rahmen
von Sondertilgungen die Kreditverbindlichkeiten abgebaut werden.

Ertrags- und Liquiditdtssituation

1 Trotz anhaltend schwieriger Marktsituation erwartet die GBH 2009 ein positives Jah-
resergebnis vor Steuern. In der Mittelfristplanung bis 2013 wird durchgehend von Jahres-
Uberschiissen ausgegangen. Der weitere Schuldenabbau, die Eingrenzung der Personal- und
Sachaufwendungen und die weitere Reduzierung der Leerstdnde starken nachhaltig die
Ertragskraft des Unternehmens. Der Finanzplan weist im Berichtszeitraum kontinuierlich
Zahlungsmitteliiberschiisse aus. Es besteht zu keinem Zeitpunkt ein Liquiditdtsengpass.
Liquiditatsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten.

Hausbewirtschaftung
1 Die Bewaltigung der Marktanforderungen und die nachhaltige Sicherung der Wettbe-
werbsfdhigkeiterfordern eine weitere Optimierung der Hausbewirtschaftungsergebnisse. In
der Hausbewirtschaftung wird die Gesellschaft auch kiinftig zur Steigerung der Ertragskraft
zeitnah und marktgerecht Ertragspotenziale nutzen, Erlésschmélerungen durch den Abbau
von Leerstanden reduzieren, die Mieterldse auf der Basis von Modernisierungsmanahmen
erh6éhen und dem Mietausfall mit einem aktiven Forderungsmanagement begegnen.
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Modernisierung und Instandhaltung

Zur weiteren nachhaltigen Absicherung der Produktqualitat wird die Gesellschaft den
eingeleiteten kontinuierlichen Prozess der nachhaltigen Pflege und Verbesserung des
Wohnungsbestandes auch im Geschaftsjahr 2009 im Rahmen ihrer Ertragskraft durch
umfassende Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen fortsetzen. Insgesamt
sollen in den ndchsten fiinf Jahren in die Substanzverbesserung der Wohnungsbestande
TEUR 140.150 investiert werden. Hiervon werden TEUR 58.000 auf den aktivierungs-
pflichtigen Bereich entfallen. Das durchschnittliche jahrliche Investitionsvolumen wird
TEUR 28.030 betragen.

Geschiftsfelderweiterung, Stadtebau und Stadtentwicklung

Die GBH hat sich mit einem Beschluss zur Geschaftsfelderweiterung im Bereich des
Erwerbs, der Entwicklung und der Bewirtschaftung von Immobilien (Grundstiicke und Ge-
baude), insbesondere von Schulen und denihnen zugeordneten Hilfs- und Nebengebauden,
auf die aktuelle Aufgabenstellung des kommunalen Gesellschafters eingestellt und bietet
ihre Mitwirkung offensiv an. Die GBH versteht sich lber ihren wohnungspolitischen
Auftrag hinausgehend auch als verldsslicher Partner der Landeshauptstadt Hannover im
Bereich der Stadtentwicklung. Die Verbindung von Wohnungsbau und Stadtentwicklung
erméglicht eine zielgerichtete und zeitlich absehbare Qualitdtssteigerung bestimmter
Stadtquartiere.

Der GBH wurde von der Arbeitsgemeinschaft Deutscher Sanierungs- und Entwicklungs-
trager das Gutesiegel verliehen.

von der ADS-Arbeitsgemeinschaft
Deutscher Sanierungs- und Entwicklungstrager
bestatigter Sanierungstrager
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Wirtschaftliche Bestandsgefdhrdungspotenziale

1 Die wirtschaftlichen Verhaltnisse der Gesellschaft sind geordnet, auBergewd&hnliche
Risiken bestehen nicht. Die Gesellschaft verfiigt Giber ausreichende Liquiditat, um ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen zu kénnen. Wesentliche Zinsanderungs-
oder konjunkturabhdngige Wertentwicklungsrisiken im Immobilienbestand sind nicht
erkennbar. Die Existenz des Unternehmens ist somit weder gegenwértig noch in absehbarer
Zukunft gefdhrdet.

Rechtliche Bestandsgefadhrdungspotenziale

1 Rechtliche Bestandsgefihrdungspotenziale wie die Uberschuldung (§ 64 Abs. 1 GmbHG)
sind nicht erkennbar. Die GBH fiihrt gegenwadrtig keine rechtlichen Auseinandersetzungen
mit Auftraggebern, Auftragnehmern, Kunden, Kdufern oder Dritten, die von Art und Umfang
iber das normale MaR unvermeidbarer gerichtlicher Auseinandersetzungen hinausgehen.

Sonstige Risiken mit besonderem Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

Sonstiges

1 Trotz der schwierigen Marktsituation in Hannover sind derzeit aus der GBH als auch aus
der Beteiligung keine Risiken erkennbar, die bestandsgefdhrdend waren oder wesentlichen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnten, die das Unternehmen
im Kerngeschaft betreffen.

2 Risikopotenziale, die mittelfristig Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
haben und damit zusatzliche RisikomaBnahmen auslésen, sind aus heutiger Sicht

die zukiinftigen Leerstandsausfalle als Folge eines langfristig nicht auszuschlieRenden
Bevolkerungsriickgangs,

die héheren Anspriiche an die Ausstattung der Wohnungen und an das Serviceangebot,
die zunehmenden Zahlungsauffilligkeiten bestimmter Mietergruppen bei weiterer
Spreizung der Einkommensentwicklung,

der Fachkraftemangel als Folge des demographischen Wandels.

3 Das Risikofeld der Aufwendungszuschiisse in ihrem Umfang und mit Blick auf die un-
prazisierte Anschlussférderung nimmt von Jahr zu Jahr mit fortschreitendem Baualter der
jungsten NeubaumaBnahmen ab.

1 Durch unsere umfangreichen Investitionen in Modernisierungen werden unsere Markt-
position und ein dauerhafter Mittelriickfluss abgesichert. Als latente Risiken werden die
allgemeine wirtschaftliche Entwicklung mit hohen Arbeitslosenzahlen sowie die teilweise
riicklaufigen verfiigbaren Nettoeinkommen gesehen. Den Risiken aus der Altersstruktur
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unseres Wohnungsstandes und der Mieter versuchen wir durch zeitgemdRes Auftreten am
Markt unter Nutzung der neuen Medien, durch die technische Ausstattung unserer Woh-
nungen bei Mieterwechsel und durch Modernisierungen entgegenzuwirken.

Trotz der gednderten Rahmenbedingungen erwarten wir insgesamt eine gefestigte,
solide wirtschaftliche Entwicklung mit positiven Jahresergebnissen.

Dankesworte

Die Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) bedankt sich fiir die
freundliche Unterstltzung sowie die vertrauensvolle Zusammenarbeit bei den Gesellschaf-
tern Landeshauptstadt Hannover und Sparkasse Hannover als auch bei allen uns verbunde-
nen Kreditinstituten und Geschéftspartnern. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt ein
besonderer Dank. Die kooperative und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle unseres
Unternehmens warvon Vertrauen gepragt und dem gemeinsamen Ziel, erfolgreich fiir unser
Unternehmen zu sein. Die Zusammenarbeit zwischen Geschaftsfihrung und Betriebsrat war
auch im Jahr 2008 von gegenseitigem und konstruktivem Vertrauen getragen und fiihrte in
allen Fragen zu einer beide Seiten zufrieden stellenden Lésung. AuBer den gemeinsamen
Sitzungen von Vertretern der Geschéftsfiihrung und des Betriebsrates fand im Laufe des
Jahres eine Betriebsversammlung statt. Ein besonderer Dank gilt an dieser Stelle allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern. Nur durch ihre hohe Motivation und Leistungsbereitschaft
ist unser Unternehmen in der Lage, den vielfdltigen Aufgaben und Anforderungen auch
kuinftig gerecht zu werden. Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH)
wird auch kiinftig den Anspriichen ihrer Gesellschafter und Kunden gerecht werden und sich
optimistisch den Anforderungen stellen.

Hannover, den 27. Februar 2009

Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover
mit beschrénkter Haftung (GBH)

René Schweyen Dieter Cordes
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[AKTIVA

in EUR
A. Anlagevermdgen

Vorjahr
in EUR in TEUR

I. Immaterielle Vermégensgegenstidnde 90.156,00 48
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 466.694.202,50 466.629
2. Grundstiicke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 10.262.493,34 10.556
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 162.630,05 163
4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 674.506,03 491
5. Bauvorbereitungskosten 21.000,00 0
6. Geleistete Anzahlungen 312.139,34 0

478.126.971,26 477.839

I1l. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 750.000,00

750

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 231.600,00

253

981.600,00 1.003

479.198.727,26 478.890

B. Umlaufvermégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite

Unfertige Leistungen 23.645.069,33

23.645.069,33 23.577

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 1.716.164,66 1.915
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 160.035,80 0
3. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 12.559,50 0,595
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen  1.517.604,09 1.994
5. Sonstige Vermogensgegenstdnde 900.037,69 671

4.306.401,74 4.580

I1l. Flussige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

13.483.118,16 8.255

41.434.589,23 36.413

C. Rechnungsabgrenzungsposten

167.326,47 60

520.800.642,96 515.364




Jahresabschluss 2008

43

Vorjahr
in EUR in EUR in TEUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 35.400.000,00 35.400
1. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 5.266.873,83 4.705
2. Andere Gewinnriicklagen 17.760.934,76 12.914
23.027.808,59 17.619
I11. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss 5.619.815,82 5.385
2. Einstellungen in Riicklagen 561.981,58 538
5.057.834,24 4.847
63.485.642,83 57.866
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen 1.041.644,00 1.036
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 65.000.000,00 65.000
3. Sonstige Riickstellungen 1.539.882,77 1.584

67.581.526,77 67.620

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 276.472.019,04 276.602
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 81.714.156,26 83.905
3. Erhaltene Anzahlungen 23.960.916,02 22.771
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.848.807,70 1.555
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 46.260,14 0,866
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 4.210.102,14 3.336
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.481.212,06 1.707

389.733.473,36 389.878

D. Rechnungsabgrenzungsposten

520.800.642,96 515.364
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2008

Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2008

Vorjahr
in EUR in EUR in TEUR
1. Umsatzerlése
a)aus der Hausbewirtschaftung 77.990.013,61 77.655
b)aus Betreuungstatigkeit 149.409,30 184
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 23.000,00 25
78.162.422,91 77.864
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 67.707,27 175
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 433.973,61 412
4. Sonstige betriebliche Ertrage 4.021.854,40 7.691
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -38.956.598,70 -39.623
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke - -24
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen -243.251,73 -215
-39.199.850,43 -39.862
6. Rohergebnis 43.486.107,76 46.280
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter -5.697.317,50 -5.682
b)soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fir Unterstlitzung -1.437.326,47 -1.484
-7.134.643,97 -7.166
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-
stdnde des Anlagevermégens und Sachanlagen -13.255.34419 -12.813
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.668.824,22 -5.805
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 1.242.879,35 1.021
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 407.425,65 548
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -12.216.113,57 -12.980
13. Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit 7.861.486,81 9.085
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 490.271,92 -960
15. Sonstige Steuern -2.731.942,91 -2.740
16. Jahresiberschuss 5.619.815,82  5.385
17. Einstellungen in die gesellschaftsvertraglichen Ricklagen 561.981,58 538
18. Bilanzgewinn 5.057.834,24 4.847
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Der Jahresabschluss auf den 31. Dezember 2008 wurde nach den fiir groRe Kapitalge-
sellschaften geltenden Vorschriftenim Sinne des § 267 Abs. 3 HGB und des GmbH-Gesetzes
aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung erfolgt nach
der ,Verordnung iber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen" in der Fassung vom 6. Méarz 1987.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gemaB § 275
HGB gegliedert.

Die Gesellschaft hat auf eine Aufstellung eines Konzernabschlusses nach § 290 Abs. 2
HGB verzichtet, da die Einbeziehung der Tochtergesellschaft GBH Mieterservice Vahrenhei-
de GmbH aufgrund des geringen Geschaftsumfanges der Gesellschaft fiir die Verpflichtung,
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeordneter Bedeutung ist.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit sind die nach den gesetzlichen
Vorschriften zu einzelnen Posten der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung anzu-
bringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in Bilanz und Gewinn-und-
Verlust-Rechnung oder im Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefihrt.

Die Vergleichszahlen fiir das Vorjahr werden in Klammern angegeben.
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1 BeiderAufstellung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

-
(=]
o
~N
X
@
o

Anlagevermogen
1 Immaterielle Vermogensgegenstinde. Die immateriellen Vermégensgegenstiande be-
treffen die Anschaffungskosten fiir Softwareprogramme. Computerprogramme, deren
Anschaffungskosten mehr als EUR 150, aber nicht mehr als EUR 1.000 betragen, werden
seit dem 1. Januar 2008 in einem Sammelposten erfasst und mit 20 % abgeschrieben. Im
Ubrigen erfolgen die Abschreibungen planmiRig linear mit 33,3 %.
2 Sachanlagen. Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abziiglich Abschreibungen bewertet. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. In den
Herstellungskosten sind Fertigungs- und Materialkosten sowie Eigenleistungen (im
Wesentlichen eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen) enthalten. Zuschisse wer-
den baukostenmindernd beriicksichtigt.
Die planméaRigen Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgen linear unter Zugrundele-
gung einer Gesamtnutzungsdauer von héchstens 50 Jahren bzw. 40 Jahren bei Geschafts-
und anderen Bauten. AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.
GemaR § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB wurde zum 31. Dezember der Wertansatz fir Objekte
des Anlagevermdgens lberpriift. Im Ergebnis folgte eine auRerplanméRige Abschreibung
auf den niedrigeren beizulegenden Wert aufgrund voraussichtlicher dauernder Wert-
minderung.
Technische Anlagen und Maschinen, andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen Methode nach den AfA-Tabellen des Bundesminis-
teriums der Finanzen abgeschrieben. Ab dem 1. Januar 2008 angeschaffte Anlagegiter
werden entsprechend § 6 Abs. 2 a EStG in einem Sammelposten erfasst und mit 20 % abge-
schrieben.
3 Geringwertige Anlagegiiter. Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten
von bis zu EUR 150 werden sofort aufwandswirksam erfasst. Ab dem 1. Januar 2008
werden Wirtschaftsgliter mit Anschaffungskosten von EUR 150 bis EUR 1.000 gemaR
§ 6 Abs. 2 a EStG in einem Sammelposten erfasst und mit 20 % abgeschrieben.
4 Finanzanlagen. Unter den Finanzanlagen erfolgt der Ansatz von Anteilen an verbunde-
nen Unternehmen und von Ausleihungen an verbundene Unternehmen. Das Finanzan-
lagevermégen wird zu Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten
bilanziert, sofern die Wertminderung von Dauer ist.
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Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen. Die unfertigen Leistungen betreffen iberwiegend noch nicht mit
den Mietern abgerechnete umlageféhige Betriebskosten, sie sind zu Anschaffungskosten
bewertet worden. Ausfélle wegen nicht abrechenbarer Aufwendungen aufgrund von Leer-
stand wurden berticksichtigt.

Forderungen. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden zum Nenn-
wert bilanziert. Ausfallrisiken auf Mietforderungen wurde durch Einzelwertberichtigungen
bzw. Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.

Liquide Mittel. Die Bilanzierung der laufenden Guthaben bei Kreditinstituten und der
Kassenbestdnde erfolgt mit dem jeweiligen Nennbetrag.

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen. Die Riickstellungen fiir Pensionen sind aufgrund eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem Teilwertverfahren nach § 6 a EStG
unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel 2005 G) sowie eines Rech-
nungszinsfules von 6 % ermittelt worden.

Riickstellungen fiir Altersteilzeit. Die Rickstellungen fir Altersteilzeit sind aufgrund
eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem Barwert-/Teilwertverfahren
entsprechend § 6 a EStG unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel
2005 G) sowie eines RechnungszinsfuBes von 5,5 % ermittelt worden.

Riickstellungen fiir Dienstjubilaen. Die Riickstellungen fiir Dienstjubilden sind auf-
grund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach dem Barwert-/Teilwertverfah-
ren entsprechend § 6 a EStG unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel
2005 G) sowie eines RechnungszinsfuBes von 5,5 % ermittelt worden.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung. Die Riickstellungen fir Bauinstandhaltung
stellen Aufwandsriickstellungen gemaR § 249 Abs. 2 HGB dar. Die Riickstellungen werden
unter Zugrundelegung eines statistisch ermittelten nachhaltigen Instandhaltungsbedarfs,
der durchschnittlichen Restnutzungsdauer der Bestandsimmobilien sowie der insgesamt
bewirtschafteten Wohnflache der Nachkriegsbauten pauschal ermittelt.

Ubrige Riickstellungen. Die iibrigen Riickstellungen wurden gemiR § 253 Abs. 1 Satz 2
HGB mit dem Wert angesetzt, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung erforder-
lichist.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Rickzahlungsbetrdagen passiviert. Die Restlauf-
zeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.
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1 Die Gliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in einer
Gesamtiibersicht als Anlage zum Anhang dargestellt.
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Sachanlagevermégen
1 Die Wertansatze des Sachanlagevermdgens wurden gemaf § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB im
Geschéaftsjahr 2008 erneut tberpriift. Als Ergebnis wurden auRerplanméRige Abschrei-
bungen von EUR 157.935 aufgrund voraussichtlicher dauernder Wertminderung vorge-
nommen.

Anteile an verbundenen Unternehmen
1 Die Gesellschaftist mit 100 % an der GBH Mieterservice Vahrenheide GmbH, Hannover
(Stammbkapital EUR 750.000), beteiligt. Fiir das Geschaftsjahr 2008 weist die Gesellschaft
einenJahresiiberschuss vor Gewinnabfiihrungin Hohe von EUR 1.242.879,35 (Vorjahr: EUR
1.020.869,98) aus. Das Eigenkapital betragt TEUR 750 (Vorjahr: TEUR 750).

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
1 ImJahr2008 besteht ein Darlehen in Hohe von EUR 231.600 (Vorjahr: EUR 252.700).

Unfertige Leistungen

1 Unfertige Leistungen betreffen Vorleistungen aus noch nicht mit den Mietern abge-
rechneten umlagefdhigen Betriebskosten in Hohe von EUR 24.548.069,33 (Vorjahr:
EUR 24.294.362,06), verrechnet mit EUR 903.000 (Vorjahr: EUR 717.000) Wertberichti-
gungen fiir umlagefdhige Kosten bei leerstehenden Wohnungen. Zur Beriicksichtigung der
aufgrund von Leerstanden nicht abrechenbaren Betriebskosten ist ein Bewertungsabschlag
von rund 3,7 % (Vorjahr: 3 %) vorgenommen worden. Die Zunahme des Bewertungsab-
schlags um 0,7 % bzw. EUR 186.000 ist insbesondere auf die steigenden Leerstandstage in
Hohe von 271.198 (Vorjahr: 217.413) zuriickzufiihren. Diesem Posten stehen auf der
Passivseite der Bilanz erhaltene Anzahlungen gegeniiber.

Forderungen aus Vermietung

1 Wegen Zweifelhaftigkeit bzw. voraussichtlicher Uneinbringlichkeit wurde eine Einzel-
wertberichtigung auf die Mietforderungen aus aufgeldsten Mietverhdltnissen gebildet.
Hinsichtlich der Héhe der pauschalen Einzelwertberichtigung wurde nach dem Alter der
Forderungen differenziert.

2 Wertberichtigungen auf Forderungen aus Vermietung wurden, unverdndert gegeniiber
dem Vorjahr, in Héhe von 100 % auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2006 beende-
ten Mietverhaltnissen, 90 % auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2007 beendeten
Mietverhéltnissen und 50 % auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2008 beendeten
Mietverhdltnissen gebildet. Fiir das im Forderungsbestand ruhende latente Ausfallrisiko auf
Mietriickstdnde aus bestehenden Mietvertrigen wurde eine Pauschalwertberichtigung in
Hohevon 16,6 % (Vorjahr: 13,9 %) gebildet. Dieser Prozentsatz entspricht der durchschnitt-
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lichen Forderungsausfallquote der Jahre 1995 bis 2008.

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus der Gut-
habenerstattung im Rahmen des Warmecontractings sowie der Ergebnisabfiihrung.

Sonstige Vermogensgegenstinde
Im Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstande" werden insbesondere Forderungen aus
Ansprichen auf Erstattungen von Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag, Versiche-

rungserstattungen u. a. ausgewiesen.

Forderungsspiegel
Davon an
Insgesamt  Gesellschafter
Forderungen und sonstige 31.12.2008 31.12.2007
Vermogensgegenstande in EUR in EUR
Forderungen aus Vermietung 1.716.164,66  1.914.937,66
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 160.035,80 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 12.559,50 595,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.517.604,09 1.993.638,40
Sonstige Vermdgensgegenstande 900.037,69 671.370,72

4.306.401,74 4.580.541,78
Insgesamt bestehen gemaB § 42 Abs. 3 GmbHG Forderungen gegeniiber Gesellschaftern
in Hohe von EUR 453.759,52 (Vorjahr: EUR 78.028,59).

Fliissige Mittel
Die liquiden Mittel in Hohe von EUR 13.483.118,16 (Vorjahr: EUR 8.255.429,56) setzen

sich wie folgt zusammen:

2008 2007

in EUR in EUR

Guthaben bei Kreditinstituten 13.476.320,18 8.239.073,86
Kassenbestinde 6.797,98 16.341,96
Schecks 0,00 13,74

13.483.118,16  8.255.429,56

Tages- oder Festgelder waren zum Bilanzstichtag in Hohe von EUR 8.828.409,61 angelegt.
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Rechnungsabgrenzungsposten
1 AlsRechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite werden Ausgaben zum Bilanzstich-

tag ausgewiesen, soweit sie Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag

betreffen. Hierbei handelt es sich insbesondere um im Voraus gezahlte Mieten.

Gezeichnetes Kapital

1 Das gezeichnete Kapital (Stammkapital) der Gesellschaft in Héhe von EUR 35.400.000
entspricht den Festsetzungen im Gesellschaftsvertrag und der Eintragung im Handelsregister.

Gewinnriicklagen

1 Die anderen Gewinnriicklagen der GBH beinhalten neben den Gewinnriicklagen auch

die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen.

Eigenkapitalspiegel

1 Der Eigenkapitalspiegel zeigt die Entwicklung des Eigenkapitals mit Vortrag, Einstellun-

gen, Entnahmen und Stand perJahresende wie folgt:

01.01.2008 Einstellungen Entnahmen 31.12.2008
Eigenkapitalspiegel EUR EUR EUR EUR
I. Gezeichnetes Kapital 35.400.000,00 0,00 0,00  35.400.000,00
1. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche
Ricklage 4.704.892,25 561.981,58 5.266.873,83
2. Andere
Gewinnriicklagen 12.914.091,03 4.846.843,73 17.760.934,76
11l. Bilanzgewinn 4.846.843,73 5.057.834,24
57.865.827,01 5.408.825,31 0,00 63.485.642,83
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Riickstellungen
Ruckstellungen sind der bilanzmaBige Ausdruck wirtschaftlichen Aufwands, der am
Bilanzstichtag dem Grunde nach gegeben erscheint, ohne dass seine Hohe, seine Falligkeit
oder seine Rechtsgrundlage genau festzustehen braucht. Rickstellungen sind somit zu-
kinftige Ausgaben, die den wirtschaftlichen Aufwand des abgelaufenen Geschéftsjahrs
darstellen und diesem dementsprechend belastet werden.
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Riickstellungsspiegel
1 Der Rickstellungsspiegel zeigt die Entwicklung der Rickstellungen mit Vortrag, Ver-
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brauch, Auflésung, Zufiihrung und Stand per Jahresende wie folgt:

Stand Verbrauch  Aufldsung Zufiihrung Stand
01.01.2008 31.12.2008
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
Riickstellungsspiegel
1. Pensionsriickstellungen 1.036.407,00 0,00 0,00 5.237,00 1.041.644,00
2. Steuerrickstellungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Rickstellung fur
Bauinstandhaltung 65.000.000,00 0,00 0,00 0,00 65.000.000,00
4. Sonstige
Ruckstellungen
a) Personalriick-
stellungen
aa) Altersteilzeit 505.884,00 22.604,00 0,00 0,00 483.280,00
ab) Pensions-
sicherungsverein 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ac) Urlaubsanspriiche 54.359,00 54.359,00 0,00 58.970,00 58.970,00
ad) Zeitguthaben 86.052,00 86.052,00 0,00 85.271,00 85.271,00
ae) Dienstjubilden 68.019,00 0,00 0,00 2.134,00 70.153,00
af) Leistungsverglitung 0,00 0,00 0,00 100.000,00 100.000,00
714.314,00 163.015,00 0,00 246.375,00 797.674,00
b) Instandhaltungen
ba) ausstehende
Rechnungen 136.006,53 75.925,70 50.180,83 50.585,76 60.485,76
bb) unterlassene
Instandhaltung 123.828,47 113.720,90 4.107,57 120.305,62 126.305,62
259.835,00 189.646,60 54.288,40 170.891,38 186.791,38
c) Betriebskosten 239.300,00 138.510,64 100.789,36 139.300,00 139.300,00
d) Jahresabschluss-
kosten 142.100,00 133.871,43 2.228,57 145.900,00 151.900,00
e) anfallende Kosten
Verkaufsbauten 80.000,00 0,00 0,00 0,00 80.000,00
f) ubrige 148.200,00 54.182,61 0,00 90.200,00 184.217,39

1.583.749,00 679.226,28 157.306,33 792.666,38 1.539.882,77
67.620.156,00 679.226,28 157.306,33 797.903,38 67.581.526,77
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Verbindlichkeiten
Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert sind, ist
in einer Gesamtilbersicht als Anlage zum Anhang dargestellt. Dariiber hinaus sind dort die
Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern angegeben.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Von den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten entfallen EUR 267.759.036,22
(Vorjahr: EUR 267.645.913,54) auf mittel- und langfristige Kredite (ab ein Jahr Restlauf-
zeit) mit langfristigen Zinsabsprachen. Hiervon sind EUR 240.554.337,15 (Vorjahr:
EUR 245.237.999,60) durch Grundpfandrechte und EUR 35.917.681,88 (Vorjahr:
EUR 31.364.516,46) durch Ausfallbiirgschaften der Landeshauptstadt Hannover gesichert.
Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdmittel liegt bei 3,26 % (Vorjahr: 3,31 %).

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Unter dem Posten ,Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern” werden Darle-
hen von Versicherungsgesellschaften sowie der Landeshauptstadt Hannover in Hohe von
EUR 81.714.156,26 (Vorjahr: EUR 83.905.093,56) ausgewiesen, die vollstdndig durch
Grundpfandrechte gesichert sind.

Erhaltene Anzahlungen
Hierunter werden alle erhaltenen Anzahlungen, z. B. Vorauszahlungen auf noch nicht
abgerechnete Betriebskosten, ausgewiesen. Die erhaltenen Anzahlungen setzen sich wie
folgt zusammen:

2008 in EUR 2007 in EUR

Betriebskosten 11.568.368,62 11.041.497,51
Heizkosten 7.496.326,31 6.740.360,03
Wasser/Abwasser 4.836.821,17 4.783.496,43
Sonstige Anzahlungen 59.399,92 205.685,33
23.960.916,02 22.771.039,30

Sonstige Verbindlichkeiten
Nach § 268 Abs. 5 Satz 3 HGB sind unter dem Posten ,Sonstige Verbindlichkeiten" Be-
trage fiir Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 632.094,90 (Vorjahr: EUR 615.390,18) ausge-
wiesen, die zum Abschlussstichtag rechtlich noch nicht entstanden sind. Des Weiteren
werden unter dieser Position Verbindlichkeiten aus Steuern in Héhe von EUR 620.184,87
(Vorjahr: EUR 889.116,04) ausgewiesen.
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1 Die Grundsteuer ist nach der II. Berechnungsverordnung umlagefahig und wird wie die

Ubrigen Betriebskosten mit den Mietern abgerechnet, muss aber unter der Position ,Sons-

tige Steuern" ausgewiesen werden.

2 In der Gewinn-und-Verlust-Rechnung sind in folgenden Posten wesentliche perioden-

fremde Ertrage bzw. Aufwendungen enthalten:

Ertrag 2008 in EUR 2007 in EUR
Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens 2.723.241,04 1.996.689,37
Aufldsung von Riickstellungen 196.906,33 118.453,94
Eingdnge abgeschriebener Forderungen 39.161,22 47.495,67
Wertausgleich unterlassene Instandhaltung 695.000,00 0,00
Zuschisse 118.384,29 110.123,58
Zuschreibungen Modernisierungskosten 0,00 4.678.638,70
3.772.692,88 6.951.401,26
Aufwendungen
AuRerplanmaBige Abschreibungen auf Sachanlagen 157.935,00 51.268,00
Abschreibung von Mietforderungen 907.454,39 748.563,36
Abschreibung, sonstige Forderungen u. Vermdgensgegenstande 839,80 194.541,97
Zufihrung zu Riickstellungen 0,00 118.009,37
Verluste aus dem Abgang von Gegenstdnden des AV 35.095,00 813.572,97
Wertberichtigungen zu Mietforderungen 185.300,00 340.500,00
1.286.624,19 2.266.455,67

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

1 Die GBH erzielt ihre Umsétze vorrangig aus der Vermietung und Verpachtung von eigenen

Wohnungen. Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2008 in EUR 2007 in EUR
Sollmieten und Zuschlidge 53.880.431,49 53.545.465,09
./. Erlésschmélerungen 2.411.492 47 2.744.367,38
./. Mietminderungen 1.323.104,88 1.296.076,43

50.145.834,14

49.505.021,28

Abgerechnete Umlagen

24.778.682,49

24.600.291,34

./. Erldsschmailerungen wegen Leerstand 1.242.725,46 1.370.391,00

23.535.957,03 23.229.900,34
Pachterlose 118.049,06 119.046,59
Zins- und Aufwendungszuschisse 4.244.051,66 4.834.084,29
Erldse aus Sondereinrichtungen 5.240,65 6.637,82
Erlése und Erléskorrekturen friherer Jahre 22.240,91 65.430,39
./. Erlése und Erléskorrekturen fritherer Jahre 81.359,84 105.428,87

4.308.222 44 4.919.770,22

77.990.013,61

77.654.691,84
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Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen
Die GBH erzielt ihre Umséatze vorrangig aus der Vermietung und Verpachtung von eigenen
Wohnungen. Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

2008 in EUR 2007 in EUR
Bestandserhohung fir die in 2009 durchzufiihrende
Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2008 24.362.069,33 24.412.362,06
Bestandsminderung fir die in 2008 abgerechneten
Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2007 24.294.362,06 24.236.949,67
67.707,27 175.412,39

Sonstige betriebliche Ertrége
Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen wird u. a. Folgendes ausgewiesen:

2008 in EUR 2007 in EUR
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 196.906,33 118.453,94
Ertrage aus Zuschreibung (Modernisierungskosten) 0,00 4.678.638,70
Ertrage aus abgesch. Forderungen u. Mahngebiihren 39.161,22 47.495,67
Verwaltungskostenerstattungen 0,00 51.171,22
Zuschisse und Entschadigungen 864.965,79 139.254,89
Ertrage Mahngebihren 27.087,48 33.718,55
Ertrdge aus Dienstleistungen 92.267,69 104.048,67
Grundsticksverkdufe des Anlagevermogens 2.723.241,04 1.996.689,37
Ubrige betriebliche Ertrige 78.224,85 521.517,01

4.021.854,40 7.690.988,02

Aufwendungen der Hausbewirtschaftung
Die Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung beinhalten folgende Kosten:

2008 in EUR

2007 in EUR

Betriebskosten

22.661.786,25

22.594.890,35

Instandhaltungs-/Modernisierungskosten

15.773.705,68

16.547.806,05

Andere Aufwendungen

521.106,77

480.275,88

38.956.598,70

39.622.972,28
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Personalaufwand
1 ImPersonalaufwand betragen die Aufwendungen fiir Altersversorgung EUR 405.328,38
(Vorjahr: EUR 413.353,70).
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Abschreibungen

1 Abschreibungen werden in Héhe von EUR 13.255.344,19 (Vorjahr: EUR 12.812.619,32)
ausgewiesen. Darin enthalten sind auBerplanmaBige Abschreibungen auf Wohnbauten in
Hohe von EUR 27.935 aufgrund aulerordentlicher wirtschaftlicher und technischer Abnut-
zung. Des Weiteren wurde im Rahmen der ergdnzenden Priifung der Wertansatze fiir
Objekte des Anlagevermégens nach § 253 Abs. 2 Satz 3 HGB eine auBerplanmaRBige Ab-
schreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Héhe von EUR 130.000 aufgrund
dauernder Wertminderung vorgenommen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

1 Diesonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten u. a. folgende Betrage:

2008 in EUR 2007 in EUR
Bearbeitungsgebiihren Aufwendungszuschiisse 192.060,10 193.822,94
Abschreibungen auf Mietforderungen 907.454,39 748.563,36
Einzelwertberichtigungen zu Mietforderungen 185.300,00 340.500,00
Spenden 76.265,91 99.946,08
EDV-Kosten Handwerkerportal (DOMDATA) 31.749,20 38.556,00
EDV-Kosten SMILE (DOMDATA) 0,00 12.948,38
(35.700,00 wurden als Lizenzgebiihr aktiviert)
EDV-Kosten ePOM (DOMDATA) 20.010,09 0,00
EDV-Kosten epiqr-Projekt 18.034,59 2.803,26
(EUR 4.403 wurden als Lizenzgebiihr aktiviert)
EDV-Kosten sonstige 312.805,78 447.760,36
Unternehmenswerbung/Marke ,GBH" 263.487,55 307.615,00
Zeitarbeitspersonal 54.511,35 70.866,94
Kabelnetz-Projekt 0,00 78.177,94
PPP-Projekt Schulen 181.025,54 88.981,28
Verbandsbeitrdge 49.064,10 51.426,70
Instandhaltung Verwaltungsgebdude 35.204,43 36.860,53
Unternehmensbewertung 0,00 26.775,00
Ubrige betriebliche Aufwendungen, i. W. sichl. Verw.kost. 2.341.851,19 3.259.374,11

4.668.824,22 5.804.977,88
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Zinsertrige
Von den Zinsertragen in Héhe von EUR 407.425,65 (Vorjahr: EUR 548.106,28) entfallen
EUR 12.761,91 (Vorjahr: EUR 13.550,93) auf verbundene Unternehmen.
Zinsaufwendungen
Die Zinsaufwendungen beinhalten folgende Kosten:
2008 in EUR 2007 in EUR
Darlehenszinsen Kreditinstitute 8.833.077,94 9.343.212,80
Darlehenszinsen andere Kreditgeber 2.885.567,06 3.029.063,45
Vorfilligkeitszinsen Umschuldung 651,87 7.450,42
Vorfalligkeitszinsen Verkadufe 10.434,82 10.598,15
Gebiihren KfW-Darlehen 349.557,61 405.791,37
Ubrige Zinsaufwendungen 136.824,27 183.695,84
12.216.113,57 12.979.812,03
Die Aufwendungen fir Darlehenszinsen konnten durch Tilgungsleistungen sowie vermin-
derte Zinssatze bei Prolongationen reduziert werden.
Sonstige Steuern

In den sonstigen Steuern werden die Grundsteuern der Immobilienobjekte in H6he von
EUR 2.731.942,91 (Vorjahr: EUR 2.739.769,65) ausgewiesen, die regelmaRig als Betriebs-
kosten mit den Mietern abgerechnet werden.
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% Mitarbeiter
= 1 Zum Bilanzstichtag beschédftigte die GBH im Durchschnitt 142 Mitarbeiter (Vorjahr:
- 144). Nachstehend die Aufgliederung der durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter nach
Bereichen:
Vollzeitbeschiftigte Teilzeitbeschaftigte
2008 2007 2008 2007
Geschiftsstellen 62 61 6 7
Kaufméannische Mitarbeiter 7 9 5 4
Technische Mitarbeiter 13 13 3 4
Stabsstellen 19 20 9 9
Vertrieb 0 1
Auszubildende 0 0
Sonstige Mitarbeiter 2 2
Summe 117 117 25 27

Haftungsverhiltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen
1 Birgschaft zur Absicherung der von der GBH Mieterservice Vahrenheide GmbH, Hannover,
in Anspruch genommenen KfW-Darlehensmittel in Héhe von EUR 1.612.031,51 (Vorjahr:
EUR 1.392.619,35).
2 Am 31. Dezember 2008 bestanden aus 1.504 Mietkautionen (Vorjahr: 1.089) insgesamt
Mietkautionsguthaben in Héhe von EUR 1.026.978,73 (Vorjahr: EUR 780.185,04). In gleicher
Ho6he bestanden Verbindlichkeiten gegeniiber Mietern aus eingezahlten Mietkautionen. Da es
sichum Treuhandvermoégen handelt, wurden die Guthaben zum 31. Dezember 2008 nichtin der
Bilanz als flissige Mittel und Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen.
3 Die aus der WEG-Verwaltung resultierenden Treuhandvermégen in Hoéhe von
EUR 103.312,94 (Vorjahr: EUR 123.225,28) werden getrennt vom Vermégen der Gesellschaft
gehalten.
4 Des Weiteren besteht Treuhandvermdgen gemaR Geschéftsbesorgungsvertrag in Hohe von
EUR 312.881,63 (Vorjahr: EUR 362.975,20).
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Gesamtbeziige von Aufsichtsrat und Geschiftsfiihrung

Die Bezlige der Geschaftsfihrung betrugen EUR 316.145,28 (Vorjahr: EUR 312.575,32).

Die gezahlten Sitzungsgelder des Aufsichtsrates beliefen sich auf EUR 55.622 (Vorjahr: EUR
29162).

Die Pensionsverpflichtungen gegeniiber friheren Mitgliedern der Geschéftsfiihrung und
ihren Hinterbliebenen waren mit EUR 1.041.644 (Vorjahr: EUR 1.036.407) voll zuriick-
gestellt. Fiur die aktiven Mitglieder der Geschaftsfithrung bestehen keine Pensionsverpflich-
tungen.

Darlehen und Kredite wurden an Mitglieder der Geschaftsfithrung und des Aufsichtsrates
nicht ausgereicht. Kein Mitglied der Geschéftsfihrung und des Aufsichtsrates hat der Gesell-
schaft Darlehen oder Kredite gewahrt.

Honorare an den Abschlusspriifer fiir die Abschlusspriifung
Fur die Abschlusspriifung 2008 betragen die Aufwendungen fiir den Abschlussprifer
EUR 52.360 (Vorjahr: EUR 52.360).
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Organe der Gesellschaft
_Gesellschafter:
(89,89%) Landeshauptstadt Hannover
(10,11%)  Sparkasse Hannover

Mitglieder des Aufsichtsrates:
_Vertreter der Landeshauptstadt Hannover:

Hermann, Thomas, Vorsitzender-, Referent
Bodemann, Uwe, Stadtbaurat (ab 21. Februar 2008)
Blickwede, Burkhard, Finanzbeamter
Dette, Michael, Eisenbahner

Fischer, Regina, Pfarrsekretarin

Ike, Brigitte, Pflegedienstleitungi. R.
Jakob, Gabriele, Verkauferin

Dr. Koch, Gudrun, Facharztin

Hellmann, Hans-Georg, Kaufmann
Hexelschneider, Martin, Bankcontroller
Léser, Johannes, Berufsschullehrer
Wagemann, Ingrid, Sozialpadagogin

_Vertreter der Sparkasse Hannover:
Petry, Walter, Sparkassendirektor

_Vertreter des Gesamtmieterbeirates der GBH:
Wellermann, Jirgen, Rentner (bis 23. Juli 2008)
Roth, Ginther, Techniker (ab 24. Juli 2008)

_Vertreter des Betriebsrates der GBH:
Kofink, Jérg, Sozialpadagoge
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Geschéftsfiihrer:
Cordes, Dieter, Kaufmann — Sprecher der Geschaftsfiihrung
Schweyen, René, Diplom-Ingenieur

Prokuristen:
Grochowski, Jorg, Diplom-Okonom, Immobilienskonom (ebs)
Hornbostel, Margret, Diplom-Ingenieurin

Priifungsgesellschaft:
Prifungsgesellschaft ist der Verband der Wohnungswirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e. V., Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
Das Geschéftsjahr 2008 schlieft nach Einstellung von EUR 561.981,58 aus dem
Jahrestiberschuss in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen mit einem Bilanzgewinn von
EUR 5.057.834,24. Die Geschaftsfithrung schldgt vor, folgende Verwendung des Bilanz-
gewinns 2008 zu beschlieBen:

Gewinnverteilung EUR
Zuweisung in die anderen Gewinnriicklagen 5.057.834,24

5.057.834,24

Hannover, den 27. Februar 2009

Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover
mit beschrankter Haftung (GBH)

René Schweyen Dieter Cordes
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Entwicklung des Anlagevermoégens im Geschaftsjahr 2008

Bruttowerte

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Stand am Um- Stand am
01.01.2008 Zugdnge  buchungen Abginge 31.12.2008
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
. Immaterielle
Vermogensgegenstiande
1. Software 833.196,74 87.065,43 0,00 4.044,83 916.217,34
833.196,74 87.065,43 0,00 4.044,83 916.217,34
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten  688.335.817,96 14.192.392,64 0,00 2.949.540,92 699.578.669,68
2. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 16.357.488,70 0,00 0,00 0,00 16.357.488,70
3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 554.721,39 0,00 0,00 0,00 554.721,39
4. andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 3.166.964,86 437.137,78 0,00 350.380,28 3.253.722,36
5. Bauvorbereitungskosten 0,00 21.000,00 0,00 0,00 21.000,00
6. Geleistete Anzahlungen 0,00 312.139,34 0,00 0,00 312.139,34
708.414.992,91 14.962.669,76 0,00 3.299.921,20  720.077.741,47
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 750.000,00 0,00 0,00 0,00 750.000,00
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 252.700,00 0,00 0,00 21.100,00 231.600,00
1.002.700,00 0,00 0,00 21.100,00 981.600,00
710.250.889,65 15.049.735,19 0,00 3.325.066,03 721.975.558,81
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Abschreibungen Buchwerte

Stand am des auf Stand am Stand am Stand am
01.01.2008 Geschaftsjahres Abgénge 31.12.2008 01.01.2008 31.12.2008

in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
784.748,93 45.357,24 4.044,83 826.061,34 48.447,81 90.156,00
784.748,93 45.357,24 4.044,83 826.061,34 48.447,81 90.156,00
221.706.357,98 12.719.568,66 1.541.459,46 232.884.467,18 466.629.459,98 466.694.202,50
5.801.268,76 293.726,60 0,00 6.094.995,36 10.556.219,94 10.262.493,34
392.091,34 0,00 0,00 392.091,34 162.630,05 162.630,05
2.676.034,92 196.691,69 293.510,28 2.579.216,33 490.929,94 674.506,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 312.139,34
230.575.753,00 13.209.986,95 1.834.969,74 241.950.770,21 477.839.239,91 478.126.971,26
0,00 0,00 0,00 0,00 750.000,00 750.000,00

0,00 0,00 0,00 0,00 252.700,00 231.600,00

0,00 0,00 0,00 0,00 1.002.700,00 981.600,00

231.360.501,93

13.255.34419

1.839.014,57

242.776.831,55

478.890.387,72

479.198.727,26
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Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2008

Bilanzausweis

31.12.2008 unter 1 Jahr 1-5 Jahren
in EUR in EUR in EUR
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 276.472.019,04 8.712.982,82 35.111.553,75

(276.602.516,06)

(8.956.602,52)

(34.706.636,53)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 81.714.156,26 2.306.466,43 9.969.005,00
(83.905.093,56) (2.213.168,06) (9.603.734,22)
3. Erhaltene Anzahlungen 23.960.916,02 23.960.916,02 0,00
(22.771.039,30) (22.771.039,30) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.848.807,70 1.848.807,70 0,00
(1.554.620,50) (1.554.620,50) (0,00)
5. Verbindlichkeiten aus

Betreuungstatigkeit 46.260,14 46.260,14 0,00
(866,02) (866,02) (0,00)

6. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 4.210.102,14 3.859.904,22 286.037,92
(3.336.431,31) (2.999.521,28) (296.077,53)
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.481.212,06 1.481.212,06 0,00
(1.707.281,83) (1.667.196,54) (40.085,29)

389.733.473,36
(389.877.848,58)

Verbindlichkeiten insgesamt

42.216.549,39
(40.163.014,22)

45.366.596,67
(44.646.533,57)

(Vorjahreszahlen in Klammern)
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Sicherheitenstruktur

davon

mit einer Restlaufzeit von

durch Grund- durch Ausfall- nicht gegeniiber
pfandrechte biirgschaften gesicherte Gesellschaftern

iiber 5 Jahren gesichert gesichert Verbindlichkeiten
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
232.647.482,47 240.554.337,15 35.917.681,88 0,00 49.875.777,62
(232.939.277,01) (245.237.999,60) (31.364.516,46) (0,00) (52.900.048,76)
69.438.684,83 81.714.156,26 0,00 0,00 31.612.116,21
(72.088.191,28) (83.905.093,56) (0,00) (0,00) (32.456.910,76)
0,00 0,00 0,00 23.960.916,02 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (22.771.039,30) (0,00)
0,00 0,00 0,00 1.848.807,70 12.112,44
(0,00) (0,00) (0,00) (1.554.620,50) (0,00)
0,00 0,00 0,00 46.260,14 46.260,14
(0,00) (0,00) (0,00) (866,02) (0,00)
64.160,00 0,00 0,00 4.210.102,14 268.444.91
(40.832,50) (0,00) (0,00) (3.336.431,31) (329.197,69)
0,00 0,00 0,00 1.481.212,06 747.488,98
(0,00) (0,00) (0,00) (1.707.281,83) (221.636,68)

302.150.327,30
(305.068.300,79)

322.268.493,41
(329.143.093,16)

35.917.681,88
(31.364.516,46)

31.547.298,06
(29.370.238,96)

82.562.200,30
(85.907.793,89)
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Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)
1 Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn-und-Verlust-Rechnung
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sowie Anhang—unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Gesellschaft fiir
Bauen und Wohnen Hannover mit beschrankter Haftung (GBH) Hannover fiir das Geschéftsjahr
vom 01.01. bis 31.12.2008 gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den erganzenden
Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags liegen in der Verantwortung der Geschéftsfiihrung
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung
eine Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfithrung und tiber den
Lagebericht abzugeben.

2 Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss
unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tber die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen tiber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der
Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise flir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundséatze und der wesentlichen Einschdtzungen der Geschéfts-
fiihrung sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fir
unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den ergdnzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrags und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hannover, den 27. Mdrz 2009

Verband
der Wohnungswirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.

Ginther
Wirtschaftsprifer

Viemann
Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates
1 Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2008 die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag
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obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich in fiinf Sitzungen von der Geschéftsfiih-
rung tiber die Fihrung der Geschafte und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichten
lassen. Zusatzlich erhielt der Aufsichtsrat quartalsweise Berichte zur aktuellen geschaftlichen
Entwicklung.

2 Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind von dem durch den Aufsichtsrat gewahl-
ten Abschlusspriifer geprift und mit dem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk verse-
hen worden. Die Prifung wurde auch nach MaBgabe des § 53, Absatz 1, Nr. 1 und 2 HGrG
durchgefithrt. Auch der Aufsichtsrat hat nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen
Prifung des Jahresabschlusses, des Lageberichtes sowie des Vorschlags fiir die Verwendung
des Bilanzgewinns keine Einwendungen. Der Aufsichtsrat billigt den von der Geschéftsfiihrung
aufgestellten Jahresabschluss und nimmtden Lagebericht zur Kenntnis. DerJahresabschluss ist
damit festgestellt.

3 Der Aufsichtsrat dankt den Geschaftsfihrern, dem Betriebsrat sowie allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Gesellschaft fiir die erfolgreich geleistete Arbeit.

Der Aufsichtsrat

oo, fere

Thomas Hermann
Vorsitzender







GRUNDUNG DER FIRMA

Die Gesellschaft wurde am 27. April 1927 als
Gemeinnutzige Baugesellschaft mit beschrankter
Haftung Hannover gegriindet.

Die Gesellschaft firmiert im Handelsregister

des Amtsgerichts Hannover unter der Bezeich-
nung Gesellschaft fir Bauen und Wohnen
Hannover mit beschrankter Haftung (GBH).
HRB-Nr. 3689

SITZ DER VERWALTUNG
Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen
Hannover mbH (GBH)

In den Sieben Stiicken 7A

30655 Hannover

Telefon 0511.6467-1

Telefax 0511.6467-3 11

HERAUSGEBER, TEXT:
Gesellschaft fir Bauen und Wohnen
Hannover mbH (GBH)

GESTALTUNG, TEXT:
in(corporate

communication + design GmbH,
Bremen

FOTOGRAFIE:
Linnart Unger

DRUCK:
D+S, Neubrandenburg
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