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Freigabestempel


Seit ihrer Grindung ist die GBH immer wieder auch
Bauherr gewesen. Die Bedirfnisse unserer Bewohner
standen dabei immer im Fokus dieser spannenden Auf-
gabe. Architektur also, die nicht um ihrer selbst willen
entsteht. Fast kdnnte man sagen: Gebrauchsarchitektur.

Und doch gehérte und gehort fiir alle unsere Mitarbeiter
immer auch ein wenig Faszination dazu, wenn sie lber
»ihre« Gebdude sprechen. Doch etwas mehr, als nur
»Gebrauchsarchitektur«?

Folgen Sie uns einfach auf eine kleine Reise in faszinie-
rende Architekturwelten — zugegeben: auf eine etwas

andere Art und Weise ...

Vielleicht erleben auch Sie, was uns an unseren Gebiu-
den fesselt.

lhre GBH
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- Die GBH 2010 auf einen Blick
F3
o
Eigener Wohnungsbestand 13.247
Wohn- und Nutzflache 823.268 m?
Fertiggestellte Mietwohnungen 0
Mitarbeiter einschliefllich Teilzeitbeschaftigten 147
Bilanzsumme 528.026 TEUR
Anlagevermégen 486.196 TEUR
Eigenkapital 140.620 TEUR
Langfristige Verbindlichkeiten 351.691 TEUR
Aufwendungen fiir
a) Betriebskosten 22.837 TEUR
b) Instandhaltung 14.259 TEUR
¢) Zinsaufwand 11.614 TEUR

Ertrage fur

a) Sollmieten und Zuschlage

abzgl. Erldsschmélerungen 51.260 TEUR
b) Zins- und Aufwendungszuschiisse 3.629 TEUR
c) Pachterl&se 81 TEUR
Entstehung Verwendung
Gesellschafter 0%
alle Ubrigen Ertrage 7,19% offentliche Hand 3,17 %

Verwaltung 8,93 %
Darlehensgeber 13,60 %

aus Betreuungstatigkeit 0,09 %

Unternehmen 30,27 %

aus der Hausbewirtschaftung 92,72%
Mieter 44,03%




GBH-Unternehmensleistungen 2010

in TEUR in %
Mittelherkunft
durch Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 79.181 92,72
aus Betreuungstatigkeit u.a. 73 0,09
alle Gbrigen Ertrage 6.143 719
Unternehmensleistung 85.397 100,00
Mittelverwendung
fur Mieter
Betriebskosten 22.837 26,74
Instandhaltungskosten 14.259 16,70
andere Aufwendungen 505 0,59
37.601 44,03
fur Darlehensgeber
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 11.614 13,60
fur Verwaltung
Léhne, Gehailter, Sozialabgaben,
Altersversorgung und dergleichen 7.627 8,93
fur 6ffentliche Hand
Steuern 2.703 317
fur Unternehmen
Abschreibungen 14.162 16,58
ubrige Aufwendungen 4.736 5,55
Eigenkapitalbildung 6.954 8,14
25.852 30,27
fur Gesellschafter
Dividende 0 -
Unternehmensleistung 85.397 100,00
fur Mieter 44,03
fur Darlehensgeber 13,60
fur Verwaltung 8,93
fur offentliche Hand 3,17
fur Unternehmen 30,27

fur Gesellschafter
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Die GBH und ihre Mieter - eine ziemlich erfolgreiche Gemeinschaft

Seitvielen Jahrenin Folge erlebt die GBH eine positive Entwicklung ihrer Geschaftstatig-
keit: ein Jahresergebnis, dass drei Jahre hintereinander iber 5 Millionen EUR lag und im
letzten Jahr sogar noch tibertroffen wurde; einen historisch niedrigen Wohnungsleerstand
von knapp einem Prozent; eine Ausweitung der Neubautitigkeit und die Ubernahme von
Projektentwicklungen groBeren Umfangs fur stadtische Auftraggeber.

Zusammen mitallen Mitarbeitern des Unternehmens haben wir Méglichkeiten derstaat-
lichen Forderung ausgeschépft und neue Wohnangebote fiir dltere Mitblrger entwickelt;
haben das niedrige Zinsniveau genutzt, um unser Unternehmen zu konsolidieren; haben in
MaBnahmen zum Energie- und Klimaschutz investiert. Erreicht haben wir dadurch auch,
dass unsere Mieten durchschnittlich einen Euro unter dem Hannoveraner Mitspiegel liegen.

Dasssich das Zahlungsverhalten unserer Mieter in dieser Zeit ebenfalls erheblich verbes-
sert hat, nehmen wir gerne als Bestdtigung einer zufriedenen Mieterschaft an. Dariiber
hinaus aber auch als Zeichen einer breiten positiven und nachhaltigen Entwicklung fiir viele
Bewohner Hannovers. Wir freuen uns, dass wir als GBH auf unserem Gebiet hierzu bei-
tragen konnten, und auf weitere erfolgreiche Jahre. Gemeinsam mit unseren Mitarbeitern
und unseren Mietern.

ok

Dieter Cordes
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Darstellung des Geschéaftsergebnisses und der
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Ergebnisstruktur und Entwicklung
1 Im Geschéftsjahr 2010 haben wir einen Jahresiiberschuss von TEUR 6.954 erwirtschaftet
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gegenliber TEUR 5.180 in 2009. Wesentliche Einflussfaktoren waren insbesondere:

2 Ertrage aus dem Verkauf von 91 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit und 1 sonstigen
Einheit des Anlagevermdgens in Hohe von TEUR 2.719 (Vorjahr: TEUR 5.524);

3 Ertrage aus Ergebnisabfiihrung in Hohe von TEUR 639 (Vorjahr: TEUR 732);

4 auBerplanméRige Abschreibungen in Hohe von TEUR 535 (Vorjahr: TEUR 134).

5 Die Zinsaufwendungen konnten gegeniiber dem Vorjahr durch die fortgesetzte Zurtick-
fiihrung von Darlehensverbindlichkeiten sowie der auf Basis des niedrigeren Zinsniveaus
erfolgten Umschuldung von hochverzinslichen Darlehen zum Prolongationstermin noch
einmal um rd. 3,5% gesenkt werden.

6 Die wohnungswirtschaftlichen Kennzahlen wie Erlésschmalerungen, Mietausfallquote
und Leerstand weisen ausnahmslos eine positive Entwicklung fiir die Hausbewirtschaftung
aus. Der Leerstand zum 31.12.2010 weist mit 324 Wohnungen einschlielich des strate-
gischen Leerstands fur Modernisierung und Verkauf in Verbindung mit einer Fluktuations-
rate von 11,13 % den niedrigsten Wert seit 16 Jahren aus.

7 Insgesamt hat die GBH seit 2003 zur nachhaltigen Verbesserung der Wohnqualitét in die
Wohnungsbestdnde EUR 252 Millionen investiert. Die GBH setzt ihre bestandsorientierte
Bautatigkeit auf gesteigertem Niveau fort. Die Bestandsinvestitionen orientieren sich dabei
am Nachfrageverhalten der Kunden sowie an bestehenden Defiziten in der Bausubstanz
und sind jeweils eingebettet in aus dem Portfoliomanagement entwickelte MaBnahmen-
konzepte. Insgesamt TEUR 32.500 (Vorjahr: TEUR 32.717) wurden im Geschéftsjahr in die
Substanzverbesserung investiert. Hiervon wurden TEUR 18.241 (Vorjahr: TEUR 16.214)
nach §255 HGB aktiviert und TEUR 14.259 (Vorjahr: TEUR 16.503) Gber den Aufwand
modernisiert.

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

1 Nach dem ungewdhnlich starken Einbruch im Jahr 2009 hat sich die Weltwirtschaft
Uberraschend schnell erholt. Der wirtschaftliche Aufschwung hat der deutschen Volkswirt-
schaft im Jahr 2010 mit einem Plus von 3,6 % gegeniiber 2009 das starkste Wachstum seit
der Wiedervereinigung beschert. Der kraftige Aufschwung nach dem schockartigen kon-
junkturellen Einbruch war insbesondere der weltwirtschaftlichen Erholung zu verdanken.
Die deutschen Unternehmen konnten aufgrund ihrer hohen Wettbewerbsfahigkeit an
frihere Exporterfolge ankniipfen. Der auRenwirtschaftliche Impuls ist inzwischen auf die
Binnennachfrage libergesprungen. Sie entwickelt sich zunehmend zur treibenden Kraft der
Wirtschaftsentwicklung.

2 Im gesamten Krisenverlauf Giberraschte der deutsche Arbeitsmarkt durch seine duRerst
stabile Entwicklung. Die Beschéaftigung stagnierte weitgehend und dartiber hinaus wurden
in der aktuellen Aufschwungphase schon wieder neue Arbeitsplatze geschaffen. Ebenso fiel
in Deutschland, anders als in vielen Industrieldndern, der Anstieg der Staatsverschuldung
geringer aus, und es kam zu keiner signifikanten Verscharfung der Finanzierungsbedin-
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gungen der Privatwirtschaft. Damit ist Deutschland weniger von den Folgen der Krise
betroffen und weist im Euroraum mit die starkste Entwicklung seit Ende der Krise auf.

Nach dem Krisenjahr 2009 erlebte die deutsche Wirtschaft 2010 eine starke konjunktu-
relle Erholung. Der Arbeitsmarkt hat davon deutlich profitiert: Erwerbstétigkeit und sozial-
versicherungspflichtige Beschéftigung haben sich im Jahresdurchschnitt 2010 erh6éht und
die Arbeitslosigkeit ist gesunken. Im Jahresdurchschnitt 2010 waren in Deutschland
3.244.000 Menschen arbeitslos gemeldet, 179.000 weniger als vor einem Jahr. Die jahres-
durchschnittliche Arbeitslosenquote belief sich auf 7,7 % (West: 6,6 %; Ost: 12,0%). Im
Vergleich zum Vorjahr nahm sie um 0,5 Prozentpunkte ab. Im Durchschnitt waren in 2010
rund 40,37 Millionen Personen erwerbstdtig. Damit erreichte die Zahl der Erwerbstatigen
einen neuen Hochststand.

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt 2010 gegeniiber 2009 um 1,1% ge-
stiegen. Nahezu im gesamten Verlauf des Jahres 2010 wurde die Teuerungsrate maBgeblich
durch starke Preiserhdhungen bei leichtem Heizdl und bei Kraftstoffen sowie bei Obst und
Gemiise bestimmt.

Das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung erwartet fiir 2010 ein Wachstum von
3,7%, fir 2011 von 2,2%. In ihrem Jahreswirtschaftsbericht geht die Bundesregierung
von einem Wachstum in 2010 von 3,6 % und in 2011 von 2,3 % aus.

Mit einer Bruttowertschépfung von rd. 410 Milliarden Euro stellt die Immobilienwirt-
schaft einen der groRten Wirtschaftszweige dar, was gemessen an der gesamten Brutto-
wertschopfung einem Anteil von ca. 18,8 % entspricht.

Immobilienmarkt Region und Stadt Hannover

Hannover bildet zusammen mit seinen Umlandgemeinden die Region Hannover. Insge-
samt leben rund 1,1 Millionen Menschen hier, davon rd. 517.000 direkt in der Stadt und rd.
602.000 im Umland. Laut Prognos-Studie »Zukunftsatlas 2009« belegt Hannover unter
Uber 400 Stadten und Kreisen den siebten Platz als zukunftsfahigster Standort Deutsch-
lands. Laut »Stadtebarometer« von Ernst & Young belegt Hannover Platz 2 hinter Miinchen
bei den Standortbedingungen fiir Unternehmen. Ebenso kann Hannover in der Kategorie
»Lebensqualitdt und Wohnen« punkten. Hannover ist Deutschlands filhrende »GroBstadt im
Grinen«. Mehr als die Halfte des Stadtgebietes sind Grinflachen, d.h., es stehen statistisch
betrachtet jedem Einwohner Hannovers rund 56 m? Griinfliche zur Verfigung. Auch das im
Vergleich zu anderen GroRstddten niedrige Preisniveau, das sich in Mieten und Grundstiicks-
kosten widerspiegelt, ist ebenfalls ein wichtiger Faktor fiir Lebensqualitédt. Nicht auBer Acht
lassen darfmanin diesem Zusammenhang den bis 2020 stabilen Verlauf der demografischen
Entwicklung der Region Hannover mit einem prognostizierten Riickgang der Wohnbevélke-
rung von unter 1%. Durch den bereits im Jahr 2007 begonnenen Stadtentwicklungsprozess
Hannover City 2020+ stellt sich Hannover dem zukiinftig starker werdenden Metropolen-
wettbewerb durch die Entwicklung eines nachhaltigen Konzeptes insbesondere zur Ent-
wicklung der Innenstadt. Die Stadt plantin naher Zukunft eine Vielzahl von Projekteninallen
Teilmarkten. Wegen der herausragenden Bedeutung als Wirtschafts- und Universitéts-
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standort sowie der ausgezeichneten Infrastruktur zahlt die Leinemetropole auch als attrak-
tiver Wohnstandort. Auch wenn die Bevdlkerungszahl mittelfristig leicht riicklaufig ist,
wird die Zahl der Haushalte weiter ansteigen und die Nachfrage nach Mietwohnungen
stimulieren. Im Rahmen des Stadtumbauprojektes wurden bereits Konzepte erstellt, nach
denen in vier Arealen der Innenstadt bis zu 500 neue Wohneinheiten entstehen kénnten.
Dieses allein betrachtet wird nicht ausreichen, der steigenden Zahl der Haushalte, insbeson-
dere vor dem Hintergrund des derzeitig niedrigen Bauvolumens, den Bedarf an Mietwoh-
nungen zu decken.
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Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung

Zum 31. Dezember 2010 bewirtschafteten wir einen Wohnungsbestand von 13.247
Wohnungen, 5 Heimen mit 269 Heimpldtzen, 178 sonstigen Einheiten sowie 2.420 Pkw-
Einstellplitzen mit einer Gesamtnutzfliche von 823.628 m2. Die kommunale Gesellschaft
ist weiterhin groRter Wohnungsanbieter, hat aber keine marktbeherrschende Rolle. Sie er-
fullt den Versorgungsauftrag und setzt mit beispielgebenden Pilotvorhaben im Interesse der
LHH Impulse fiir Vorbilder. Auf den Dachern der Wohnanlage Hallesche Strafe 18 bis 32 hat
die Gesellschaft Mitte 2010 auf einer Lange von 113 Metern die gréfte Photovoltaikanlage
auf einem Wohnhaus in Hannover errichtet und in Betrieb genommen. Auch im abgelaufe-
nen Geschéftsjahr bestimmten die Interessen unserer Kunden und die stetige Verbesserung
unseres Services das Handeln der Hausbewirtschaftung. Denn zufriedene Kunden sind die
Basis unseres wirtschaftlichen Erfolges.
Aus dem bewirtschafteten Bestand erzielte die GBH im Geschaftsjahr 2010 Umsatzerl&se
von TEUR 79.181 (Vorjahr: TEUR 78.530). Die durchschnittliche Miete fiir Wohnungen im
Bestand der GBH lag zum 31. Dezember 2010 bei 5,52 Euro pro Quadratmeter. Das hohe
Niveau der Betriebskosten, insbesondere fiir Energie, Wasser, Abwasser und Mill, lasst nur
wenige Spielrdume fiir weitere Mietsteigerungen. Durch unser professionelles Vermietungs-
management in den drei Geschéaftsstellen konnte die absolute Leerstandsquote langer als
drei Monate der GBH auf 2,45% (Vorjahr: 2,61%) reduziert werden. Es ist der niedrigste
Stand seit mehr als 15 Jahren. Von den leerstehenden Wohnungen stehen nur 0,69 % (Vor-
jahr: 0,76 %) des Bestandes fiir Neuvermietung zur Verfiigung. Die anderen Wohnungen
werden fir BaumaBnahmen und fiir den Verkauf an Selbstnutzer freigehalten.

2,45

Prozent betrdgt die absolute Leerstandsquote. Zum Vorjahr (2,61%) konnte der Wert durch unser
professionelles Vermietungsmanagement in den drei Geschéftsstellen reduziert werden. Es ist der
niedrigste Stand seit mehr als 15 Jahren.

31.12.2010 31.12.2009
Leerstinde >3 Monate Anzahl % Anzahl %
Leerstandsgriinde
wegen Modernisierung und
Sanierung 116 0,88 121 0,91
Belegung direkt durch das Amt
fiir Wohnungswesen 66 0,50 57 0,43
wegen Verkauf 50 0,38 68 0,51
fluktuationsbedingt 92 0,69 101 0,76

Summe 324 2,45 347 2,61
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2 Im abgelaufenen Geschéftsjahr haben 1.480 (Vorjahr: 1.668) Wohnungswechsel statt-
gefunden. Dies entspricht einer durchschnittlichen Fluktuationsquote von 11,13 % (Vorjahr:
12,6 %) des Wohnungsbestandes. Dies ist der niedrigste Wert seit 1995 und liegt unter dem
Niveau des Branchendurchschnitts.

3 Der Anteil der Erlésschmélerungen an der Sollmiete verringerte sich um 0,6 % auf 5,9 %
in 2010 (Vorjahr: 6,5%). Absolut betrachtet verringerten sich die Erlésschmélerungen 2010
um TEUR 301 auf TEUR 3.259 (Vorjahr: TEUR 3.560).

4 Die Erldsschmalerungen bei den Betriebskosten fiir leerstehende Wohnungen und leer-
stehendes Gewerbe konnten im Geschéftsjahr 2010 um TEUR 100 auf TEUR 1.011 (Vorjahr:
TEUR 1.111) reduziert werden.

5 Die GBH hat im Geschéftsjahr 2010 Mietforderungen in Héhe von TEUR 830 (Vorjahr:
TEUR 842) abgeschrieben. An Forderungen aus Vermietung werden TEUR 1.114 (Vorjahr:
TEUR 1.431) bilanziert. Die negative Entwicklung der Vorjahre infolge des entspannten
Wohnungsmarktes wurde gebremst. Das aufsuchende Forderungsmanagement arbeitet
von Jahr zu Jahr erfolgreicher. Die Kunden werden bei Zahlungsverzug noch schneller indi-
viduell angesprochen.

6 ImJahr2010 wurden insgesamt TEUR 3.629 (Vorjahr: TEUR 3.930) Aufwendungszu-
schiisse an die GBH ausgezahlt: von der Landeshauptstadt Hannover TEUR 937 (Vorjahr:
TEUR 1.054) und vom Land TEUR 2.692 (Vorjahr: TEUR 2.876). Somit flossen der Gesell-
schaft insgesamt ca. 7,7 % (Vorjahr: 7,4 %) weniger an Aufwendungszuschiissen zu, was
einer Verringerung von TEUR 301 (Vorjahr: TEUR 314) entspricht. Die Griinde hierfur
ergebensich 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 Erlése als geplant
bringen.

7 Im Berichtsjahr wurden die Moglichkeiten zu Mietanpassungen im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen genutzt. Bei preisgebundenem Wohnraum errechnet sich die
Kostenmiete nach den Festsetzungen der Verordnung lber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen (Il. Berechnungsverordnung). Bei der Ermittlung der Mieten fiir nicht preis-
gebundenen Wohnraum orientiert sich die GBH an den individuellen Voraussetzungen von
Standorten und Wohnanlagen, Qualitaten der Wohnungen und der aktuellen Marktlage fir
Vergleichswohnungen.

¢ Der Anteil an frei finanziertem Wohnraum, der ohne Einschrankungen vermietet wer-
den kann, liegt bei etwa 35%. Dariiber hinaus ist fiir einen Teil der preisgebundenen Woh-
nungen in den Stadtteilen Mittelfeld, Vahrenheide, Linden-Sid, Hainholz und Bemerode
auf dem Wege der Gebietsfreistellungen mit der Landeshauptstadt Hannover ein Verzicht
auf Belegungs- und Bindungsrechte vereinbart worden. Somit ist eine Vermietung an
Personen ohne Berechtigungsschein moglich.
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Investitionen und Instandhaltung

Die GBH leistet nach wie vor einen wesentlichen Beitrag zur langfristigen Absicherung

von Stadt- und Quartiersqualitdt durch die umfangreichen Investitionen in Modernisie-
rung, Instandhaltung und Instandsetzung. Mit der Auftragsvergabe wird liberwiegend das
ortliche Handwerk und mittelstdndische Betriebe die regionale Wirtschaft unterstitzt.
Die Werterhaltung des eigenen Wohnungsbestandes bildet den Schwerpunkt unserer
Geschaftstatigkeit. Gleichzeitig tragt sie den gewandelten Wohnungswiinschen unserer
Mieter Rechnung und beriicksichtigt die veranderten Anspriiche an Wohnkomfort.
Neben der Beseitigung von Mangeln an der Bausubstanz sind die ganzheitlich angelegten
Konzepte vor allem darauf ausgelegt, den Standard und die Qualitat der Wohnungen zu
verbessern. Prioritdt haben auch kiinftig MaBnahmen zur Einsparung und effizienten Nut-
zung von Energie. Zu den Bauprogrammen zédhlen auch Vorhaben, um Teilbestidnde fir
neue Mietergruppen zu 6ffnen. Alle Projekte werden einer umfassenden Portfolioanalyse
unterzogen. Technische Erfordernisse und wirtschaftliche Erwdgungen spielen dabei
ebenso eine wichtige Rolle wie die langfristige Vermietbarkeit der Wohnungen.
Der Schwerpunkt der Arbeiten lag weiterhin vor dem Hintergrund der 6kologischen und
6konomischen Verantwortung der GBH auf der energetischen Modernisierung des
Gebdudebestandes und die Optimierung der Heizanlagen mit Heiztechnik. Zur Finanzie-
rung dieser MalRnahmen nutzt die GBH u.a. zinsglinstige Kredite der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW).

Das Gesamtvolumen der Investitionen in die Substanzverbesserung des Wohnungs-

bestandes belief sich im Geschéftsjahr auf TEUR 32.500 (Vorjahr: TEUR 32.717). Dies
entspricht einem durchschnittlichen Gesamtinvestitionsvolumen von 39,44 EUR/m?2
Wohnflache (Vorjahr: 39,66 EUR/m?).
Hiervon wurden TEUR 18.241 nach §255 HGB aktiviert (Vorjahr: TEUR 16.214) und
TEUR 14.259 iiber den Aufwand (Vorjahr: TEUR 16.503) modernisiert. Diese Betrdge kamen
Wohnanlagen mit insgesamt 1.434 Wohnungen (Vorjahr: 1.181) und den zugehérigen
AuRenanlagen zugute.

Zur wirtschaftlichen Sicherung unserer Gesellschaft und zum Wohle unserer Mieter
werden wir auch in den ndchsten Jahren umfassende Investitionen tatigen.

Beteiligungen

Die GBH hélt an der im Jahr 1999 gegriindeten Tochtergesellschaft GBH Mieterservice
Vahrenheide GmbH 100 % des Stammkapitals von EUR 750.000,00. Die Gesellschaft fiihrt
GrunpflegemaBnahmen durch und erbringt als Contractor die Warmeversorgung der
Liegenschaften der Muttergesellschaft. Ferner gehéren die Modernisierung, der Betrieb,
die Uberwachung und Unterhaltung von Wirmeerzeugungs- und Warmeverteilungsanla-
gen im Rahmen von Betreiber- und Vollcontractingvertragen mit der GBH und Dritten zum
Aufgabengebiet der Gesellschaft.

Fur das Geschaftsjahr 2010 weist die Gesellschaft einen Jahresiiberschuss vor Gewinn-
abfiihrung in Héhe von TEUR 639 (Vorjahr: TEUR 732) aus.
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Geschiéftsbesorgung und Verwaltung von Wohnungseigentum
1 Auf der Grundlage eines Geschdftsbesorgungsvertrags mit der Landeshauptstadt
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Hannover vom 1. Januar 1973 wurde bis zum 31. Dezember 2009 die technische und kauf-
mannische Betreuung fiir 195 Wohnungen, 14 Gewerbeeinheiten, 10 Pkw-Einstellplatze
und Garagen und 3 sonstige Einheiten durch die GBH wahrgenommen. Mit Besitziibergang
1.Januar 2010 wurden durch die GBH von diesen verwalteten Objekten 104 Wohnungen,
7 Garagen und 13 Gewerbeobjekte angekauft und in die eigene Bewirtschaftung tiber-
nommen.

2 Des Weiteren besteht ein Geschaftsbesorgungsvertrag mit der 100%igen Tochter GBH
Mieterservice Vahrenheide GmbH.

3 Im Rahmen der Eigentumsverwaltung nach WEG werden fiir 4 Eigentimergemein-
schaften insgesamt 26 Wohnungen und 8 Gewerbeeinheiten verwaltet.

Privatisierung und Verkauf von Bestandswohnungen

1 Imabgelaufenen Geschéftsjahr 2010 wurden insgesamt 91 Wohnungen, 1 Gewerbeein-
heit und 1 sonstige Einheit verkauft. Es ergaben sich hierbei ergebniswirksame Ertrage von
TEUR 2.719 (Vorjahr: TEUR 5.524). Bei den sich abzeichnenden wohnungsmarktbedingten
Verdanderungen ist der wirtschaftliche Zukauf weitere zu unserem Bestandsportfolio
passender Wohnungsbestdnde unverdndert Gegenstand unserer unternehmensstrate-
gischen Ausrichtung. So haben wir zum 1. Januar 2010 insgesamt 104 Wohnungen von
der Landeshauptstadt Hannover erworben.

Kreditportfoliomanagement
1 Die GBH hat ihre Verschuldung in den letzten Jahren nicht unerheblich reduziert. Der
Darlehensbestand der GBH am 31. Dezember 2010 betrug TEUR 351.691 (Vorjahr: TEUR
357.505) bestehend aus 913 Einzeldarlehen (Vorjahr: 928 Einzeldarlehen) und ist damit um
TEUR 5.814 gesunken. Die Struktur der wesentlichen Darlehensgeber der GBH zeigt, dass
hieraus derzeit kein Risiko aus einer dominierenden Stellung eines Darlehensgebers der GBH
erwachsen kann:

Versicherungen
Gesellschafter 22%

NBank 28%
Kfw 10 %

Kreditinstitute

27 %

Struktur der Darlehensgeber der GBH (eigene Darstellung).
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Im Jahr 2010 wurden insgesamt TEUR 21.106 (Vorjahr: TEUR 29.391) fir Tilgungs-

leistungen von der GBH aufgewendet. Hiervon entfallen auf planmaRige Tilgungen
TEUR 9.695 (Vorjahr: TEUR 10.752) sowie auf auBerplanméBige Tilgungen TEUR 11.411
(Vorjahr: TEUR 18.639). Die Zinsaufwendungen konnte die GBH im abgelaufenen Geschéfts-
jahrdurch die nachhaltige Tilgung von Verbindlichkeiten erneutreduzieren:um 3,5 % (Vorjahr:
1,5%) auf TEUR 11.614 (Vorjahr TEUR 12.031). Des Weiteren hat die GBH das gegenwartige
niedrige Zinsniveau genutzt, um fallige héherverzinsliche Darlehen zu giinstigeren Kondi-
tionen zu prolongieren.
Im Berichtsjahr betrug der Durchschnittszinssatz des gesamten Darlehensbestandes 3,02 %
(Vorjahr: 3,22 %). Ohne Berticksichtigung der Verbindlichkeiten gegeniliber der NBank be-
trug der Durchschnittszinssatz 3,65% (Vorjahr: 3,789%) und ohne Beriicksichtigung der
Landeshauptstadt Hannover 4,08 % (Vorjahr: 4,23 %).

Die GBH weist fiir das abgelaufene Jahr eine Kapitaldienstquote von 41,57 % (Vorjahr:
45,12 %) aus. Die Zinsdeckungsquote betragt 22,66 % (Vorjahr: 23,84 %).

Mit Datum vom 11. Mai 2010 wurde der GBH von der Deutschen Bundesbank zum
achten Mal in Folge die Notenbankfahigkeit bestatigt. Aufgrund dieser Bonitatsbeurteilung
besteht fur finanzierende Kreditinstitute die Moglichkeit zur Refinanzierung tber die
Deutsche Bundesbank, indem refinanzierungsfahige Sicherheiten (z. B. Kreditforderungen)
an diese verpfandet werden.
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Ertragslage
1 Die GBH bewertet ihre Ertragslage im Geschaftsjahr 2010 mit Blick auf die unver-
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dnderten Marktbedingungen insgesamt als zufriedenstellend bis gut. Die nachstehende
Ubersicht zeigt die Unternehmensleistung der aus der Gewinn-und-Verlust-Rechnung
zusammengefassten Ertragspositionen und deren Verwendung:

31.12.2010 in TEUR in % 31.12.2009 in TEUR in %

Entstehung
Umsatzerl6se
aus der Hausbewirtschaftung 79181 92,72 78.530 91,08
aus Betreuungstatigkeit 73 0,09 153 0,18
sonstige betriebliche Ertrage 3.739 4,38 6.112 7,09
sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 155 0,18 186 0,21
aktivierte Eigenleistungen 1.610 1,88 509 0,59
Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag 639 0,75 732 0,85
Unternehmensleistung 85.397 100,00 86.222 100,00
Verwendung
fur Mieter
Betriebskosten 22.837 26,74 22.689 26,31
Instandhaltungskosten 14.259 16,70 16.503 19,14
andere Aufwendungen 505 0,59 556 0,64
fur Darlehensgeber
Zinsaufwendungen 11.614 13,60 12.031 13,95
fur Verwaltung
Personalaufwendungen 7.627 8,93 7.532 8,74
fur 6ffentliche Hand
Steuern 2.703 317 2.707 3,14
fur Unternehmen
Abschreibungen 14162 16,58 13.490 15,65
ubrige Aufwendungen u.a. 4.736 5,55 5.534 6,42
Eigenkapitalbildung 6.954 8,14 5180 6,01
fur Gesellschafter
Dividende 0 0,00 0 0,00
Unternehmensleistung 85.397 100,00 86.222 100,00

2 Die Unternehmensleistung der GBH im Jahre 2010 belief sich auf TEUR 85.397, wovon die
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung mit TEUR 79.181 einen Anteil von 92,72 % haben.
Die Ubrigen Erl6se und Ertrdge setzen sich aus der Aktivierung technischer Eigenleistungen, Er-
tragen aus Bestandsverkdufen sowie aus Kapital- und Beteiligungsertrdgen zusammen. Zur
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Deckungder Betriebs-, Instandhaltungs- und anderer Aufwendungen kommen unseren Kunden
TEUR 37.601 der aus der Unternehmensleistung erwirtschafteten Ertrage wieder zugute.
Fir Personal wurden TEUR 7.627 aufgewendet. Der Zinsaufwand betrug TEUR 11.614.
Fir Grundsteuern und andere betriebliche Steuern wurden TEUR 2.703 abgefiihrt. Fiir
Abschreibungen, tibrige Aufwendungen und fiir die Eigenkapitalbildung wurden TEUR
25.852 verwendet.
Die Ertragslage der GBH wurde im Berichtsjahr wesentlich durch MaBnahmen zur nachhal-
tigen Absicherung der Wettbewerbsfahigkeit beeinflusst. Das Hausbewirtschaftungsergeb-
nis konnte insbesondere durch zeitnahe und marktgerechte Nutzungvon Ertragspotenzialen
im frei finanzierten Wohnungsbestand sowie durch Mietanhebungen bei 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen verbessert werden. Wesentliche Voraussetzung fiir die Erhaltung der
Wettbewerbsfahigkeit der Gesellschaft bilden Investitionen in den Wohnungsbestand, um
die Wohnqualitat und die Wohnzufriedenheit anzuheben.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung beinhalten Erlésschmélerungen —
insbesondere durch Leerstand —von TEUR 3.259 (Vorjahr: TEUR 3.560).

Das Jahresergebnis wird malBgeblich von aufwandswirksamen Modernisierungskosten
in den Bestand von TEUR 14.259 (Vorjahr: TEUR 16.503), von Ertrdgen aus Grundstiicks-
verkdufen des Anlagevermégensvon TEUR 2.719 (Vorjahr: TEUR 5.524) sowie durch Ertrage
aus Ergebnisabfiihrung von TEUR 639 (Vorjahr: TEUR 732) beeinflusst. Die Ertragslage hat
sich gut entwickelt.

Nach Abzug der Vorleistungen einschlieRlich der Abschreibungen in Héhe von insgesamt
TEUR 56.499 ergibt sich eine Wertschdpfung und damit ein Beitrag der GBH zum gesamt-
wirtschaftlichen Bruttosozialprodukt von TEUR 28.898.

11.614.000

Euro betrug der Zinsaufwand. Das Hausbewirtschaftungsergebnis konnte insbesondere durch zeitnahe
und marktgerechte Nutzung von Ertragspotenzialen im frei finanzierten Wohnungsbestand sowie durch
Mietanhebungen bei 6ffentlich geférderten Wohnungen verbessert werden.

31.12.2010 in TEUR in% 31.12.2009 in TEUR in %

Eigenkapitalbildung 6.954 24,06 5.180 18,87
Dividende 0 0,00 0 0,00
Steuern 2.703 9,35 2.707 9,86
Personalaufwendungen 7.627 26,39 7.532 27,44
Zinsaufwendungen 11.614 40,20 12.031 43,83
Summe 28.898 100,00 27.450 100,00

Anteil an der Unternehmensleistung (in %) 33,84 31,84
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‘Vorleistungen ‘
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31.12.2010 in TEUR in% 31.12.2009 in TEUR in %

Abschreibungen 14162 25,07 13.490 22,95
Betriebskosten 22.837 40,42 22.689 38,61
Instandhaltungskosten 14.259 25,24 16.503 28,08
andere Aufwendungen 505 0,89 556 0,94
Gbrige Aufwendungen 4.736 8,38 5.534 9,42
Summe 56.499 100,00 58.772 100,00
Anteil an der Unternehmensleistung (in %) 66,16 68,16

Finanz- und Liquiditédtslage
1 Das Finanzmanagement gewdhrleistete die Deckung sdmtlicher Zahlungsverpflich-
tungen aus dem Geschéaftsverkehr durch Eigen- oder Fremdkapital jederzeit termingerecht.
Die Zahlungsstrome wurden so gestaltet, dass ausreichende Eigenmittel fiir die Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes zur Verfiigung standen. Zur Disposition bedient sich das
Unternehmen aus einem téaglich erstellten Liquiditatsstatus. Ergdnzt wird dieser durch die
monatliche Liquiditatsvorausschau, die die zukiinftigen Ein- und Auszahlungen berticksich-
tigt. Darliber hinaus nutzt das Unternehmen eine mittelfristige, d. h. Giber fiinf Jahre, sowie
eine strategische zehnjahrige Liquiditatsvorausschau mit dem Ziel der Ermittlung von Liqui-
ditatsreserven unter Normal- und Stressbedingungen. Es werden Tages- und Termingelder
zur Steuerung der Liquiditat eingesetzt. Die Zahlungsfahigkeit warim gesamten Berichtsjahr
jederzeit gegeben und wird nach derzeitigem Stand auch zukiinftig bestehen bleiben.
2 Als Liquiditdtsreserve stehen der GBH fiir kurzfristige Uberziehungen - iiber die in
Anspruch genommenen Kredite hinaus - verbindliche Kreditlinien in H&he von
TEUR 9.000 zur Verfugung, die im Jahr 2010 wie schon in den Vorjahren nicht in An-
spruch genommen wurden. AuBerdem verfligt die Gesellschaft Giber unbeliehene Grund-
stiicke, die bei zusatzlich erforderlicher Fremdfinanzierung als Sicherheiten herange-
zogen werden kdénnten.
3 Die Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der EURO-Wé&hrung, sodass sich
Waéhrungsrisiken nicht ergeben. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeiten des Anhangs.
4 Beiden zur Finanzierung des Anlagevermoégens hereingenommenen Fremdmitteln han-
delt es sich Giberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit iiberwiegend zehnjéhri-
ger Zinsbindung. Diese sorgen fir eine vergleichsweise hohe Unempfindlichkeit gegeniiber
kurzfristigen Schwankungen der Zinshéhe. Kurz- und mittelfristig zur Prolongation anste-
hendes Fremdkapital wird rechtzeitig umfinanziert oder ist zur Riickzahlung vorgesehen.
Gunstige Zinsphasen nutzt die GBH zur langfristigen Umfinanzierung von Fremdmitteln,
deren zukiinftige Entwicklung sich wirtschaftlich ungiinstig darstellt. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.
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Es wurden zur Sicherung giinstiger Finanzierungskonditionen und der damit verbun-
denen Begrenzung von Zinsanderungsrisiken als auch zur langfristigen Planungssicherheit
Forward-Darlehen abgeschlossen. Swaps, Caps oder dhnliche derivative Finanzinstrumente
wie auch rein spekulative Finanzinstrumente wurden nicht in Anspruch genommen.

Der Cashflow nach DVFA/SG betrug TEUR 21.074 (Vorjahr: TEUR 18.906). In Verbin-
dung mit dem dynamischen Verschuldungsgrad von 16,7 Jahren (Vorjahr: 18,9 Jahre) zeigt
sich die gute Finanz- und Liquiditatslage der GBH. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung
zeigt die Veranderung der liquiden Mittel im Geschéftsjahr 2010 im Vergleich zum Vorjahr:

31.12.2010 31.12.2009
in TEUR in TEUR

Pos. 1: Jahrestiberschuss 6.954 5.180
Pos. 2: Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermoégens 14.162 13.490
Pos. 3: Zunahme/Abnahme (<) der langfristigen Riickstellungen -42 236
Pos. 4: Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen 0 0
Pos. 5: Cashflow nach DVFA/SG 21.074 18.906
Pos. 6: Zunahme/Abnahme (=) der kurz- und mittelfristigen Riickstellungen -36 -4
Pos. 7: Gewinne aus Abgédngen von Gegenstdnden des Anlagevermégens -2.703 -5.528
Pos. 8: Zunahme/Abnahme (-) der Vorréte, der Forderungen und anderer Aktiva 488 1.040
Pos. 9: Zunahme/Abnahme (=) der tibrigen Verbindlichkeiten 313 1156
Pos. 10: Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 19.136 15.533
Pos. 11: Investitionen in das Anlagevermoégen -19.876 -19.994
Pos. 12: Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Anlagevermdgens 3.491 7.353
Pos. 13: Einzahlungen aus Abgingen von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -717 0
Pos. 14: Cashflow aus Investitionstatigkeit -17.102 -12.641
Pos. 15: Auszahlungen (-) an Gesellschafter 0 0
Pos. 16: Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 46 632
Pos. 17: Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten 15.293 28.710
Pos. 18: Auszahlungen (-) aus der planmaRBigen Tilgung von Finanzkrediten -9.695 -10.753
Pos. 19: Auszahlungen (<) aus der auerplanmaRigen Tilgung von Finanzkrediten ~ —11.411 -18.639
Pos. 20: Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -5.767 -50
Pos. 21: Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -3.733 2.842
Pos. 22: Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 16.325 13.483
Pos. 23: Finanzmittelbestand am Ende der Periode 12.592 16.325
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Vermdgens- und Kapitalstruktur
1 Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermdgens- und Kapital-
struktur der GBH unter Gegeniiberstellung der Wirtschaftsjahre 2009 und 2010 aus:

‘Verm(’igenslage

31.12.2010 in TEUR in % 31.12.2009 in TEUR in %

Vermogensstruktur

Anlagevermogen 488.843 92,58 483.247 91,76
Unfertige Leistungen 24.314 4,61 23.792 4,52
Forderungen und sonstige Vermégens-

gegenstiande und Rechnungsabgrenzung 2.277 0,43 3.286 0,62
Flussige Mittel 12.592 2,38 16.325 3,10
Summe 528.026 100,00 526.650 100,00
Fremdkapital 387.406 392.985
Reinvermdégen 140.620 133.665
Reinvermégen Jahresanfang 133.665 63.486
Vermégenszuwachs 6.955 70.179

Kapitalstruktur

Eigenkapital 140.620 26,63 133.665 25,38
Rickstellungen 2.699 0,51 2.777 0,53
Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 275.604 52,20 278.138 52,81
Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 76.087 14,41 79.367 15,07
Sonstige Verbindlichkeiten und

Rechnungsabgrenzungsposten 33.016 6,25 32.703 6,21
Summe 528.026 100,00 526.650 100,00

2 Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2010 betrdgt TEUR 528.026 und hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr um TEUR 1.376 erh6ht. Damit betrdgt das Anlagevermégen der GBH
92,58% der Bilanzsumme. Es ist zu 100% durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital
finanziert. Dasin der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist erneut angestiegen und betragt
TEUR 140.620 gegeniiber TEUR 133.665 in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote
stieg von 25,4 % im Vorjahr auf 26,6 % am 31. Dezember 2010.
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Insgesamt ist die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu be-
zeichnen. Nennenswerte Verdnderungen sind in iiberschaubarer Zeit nicht zu erwarten.

Bilanzstruktur

Die GBH verfuigte per 31. Dezember 2010 iiber ein bilanzielles Gesamtvermégen in
Hoéhe von TEUR 528.026 (Vorjahr: TEUR 526.650).

31.12.2010 in TEUR in% 31.12.2009 in TEUR in %

Aktiva
Anlagevermogen 488.843 92,58 483.247 91,76
Umlaufvermégen 39.060 7,40 43.277 8,22
Rechnungsabgrenzungsposten 123 0,02 126 0,02
Summe 528.026 100,00 526.650 100,00
Passiva
Eigenkapital 140.620 26,63 133.665 25,38
Rickstellungen 2.699 0,51 2.777 0,53
Verbindlichkeiten 384.610 72,84 390.158 74,08
Rechnungsabgrenzungsposten 97 0,02 50 0,01
Summe 528.026 100,00 526.650 100,00

Die Bilanzstruktur entspricht dem branchentypischen Charakter eines anlageinten-
siven Wohnungsunternehmens. MaRgeblicher Bestandteil ist das Sachanlagevermégen
mit TEUR 486.196 (Vorjahr: TEUR 482.136). Dies sind im Wesentlichen die eigenen zum
Bilanzstichtag ausgewiesenen 13.247 Wohnungen und 178 Gewerbeeinheiten. Insgesamt
ist die GBH mit einem Anlagevermdgen von TEUR 488.843 (Vorjahr: TEUR 483.247)
ausgestattet. Die Anlagenintensitdt (Anlagevermégen in Relation zur Bilanzsumme)
erhéhte sich um 0,809% auf 92,58 % (Vorjahr: 91,76 %). Das Umlaufvermdégen verringerte
sich im Berichtsjahrvon TEUR 43.277 auf TEUR 39.060. Die Forderungen reduzierten sich
um TEUR 1.006 auf TEUR 2.155 (Vorjahr: TEUR 3.161). Zum Bilanzstichtag waren
TEUR 12.592 (Vorjahr: TEUR 16.325) Guthaben bei Banken und Kreditinstituten vorhan-
den. AusgleichsmaRnahmen zur Beseitigung von Liquiditdtsunterdeckungen mussten zu
keinem Zeitpunkt ergriffen werden.

Das Eigenkapital der GBH Ubertrifft mit TEUR 140.620 das Vorjahresniveau (Vorjahr:
TEUR 133.665). Das gezeichnete Kapital blieb unverdandert. Die gesellschaftsvertraglichen
Ricklagen erhéhten sich durch Einstellung aus dem Jahresiiberschuss 2010 entsprechend
den gesellschaftsvertraglichen Regelungen und die anderen Gewinnriicklagen stiegen durch
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Gewinnthesaurierung des Bilanzgewinns 2009. Das Eigenkapital konnte gegeniiber dem
Vorjahr durch eine Steigerung des Bilanzgewinns von TEUR 1.597 auf TEUR 6.259 erhoht
werden. Die bilanzielle Eigenkapitalquote kletterte von 25,4 % auf 26,6 %.

4 Insgesamtkonnte das Unternehmen die Verbindlichkeiten des Vorjahresniveaus um rd.
1,4% auf TEUR 384.611 (Vorjahr: TEUR 390.158) reduzieren. Insbesondere die Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern verringerten sich um
insgesamt TEUR 5.814 auf TEUR 351.691 (Vorjahr: TEUR 357.505), die erhaltenen An-
zahlungen erhéhten sich um TEUR 945 auf TEUR 26.530 (Vorjahr: 25.586) und die
ubrigen Verbindlichkeiten verminderten sich um TEUR 678 auf TEUR 6.389 (Vorjahr:
TEUR 7.067). Die Nettoverschuldung (verzinsliches Fremdkapital abziiglich liquides
Vermogen) der GBH verringerte sich im Berichtsjahr von TEUR 341.180 auf TEUR 339.099.
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Betreuungsangebot »wohnen +«

Die GBH hat im abgelaufenen Jahr mit »wohnen +« ein neues Angebot offeriert. Zusatz-
lich zu der eigenen Wohnung werden den Mietern Angebote fur ein sicheres Wohnen zur
Verfiigung gestellt. Dazu gehéren Wohncafés, die auch von Nachbarn, Verwandten und
Freunden als nachbarschaftliches »Wohnzimmer« genutzt werden kénnen, damit ein
Miteinander entstehen kann. In dem Wohncafé wird eine Kiiche zur Zubereitung gemein-
samer Mahlzeiten eingerichtet. Dieser Treffpunkt wird mietfrei von der GBH zur Verfiigung
gestellt, um nachbarschaftliche Treffen und Unterstiitzung zu ermoglichen. Dabei wird auf
eine schwellenfreie Ausstattung geachtet, damit alle Menschen Zugang haben. In
weiteren Raumlichkeiten richtet ein ambulanter Dienst seinen Stitzpunkt ein und ist
dort 24 Stunden anwesend. Die Grundidee von »wohnen +« liegt in der Unterstiitzung
des selbstbestimmten Wohnens in der eigenen Wohnung, und das auch bei besonderen
Bediirfnissen. Durch die Zusammenarbeit mit den verschiedenen ambulanten Diensten
kénnen im »wohnen +« schnell weitere Unterstiitzungen, falls erforderlich, in die Wege
geleitet werden. So z.B. die Vermittlung von Hauswirtschafts- und Pflegediensten. Auch
fir Menschen, die schwer pflegebediirftig werden, kann so dank »wohnen +« der Verbleib
in der eigenen Wohnung gesichert werden. Wichtig ist, dass den Mietern damit keine
pauschalen zusétzlichen Kosten entstehen und sie auch keine Vertrage eingehen miissen.
Erst wenn Pflege- oder andere Dienstleistungen benétigt werden, kommen wie gewohnt
Kosten auf. Die Wahl der Dienste bleibt den Mietern ebenfalls weiterhin freigestellt.

Klima-Allianz Hannover

Der Umweltschutz gehoért zu den wesentlichen Unternehmenszielen der GBH. Die
Einsparungvon Energie und natiirlichen Ressourcen in Verbindung mitder CO2-Reduzierung
erfasst das gesamte Unternehmen. Im Rahmen der Klima-Allianz sollen bis 2020 im Stadt-
gebiet 40 % weniger klimagefdhrdende Treibhausgase ausgestoRen werden als noch im Jahr
1990. Mit der Errichtung der Photovoltaik-Anlage in der Halleschen Strae 18 bis 32 im
Stadtteil Vahrenheide wandelt diese nun Sonnenlicht in Energie um. Mit einer Gesamtlédnge
von 113 Metern ist sie die grofte auf Hannovers Wohnhdusern. Die Gesamtleistung der
zwei gleich grolen Felder auf dem Dach betragt 73,44 Kilowatt Peak. Mit 61.000 Kilowatt-
stunden erneuerbarer Energie pro Jahr kénnen rund 30 Haushalte versorgt werden, und das
fiihrt zu einer jahrlichen Ersparnis von 60 Tonnen klimaschadlichen Kohlendioxids.

Energetische Sanierung von Grofswohnsiedlungen - GBH ausgezeichnet
Das Bundesbauministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat die GBH im
Rahmen des Wettbewerbs »Energetische Sanierung von GroRwohnsiedlungen« ausgezeich-
net. Erstmals sollten energetische Entwicklungskonzepte nicht ausschlieflich ein Haus,
sondern eine gesamte Siedlung in den Blick nehmen. In deutschen GroBwohnsiedlungen



o
=
o
~N
X
@
(V]

Lagebericht 2010
ANALYSE DES GESCHAFTSVERLAUFS AUF BASIS NICHT FINANZIELLER LEISTUNGSINDIKATOREN

22

leben insgesamt Giber 5 Millionen Menschen. Der mit einem Preis ausgezeichnete Beitrag
der GBH sieht vor, das Modernisierungsprogramm im Stadtteil Mittelfeld fortzusetzen und
dort bis zum Jahre 2025 mehr als 25 Millionen Euro zu investieren. Vor allem Quartiere an
der GarkenburgstraBe und im noérdlichen Amerikaviertel sollen davon profitieren. Lang-
fristiggehtes nichtnurumdie erforderliche Grundsanierung der Fassaden und Installationen
in den Wohnungen, sondern auch um ein nachhaltiges Bewirtschaftungskonzept. Gepriift
wird zum Beispiel die Anlage von sogenannten Nahwdrmenetzen und der Einsatz von Block-
heizkraftwerken.

Personal und Sozialbereich

1 Beider GBHsind zum 31. Dezember 2010 insgesamt 149 (Vorjahr: 147) Mitarbeiter/
-innen beschéaftigt, darunter 31 (Vorjahr: 31) in Teilzeit. Das Durchschnittsalter von
44,7 Jahren lasst die Wertschdtzung des Wissens und der Erfahrung der Beschéaftigten
erkennen. Die durchschnittliche Betriebszugehérigkeit von 13,7 Jahren weist auf eine
hohe Identifikation unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit ihrem Arbeitsplatz
hin und ist eine wichtige Voraussetzung fiir motivierte Arbeit und Teamgeist.

Mitarbeiter nach Alter zum 31.12.2010 nach Betriebszugehorigkeit zum 31.12.2010
in Jahren >60 m >40 0

s6-60 [T 36-40

51-55 31-35 HE

46-50 [EE 2630 B

41-45 21-25

36-40 [N 16-20

31-35 11-15

26-30 6-10

bis 25 bis 5

2 Ein breit gefachertes Angebot an FortbildungsmaBnahmen sowohl im fachlichen wie im
personlichkeitsbildenden Bereich stand den Mitarbeiter/-innen zur beruflichen Qualifika-
tion auch in diesem Jahr zur Verfligung.

3 Ergdnzend neben diesem Aspekt der Zukunftssicherung ist fir die GBH die berufliche
Erstausbildung zum Immobilienkaufmann ein wichtiger Baustein. Alle Auszubildenden
nehmen die Méglichkeit wahr, neben der betrieblichen Ausbildung und dem Berufsschul-
unterricht das Grundwissen durch praxisorientierten Fernunterricht am Europdischen
Bildungszentrum (EBZ) in Bochum zu vertiefen.
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Zu den Mitarbeitern zdhlen 9 Auszubildende, die wir in zwei Berufen ausbilden:

Kauffrau/Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
Fachinformatikerin/Fachinformatiker

Miteiner Ausbildungsquote von 6,0 % bildet die GBH auf hohem Niveau aus, das sie auch
in den kommenden Jahren halten will. Nach erfolgreichem Berufsabschluss werden die
Auszubildenden libernommen oder fiir wenigstens ein Jahr im Unternehmen weiterbe-
schaftigt, um ihnen weitere berufliche Erfahrungen zu erméglichen.

Gut qualifizierte, engagierte und motivierte Mitarbeiter/-innen in Verbindung mit
Organisationsstrukturen, die eigenverantwortliches Arbeiten férdern, sichern heute und
zukiinftig den wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens. Familienfreundlichkeit ist nicht
nur bei der Entwicklung zielgruppenspezifischer Wohnangebote ein Thema fiir die GBH. Die
Vereinbarkeit von Beruf und Familie ist Teil der Unternehmenskultur durch eine groRziigige
Gleitzeitregelung sowie flexible Teilzeitmodelle. Darliber hinaus erhalten alle Angestellten
Zuschsse zu einer ergdnzenden Altersvorsorge.

Die GBH bietet qualifizierten Fachkréaften gute berufliche Perspektiven. Sie bindet diese
Menschen an die Region und tragt damit auch zu einer erfolgreichen Entwicklung bei.

Informationstechnologie

Seit dem 1. Januar 1986 setzt die GBH zur Abwicklung wohnungswirtschaftlicher
Geschéftsprozesse das ERP-System WohnData der Aareon AG ein, welches voraussicht-
lich ab dem Jahr 2011 nicht mehr gewartet und weiterentwickelt wird. Unter Beriick-
sichtigung der fachlichen und wirtschaftlichen Bewertung hat die Geschaftsfuhrung
zusammen mit dem Projektsteuerungskreis das Produkt ReLion der Firma mse Immobi-
liensoftware GmbH als geeignet ausgewdhlt und die produktive Arbeit mit dem neuen
ERP-System am 1. Januar 2011 begonnen. Die Branchenlésung Relion setzt unter
Verwendung der bei der GBH bereits vorhandenen SQL-Server-Technologie auf die
Microsoft Dynamics MAV Finanzbuchhaltung auf.

Nach dem 31. Dezember 2010 (§ 289 Abs. 2 Nr. 1 HGB) sind der Geschaftsfiihrung keine
Vorgange von besonderer Bedeutungbekanntgeworden, die einen wesentlichen Einfluss auf
dasabgelaufene Geschéftsjahr haben kdnnen oder die fiir die Zukunft von Bedeutung waren
und die zu einer verdnderten Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der Gesellschaft fiihren.
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g 2010 2009 2008 2007 2006

= Allgemeine Kennzahlen

= Bilanzsumme TEUR 528.026 526.650 520.800 515.364 525.202
Anlagendeckungsgrad % 101,3 101,9 101,8 101,2 104,2
Anlagenintensitat % 92,6 91,8 92,0 92,9 90,0
Eigenkapitalquote % 26,6 254 12,2 11,2 10,3
Gesamtkapitalrentabilitat? % 3,5 3,3 3,3 3,7 3,7
durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz? % 3,3 3,2 3,4 3,3 3,8
Dynamischer Verschuldungsgrad? Jahre 16,7 18,9 19,8 25,2 21,8
EBIT# TEUR  18.413 17.025 15.695  17.757  18.028
EBITDAS TEUR 32.575 30.700 30.601 30.569 30.732
Cashflow nach DVFA/SG TEUR 21.074 18.906 18.080 14.284 17.088
Cashflow-Rate® % 26,6 24,0 231 18,3 21,2
ROI7 % 1,31 0,98 1,08 1,03 0,84
Tilgungsquote?® % 217 1,76 1,60 1,25 1,54
Jahresergebnis TEUR 6.954 5.180 5.620 5.385 4.401

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Wohnungsbestand? Anzahl  13.247 13.268 13.342 13.506  13.587
Wohn- und Nutzflache Tm2 824 825 845 854 859
Fluktuationsquote % 111 12,6 12,7 13,0 141
Leerstandsquote % 2,5 2,6 2,7 3,3 3,5
Investitionsvolumen EUR/m2/Monat 39,44 39,66 36,93 39,07 41,93
aktivierte Modernisierung EUR/m2/Monat 2214 19,65 18,26 19,69 15,32
Aufwandsmodernisierung EUR/m2/Monat 17,30 20,01 18,67 19,38 26,61
Sollmiete EUR/m2/Monat 5,52 5,45 5,31 5,20 513
Erl6sschmélerungen EUR/m2/Monat 0,43 0,47 0,49 0,53 0,58
Instandhaltungskosten EUR/m2/Monat 1,44 1,67 1,56 1,61 2,22
Betriebskosten inkl. Grundsteuer EUR/m2/Monat 2,58 2,56 2,50 2,47 2,45
Zinsaufwendungen EUR/m2/Monat 118 1,21 1,20 1,27 1,40
Zins- und Aufwendungszuschiisse EUR/m2/Monat 0,37 0,40 0,42 0,47 0,61
Personalaufwand EUR/m?2 0,77 0,76 0,70 0,70 0,70
Kreditbelastung EUR/m?2 427,00 43319 423,96 422,24 434,56

' Gesamtkapitalrentabilitat = (Jahresiiberschuss + Fremdkapitalzinsen)/Gesamtkapital

2 Durchschnittlicher Fremdkapitalkostensatz = (Zinsaufwendungen x 100)/langfristiges Fremdkapital
3 Dynamischer Verschuldungsgrad = langfristiges Fremdkapital/Cashflow nach DVFA/SG

4 EBIT = Jahresergebnis vor Zinsergebnis und Ertragsteuern

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

6 Cashflow-Rate = (Cashflow nach DVFA/SG )/Umsatzerldse

7 Return on Investment (ROI) = (Jahresergebnis x 100)/Gesamtkapital

8 Tilgungsquote = Cashflow nach DVFA/SG/planmaBige Tilgungen Objektfinanzierungsmittel

® Ohne verpachtete Wohnungsbestande
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Finanzinstrumente

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte, deren Preis mittel-
oder unmittelbar von der Entwicklung von Marktpreisen, dem Preis von Devisen, Zins-
sdtzen oder anderen Ertrdgen abhdngt, sind nicht zum Einsatz gekommen. Bei den zur
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich iberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen. Aufgrund steigender Tilgungs-
anteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird permanent
beobachtet. Ggf. werden zur Sicherung giinstiger Finanzierungskonditionen Prolongationen
im Voraus abgeschlossen bzw. Restschulden zuriickgezahlt.

Freie Liquiditat wird konsequent zur erhéhten Tilgung von Darlehen eingesetzt. Von
Terminoptions- oder Swapgeschaften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch gemacht.
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Risikomanagement
1 Die Risikopolitik der GBH folgt dem Bestreben, Risiken weitestgehend zu minimieren.
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Mit dem vorhandenen Fritherkennungs- und Uberwachungssystem, den einheitlichen
Richtlinien, der kontinuierlichen Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter/-innen und der
internen Revision ist das Risikomanagement daher ein integraler Bestandteil der Geschéfts-
fihrung. Im Rahmen des Risikomanagements erhdlt die Geschéftsfiihrung monatlich Be-
richte Uber die Entwicklung der einzelnen beschriebenen Risiken. Die Geschaftsfiihrung
prift und Giberwacht diese Berichte laufend.

Risiken aus nicht betrieblichen Aufgabenbereichen

Gesamtwirtschaftliche Risiken
1 DieFolgen deraktuellen Wirtschaftskrise auf die deutschen Immobilienmarkte sind gegen-
wartig noch schwer abschdtzbar. Positiv wirkt sich aus, dass es in Deutschland in den letzten
Jahren keine spekulativen Ubertreibungen und keine Immobilienpreisblase gegeben hat.
Wegen des traditionell soliden Finanzierungssystems mit risikoarmen Festzinshypotheken und
Bausparvertragen gibt es hier bisher keine Einschrankungen bei der privaten Eigenheimfinan-
zierung. Fir Wohnungsunternehmen erweisenssich solide, langfristige Kreditfinanzierungenals
vorteilhaft. Die Wohnungswirtschaft (ibt einen stabilisierenden Einfluss aus. Dennoch sind
auch fiir diese Branche die Finanzierungsbedingungen insgesamt schwieriger geworden.

Branchenrisiko
1 Im Rahmen des Branchenrisikos beobachtet die GBH die jeweiligen wohnungspoli-
tischen Rahmenbedingungen. Der Wettbewerb auf dem Wohnungsmarkt Hannover wird
sich mittelfristig verscharfen. Wesentliche Einflussfaktoren auf das Branchenrisiko sind zum
einen die Hohe der Energiekosten, zum anderen die unsichere Entwicklung bei der Beschaf-
tigung der Mieter. Wenn beide Entwicklungen sich auch zukiinftig gegenldufig verhalten,
besteht die Gefahr wachsender Ausfille verauslagter Betriebskosten. Um dieser Entwick-
lung zu begegnen, setzt die GBH auf eine produkt- und serviceorientierte Marktstrategie.

Fachkréftemangelrisiko
1 Der Fachkraftemangel ist vielerorts im Gesprdch und wird zurzeit eher als qualitatives
denn quantitatives Problem gesehen. Der Fachkraftemangel kostet die deutsche Volkswirt-
schaft laut einer Studie des Instituts der deutschen Wirtschaft jahrlich rund 28,5 Mrd. Euro.
Und obwohl die Wirtschaftskrise nicht ohne Auswirkungen auf die Beschaftigungssituation
innerhalb der Betriebe geblieben ist, rechnen mittlerweile 57% der Unternehmen — selbst
fiir dasJahr 2010 — mit Problemen aufgrund fehlender Fachkréfte. Im Zentrum der Strategie
zur Bewdltigung der Herausforderungen des demografischen Wandels steht der Wett-
bewerb um junge und hochqualifizierte Menschen. Im Vordergrund stehen dabei die
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beruflichen Entwicklungsméglichkeiten, MaBnahmen zur Vereinbarung von Familie und
Beruf, Gesundheitsangebote, Betreuungsangebote und andere Angebote.

Markt- und Objektrisiken
Die weitere Ausdifferenzierung der Wohnungsmarkte durch gedndertes Nachfrage-
verhalten erhéht die Leerstandsrisiken auch vor dem Hintergrund der langfristigen
demografischen Entwicklung, andererseits bringt diese Verdnderung groRere Neuvermie-
tungschancen fiir modernisierte und auf spezielle Nachfrage ausgerichtete Bestands-

wohnungen.

Mietausfallrisiken
Mietausfallrisiken bestehen, wenn Mieter aufgrund ihrer persénlichen Entwicklung
zahlungsunfdhig werden und ihren mietvertraglichen Pflichten nicht mehr nachkommen
kénnen. Die unsichere wirtschaftliche Lage vergroBert dieses Risiko. Die Entwicklung der
AuBenstinde wird sorgfdltig beobachtet. Bei Anzeichen einer nachhaltig negativen
Entwicklung werden durch das aktive Forderungsmanagement friihzeitig MaRnahmen

ergriffen.

Kostenrisiken

Kostenrisiken kénnten sich vor allem bei unvorhergesehenen Mehraufwendungen fiir
laufende Investitionen ergeben. Risiken aus Kosteniiberschreitungen bei laufenden Investi-
tionsprojekten werden dadurch minimiert, dass schon in der Planungsphase fiir alle erkenn-
baren Risiken vorsorglich Kostenansétze in der Kalkulation berticksichtigt werden. Risiken
kénnen in den ndchsten Jahren daraus erwachsen, dass die Dynamik des Energiekosten-
anstiegs weiter anhdlt und einhergehend von einer zunehmenden Belastung der Mieter-
haushalte auszugehen ist.

Kredit- und Zinsdnderungsrisiken

Kredit- und Zinsdnderungsrisiken, die direkt aus dem wirtschaftlichen Verhalten der
Banken resultieren, werden durch das Cash- und Finanzmanagement durch laufende Uber-
wachung der bestehenden Kredite und durch eine laufende Uberpriifung der benétigten
Finanzmittel kontrolliert. Gegenwaértig profitiert die GBH von den sehr giinstigen Zinsbedin-
gungen. Den Zinsanderungsrisiken wird durch die konsequente Verfolgung des eingeschla-
genen Kurses der Entschuldung, der laufenden ErschlieBung von Finanzierungsvorteilen
durch Umschuldungen und bei Prolongationen sowie durch eine traditionell langfristige
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Finanzierung mit festen Zinssatzen bei Glattung der Zinsablaufe des Darlehensportfolios in
den einzelnen Jahren begegnet. Zur Vermeidung eines sogenannten »Klumpenrisikos«
verteilen sich die Darlehensverbindlichkeiten der Gesellschaft auf verschiedene Darlehens-
geber mit unterschiedlichen Laufzeiten. Durch Streuung der Finanzierungsmittel auf die
Stadt Hannover, die Sparkasse Hannover verschiedenen Geschéftsbanken und Versiche-
rungsunternehmen werden die verschiedene Sicherungssysteme optimal genutzt. Die GBH
schlieft zur Begrenzung von Zinsdnderungsrisiken und zur langfristigen Planungssicherheit
ausschlieBlich Forward-Darlehen ab.

Liquiditatsrisiken
1 Die Deckungdessich abzeichnenden gegenwartigen als auch zukiinftigen Finanzmittel-
bedarfs ist gesichert. Die GBH konnte und wird auch zukiinftig ihren Zahlungsverpflich-
tungen jederzeit nachkommen. Die Finanzkrise zeigt fir die GBH bisher keine unmittelbaren
Auswirkungen. Der laufende Kreditbedarf wird weitgehend lber 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 MaRe Versicherungsschutz.

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

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

Gesamteinschétzung der Risiken
1 Nach Einschadtzung der Geschéftsfihrung kann die Summe aller Risiken den Fortbestand
der GBH nicht gefahrden.
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Die GBH ist ein Uiber Jahrzehnte gewachsenes und eng mit der Entwicklung der Landes-
hauptstadt Hannover verbundenes Unternehmen, das Uber den groRten 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 —
hdufig durch die GBH nicht zu beeinflussenden Risiken — steht eine Fiille von Chancen
gegeniber, die sich auf Basis umfassender Erfahrungen, zukunftsgerichteter Unterneh-
mensstrategie und einer gesunden Unternehmensstruktur verwirklichen lassen.

Die GroBe und Bandbreite unseres Immobilienportfolios sowie unsere sorgféltige
Marktbeobachtung erméglichen es uns, auf veranderte Anforderungen und Anspriche
der Mieter zu reagieren. So erh6hen wir die Attraktivitdt unserer Wohnungen und des
Wohnumfeldes durch den gezielten Ausbau von Angeboten fiir die Bedirfnisse von
Singles, jungen Familien oder Senioren und sichern den Bewohnern dariiber hinaus jene
Wohnsicherheit in funktionierenden Nachbarschaften, die andernorts durch Verkiufe
groRer Immobilienpakete an ausschlieBlich renditeorientierte Investoren bedrohtist. Die
in diesem Zusammenhang durchgefiihrten Modernisierungen ermoéglichen uns dabei die
marktgerechte Anpassung unserer Mieteinkiinfte und sichern so die weiteren Investi-
tionspldne und tragen dariiber hinaus zur Steigerung des Unternehmenswerts bei. In
Verbindung mit 6kologisch wie 6konomisch sinnvollen MaRnahmen zur Energieein-
sparung lassen sich fiir unsere Mieter die Nebenkosten senken und fur 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 Aus-
bau unserer Serviceangebote an unsere Mieter den Status der GBH als Hannovers erste
Adresse flr gutes, preiswertes und sicheres Wohnen.
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1 Den konjunkturellen Implikationen der Finanzmarkt-, Immobilien- und Rohstoffpreis-
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entwicklungen kommt auch im Jahr 2010 eine entscheidende Bedeutung zu. Vor dem
Hintergrund einer noch nicht endgiiltig iberwundenen Finanz- und Wirtschaftskrise wird
nach Einschdtzung der Weltbankalsauch durch die UNO sich die Erholung der Weltwirtschaft
im Jahresverlauf 2010 abschwéchen, da die staatlichen Konjunkturprogramme an Wirkung
verlieren werden. Fir das Bruttoinlandsprodukt wird im Jahr 2010 bestenfalls mit einer
Zuwachsrate von 1,6 % zu verzeichnen sein. Dementsprechend wird sich die Situation am
Arbeitsmarkt noch fiir einige Zeit verschlechtern, da die erwartete Erholung der gesamtwirt-
schaftlichen Produktion vermutlich nicht ausreichen wird, um Arbeitsplatze derart zu schaf-
fen, dass Entlassungen in nicht unerheblichem Umfang zu vermeiden waren. Die
Geschéftsfihrung der GBH erwartet aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen im Geschéftsjahr 2010 keine Verbesserung der Entwicklung auf dem Wohnungs-
markt in Hannover. Zielsetzung der Geschéaftsfiihrung ist die nachhaltige Sicherung der
Wettbewerbsfahigkeit und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit durch eine weitere
Optimierung der Hausbewirtschaftungsergebnisse, die Starkung der Innenfinanzierungs-
kraft, gezielte Bestandsinvestitionen zur Absicherung der Produktqualitat und durch die
Weiterentwicklung der Serviceleistungen zur Starkung der Kundenbindung.

Kiinftige Unternehmenssituation

Unternehmenswert
1 Bei der Entwicklung der eigenen Wohnungen wird die GBH den eingeschlagenen Weg
fortsetzen. Die Bestdnde sollen im laufenden und in den Folgejahren weiter an die
Marktbedingungen angepasst und die Attraktivitdit der Wohnungen im Vergleich zu den
Wettbewerbern gesteigert werden.

Finanzinstrumente

1 Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschifte werden nicht
verzeichnet. Auch im Jahr 2010 hélt die GBH an der bisherigen Unternehmensstrategie fest,
den Immobilienbesitz weiter zu entschulden. Neben den planmaRigen Tilgungen sollen im
Rahmen von Sondertilgungen die Kreditverbindlichkeiten abgebaut werden. Die Finan-
zierung unseres Anlagevermogens erfolgt im Wesentlichen durch das Eigenkapital der GBH
und Kapitalmarktdarlehen. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend
um langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsfestschreibung, wodurch die Zinsdnderungs-
risiken begrenzt sind. Die ausgewogene Strukturierung des Finanzierungsportfolios mit
Eigen- und Fremdmitteln ist ein wichtiger Baustein zur finanziellen Stabilitat bei gleich-
zeitiger Unabhdngigkeit von einzelnen Kreditgebern.
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Ertrags- und Liquiditétssituation

Bei anhaltend entspannter Marktsituation erwartet die GBH auch 2011 ein positives
Jahresergebnis vor Steuern. In der Mittelfristplanung bis 2015 wird durchgehend von Jahres-
Uberschiissen ausgegangen. Die geplanten Jahresergebnisse bewegen sich dabei in einer
Bandbreite von TEUR 2.000 bis TEUR 2.900. Der weitere Schuldenabbau, die Eingrenzung
der Personal- und Sachaufwendungen und die weitere Reduzierung der Leerstdnde starkt
nachhaltig die Ertragskraft des Unternehmens. Aufgrund des Umfangs der regelmaRig
durchgefithrten ModernisierungsmalBnahmen ist kiinftig eher mit leicht steigenden
Mieterlosen zu rechnen. Der Kapitaldienst kann aus den regelmaRigen Mietzuflissen
vereinbarungsgemal erbracht werden. Der Finanzplan weist im Berichtszeitraum kontinu-
ierlich Zahlungsmitteliberschiisse aus. Es besteht zu keinem Zeitpunkt ein Liquiditdtseng-
pass. Liquiditdtsreserven werden in ausreichender Hohe vorgehalten. Daneben verfligt die
GBH iber nicht unerhebliche Beleihungsreserven.

Hausbewirtschaftung

Bei der Bewdltigung der Marktanforderungen und die nachhaltige Sicherung der Wett-
bewerbsfahigkeit wird die GBH die Anforderungen der Mieter/-innen auch in 2011 ernst
nehmen und kompetent — durch Modernisierungen, Instandhaltungen und Neubauten —
die Lebens- und Wohnqualitdt in den Quartieren verbessern und damit aktuelle und zu-
kiinftige Kundenbeziehungen effektiver gestalten, pflegen und weiterverbessern, um eine
weitere Optimierung der Hausbewirtschaftungsergebnisse zu realisieren. In der Hausbe-
wirtschaftung wird die Gesellschaft auch kiinftig zur Steigerung der Ertragskraft zeitnah und
marktgerecht Ertragspotenziale nutzen, Erl6sschmélerungen durch den Abbau von Leer-
standen reduzieren, die Mieterlose auf der Basis von ModernisierungsmalBnahmen erh6hen
und dem Mietausfall mit einem aktiven Forderungsmanagement begegnen.

Modernisierung und Instandhaltung

Zur weiteren Absicherung der Produktqualitidt wird die Gesellschaft den eingeleiteten
kontinuierlichen Prozess der nachhaltigen Pflege und Verbesserung des Wohnungsbe-
standes auch im Geschéftsjahr 2011 im Rahmen ihrer Ertragskraft durch umfassende
Instandsetzungs- und Modernisierungsmalnahmen fortsetzen. Insgesamt sollen in den
ndchsten fiinf Jahren in die Substanzverbesserung der Wohnungsbestande TEUR 144.670
investiert werden. Hiervon entfallen TEUR 68.800 auf den aktivierungspflichtigen Bereich.
Das durchschnittliche jhrliche Investitionsvolumen betrdgt TEUR 28.934.

Geschiftsfelderweiterung, Stddtebau und Stadtentwicklung
Die GBH hat sich mit einem Beschluss zur Geschaftsfelderweiterung im Bereich des
Erwerbs, der Entwicklung und der Bewirtschaftung von Immobilien (Grundstiicke und
Gebaude), insbesondere von Schulen und den zugeordneten Hilfs- und Nebengebauden, auf
die aktuelle Aufgabenstellung des kommunalen Gesellschafters eingestellt und bietet ihre
Mitwirkung offensiv an. Die GBH versteht sich neben dem wohnungspolitischen Auftrag
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auch als verldsslicher Partner der Landeshauptstadt Hannover im Bereich der Stadtentwick-
lung. Die Verbindung von Wohnungsbau und Stadtentwicklung erméglicht eine zielgerich-
tete und zeitlich absehbare Qualitatssteigerung bestimmter Stadtquartiere.

Wirtschaftliche Bestandsgefdhrdungspotenziale

1 Die wirtschaftlichen Verhiltnisse der Gesellschaft sind geordnet, aufergewdhnliche
Risiken bestehen nicht. Die Gesellschaft verfligt tiber ausreichende Liquiditat, um ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen zu kénnen. Wesentliche Zinsdanderungs-
oder konjunkturabhdngige Wertentwicklungsrisiken im Immobilienbestand sind nicht
erkennbar. Die Existenz des Unternehmens ist somit weder gegenwadrtig noch in absehbarer
Zukunft gefahrdet.

Rechtliche Bestandsgefdhrdungspotenziale

1 Rechtliche Bestandsgefihrdungspotenziale, wie die Uberschuldung (§ 64 Abs. 1 GmbHG),
sind nicht erkennbar. Die GBH fiihrt gegenwartig keine rechtlichen Auseinandersetzungen
mit Auftraggebern, Auftragnehmern, Kunden, Kaufern oder Dritten, die von Artund Umfang
Uber das normale Mal unvermeidbarer gerichtlicher Auseinandersetzungen hinausgehen.

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

Sonstiges

1 Beidergegenwdrtigen 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 RisikomaRnahmen ausldsen, sind aus heutiger Sicht die

_Zukuinftigen Leerstandsausfalle als Folge eines langfristig nicht auszuschlieRenden
Bevodlkerungsriickgangs

_Hoéheren Anspriiche an die Ausstattung der Wohnungen und das Serviceangebot

_Zunehmende Zahlungsauffalligkeit bestimmter Mietergruppen bei weiterer Spreizung
der Einkommensentwicklung

_Auswirkungen des Fachkraftemangels als Folge des demographischen Wandels

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

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

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

Wir haben zu danken

Die Gesellschaft fiir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) bedankt sich fir die
freundliche Unterstlitzung und die vertrauensvolle und Zusammenarbeit mit den Gesell-
schaftern Landeshauptstadt Hannover und Sparkasse Hannover sowie bei allen uns verbun-
denen Geschéftspartnern. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gilt ein besonderer Dank. Die
kooperative und konstruktive Zusammenarbeit zum Wohle unseres Unternehmens war
durch Vertrauen gepragtund dem gemeinsamen Ziel verpflichtet. Auch die Zusammenarbeit
zwischen Geschéftsfithrung und Betriebsrat war auch im Jahre 2010 von gegenseitigem und
konstruktivem Vertrauen getragen und fiihrte in allen Fragen zu einer beide Seiten zufrieden
stellenden Lésung. Ein besonderer Dank gilt an dieser Stelle allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern. Nur durch ihre hohe Motivation und Leistungsbereitschaft insbesondere bei
den erh6hten Anforderungen im Zuge der Modernisierung der ERP-Software ist unser Un-
ternehmen in der Lage, den vielfdltigen Aufgaben und Anforderungen auch kiinftig gerecht
zu werden. Die Gesellschaft fir Bauen und Wohnen Hannover mbH (GBH) wird auch kiinftig
den Anspriichenihrer Gesellschafter und Kunden gerecht werden und stellt sich optimistisch
den neuen Herausforderungen.

Hannover, den 11. Méarz 2011

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

ok

Dieter Cordes
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AKTIVA ‘
Vorjahr
in EUR in EUR in TEUR
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene Werte 1.014.396,00 150
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 475.428.437,98 468.351
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten 9.571.785,41 10.391
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 79.409,16 80
4. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschéftsausstattung 615.507,38 716
5. Bauvorbereitungskosten 501.213,04 99
6. Geleistete Anzahlungen 0,00 2.499
486.196.352,97 482.136
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 750.000,00 750
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 882.400,00 211
1.632.400,00 9261
488.843.148,97 483.247
B. Umlaufvermogen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrdte
Unfertige Leistungen 24.313.510,14 24.313.51014 23.792
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 1.114.446,35 1.431
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.912,56 6
3. Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 5.064,46 9
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 500.742,19 1.129
5. Sonstige Vermoégensgegenstande 532.429,76 585
2.154.595,32 3.161
I1l. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks 12.591.607,27 12.591.607,27 16.325
39.059.712,73  43.277
C. Rechnungsabgrenzungsposten 122.722,07 122.722,07 126
Bilanzsumme 528.025.583,77 526.650
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Vorjahr
in EUR in EUR in TEUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 35.400.000,00 35.400
1. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 6.480.274,41 5.785
2. Andere Gewinnriicklagen 92.480.561,00 87.819
98.960.835,41 93.604
I11. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss 6.954.236,89 5.180
2. Einstellungen in Ricklagen 695.423,69 518
6.258.813,20  4.662
140.619.648,61 133.665
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fir Pensionen und
dhnliche Verpflichtungen 1.235.600,00 1.278
2. Sonstige Riickstellungen 1.463.182,66 1.499

2.698.782,66 2.777

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 275.603.897,22 278.138

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern 76.087.224,19 79.367
3. Erhaltene Anzahlungen 26.529.782,91 25.586
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.354.558,17 2.134

6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 3.014.489,38 3.869
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.020.700,63 1.064
384.610.652,50 390.158
D. Rechnungsabgrenzungsposten 96.500,00 96.500,00 50

Bilanzsumme

528.025.583,77 526.650
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Jahresabschluss 2010
GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2010

6.954.236,89

Euro betrug der Jahresiiberschuss, den wir im Geschéftsjahr 2010 erwirtschafteten, gegeniiber TEUR 5.180

in 2009. Wesentliche Einflussfaktoren waren insbesondere die Ertrage aus dem Verkauf von 91 Woh-

nungen, 1 Gewerbeeinheit und 1 sonstigen Einheit des Anlagevermégens in Hohe von TEUR 2.719 (Vor-

jahr: TEUR 5.524), Ertrdge aus Ergebnisabfiihrung in Hohe von TEUR 639 (Vorjahr: TEUR 732) und
auBerplanmaBige Abschreibungen in Hohe von TEUR 535 (Vorjahr: TEUR 134).

‘Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

Vorjahr
in EUR in EUR in TEUR
1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 79.181.486,06 78.530
b) aus Betreuungstatigkeit 73.034,16 153
79.254.520,22 78.683
2. Erhéhung des Bestands an unfertigen Leistungen 521.974,58 146
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.610.433,83 509
4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.739.473,33 6.112
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung -37.600.090,86 -39.748
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen —-283.465,18 -278
-37.883.556,04 -40.026
6. Rohergebnis 47.242.845,92 45.424
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -5.986.878,36 -5.891
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung -1.640.112,34 -1.641
-7.626.990,70 -7.532
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen -14.161.763,06 -13.490
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.977.946,32 -5.137
10. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrag 639.493,42 732
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 155.279,83 186
12. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -11.614.060,36 -12.031
13. Ergebnis der gewohnlichen Geschéaftstatigkeit 9.656.858,73 8.152
14. AuBerordentliche Aufwendungen 0,00 -265
15. AuRerordentliches Ergebnis 0,00 -265
16. Sonstige Steuern -2.702.621,84 -2.707
17. Jahresiberschuss 6.954.236,89 5.180
18. Einstellungen in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen -695.423,69 -518
19. Bilanzgewinn 6.258.813,20  4.662
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Das BilMoG (Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz) wurde am 28. Mai 2009 im Bundes-
gesetzblatt verdffentlicht und ist gemdl dessen Artikel 15 am 29. Mai 2009 in Kraft
getreten. Aufgrund der Fiille an Anderungen durch das BilMoG sind gesonderte Vorschriften
notig, die den Ubergang von altem auf neues Recht regeln. Diese Aufgabe iibernehmen fiir
die gednderten Regelungen im HGB die Ubergangsvorschriften in Art. 66 und 67 EGHGB
(Einfihrungsgesetz zum Handelsgesetzbuch). Die Ubergangsvorschriften sehen grund-
sdtzlich eine verpflichtende erstmalige Anwendung fiir Geschéftsjahre, die nach dem
31. Dezember 2009 beginnen, vor.

Die Gesellschaft hatte bei der Aufstellung des Jahresabschlusses Art. 66 Abs. 3 Satz 6
EGHGB in Anspruch genommen, d.h. die freiwillige Option zur vorzeitigen Anwendung der
neuen Vorschriften in vollem Umfang ab dem Geschéftsjahr 2009.

DerJahresabschluss auf den 31. Dezember 2010 wurde nach den fiir groBe Kapitalgesell-
schaften geltenden Vorschriften im 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 liber Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen« in der Fassung vom 25. Mai 2009 (BGBI. | S. 1102), die zuletzt durch das
BilMoG gedndert worden ist.

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

Die Gesellschaft hat auf eine Aufstellung eines Konzernabschlusses nach §290 Abs. 2
HGB in Verbindung mit § 296 Abs. 2 HGB verzichtet, da die Einbeziehung der Tochtergesell-
schaft GBH Mieterservice Vahrenheide GmbH aufgrund des geringen Geschaftsumfanges
der Gesellschaft fur die Verpflichtung, ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeord-
neter 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 an-
zubringenden Vermerke ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in Bilanz und Gewinn-
und-Verlust-Rechnung oderim Anhang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefiihrt.

Die Vergleichszahlen fiir das Vorjahr werden in Klammern angegeben.

Die Bilanzierung latenter Steuern nach handelsrechtlichen Vorschriften im Jahres-
abschluss ist durch das BilMoG neu geregelt worden. Konzeptionell wird ein System-
wechsel vom sog. Timing-Konzept zum international Gblichen (bilanzorientierten)
Temporary-Konzeptvorgenommen. Die Steuerabgrenzung orientiert sich kiinftigan den
Differenzen, die aus unterschiedlichen Wertansitzen der Posten im handelsrechtlichen
Jahresabschluss und in der Steuerbilanz resultieren und die in spateren Geschéaftsjahren
voraussichtlich abgebaut werden. Zudem sind steuerliche Verlustvortrdge zu beriick-
sichtigen, soweit eine Verrechnung innerhalb der ndchsten fiinf Jahre erwartet wird.
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o Bei der Gesellschaft ergeben sich aus den handelsrechtlichen Wertansatzen von Ver-
mogensgegenstdnden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten Differenzen zu den
steuerlichen Wertansatzen. Die steuerlichen Wertansitze der vor dem Eintritt in die
Steuerpflichtim Vermégen der Gesellschaft befindlichen Gebaude tibersteigen aufgrund der
Teilwertaufstockung zum 1. Januar 1991 die handelsrechtlichen Wertansatze bereits so
erheblich, dass sich hieraus auch ohne Berticksichtigung ggf. nutzbarer steuerlicher Verlust-
vortrage ein Uberhang der aktivischen Steuerlatenzen bzw. kiinftigen Steuerentlastungen
ergibt. Die Gesellschaft hat das Wahlrecht gemaR §274 Abs. 1 Satz 2 HGB zur Aktivierung
aktiver latenter Steuern nichtin Anspruch genommen.

10 Auf die steuerlichen Verlustvortrage wurden ebenfalls keine aktiven latenten Steuern
gebildet, da in den nédchsten fiinf Jahren nicht mit einer Inanspruchnahme gerechnet wird.
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Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung wurden folgende
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermdgensgegenstande. Die immateriellen Vermdgensgegenstande betref-
fen die Anschaffungskosten fur Software. Computerprogramme, deren Anschaffungs-
kosten mehr als EUR 150,00, aber nicht mehr als EUR 1.000,00 betragen, werden seit dem
1. Januar 2008 in einem Sammelposten erfasst und mit 20% abgeschrieben. Im Ubrigen
erfolgen die Abschreibungen planmaRig linear mit 33,3 % und 20,0 %.

Sachanlagen. Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abziiglich Abschreibungen bewertet. Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. In den
Herstellungskosten sind Fertigungs- und Materialkosten sowie Eigenleistungen (im Wesent-
lichen eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen) enthalten. Zuschiisse werden bau-
kostenmindernd beriicksichtigt.

Die planméaRigen Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten sowie mit Geschafts- und anderen Bauten erfolgen linear unter Zugrunde-
legungeiner Gesamtnutzungsdauervon hdchstens 50 Jahren sowie 40Jahren bei Geschafts-
und anderen Bauten. AuBenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

GemdB §253 Abs. 3 Satz 3 HGB wurde zum 31. Dezember 2010 der Wertansatz fiir
Objekte des Anlagevermoégens liberpriift. Im Ergebnis folgte keine auBerplanmalRige
Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert aufgrund voraussichtlicher
dauernder Wertminderung.

Technische Anlagen und Maschinen, andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung werden unter Anwendung der linearen Methode nach den Afa-Tabellen des Bundes-
ministeriums der Finanzen abgeschrieben. Ab dem 1.Januar 2008 angeschaffte Anlagegiiter
werden entsprechend §6 Abs. 2 a EStG in einem Sammelposten erfasst und mit 20%
abgeschrieben.

Geringwertige Anlagegiiter. Geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von bis
zu EUR 150,00 werden sofort aufwandswirksam erfasst. Ab dem 1. Januar 2008 werden
Anlagegiiter mit Anschaffungskosten von EUR 150,00 bis EUR 1.000,00 analog § 6 Abs. 2 a
EStG in einem Sammelposten erfasst und mit 20 % abgeschrieben.

Finanzanlagen. Unter den Finanzanlagen erfolgt der Ansatz von Anteilen an verbundenen
Unternehmen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen. Das Finanzanlagevermégen
wird zu Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren beizulegenden Werten bilanziert, sofern die
Wertminderung von Dauer ist.

Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen. Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht mit den Mietern
abgerechnete umlagefahige Betriebskosten. Sie sind zu Anschaffungskosten bewertet wor-
den. Ausfélle wegen nicht abrechenbarer Aufwendungen aufgrund von Leerstand wurden
beriicksichtigt.
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2 Forderungen. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde werden zum Nennwert
bilanziert. Ausfallrisiken auf Mietforderungen wurden durch Einzelwertberichtigungen bzw.
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Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.
3 Liquide Mittel. Die Bilanzierung der laufenden Guthaben bei Kreditinstituten und der
Kassenbestdnde erfolgt mit dem jeweiligen Nennbetrag.

Eigenkapital
1 Gezeichnetes Kapital. Das gezeichnete Kapital (Stammkapital) der Gesellschaft in
Héhe von EUR 35.400.000,00 entspricht den Festsetzungen im Gesellschaftsvertrag und
der Eintragung im Handelsregister.
2 Gesellschaftsvertragliche Riicklage. Mindestens 10 % des Jahrestiberschusses sind der
gesellschaftsvertraglichen Riicklage so lange zuzufiihren, bis die Hélfte des Stammkapitals
erreicht oder wieder erreicht ist.
3 Gewinnriicklagen. Die Gewinnriicklagen werden angemessen von der Gesellschaft
dotiert. GemaR dem am 3. April 2009 vom Bundesrat gebilligten Bilanzrechtsmoderni-
sierungsgesetzes (BilMoG) dirfen Rickstellungen nach §249 Abs. 2 HBG nicht mehr
gebildet werden.

Riickstellungen

1 Riickstellungen fiir Pensionen. Nach §249 HGB sind fiir ungewisse Verbindlich-
keiten aus Pensionsverpflichtungen Rickstellungen zu bilden. Bei der Bewertung der
Pensionsverpflichtungen sind die allgemeinen Bewertungsgrundsatze (§252 HGB) und
die Vorschriften Gber die Wertansatze (§ 253 HGB) zu beachten. Fiir die Bewertung nach
dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) sind nach § 253 HGB Riickstellungen
in Hohe des nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbe-
trags anzusetzen. Dies schlieft kiinftige Preis- und Kostensteigerungen ein. Pensions-
riickstellungen mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr sind nicht abzuzinsen. Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sind mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre abzu-
zinsen. Abweichend vom Grundsatz der Einzelbewertung besteht das Wahlrecht, fiir den
Gesamtbestand den durchschnittlichen Marktzinssatz bezogen auf eine angenommene
Restlaufzeit von 15 Jahren zu verwenden, soweit der Bestand nicht eine tatsichliche
Restlaufzeit von weitaus weniger als 15 Jahren aufweist. Die Bewertung der Pensions-
rickstellungen erfolgte nach der »Projected Unit Credit-Methode« (PUCM) auf Basis der
»Heubeck-Richttafeln 2005 G«. Bei einer angenommen durchschnittlichen Restlaufzeit
von 15 Jahren wurde der von der Deutschen Bundesbank ermittelte und nach MaRgabe
der Rickstellungsabzinsungsverordnung (RiickAbzinsV) bekannt gegebene durch-
schnittliche Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre in Héhe von 5,15 % zugrunde
gelegt. Der Bewertung zum Erfillungsbetrag der Riickstellung wurden eine jahrliche
Dynamik der Lohn- und Gehaltsentwicklung von 1,5% und eine Fluktuation von 0%
unterstellt.
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Riickstellungen fiir Altersteilzeit. Grundlage der Bewertung ist die Verlautbarung IDW
RS HFA 3, »Bilanzierung von Verpflichtungen aus Altersteilzeitregelungen nach IAS und nach
handelsrechtlichen Vorschriften vom 18. November 1998«. Dem Bilanzrechtmodernisie-
rungsgesetz (BilMoG) wurde dadurch Rechnung getragen, dass bei der Bewertung von lau-
fenden Altersteilzeitverpflichtungen eine pauschale Abzinsung auf Basis der halben durch-
schnittlichen Restlaufzeit des Bestandes verwendet wurde und eine Annahme Ulber die
Verpflichtung zur Anpassung kiinftiger Zahlungen getroffen wurde. Die Riickstellungen fir
Altersteilzeit sind aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach der
Barwert-Methode unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel 2005 G) er-
mittelt worden. Der Bewertung wurde ein Rechnungszinsfull von 3,75 %, eine Dynamik der
Abfindungszahlungen von 0% sowie eine Dynamik der Altersteilzeitbetrdge und Auf-
stockungszahlungen von 2,0 % zugrunde gelegt.

Die zur Sicherung zukiinftiger Verpflichtungen aus Altersteilzeitverpflichtungen be-
stehenden Anspriiche in Hohe von EUR 371.183,00 wurden entsprechend § 246 Abs. 2 Satz
2 HGB mit bestehenden Anspriichen aus Rickdeckungsversicherungen in Héhe von
EUR 319.490,09 saldiert. Hieraus ergibt sich ein Rickstellungsbetrag fir Altersteilzeit in
Hoéhe von EUR 51.692,91.

Riickstellungen fiir Dienstjubilaen. Nach § 249 HGB sind fiir ungewisse Verbindlich-
keiten Riickstellungen zu bilden. Bei der Bewertung der Jubilaumsverpflichtungen sind die
allgemeinen Bewertungsgrundsatze (§ 253 HGB ) und die Vorschriften liber die Wertan-
sdtze (§ 253 HGB ) zu beachten. Nach dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG)
sind nach § 253 HGB Riickstellungen in H6he des nach verniinftiger kaufménnischer Beur-
teilung notwendigen Erfiillungsbetrags anzusetzen. Dies schlieft kiinftige Preis- und
Kostensteigerungen ein. Dem Bilanzrechtsmodernisierungsgesetz (BilMoG) wurde hin-
sichtlich der Abzinsung dadurch Rechnung getragen, dass bei der Bewertung von Jubildums-
verpflichtungen mit einer Einstufung als langfristig féllige Verpflichtung die bei der
Bewertung von Pensionsverpflichtungen mégliche Pauschalisierungsregelung (15 Jahre
Restlaufzeit) angewendet wurde. Die Rickstellungen fiir Dienstjubilden sind aufgrund
einesversicherungsmathematischen Gutachtens nach der »Projected Unit Credit-Methode«
(PUCM) unter Zugrundelegung der Richttafeln (Heubeck, Richttafel 2005 G) ermittelt
worden. Der Bewertung wurden ein Rechnungszinsful® von 5,15% und eine Mitarbeiter-
fluktuation von 0% sowie eine nicht relevante Dynamisierung der Beziige zugrunde gelegt.

Ubrige Riickstellungen. Die {ibrigen Riickstellungen wurden gemiR § 253 Abs. 1 Satz 1
und Satz 2 HGB mit dem notwendigen Erfiilllungsbetrag angesetzt, der nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlich ist. D. h., dass kiinftige Preis- und Kostensteige-
rungen bei der Riickstellungsbewertung nunmehr zu beriicksichtigen sind. Dariiber hinaus
sieht § 253 Abs. 2 HGB die verpflichtende Abzinsung von Riickstellungen mit einer Laufzeit
von groRer einem Jahr vor.
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Verbindlichkeiten
1 DieVerbindlichkeiten sind mitihren Riickzahlungsbetragen passiviert. Die Restlaufzeiten
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ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Sonstige Angaben

1 Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte nach §285 Nr. 18
und 19 HGB, deren Preis mittel- oder unmittelbar von der Entwicklung von Marktpreisen,
dem Preis von Devisen, Zinssatzen oder anderen Ertragen abhangt, sind nicht zum Einsatz
gekommen.

2 Es bestehen keine nach §285 Nr. 21 HGB Geschéafte zu nahestehenden Personen und
Unternehmen, die nicht zu marktiiblichen Bedingungen zustande gekommen sind, die fir
die Beurteilung der Finanzlage notwendig sind.
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Die Gliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermégens ist in einer
Gesamtiibersicht als Anlage zum Anhang dargestellt.

Sachanlagevermégen
Die Wertansatze des Sachanlagevermégens wurden gemaB §253 Abs. 3 Satz3 HGB im
Geschéftsjahr 2010 erneut Uberpriift. Als Ergebnis wurden keine auBerplanmaRBigen
Abschreibungen aufgrund voraussichtlicher dauernder Wertminderung vorgenommen.
GemalR § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB wurden auBerplanmaBige Abschreibungen auf Abriss-
objekte in H6he von EUR 535.082,00 beim Posten »Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschaftsbauten und anderen Bauten« vorgenommen.

Anteile an verbundenen Unternehmen
Die Gesellschaftist mit 100 % an der GBH Mieterservice Vahrenheide GmbH, Hannover,
(Stammkapital EUR 750.000,00) beteiligt. Fiir das Geschéaftsjahr 2010 weist die Gesell-
schaft einen Jahresiiberschuss vor Gewinnabfiihrung in Héhe von EUR 639.493,42
(Vorjahr: EUR 731.536,11) aus. Das Eigenkapital betrdgt TEUR 750 (Vorjahr: TEUR 750).

Ausleihungen an verbundene Unternehmen
Zum 31. Dezember 2010 bestehen zwei Darlehen in Héhe von EUR 882.400,00 (Vorjahr:
EUR 210.500,00).

Unfertige Leistungen

Unfertige Leistungen betreffen Vorleistungen aus noch nicht mit den Mietern abge-
rechneten umlagefédhigen Betriebskosten in Hohe von EUR 25.114.510,14 (Vorjahr:
EUR 24.633.237,56), verrechnet mit EUR 801.000,00 (Vorjahr: EUR 841.702,00)
Wertberichtigungen fiir umlagefdhige Kosten bei leerstehenden Wohnungen. Zur
Beriicksichtigung der aufgrund von Leerstanden nicht abrechenbaren Betriebskosten ist
ein Bewertungsabschlag von rd. 3,2 % (Vorjahr: 3,4 %) vorgenommen worden. Die Ab-
nahme des Bewertungsabschlags um 0,2 % bzw. EUR 40.702,00 ist insbesondere auf die
sinkenden Leerstandstage in Hohe von 234.911 (Vorjahr: 251.841) zurtckzufiihren.
Diesem Posten stehen auf der Passivseite der Bilanz erhaltene Anzahlungen gegeniber.

Forderungen aus Vermietung

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

Wertberichtigungen auf Forderungen aus Vermietung wurden, unverdndert zum
Vorjahr, in Hohe von 100 % auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2008 beendeten
Mietverhdltnissen, 90% auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2009 beendeten
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Mietverhaltnissen und 50% auf Forderungen aus bis zum 31. Dezember 2010 beendeten
Mietverhdltnissen gebildet. Fiir das im Forderungsbestand ruhende latente Ausfallrisiko auf
Mietriickstdnde aus bestehenden Mietvertrdgen wurde eine Pauschalwertberichtigung
in Héhe von 15,6 % (Vorjahr: 16,0%) gebildet. Dieser Prozentsatz entspricht der durch-
schnittlichen Forderungsausfallquote der Jahre 1995 bis 2010.
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Forderungen gegen verbundene Unternehmen
1 Forderungen gegen verbundene Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus der
Guthabenerstattung im Rahmen des Warmecontractings sowie der Ergebnisabfiihrung.

Sonstige Vermdgensgegenstinde
1 Im Posten »Sonstige Vermoégensgegenstdnde« werden insbesondere Forderungen aus
Anspriichen auf Erstattungen von Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag, Versiche-
rungserstattungen u.a. ausgewiesen.

Forderungsspiegel

2010 2009

in EUR in EUR

Forderungen aus Vermietung 1.114.446,35 1.431.150,05

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.912,56 6.481,65

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.064,46 9.364,50

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 500.742,19  1.129.049,93

Sonstige Vermdgensgegenstiande 532.429,76 585.068,26

2.154.595,35 3.161.114,39

1 Insgesamtbestehen gemaR § 42 Abs. 3 GmbHG Forderungen gegeniiber Gesellschaftern
in Hohe von EUR 235.631,06 (Vorjahr: EUR 110.341,49).

Fliissige Mittel
1 Dieliquiden Mittelin Hohe von EUR 12.591.607,27 (Vorjahr: EUR 16.324.519,63) setzen

sich wie folgt zusammen:

2010 2009

in EUR in EUR

Guthaben bei Kreditinstituten 12.575.057,36 16.290.448,95
Kassenbestiande 16.549,91 33.501,51
Schecks 0,00 569,17

12.591.607,27 16.324.519,63

2 Tages- oder Festgelder waren zum Bilanzstichtag in Ho6he von EUR 96.390,85 (Vor-
jahr: EUR 12.512.947,01 angelegt.




Anhang zum Jahresabschluss auf den 31. Dezember 2010

45

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten
Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Aktivseite werden Ausgaben zum Bilanz-
stichtag ausgewiesen, soweit sie Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag
betreffen. Hierbei handelt es sich insbesondere um vorausbezahlte Erbbauzinsen und
sdchliche Verwaltungskosten sowie Versicherungspramien.

Gezeichnetes Kapital
Das gezeichnete Kapital (Stammbkapital) der Gesellschaftin Héhe von EUR 35.400.000,00
entspricht den Festsetzungen im Gesellschaftsvertrag und der Eintragung im Handelsregister.

Gewinnriicklagen
Die Gewinnriicklagen der GBH beinhalten neben den anderen Gewinnriicklagenauch die
gesellschaftsvertraglichen Ricklagen.

Eigenkapitalspiegel
Der Eigenkapitalspiegel zeigt die Entwicklung des Eigenkapitals mit Vortrag, Einstel-
lungen, Entnahmen und Stand perJahresende wie folgt:

01.01.2010  Einstellungen Entnahmen 31.12.2010
Eigenkapitalspiegel EUR EUR EUR EUR
I. Gezeichnetes
Kapital 35.400.000,00 0,00 0,00 35.400.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche
Ricklage 5.784.850,72 695.423,69 0,00 6.480.274,41
2. Andere Gewinnriicklagen 87.818.769,00 4.661.792,00 0,00 92.480.561,00
I1l. Bilanzgewinn 4.661.792,00 0,00 0,00 6.258.813,20

133.665.411,72  5.357.215,69 0,00 140.619.648,61
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Riickstellungen
1 Rickstellungen sind der bilanzméaRige Ausdruck wirtschaftlichen Aufwands, der am
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Bilanzstichtag dem Grunde nach gegeben erscheint, ohne dass seine Héhe, seine Fallig-
keit oder seine Rechtsgrundlage genau festzustehen brauchen. Ruckstellungen sind
somit zukiinftige Ausgaben, die wirtschaftlich Aufwand des abgelaufenen Geschéafts-
jahrs darstellen und dementsprechend diesem belastet werden. Die Entwicklung der
Rickstellungen mit Vortrag, Verbrauch, Auflésung, Zufiihrung und Stand perJahresende
ergeben sich aus dem Riickstellungsspiegel.

Verbindlichkeiten
1 Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach der Restlaufzeit sowie der Gesamtbetrag
der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert sind, ist
in einer Gesamtibersicht als Anlage zum Anhang dargestellt. Dariiber hinaus sind dort die
Verbindlichkeiten gegenliber Gesellschaftern angegeben.

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

1 Vonden Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstitutenin Héhe von EUR 275.603.897,22
entfallen EUR 267.121.733,65 (Vorjahr: EUR 269.708.747,69) auf mittel- und langfris-
tige Kredite (ab 1 Jahr Restlaufzeit) mit langfristigen Zinsabsprachen. Hiervon sind
EUR 241.138.895,36 (Vorjahr: EUR 242.211.713,82) durch Grundpfandrechte und
EUR 34.465.001,86 (Vorjahr: EUR 35.926.093,20) durch Ausfallblirgschaften der Landes-
hauptstadt Hannover gesichert. Die durchschnittliche Verzinsung der Fremdmittel liegt
bei 3,02 % (Vorjahr: 3,22 %).

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
1 Unter dem Posten »Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern« werden Darle-
hen von Versicherungsgesellschaften sowie der Landeshauptstadt Hannover in Héhe von
EUR 76.087.224,19 (Vorjahr: EUR 79.366.977,57) ausgewiesen, die vollstandig durch
Grundpfandrechte gesichert sind.
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Erhaltene Anzahlungen
Hierunter werden alle erhaltenen Anzahlungen, z.B. Vorauszahlungen auf noch nicht
abgerechnete Betriebskosten, ausgewiesen. Die erhaltenen Anzahlungen setzen sich wie

folgt zusammen:

2010 in EUR 2009 in EUR

Betriebskosten 12.468.466,58 12.218.506,14
Heizkosten 9.053.495,58 8.439.820,21
Wasser/Abwasser 4.947.103,65 4.867.694,86
Sonstige Anzahlungen 60.717,10 59.617,61
26.529.782,91 25.585.638,82

Sonstige Verbindlichkeiten
Nach § 268 Abs. 5 Satz 3 HGB sind unter dem Posten »Sonstige Verbindlichkeiten«
Betrdge fuir Verbindlichkeiten in Héhe von EUR 547.717,36 (Vorjahr: EUR 571.253,60)
ausgewiesen, die zum Abschlussstichtag rechtlich noch nicht entstanden sind. Des
Weiteren werden unter dieser Position Verbindlichkeiten aus Steuern in Hoéhe von
EUR 81.864,76 (Vorjahr: EUR 87.819,64) ausgewiesen.

Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Als Rechnungsabgrenzungsposten auf der Passivseite werden Einnahmen zum Bilanz-
stichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrage flir eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betref-
fen. Hierbei handelt es sich insbesondere um im Voraus erhaltene Zuschsse.
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1 Die Grundsteuer ist nach der Il. Berechnungsverordnung umlagefahig und wird wie

die Gbrigen Betriebskosten mit den Mietern abgerechnet, muss aber unter dem Posten

»Sonstige Steuern« ausgewiesen werden.

Aufierordentliche und periodenfremde Ertrdge und Aufwendungen

1 In der Gewinn-und-Verlust-Rechnung sind folgende wesentliche auBerordentliche und

periodenfremde Ertrage bzw. Aufwendungen enthalten:

Ertrige 2010 in EUR 2009 in EUR
Abgang von Gegenstidnden des Anlagevermogens 2.718.996,06 5.523.607,01
Auflésung von Ruckstellungen 365.605,61 124.935,98
Wertausgleich fur unterlassene Instandhaltung 2.400,00 32.565,00
Zuschisse 324.394,30 127.218,49
3.411.395,97 5.808.326,48
Aufwendungen
AO. Aufwendungen, Zufithrung, Riickstellungen gemal BilMoG 0,00 264.903,00
AuRerplanmaRige Abschreibungen auf Sachanlagen 535.082,00 134.313,00
Abschreibungen auf Mietforderungen 830.254,50 842.409,56
Wertberichtigungen zu Mietforderungen 0,00 106.000,00
1.365.336,55 1.347.625,56

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung

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

eigenen Wohnungen. Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie

folgt zusammen:

2010 in EUR 2009 in EUR
Sollmieten und Zuschlage 54.519.686,39 54.007.974,83
./. Erlésschmadlerungen 1.870.362,51 2.168.586,85
./. Mietminderungen 1.388.878,05 1.391.463,77

51.260.445,83

50.447.924,21

Abgerechnete Umlagen

25.225.320,98

25143.577,95

./. Erlésschmadlerungen wegen Leerstand 1.010.835,14 1.111.210,23
24.214.485,84 24.032.367,72

Pachterlose 80.695,07 112.606,55
Zins- und Aufwendungszuschiisse 3.628.889,31 3.930.174,57
Erlése aus Sondereinrichtungen 4.981,35 4.611,60
Erlése und Erléskorrekturen fritherer Jahre 5.403,00 5.595,00
./. Erlése und Erloskorrekturen fritherer Jahre 13.414,34 3.436,34
3.706.554,39 4.049.551,38

79.181.486,06

78.529.843,31
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Verdnderungen des Bestands an unfertigen Leistungen
Unter diesem Posten werden die noch nicht mit Mietern abgerechneten Aufwendungen fiir
Betriebskosten ausgewiesen. Die Bestandsverdnderungen setzen sich wie folgt zusammen:

2010 in EUR 2009 in EUR

Bestandserhohung fir die 2011 durchzufiihrende

Abrechnung der Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2010 25.155.212,14 24.694.535,56

Bestandsminderung fiir die 2010 abgerechneten
Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2009 24.633.237,56 24.548.069,33

521.974,58 146.466,23

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

2010 in EUR 2009 in EUR
Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen 365.605,61 124.935,98
Ertrage aus abgesch. Forderungen u. Mahngebihren 43.384,92 35.719,13
Zuschiisse und Entschadigungen 403.856,11 219.199,15
Ertrage aus Mahngebiihren 19.411,20 21.363,77
Ertrage aus Dienstleistungen 77.816,03 74.567,98
Grundstlicksverkdufe des Anlagevermogens 2.718.996,06 5.523.607,01
Ubrige betriebliche Ertrage 110.403,40 112.353,07

3.739.473,33 6.111.746,09

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

2010 in EUR

2009 in EUR

Betriebskosten

22.836.642,23

22.689.182,51

Instandhaltungs-/Modernisierungskosten

14.258.841,32

16.503.171,44

Andere Aufwendungen

504.607,31

555.660,69

Personalaufwand
Im Personalaufwand betragen die Aufwendungen fiir Altersversorgung EUR 499465,29

(Vorjahr: EUR 536.452,55).

37.600.090,86

39.748.014,64
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Abschreibungen
1 Abschreibungen werden in Héhe von EUR 14.161.763,06 (Vorjahr: EUR 13.489.929,52)
ausgewiesen. Hiervon entfallen auf auBerplanmaRige Abschreibungen gemaR § 253 Abs. 3
Satz 3 HGB auf Wohnbauten EUR 535.082,00 (Vorjahr: EUR 134.313,00) aufgrund auler-
ordentlicher wirtschaftlicher und technischer Abnutzung. Im Rahmen der ergdnzenden
Prifung der Wertansatze fiir Objekte des Anlagevermégens nach § 253 Abs. 3 Satz 3 HGB
wurde keine auRerplanméRige Abschreibung auf den niedrigeren beizulegenden Wert
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aufgrund dauernder Wertminderung vorgenommen (Vorjahr: EUR 0,00).

Sonstige betriebliche Aufwendungen
1 Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten u.a. folgende Betrédge:

2010 in EUR 2009 in EUR
Bearbeitungsgebiihren, Aufwendungszuschiisse 180.145,25 192.407,91
Abschreibungen auf Mietforderungen 830.254,55 842.409,56
Einzelwertberichtigungen zu Mietforderungen 0,00 106.000,00
Spenden 82.707,19 85.702,50
PPP-Projekt-Schulen 265.070,58 240.633,23
EDV-Kosten 656.018,01 361.222,56
Marke »GBH« 318.496,43 346.684,96
Unternehmenswerbung 227.054,63 233.289,50
Zeitarbeitspersonal 5.712,00 5.712,00
Tagungen, Lehrgédnge, Seminare 77.612,55 108.220,78
Verbandsbeitrage 49.615,20 50.800,40
Instandhaltung Verwaltungsgebdude 13.526,53 105.526,06
Ubrige betriebliche Aufwendungen, i.W. sichl. Verw.-kost. 2.271.733,40 2.458.790,46

4.977.946,32 5.137.399,92

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
1 VondenZinsertrdgenin Héhe von EUR 155.279,83 (Vorjahr: EUR 185.873,91) entfallen
EUR 31.283,54 (Vorjahr: EUR 11.052,48) auf verbundene Unternehmen. Ertrdge aus
der Abzinsung nach § 277 Abs. 5 HGB sind in Héhe von EUR 5.289,77 (Vorjahr: EUR 0,00)
angefallen.




Anhang zum Jahresabschluss auf den 31. Dezember 2010

51

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsaufwendungen beinhalten folgende Kosten:

2010 in EUR 2009 in EUR
Darlehenszinsen Kreditinstitute 8.372.230,14 8.705.383,58
Darlehenszinsen andere Kreditgeber 2.658.776,24 2.798.533,73
Vorfilligkeitszinsen Verkaufe 8.048,29 3.502,92
Gebiihren KfW-Darlehen 332.487,52 327.445,70
Aufw. a.d. Abzinsung v. Rickstellungen f. Dienstjubilden 5.139,00 4.224,00
Aufw. a.d. Abzinsung v. Riickstellungen f. Altersteilzeit 13.481,00 14.408,00
Aufw. a.d. Abzinsung v. Riickstellungen f. Pensionen 75.260,00 63.170,00
Ubrige Zinsaufwendungen 148.638,17 114.056,77

11.614.060,36

12.030.724,70

Die Aufwendungen fiir Darlehenszinsen konnten durch Tilgungsleistungen sowie

verminderte Zinssitze bei Prolongationen reduziert werden. Aufwendungen aus der Ab-
zinsung nach § 277 Abs. 5 HGB sind in H6he von EUR 93.880,00 (Vorjahr: EUR 81.802,00)

angefallen.

Aufierordentliche Aufwendungen

Unter diesem Posten werden nach § 277 Abs. 4 HGB auferordentliche Aufwendungen

ausgewiesen, die nicht dem gewdhnlichen Geschaftsbetrieb zuzurechnen sind. Aufwen-

dungen aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG (damit auch die Aufwendungen aus der

Neubewertung von Personalriickstellungen) werden gem. Art. 67 Abs. 7 EGHGB als auBer-

ordentliche Aufwendungen gebucht.

2010 in EUR 2009 in EUR

Zufiihrung zu Rickstellungen fiir Dienstjubilden 0,00 12.828,00
Zufuihrung zu Rickstellungen fiir Altersteilzeit 0,00 31.221,00
Zufiihrung zu Rickstellungen fiir Pensionen 0,00 220.854,00
0,00 264.903,00

Sonstige Steuern

In den sonstigen Steuern werden im Wesentlichen die Grundsteuern der Immobilien-
objekte in Héhe von EUR 2.700.327,85 (Vorjahr: EUR 2.704.730,98) ausgewiesen, die

regelmaRig als Betriebskosten mit den Mietern abgerechnet werden.
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1 Zum Bilanzstichtag beschéftigte die GBH im Durchschnitt 147 Mitarbeiter (Vorjahr:
147). Nachstehend die Aufgliederung der durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter nach
Bereichen:

2010 2009
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Geschiftsstellen 61 12 62 9
Kaufménnische Mitarbeiter 6 7 6 6
Technische Mitarbeiter 14 1 14 4
Stabsstellen 24 9 21 10
Auszubildende 9 0 9 0
Sonstige Mitarbeiter 2 2 4 2
Summe 116 31 116 31

Haftungsverhéltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

1 Birgschaft zur Absicherung der von der GBH Mieterservice Vahrenheide GmbH,
Hannover, in Anspruch genommenen KfW-Darlehensmittel in Hohe von EUR 1.393.212,32
(Vorjahr: EUR 1.504.063,69)

2 Am31. Dezember 2010 bestanden aus 1.963 Mietkautionen (Vorjahr: 1.803) insgesamt
Mietkautionsguthaben in Héhe von EUR 1.498.663,96 (Vorjahr: EUR 1.293.436,19).
In gleicher Hohe bestanden Verbindlichkeiten gegenliber Mietern aus eingezahlten Miet-
kautionen. Da es sich um Treuhandvermégen handelt, wurden die Guthaben zum 31. De-
zember 2010 nicht in der Bilanz als flissige Mittel und Verbindlichkeiten aus Vermietung
ausgewiesen.

3 Die aus der WEG-Verwaltung resultierenden Treuhandvermégen in Héhe von
EUR 104.035,30 (Vorjahr: EUR 95.370,47) werden getrennt vom Vermdgen der Gesell-
schaft gehalten.

4 Des Weiteren besteht Treuhandvermégen gemaR Geschéftsbesorgungsvertrag in Hohe
von EUR 185.317,26 (Vorjahr: EUR 330.850,57).
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Gesamtbeziige von Aufsichtsrat und Geschiaftsfithrung

Die Bezlige der Geschéftsfiihrung betrugen EUR 354.361,12 (Vorjahr: EUR 351.118,52).

Die gezahlten Sitzungsgelder des Aufsichtsrates belaufen sich auf EUR 56.043,50
(Vorjahr: EUR 55.163,00).

Die Pensionsverpflichtungen gegeniber friheren Mitgliedern der Geschéftsfihrung
und ihrer Hinterbliebenen sind mit EUR 1.235.600,00 (Vorjahr: EUR 1.277.596,00) voll
zurlickgestellt. Fur die aktiven Mitglieder der Geschéftsfihrung bestehen keine Pensions-
verpflichtungen.

Darlehen und Kredite wurden an Mitglieder der Geschéftsfiihrung und des Aufsichts-
rates nicht ausgereicht. Kein Mitglied der Geschaftsfilhrung und des Aufsichtsrates hat der
Gesellschaft Darlehen oder Kredite gewdhrt.

Honorare an die Abschlusspriifer fiir die Abschlusspriifung
Fur die Abschlusspriifung 2010 betragen die Aufwendungen fiir den Abschlussprifer
EUR 54.500,00 (Vorjahr: EUR 54.000,00).



Anhang zum Jahresabschluss auf den 31. Dezember 2010
SONSTIGE ANGABEN

54

Organe der Gesellschaft
_Gesellschafter:
(89,89%) Landeshauptstadt Hannover
(10,11%)  Sparkasse Hannover
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Mitglieder des Aufsichtsrates:
_Vertreter der Landeshauptstadt Hannover:

Hermann, Thomas Vorsitzender -, Referent

Bodemann, Uwe Stadtbaurat

Blickwede, Burkhard Finanzbeamter

Dette, Michael Eisenbahner

Fischer, Regina Pfarrsekretarin

Ike, Brigitte Pflegedienstleitungi.R.

Jakob, Gabriele Verkauferin

Dr. Koch, Gudrun Facharztin (bis 26. August 2010)

Nikoleit, Frank Werkzeugmacher (vom 26. August 2010 bis 16. Dezember 2010)
Dr. Koch, Gudrun Fachéarztin (seit 16. Dezember 2010)

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

_Vertreter der Sparkasse Hannover:
Petry, Walter Sparkassendirektor

_Vertreter des Gesamtmieterbeirates der GBH:
Roth, Ginther Techniker

_Vertreter des Betriebsrates der GBH:
Kofink, Jorg Sozialpddagoge
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Geschiftsfiihrer:
Cordes, Dieter Kaufmann - Sprecher der Geschéaftsfihrung
Schweyen, René Diplom-Ingenieur (bis 28. Februar 2011)
Prokuristen:
Grochowski, Jorg Diplom-Okonom, Immobilienékonom (ebs)
Hornbostel, Margret Diplom-Ingenieurin
Priifungsgesellschaft:

Priufungsgesellschaft ist der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V., Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns
Das Geschaftsjahr 2010 schlieBt nach Einstellung von EUR 695.423,69 aus dem Jahres-
Uberschuss in die gesellschaftsvertraglichen Riicklagen mit einem Bilanzgewinn von
EUR 6.258.813,20. Die Geschéftsfiihrung schldgt vor, folgende Verwendung des Bilanz-
gewinns 2010 zu beschlieRen:

Gewinnverteilung EUR
Zuweisung in die anderen Gewinnriicklagen 6.258.813,20

6.258.813,20

Hannover, den 11. Marz 2011

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

ok

Dieter Cordes
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‘Entwicklung des Anlagevermogens im Geschaftsjahr 2010

Bruttowerte

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

Anschaffungs-/
Herstellungskosten

Stand am Um- Stand am
01.01.2010 Zugdnge  buchungen Abgénge 31.12.2010
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
. Immaterielle
Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene Werte 993.819,85 963.524,16 0,00 0,00 1.957.344,01
993.819,85 963.52416 0,00 0,00 1.957.344,01
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten = 711.223.823,76 18.333.135,26 2.497.630,35 1.672.752,66  730.381.836,71
2. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschéfts-
und anderen Bauten 16.779.313,45 10.289,01 0,00 0,00 16.789.602,46
3. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 472.536,68 0,00 1.621,70 2.657,88 471.500,50
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.003.084,57 120.648,63 0,00 29.727,48 3.094.005,72
5. Bauvorbereitungskosten 98.814,30 402.510,24 -111,50 0,00 501.213,04
6. Geleistete Anzahlungen 2.499.140,55 0,00 -2.499:140,55 0,00 0,00
734.076.713,31 18.866.583,14 0,00 1.705.138,02  751.238.158,43
I1l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 750.000,00 0,00 0,00 0,00 750.000,00
2. Ausleihungen an verbundene
Unternehmen 210.500,00 717.000,00 0,00 45.100,00 882.400,00
960.500,00 717.000,00 0,00 45.100,00 1.632.400,00
Anlagevermégen insgesamt 736.031.033,16  20.547.107,30 0,00 1.750.238,02  754.827.902,44
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Abschreibungen Buchwerte

Kumulierte Kumulierte
Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
Stand am des auf Stand am Stand am Stand am
01.01.2010 Geschaftsjahres Abgénge 31.12.2010 01.01.2010 31.12.2010
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
843.513,85 99.434,16 0,00 942.948,01 150.306,00 1.014.396,00
843.513,85 99.43416 0,00 942.948,01 150.306,00 1.014.396,00
242.872.750,18 13.012.153,90 931.505,35 254.953.398,73 468.351.073,58 475.428.437,98
6.388.789,44 829.027,61 0,00 7.217.817,05 10.390.524,01 9.571.785,41
392.091,34 0,00 0,00 392.091,34 80.445,34 79.409,16
2.287.078,43 221.147,39 29.727,48 2.478.498,34 716.006,14 615.507,38
0,00 0,00 0,00 0,00 98.814,30 501.213,04
0,00 0,00 0,00 0,00 2.499.140,55 0,00
251.940.709,39 14.062.328,90 961.232,83 265.041.805,46 482.136.003,92 486.196.352,97
0,00 0,00 0,00 0,00 750.000,00 750.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 210.500,00 882.400,00
0,00 0,00 0,00 0,00 960.500,00 1.632.400,00
252.784.223,24 14.161.763,06 961.232,83 265.984.753,47 483.246.809,92 488.843.148,97
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‘Ri.ickstellungsspiegel per 31. Dezember 2010

Buchwert
Stand am
01.01.2010
in EUR
I. Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 1.277.596,00
1.277.596,00
I11. Sonstige Riickstellungen
1. Personalriickstellungen
_Altersteilzeit 132.098,89
_Urlaubsanspriiche 63.012,00
_Zeitguthaben 93.063,00
_Dienstjubilden 90.395,00
_Leistungsvergiitung 115.000,00
493.568,89
2. Instandhaltungen
_ausstehende Rechnungen 46.169,51
_unterlassene Instandhaltung 554.245,00
600.414,51
3. Jahresabschlusskosten
~Handelsbilanz 54.000,00
_Steuerbilanz/Steuererklarungen 16.800,00
_Veroffentl. Bundesanzeiger 250,00
_Anfertigung Geschéftsberichte 30.000,00
_Aufbewahrung Geschéftsunterlagen 0,00
_eigene Jahresabschlusskosten 43.500,00
144.550,00
4. Betriebskosten 171.600,00
171.600,00
5. Ubrige 88.872,60
88.872,60
1.499.006,00
Rickstellungen insgesamt 2.776.602,00
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Nominelle Riickstellungsbewegung Zinseffekt Saldierung Buchwert

Stand am

Inanspruchnahme Auflésung Zufiihrung Aufzinsung Abzinsung Vermogenswerte 31.12.2010
in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR in EUR
104.523,00 12.733,00 0,00 75.260,00 0,00 0,00 1.235.600,00
104.523,00 12.733,00 0,00 75.260,00 0,00 0,00 1.235.600,00
220.972,00 0,00 127.271,00 13.481,00 0,00 -185,98 51.692,91
63.012,00 0,00 50.479,00 0,00 0,00 0,00 50.479,00
93.063,00 0,00 111.388,00 0,00 0,00 0,00 111.388,00
5.163,00 11.409,00 0,00 5.139,00 0,00 0,00 78.962,00
115.000,00 0,00 120.000,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00
497.210,00 11.409,00 409.138,00 18.620,00 0,00 -185,98 412.521,91
46.169,51 0,00 243.269,14 0,00 0,00 0,00 243.269,14
305.868,97 248.376,03 466.181,38 0,00 0,00 0,00 466.181,38
352.038,48 248.376,03 709.450,52 0,00 0,00 0,00 709.450,52
54.000,00 0,00 54.000,00 0,00 0,00 0,00 54.500,00
13.494,60 0,00 3.444,60 0,00 0,00 0,00 6.750,00
250,00 0,00 350,00 0,00 0,00 0,00 350,00
21.110,60 8.889,40 22.000,00 0,00 0,00 0,00 22.000,00
0,00 0,00 14.000,00 0,00 5.289,77 0,00 8.710,23
43.500,00 0,00 45.700,00 0,00 0,00 0,00 45.700,00
132.355,20 8.889,40 139.994,60 0,00 5.289,77 0,00 138.010,23
170.658,49 941,51 152.800,00 0,00 0,00 0,00 152.800,00
170.658,49 941,51 152.800,00 0,00 0,00 0,00 152.800,00
39.215,93 39.756,67 40.500,00 0,00 0,00 0,00 50.400,00
39.215,93 39.756,67 40.500,00 0,00 0,00 0,00 50.400,00
1.191.478,10 309.372,61 1.451.883,12 18.620,00 5.289,77 -185,98 1.463.182,66

1.296.001,10 322.105,61 1.451.883,12 93.880,00 5.289,77 -185,98 2.698.782,66
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‘VerbindlichI<eitenspiege| per 31.

Dezember 2010

Bilanzausweis

31.12.2010 unter 1 Jahr 1-5 Jahren
in EUR in EUR in EUR
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 275.603.897,22 8.482.163,57 37.512.113,13

(278.137.807,02)

(8.429.059,33)

(35.500.884,44)

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

76.087.224,19
(79.366.977,57)

2.445.943,53
(2.358.430,80)

10.547.104,59
(10.522.123,28)

3. Erhaltene Anzahlungen 26.529.782,91 26.529.782,91 0,00
(25.585.638,82) (25.585.638,82) (0,00)
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.354.558,17 2.354.558,17 0,00
(2.134.165,40) (2.134.165,40) (0,00)

5. Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen 3.014.489,38 2.635.388,38 316.773,05
(3.869.253,43) (3.565.004,13) (208.509,30)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.020.700,63 1.020.700,63 0,00
(1.064.264,59) (1.064.264,59) 0,00

Verbindlichkeiten insgesamt

384.610.652,50
(390.158.106,83)

43.468.537,19
(43.136.563,07)

48.375.990,77
(46.231.517,02)

(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
229.609.620,52 241.138.895,36 34.465.001,86 0,00 46.707.796,65
(234.207.863,25) (242.211.713,82) (35.926.093,20) (0,00) (48.013.946,16)
63.094.176,07 76.087.22419 0,00 0,00 29.897.839,09
(66.486.423,49) (79.366.977,57) (0,00) (0,00) (30.776.782,85)
0,00 0,00 0,00 26.529.782,91 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (25.585.638,82) (0,00)
0,00 0,00 0,00 2.354.558,17 6.661,17
(0,00) (0,00) (0,00) (2.134.165,40) (8.107,37)
62.327,95 0,00 0,00 3.014.489,38 31.721,92
(95.740,00) (0,00) (0,00) (3.869.253,43) (2.605,37)
0,00 0,00 0,00 1.020.700,63 0,00
(0,00) (0,00) (0,00) (1.064.264,59) (497.010,91)

292.766.124,54
(300.790.026,74)

317.226.119,55
(321.578.691,39)

34.465.001,86
(35.926.093,20)

32.919.531,09
(32.653.322,24)

76.644.018,83
(79.298.452,66)
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Bestédtigungsvermerk 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
fur Bauen und Wohnen Hannover mit beschrankter Haftung (GBH) fiir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2010 gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahres-
abschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den
ergdnzenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag liegen in der Verantwortung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tGber den Lagebericht abzugeben.

2 Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach §317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (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 ordnungsmaliger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hin-
reichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden
die Kenntnisse tiber die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
der Gesellschaft sowie die Erwartungen Giber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der
Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der
angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. 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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hannover, den 18. Mirz 2011

Verband
der Wohnungswirtschaft
in Bremen und Niedersachsen e. V.

Glinther
Wirtschaftspriifer

Viemann
Wirtschaftspriifer
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Bericht des Aufsichtsrates
1 Der Aufsichtsrat hat im Geschéftsjahr 2010 die ihm nach Gesetz und Gesellschafts-
vertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat sich in fiinf Sitzungen von der Ge-
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schaftsfihrung tiber die Fiihrung der Geschéfte und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
unterrichten lassen und eine aulferordentliche Sitzung in Abwesenheit der Geschéfts-
filhrung abgehalten. Zusatzlich erhielt der Aufsichtsrat quartalsweise Berichte zur aktuellen
geschaftlichen Entwicklung.

2 Der Jahresabschluss und der Lagebericht sind von dem durch den Aufsichtsrat ge-
wahlten Abschlusspriifer geprift und mit dem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk
versehen worden. Die Prifung wurde auch nach MaRgabe des § 53 Abs. 1 Nr. 1 und 2 HGrG
durchgefiihrt. Auch der Aufsichtsrat hat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen
Prifung des Jahresabschlusses, des Lageberichtes sowie des Vorschlags fir die
Verwendung des Bilanzgewinns keine Einwendungen. Der Aufsichtsrat billigt den von der
Geschéaftsfiihrung aufgestellten Jahresabschluss und nimmt den Lagebericht zur Kenntnis.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

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

Der Aufsichtsrat

Moo, S

Thomas Hermann
Vorsitzender










