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Brief des Vorstands

Liebe Mitglieder, liebe Freunde,

sehr geehrte Geschaftspartner,

nein - kein Besinnungsaufsatz liber die
Krise, tiber Gier, liber Macht und Ohnmacht
des Geldes, lber Manager und Gemanagte,
uber Politik, Uber Rettungsschirme oder eine
neue Bescheidenheit. Keine Rede, wie sie
gerne sonntags auf deutschen Gemeinplat-
zen gehalten wird.

Zuerst natiirlich geht unser Wunsch an Sie,
dass Sie und Ihre Familie von der Krise ver-
schont bleiben, dass |hr Arbeitsplatz sicher
ist und Sie die Zuversicht nicht verlieren.
Fiir unsere Genossenschaft werden wir es bei

den Fakten belassen.

1. Die Lehrerbau ist stabil und

erfolgreich
Im Geschaftsjahr 2008 waren wir sehr erfolg-
reich, wir haben einen Uberschuss erzielt,
der ausreicht, eine Dividende auszuschiitten
und Reserven fiir die Zukunft zu bilden.
Gerade in angespannter Zeit und schwieriger
gewordener Finanzierungssituation wollen
wir ein Zeichen setzen und haben unser

Eigenkapital gestarkt.

2. Bei der Lehrerbau wohnt es

sich giinstig
Im Berichtsjahr haben die Mieten in Ham-
burg sehr deutlich angezogen. So weisen
Marktreporte eine durchschnittliche Ange-
botsmiete zwischen 8,25 €/m2 Wohnflache
(empirica-Institut Mietpreisranking
Q4/2008) und 8,70 €/m2 Wohnflache
(Jones Lang LaSalle Residential City Profile
Hamburg 2008 aus 03/2009) aus, ebenso

sind erhebliche Steigerungen der Mieten
im Bestand zu verzeichnen. Der Boulevard
rief bereits eine ,Wohnungsnot in Ham-
burg" aus.

Die Dauernutzungsentgelte bei der Lehrer-
bau liegen hingegen im Bereich der Mittel-
werte des Mietenspiegels; sowohl im
Bestand als auch in der Neuvermietung.
Trotz Anpassungen der Dauernutzungsge-
biihren im Jahre 2008 sind unsere Mieten

glinstig - dies wird auch so bleiben.

3. Die Geschéaftsanteile sind sicher

Investoren haben es in den letzten Monaten
nicht leicht: Die Preise fast aller Wertpa-
piere sind nicht nur zuriickgegangen, sie
sind dramatisch eingebrochen. Die klas-
sischen Anlageformen, wie Sparbuch, Bun-
desschatzbriefe etc. werfen kaum noch
Zinsen ab.

Mitglieder der Lehrerbau haben weniger
Sorgen. Auf die Geschéaftsanteile wird seit
Jahren regelméaBig eine dreiprozentige Divi-
dende ausgeschittet. Wer in den letzten
Monaten die Halfte seines in Aktien ange-
legten Geldes verloren hat, wird dies zu
schatzen wissen; ebenso derjenige, der bei
seiner Bank oder Sparkasse 0,5 % Zinsen
auf sein Sparbuchguthaben erhalt. Die von
den Mitgliedern gezeichneten Geschafts-
anteile sind Bestandteil des Vermdgens un-
serer Genossenschaft. Wir investieren sie in
unsere Wohnungen. Nach menschlichem
und fachlichem Ermessen ist das Geld sehr

sicher angelegt.
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4. Die Lehrerbau hat kein Geld auf den
Kapitalmarkten verloren

Vorsicht, Umsicht und Vorausschau pragen
die Geschaftspolitik der Lehrerbau. Unsere
Grundsatze gelten auch fiir die Geldanlage.
So haben wir zu keinem Zeitpunkt in Aktien,
Rohstoffe oder andere Wertpapiere inves-
tiert. Die Guthaben der Lehrerbau unterlie-
gen keinerlei Kursschwankungen, sondern
sind als Fest- und Termingelder bei groBen
deutschen Banken angelegt. Auch hier ist
nach unserem Ermessen nicht mit einem
Ausfall oder einer dauerhaften Wertminde-

rung zu rechnen.

5. Wir gehoren uns selbst

Man kann es nicht oft genug sagen. Die Ge-
nossenschaft gehdrt sich selbst - also ihren
Mitgliedern. Keine Gewinne flieBen an In-
vestoren, an Hedge-Fonds oder anonyme
Kapitalanleger. Unsere Uberschiisse werden
als Dividende an die Mitglieder ausge-
schiittet oder in das Unternehmen inves-
tiert. Es gibt sie tatsachlich, diese Identitat
zwischen Nutzern und Kapitalanlegern.
Unsere Mitglieder wissen das. Ihnen ist klar,
dass es nicht die Genossenschaft ,als ano-
nymen Vermieter" gibt, sondern dass

jeder Nachteil fiir die Genossenschaft ein

Nachteil auch fiir jedes Mitglied ist.

Fiir die gute Zusammenarbeit im Jahre 2008
bedanken wir uns bei all unseren Freunden
und Geschaftspartnern, bei den Mitarbeitern
der Genossenschaft, die fiir alle unsere Mit-
glieder stets ein offenes Ohr haben, die mit
Freundlichkeit und Achtsamkeit, mit Verant-
wortung und Toleranz unsere Genossen-
schaft geprdgt haben und weiter pragen
werden.

Gleiches gilt fiir den Aufsichtsrat unserer
Genossenschaft, der in vorbildlicher Weise
die Interessen unserer Mitglieder gegeniiber
dem Vorstand formuliert hat.

Wir bedanken uns fiir Ihre Solidaritat, flir
Ihr Vertrauen. Wir laden Sie ein, weiter
mitzutun.

Mit den besten GriiBen fiir Sie, Ihre Freunde,

Ihre Familie und lhre N&chsten.

Ihr Vorstand

Volker Emich  Wolf-Dieter Matz Martin Siebert
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Bericht des Vorstands

KONJUNKTURELLE ENTWICKLUNG
2008/2009

Deutsche Wirtschaft in der Rezession

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2008
deutlich schwacher gewachsen als in den
beiden vorangegangenen Jahren. Das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) war um 1,3 Prozent
hoher als im Jahr zuvor. Kalenderbereinigt
lag das Wachstum nur bei 1,0 Prozent.
2007 war das BIP noch um 2,5 Prozent und
2006 um 3,0 Prozent gestiegen.

Hamburg wachst iiberdurchschnittlich

In Hamburg ist das Bruttoinlandsprodukt
im Jahr 2008 um 3,7 Prozent gegeniiber
2007 gestiegen. Nach Bereinigung der
Preisverdnderungen errechnete sich ein -
im Vergleich aller Bundesldnder tiberdurch-
schnittliches - reales Wirtschaftswachstum

von 1,6 Prozent.

Arbeitslosigkeit sinkt deutlich

Der Arbeitsmarkt hat 2008 noch von der
guten Konjunktur profitiert. Im Jahres-
durchschnitt 2008 waren bundesweit
3.268.000 Menschen arbeitslos, 508.000
weniger als im Vorjahr (West: minus
341.000 auf 2.145.000; Ost: minus 167.000
auf 1.123.000). Die Arbeitslosenquote
belief sich im Jahresdurchschnitt 2008 auf
7,8 Prozent. Im Vergleich zum Vorjahr
sank sie um 1,2 Prozent. In Ostdeutschland
war sie auch 2008 mit 13,1 Prozent nach
wie vor mehr als doppelt so groB wie in
Westdeutschland mit 6,4 Prozent. Die Zahl
der Erwerbstdtigen lag bei 40,4 Millionen,

das waren 582.000 Personen mehr (plus

1,5 Prozent) als im Vorjahr.

In Hamburg weiterhin iiberdurchschnitt-
liche Erwerbslosigkeit

In Hamburg waren 2008 im Jahresdurch-
schnitt 72.958 Personen (Vorjahr 81.305)
arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer
Quote von 8,1 Prozent und somit einem
Riickgang um 1,1 Prozentpunkte gegen-
iber dem Vorjahr. 75,3 Prozent der Arbeits-
losen, das sind 54.910 Menschen, bezogen
Leistungen nach SGB III (Arbeitslosengeld
[1) - nur Berlin und Bremen haben einen
hoheren Anteil von Langzeitarbeitslosen an
der Gesamtzahl der Erwerbslosen. Der
Arbeitsmarkt in Hamburg entwickelte sich
erstmals seit langer Zeit etwas schlechter
als im Bundessdurchschnitt und liegt
unverandert Gber dem Durchschnitt der

Bundeslander.

Weiterer Anstieg der Verbraucherpreise

Die Verbraucherpreise sind im Jahres-
durchschnitt 2008 gegeniiber 2007 um
2,6 Prozent gestiegen. Dies ist die hdchste

Jahresteuerungsrate seit 14 Jahren.

Konjunktur bricht dramatisch ein -
Arbeitslosigkeit wird stark steigen

Die Wirtschaft in Deutschland befindet sich
im Sturzflug, wann der Boden erreicht sein
wird, ist nicht absehbar. Das ifo Institut sah
in seiner Prognose vom Dezember 2008

die deutsche Wirtschaft in der Rezession
und nahm eine Abnahme des Brutto-
inlandsprodukts (BIP) im Jahre 2009 von

2,2 Prozent an. Die Bundesregierung ging



in ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2009 von
einem Riickgang von 2,25 Prozent im Jahr
2009 aus; im Mérz/April 2009 wurde diese
Prognose auf einen Riickgang des BIP von
4,5 % drastisch weiter nach unten korri-
giert. Einzelne Fachleute prognostizieren
noch deutlich schlechtere Zahlen. Das In-
stitut fiir Weltwirtschaft (IfW) in Kiel rech-
net flir 2009 mit einem Konjunkturein-
bruch von 3,7 Prozent. Damit korrigierten
die Experten ihre Prognose von minus 2,7
Prozent vom Dezember 2008 deutlich nach
unten. Das Hamburgische Weltwirtschafts-
institut (HWWI) erwartet nach seiner
jlingsten Prognose 2009 einen scharfen
Einbruch der deutschen Wirtschaft.

Das Bruttoinlandsprodukt werde um 3,8
Prozent zuriickgehen. Auch Goldman Sachs
hat seine Prognose fiir das Bruttoinlands-
produkt in Deutschland 2009 gesenkt. Nun
wird ein Riickgang der Wirtschaftsleistung
um 5,2 Prozent erwartet. Die Commerz-
bank rechnet damit, dass die Wirtschafts-
leistung dieses Jahr um sechs bis sieben
Prozent sinken wird. Auch Wirtschaftsfor-
schungsinstitute haben Ende Marz 2009
ihre Prognosen revidiert: So rechnet das
Institut fiir Makrodkonomie und Konjunk-
turforschung (IMK) jetzt mit einem Minus
von fiinf (bisher: -2,4) Prozent, das
Rheinisch-Westfalische Institut fir Wirt-
schaftsforschung (RWI) mit minus

4,3 (vorher -2,0) Prozent.

Die immer diisteren Konjunkturprognosen
haben die Angst vor einem drastischen An-
stieg der Arbeitslosigkeit in Deutschland
wachsen lassen. Das RWI erwartet ange-

sichts der Tiefe der Rezession eine drasti-

sche Trendwende am Arbeitsmarkt. Zwar
diirfte der zuletzt von vielen Betrieben er-
fahrene Fachkraftemangel bewirken, Ent-
lassungen zunidchst zu vermeiden. Doch
das diirfte immer weniger gelingen. Die
Arbeitslosenzahl werde 2010 auf 4,633
Mio. im Jahresschnitt steigen - fast

1,4 Mio. mehr als noch vergangenes Jahr.
Der Chef der Bundesagentur fiir Arbeit
(BA), Frank-Jiirgen Weise, erwartet, dass
die Vier-Millionen-Grenze bereits dieses
Jahr in einzelnen Monaten liberschritten

wird.

Sprunghafter Anstieg der
Wohnnebenkosten

Die (kalten und warmen) Wohnnebenkos-
ten sind nach Berechnung des ifs Stadte-
bauinstituts in Berlin in 2008 deutlich
starker gestiegen als die allgemeinen Le-
benshaltungskosten. Mit 7,6 Prozent lag
dieser Anstieg deutlich hoher als im Vor-
jahr mit 2,7 Prozent und weit tber der In-
flationsrate. Preistreiber bleiben nach wie
vor mit deutlichem Abstand Heizdl und
Gas. Heizol hat sich in 2008 im Jahres-
durchschnitt um 32,4 Prozent verteuert.
Die Preise fiir Gas sind um 9,0 Prozent ge-
stiegen. Dabei muss beriicksichtigt werden,
dass die Preise fiir Gas den Preisen fiir
Heizdl mit einer Zeitverzogerung von etwa
einem halben Jahr folgen. Bei der Verteue-
rung ist zu berlicksichtigen, dass sich die
Preise in beiden Bereichen bereits auf sehr
hohem Niveau befinden. Sie waren insbe-
sondere 2005 und 2006 mit jeweils zwei-
stelligen Raten gestiegen. Einen deutlichen

Preisschub hat es auch erneut beim Strom
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mit einem Anstieg um 6,9 Prozent (wie im
Vorjahr) gegeben. Bei den anderen Neben-
kosten sind die Preissteigerungsraten 2008
durchweg moderat ausgefallen: So haben
sich die Kosten der Wasserversorgung um
0,9 Prozent (2007: 1,0 Prozent), der Ab-
wasserentsorgung um 1,5 Prozent (2007:
1,1 Prozent) und fiir feste Brennstoffe um
2,9 Prozent (2007: 3,4 Prozent) verteuert.
Die Gebihren fiir die Miillabfuhr sind sogar
erstmals gesunken, und zwar um 0,5 Pro-
zent (2007: plus 1,2 Prozent).

BRANCHENENTWICKLUNG

IN HAMBURG

Hohe Investitionen in Neubau

und Bestand

Die Attraktivitat der Metropole Hamburg
ist gemessen an der Einwohnerentwicklung
ungebrochen. Im abgelaufenen Jahr diirfte
sich der Bevolkerungszuwachs auf dem
Durchschnittsniveau der letzten acht Jahre
von rund 7.500 Menschen bewegt haben.
Auch der gegeniiber dem Durchschnitt der
90er Jahre fast halbierte negative Wande-
rungssaldo mit dem Hamburger Umland
spricht fiir die wachsende Attraktivitat der
Kernstadt. Der Wohnungsneubau hinkt
dieser Entwicklung seit Jahren hinterher.
Die Griinde hierfiir sind vielschichtig. Ein
wesentliches Hemmnis stellt der Mangel
an baureifen Grundstiicken zu verniinftigen
Konditionen in akzeptablen Lagen dar.

Die - richtige — Abkehr vom Bauen auf der
griinen Wiese, kleinteiligeres und aufwén-
digeres Planen sowie die Auseinanderset-
zung mit Partikularinteressen vor Ort er-

schweren die Neubautatigkeit zusatzlich.

Der Senat versucht, dem mit einem Mitte
2009 vorliegenden Wohnungsbauentwick-
lungsplan entgegenzuwirken. Abzuwarten
bleibt, ob sich die im Konsumverhalten bis-
her nicht niederschlagende Finanz- und
Wirtschaftskrise mittelfristig doch auf die
Wohnkaufkraft der Haushalte auswirkt und
damit auch zu einer zusatzlichen Abkiih-
lung des Wohnungsmarktgeschehens in

Hamburg beitréagt.

Weniger Baugenehmigungen -
mehr Fertigstellungen

Nach dem hohen Anstieg der Baugenehmi-
gungen im Jahr 2007 ist die Zahl der zum
Bau in Wohn- und Nichtwohngebduden in
Hamburg genehmigten Wohnungen 2008
wieder um 17,7 Prozent auf 3.765 zurlick-
gegangen. Die erhoffte Trendwende im
Wohnungsbau ist damit nicht eingetreten.
Da die Fertigstellungszahlen in den letzten
Jahren jeweils deutlich niedriger lagen als
die im Jahr zuvor erteilten Baugenehmi-
gungen, diirfte die Zahl der in 2008 in
Hamburg fertig gestellten Wohnungen

bei ca. 3.600 liegen. Das waren zwar rund
13,5 Prozent mehr als im Vorjahr, aber
deutlich weniger als die vom Senat an-
gepeilte Zielzahl von 5.000 bis 6.000 Woh-

nungen.

Hohe Investitionen in Neubau

und Bestand

Auch im Jahr 2008 haben die im VNW
zusammengeschlossenen Hamburger Woh-
nungsunternehmen mehrere hundert
Millionen Euro in den Neubau sowie in die

Modernisierung und Instandhaltung ihrer



Bestdnde investiert. Einen Schwerpunkt bei
den Investitionen in den Bestand stellen
MaBnahmen zur Verringerung des Energie-
bedarfs und zur Erhdhung der Energieeffi-

zienz dar.

DIE LEHRERBAU IM JAHR 2008

Investitionen und Optimierungen
bei der Lehrerbau

Das Jahr 2008 war von vielféltigen Aktivi-
tdten gepragt. So wurden insbesondere die
Instandhaltungsarbeiten auf sehr hohem
Niveau fortgefiihrt. Nicht spektakular,
aber finanziell und inhaltlich wesentlich,
waren das Badmodernisierungsprogramm
und die vollstdndige Modernisierung und
Aufwertung des Gemeinschaftsraumes in
der Seniorenwohnanlage Milchgrund (VE
2 und VE 4). Die Bider der Wohnungen
geniigen nicht mehr in allen Féllen den
Anforderungen der Mitglieder. Hohe
Dusch- und Badewannen behindern viele
Bewohner bei der Nutzung ihrer Bader.
Die Genossenschaft hat sich entschlossen,
diese Bader grundlegend seniorengerecht
umzubauen. Bei Wohnungswechseln und
auch in begrenztem Umfang im bewohnten
Zustand werden die Bader als Duschbader
mit Duschsitzen und leichter Nutzbarkeit
umgestaltet. Diese Investitionen fiihren zu
keinerlei Refinanzierung durch Anpassung
der Nutzungsgebiihren und sind letztlich
eine strategische MaBnahme zur Sicher-
stellung der langfristigen Vermietbarkeit
und natiirlich auch ein erheblicher
Komfortgewinn fiir die betroffenen Mit-

glieder. Die Kosten sind erheblich.

So sind je Bad zwischen T€ 10 und

T€ 15 notwendig. Im Jahr 2008 wurden

T€ 148,0 aufgewendet. Die Badsanierungs-
maBnahmen werden auch im Jahr 2009

fortgesetzt.

Des Weiteren wurden die Gebaude der

VE 12 (Ortleppweg/Warnckesweg) um-
fassend neugestaltet. Diese wunderbar
gelegene Wohnanlage in GroB-Borstel mit
der Eleganz der Architektur der 50er Jahre
wurde in freundlichen Farben neugestaltet.
In diesem Zuge wurden erhebliche Beton-
sanierungsarbeiten und Fassadenrepara-
turen durchgefiihrt. Hierfiir entstanden im
Jahr 2008 Kosten in Hohe von T€ 295,8.

Schwerpunkt der Investitionstatigkeiten
im Jahr 2008 war der Abschluss der um-
fassenden SanierungsmaBnahmen in den
Wohnanlagen VE 1/VE 13 (Eppendorf) und
VE 5/9 (Hamm - ChateauneufstraBe/

Am Hiinenstein). In den Wohnanlagen

VE 1, 5 und 9 wurden die BaumaBnahmen
mit der vollstandigen Neugestaltung der
Treppenhauser in der Architektursprache
der 20er Jahre fertig gestellt. Ebenso
wurden in Eppendorf und Hamm die
AuBenanlagen liberarbeitet und in Ab-
schnitten neu gestaltet. Im Berichtsjahr
entstanden dafiir Kosten in Héhe von

T€ 750,3 fiir die VE 1, T€ 32,3 fiir die

VE 13, T€ 80,0 fiir die VE 5 und T€ 47,9
fiir die VE 9.

Bei allen groBen Verdanderungen an der
Gestaltung unserer Wohnanlagen haben
die in den betroffenen Hausern lebenden
Mitglieder lber die Farbauswahl ent-

schieden.
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Ein Baustein der Unternehmenspolitik ist
die energetische Verbesserung der Wohn-
anlagen. Ein wichtiger Schritt in dieser
Richtung war die Umstellung der Warme-
versorgung in den VE 11 und 15 B
(Lokstedt - Lokstedter Steindamm/
Veilchenweg/Grandweg) auf Fernwirme
mit deutlich besseren Effizienzwerten als
eine lokale Warmeversorgung. Dafiir ent-
standen Kosten in Hohe von T€ 82,2.

Bei allen Investitionen handelt es sich um
MaBnahmen, die zu keinen Erhdhungen der
Nutzungsentgelte fiihrten.

Ein wichtiger Schritt flir die Genossen-
schaft ist der Beginn der energetischen
Gesamtsanierung der Wohnanlage VE 25
(Steilshoop - Erich-Ziegel-Ring); im
Ergebnis wird hierbei ein Energiestandard
erreicht werden, der oberhalb des Neubau-
niveaus liegen wird, so wird der BJahres-
heizwarmebedarf um liber 64 % gesenkt.
Im Jahr 2008 sind dafiir Kosten in Hohe
von T€ 483,3 angefallen; die Gesamtkosten
werden ca. 1.400 T€ betragen. Durch die
Ausschopfung aller Fordermoglichkeiten
(Inanspruchnahme eines KfW-Darlehens
und der Férderung durch die Wohnungs-
baukreditanstalt Hamburg) wird es nur zu
einer geringen Anpassung der Nutzungsge-
biihr kommen.

Nicht minder wichtig fiir das Unternehmen
war die Optimierung der Passivseite der Bi-
lanz. So wurden Sondertilgungen in erheb-
lichem Umfange vorgenommen, sodass sich
die Gesamttilgungssumme im Jahre 2008
auf Uber T€ 2.400 belduft.

Hierbei handelt es sich teilweise um lang

geplante UmschuldungsmaBnahmen, teil-

weise um kurzfristige Abldsungen von
Finanzierungsmitteln aufgrund des hohen
Liquiditatsbestandes und der vergleichs-
weise unattraktiven Guthabenzinsen.

Im Rahmen dieser OptimierungsmaB-
nahmen kam es zu einer erheblichen
Umstrukturierung des Glaubigerportfolios,
wobei jedoch weiterhin die Wohnungs-
baukreditanstalt mit ca. 26 Mill. € der
mit Abstand groBte Glaubiger der Lehrer-

bau ist.

Einzelmodernisierungen

Die Modernisierungen, die im Wesentlichen
die Elektroinstallation gem3B den VDE-
Vorschriften - einschlieBlich der Maurer-
und Malervorarbeiten - betrafen, aber

in Einzelfallen auch Badmodernisierungen,
sind gegeniiber dem Vorjahr angestiegen.
Die Gesamtkosten betrugen ca. T€ 56,69
(Vorjahr T€ 42,28). Diese Einzelmoder-
nisierungen werden im Bedarfsfall weiter-
gefiihrt und betreffen die VE 5, 9 und 12
(ChateauneufstraBe/Am Hiinenstein und

Ortleppweg/Warnckesweg).

Nutzungsgebiihren und Betriebskosten

Die Genossenschaft ist ein Wirtschafts-
unternehmen, das durch die Mieteinnah-
men auch Uberschiisse erwirtschaften
muss. Bei uns werden die Jahresergebnisse
zum Teil an die Mitglieder als Dividende
ausgeschiittet, zum groBten Teil jedoch in
Verbesserungen wie Modernisierung und
Instandhaltung oder den Neubau von
Wohnungen investiert. Darliber hinaus
passen wir die Mieten bei Neuvermie-

tung an den Mietenspiegel der Freien und



Hansestadt Hamburg an. Mieterhdhungen
begreifen wir auch als zukunftsbezogene
MaBnahmen, denn in den kommenden
Jahren stehen unverdndert groBe Investi-
tionen in unsere Bestdnde an. Hier sind
insbesondere energetische MaBnahmen

zu nennen. Diese machen die Bestdnde
zukunftsfahig und fiihren in der Folge
auch zu Einsparungen bei den Betriebs-
kosten.

Anpassungen an die Vergleichsmiete
wurden flir einige frei finanzierte Wohnan-
lagen in moderater Hohe durchgefiihrt.

Im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
fiihrte die Degression von Férdermitteln
bei einigen Wohnanlagen zur Erhéhung der
Kostenmiete.

Im Dezember 2008 betrug das durch-
schnittliche Nutzungsentgelt fiir Woh-

nungen (nettokalt) bei der Lehrerbau

5,59 €/m2 Wfl. mtl. (Vorjahr 5,31 €/m2 WAl.

mtl.), im preisgebundenen Segment unseres
Bestandes 5,62 €/m2 Wfl. mtl. (Vorjahr
5,31 €/m2 Wfl. mtl.) und im frei finan-

zierten Teil unseres Wohnungsbestandes

5,55 €/m2 Wfl. mtl. (Vorjahr 5,30 €/m2 Wfl.

mtl.) Die Steigerung der Nutzungsgebiihren
gegeniiber dem Dezember des Vorjahres
lag mit rund 5,36 % erstmals seit mehreren
Jahren liber der Inflationsrate; bereinigt
um die Preissteigerungsrate sind die
Nutzungsentgelte in unserer Genossen-
schaft um 2,77 % gestiegen.

Bei den Betriebskosten kam es erneut -
wie bereits in den Vorjahren - zu erhebli-
chen Steigerungen, insbesondere der
Energiekosten. Die im Jahresverlauf 2008

drastischen Erhéhungen der Olpreise wur-

den aufgrund der Preiskoppelung fiir Gas
und Fernwadrme auch fiir unsere Mitglieder

spirbar.

Die Lehrerbau unternimmt Anstrengungen,
diese Kostensteigerungen zu begrenzen,

so sind durch Verhandlungen unter Feder-
fiihrung des VNW (Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.) Rahmenver-
einbarungen getroffen worden, die zumin-
dest den Anstieg der Kosten zu verringern
halfen. Trotzdem erh&hte sich der Gaspreis
um 28,64 %, die Kosten der Fernwarme
stiegen nach anndhernder Preiskonstanz im
Jahr 2007 im Bereich der Leistungspreise
nur um 1,8 %, bei den Arbeitspreisen jedoch
um 26,2 %.

Die Strompreise entwickelten sich ver-
gleichsweise moderat; der Arbeitspreis je
KW/h stieg um 3,84 %, der Grundpreis
sank sogar minimal um 0,56 %. Erfreulich
war, dass die Wasser- und Millpreise un-

verandert blieben.

GESETZLICHE PRUFUNG

In der Zeit vom 30. Juni - 17. Juli 2008
wurde die gesetzliche Priifung unserer
Genossenschaft fiir das Geschéaftsjahr 2007
durchgefiihrt. Das zusammengefasste
Priifungsergebnis lautet wie folgt:

Die gesetzliche Priifung umfasst zwecks
Feststellung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse und der OrdnungsmaBigkeit der
Geschaftsfiihrung die Einrichtungen,

die Vermdgenslage sowie die Geschafts-
fiihrung der Genossenschaft einschlieBlich
der Flihrung der Mitgliederliste. Die

Beurteilung der wirtschaftlichen Verhalt-
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nisse erfolgt unter Einbeziehung des vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses
und des Lageberichts, fiir die der

Vorstand die Verantwortung trigt.

Grundsitzliche Feststellungen

Tatigkeitsschwerpunkt der Genossenschaft
ist insbesondere die Bewirtschaftung ihrer
1.836 Wohneinheiten.

Die Unternehmenstatigkeit entspricht dem
satzungsgemaBen Gegenstand der Genos-
senschaft. Im Rahmen der Priifung haben
sich keine Hinweise darauf ergeben, dass
die Einrichtungen der Genossenschaft nicht
dem Fordergedanken gemaB § 1 GenG

entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen
Verhiltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss zum
31.12.2007 sowie der Lagebericht 2007
entsprechen den gesetzlichen Vorschriften.
Zur Vermdgens- und Kapitalstruktur ist
festzustellen, dass das Anlagevermdgen am
31.12.2007 durch Eigen- und langfristig
verfligbares Fremdkapital gedeckt war.

Das Eigenkapital hat sich im Geschaftsjahr
2007 um nominal T€ 31,0 auf T€ 13.050,8
erhdht. Der Anteil des Eigenkapitals am
Gesamtkapital ist im Vergleich zum Vorjahr
bei einer um 1,8 % verminderten Bilanz-
summe von 18,1 % Ende 2006 auf 18,4 %
Ende 2007 angestiegen. Die Vermdgensver-

haltnisse sind geordnet.

Die Genossenschaft war im Priifungszeit-

raum in der Lage, ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachzukommen. Berechnungen
zur Finanzlage, die auch eingetretene bzw.
erwartete finanzwirksame Vorgdnge nach
dem Bilanzstichtag beriicksichtigen, weisen
fiir Ende 2008 eine Finanzreserve von

T€ 3.824,1 aus.

Das Geschaftsjahr 2007 schlieBt mit einem
Jahresiiberschuss von T€ 186,5, der im
Wesentlichen durch den Uberschuss aus
der Hausbewirtschaftung bei hohen
Instandhaltungskosten und Kapitalertrage

bestimmt ist.
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Nach der vorliegenden Wirtschaftsplanung
fiir die Folgejahre werden deutlich héhere

Jahresergebnisse erwartet.

OrdnungsmaBigkeit der
Geschéaftsfiihrung

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelma-
Big Uiber den Geschaftsverlauf berichtet. Der
Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum
31.12.2007 und den Vorschlag liber die Ver-
wendung des Jahresiiberschusses gepriift und
liber das Ergebnis seiner Priifung der Mitglie-
derversammlung berichtet und insoweit seine

Verpflichtungen vollstindig erfiillt.

Die Mitgliederliste enthalt die erforder-
lichen Angaben und wird zeitnah gefiihrt.
Der Vorstand ist seinen gesetzlichen

und satzungsmaBigen Verpflichtungen ord-
nungsgemaB nachgekommen.

Hamburg, den 17. Juli 2008

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein

Direktor fiir den Priifungsdienst

Petersen

Wirtschaftspriifer
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG 2008

Die Mitgliederversammlung fand am

25. Juni 2008 wie in den Vorjahren im
Jugendgdstehaus des Deutschen Jugend-
herbergswerks an der Horner Rennbahn
statt. Die anwesenden 28 Mitglieder (inkl.
Vollmachten) nahmen die miindlichen
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat
zur Kenntnis und fassten anschlieBend die
erforderlichen Beschliisse gemaB der
Tagesordnung:

Feststellung des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2007 mit Anhang und Lage-
bericht, die Entgegennahme des schrift-
lichen Berichtes des Priifungsverbandes fiir
das Geschaftsjahr 2006 sowie die Verwen-
dung des Jahresergebnisses zur Einstellung
in die gesetzliche Riicklage und zur Zah-
lung einer 3 %igen Dividende.

Vorstand und Aufsichtsrat wurden ent-
lastet.

Bei den jahrlichen turnusméBigen Wahlen
zum Aufsichtsrat wurden Frau Ingrid
Miinzberg und Herr Hans-Jiirgen Kriicke-

meier wiedergewahlt.

Konstanz im Aufsichtsrat -

Eine Amtsniederlegung

In der konstituierenden Sitzung des Auf-
sichtsrates am 25. Juni 2008 wurde Herr
Hans-Jirgen Kriickemeier erneut zum
Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewahlt.
Zum stellvertretenden Vorsitzenden wurde
Herr Riidiger Stiemer, zum Schriftfiihrer
wurde Herr Reinhard Schimnick und zur
stellvertretenden Schriftfiihrerin wurde
Frau Ingrid Miinzberg in der gleichen

Sitzung gewdhlt. Damit blieben die

Funktionen im Aufsichtsrat unverandert.

Herr Ralph Gurski hat mit Schreiben vom
01. September 2008 (Eingang 20. Septem-
ber 2008) sein Aufsichtsratsamt aus beruf-
lichen Griinden niedergelegt. Der Auf-
sichtsrat besteht demnach bis zu Wahlen
durch eine Mitgliederversammlung aus

flinf Personen.

Keine Veranderungen im Vorstand,

bei den Hausmeistern und in der
Geschiftsstelle

Der Vorstand besteht unverandert aus

den Herren Volker Emich (im Nebenamt),
Wolf-Dieter Matz (im Nebenamt) und
Martin Siebert (im Hauptamt). Bei den
Mitarbeiterinnen in der Geschéftsstelle und
bei den Hausmeistern gab es im Jahr 2008
ebenfalls keine Verdnderungen.

Die Mitarbeiter der Hamburger Lehrer-
Baugenossenschaft eG verfligen liber ein
ausgepragtes immobilienspezifisches
Fachwissen und zeichnen sich durch eine
hohe Leistungsbereitschaft aus. Dariiber
hinaus investieren wir in die fachliche und
personliche Weiterentwicklung der Mitar-
beiter und entlohnen leistungsgerecht.
Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fiir ihren Einsatz und die
geleistete Arbeit. Der Unternehmenserfolg
beruht maBgeblich auf ihrem bereitwillig

gezeigten Engagement.



Lagebericht 2008

1 GESCHAFT UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft

eG mit Sitz in Hamburg verfiigt liber 31

Verwaltungseinheiten in den Hamburger

Ortsteilen Eppendorf, Lokstedt, Stellingen,

GroB-Borstel, Eimsbiittel, Eilbek, Uhlen-

horst, Hamm, Wandsbek, Harburg, Steils-

hoop, Kirchdorf-Siid, Finkenwerder, Altona

und Bergedorf mit

® 1.836 Wohnungen mit 109.542,75 m?
Wohnfliche (zzgl. 12 Wohnungen mit
855,67 m? Wohn-/Nutzflache, die als
Kindertagesheim genutzt werden
und einem Freizeitraum in einer
Seniorenwohnanlage mit 161,55 m?
Wohn-/Nutzfliche),

® 1 eigengenutztes Biiro mit 459,35 m?
Nutzflache,

e 3 gewerbliche Objekte mit 327,01 m?
Nutzflache,

e 307 Garagen/Tiefgaragen-Stellplatze,

® 245 offene Pkw-Stellplatze,

® 14 Motorrad-Stellplatze.

Die Wohnungsanzahl blieb gegeniiber dem

Vorjahr unverandert; die Abweichung bei

der m®-Wohnflache entstand aus Neu-

vermessungen und dem Anbau zusatzlicher

Balkone.

In weiteren Geschaftsfeldern ist die Genos-

senschaft nicht tatig.

Im Jahr 2008 haben wir folgende Vermie-

tungsumsatze erzielt:

Nettokaltnutzungsentgelte (inkl. Waschma-

schinenerldse und exkl. der abzuflihrenden

Umsatzsteuer fiir fremd vermietete Stell-

platze): T€ 7.634,0 (Vorjahr T€ 7.295,2),

dies entspricht einer Steigerung um

4,62 %; abgerechnete Umlagen: T€ 2.752,0
(Vorjahr T€ 2.805,5).

Wesentlicher weiterer Bestandteil der
Erlose waren Ertrage aus Aufwendungszu-
schiissen T€ 325,4 (Vorjahr T€ 344,7).

Die Reduzierung ist Folge der regelméBigen
Forderdegression.

Den Sollmieten standen Erlésschmalerun-
gen durch Leerstand und Mietminderungen
(ohne Betriebskosten) von insgesamt

T€ 60,0 (Vorjahr T€ 63,2) entgegen. Dies
entspricht einer Reduzierung um 5,08 %
und einer Quote von 0,79 % (Vorjahr

0,87 %) der Nettokaltnutzungsentgelte.
Dies ist der niedrigste Stand seit Jahren.
Die weitere Reduzierung der Erldsschmale-
rungen ist vor allem durch die fast voll-
standige Vermietung unserer Wohnungen
im Jahresverlauf und ein hohes genos-
senschaftliches Bewusstsein unserer Mit-
glieder begriindet. Der Gesamtanteil der
Erldsschmélerungen an den Erlésen ist
sehr gering.

Auch die Forderungsausfalle waren im Jahr
2008 erneut gering und lagen erheblich
unter dem Durchschnitt der Vorjahre, die
extrem niedrigen Werte des Jahres 2007
konnten stichtagsbedingt nicht erreicht
werden: Auf Forderungen gegen Mieter
wurden im Berichtsjahr insgesamt T€ 23,8
(Vorjahr T€ 2,2) abgeschrieben; ebenso
entstanden ergebnisbelastende Anwalts-
und Gerichtskosten in Hohe von T€ 8,9
(Vorjahr T€ 5,3), dies entspricht insgesamt
einer Quote von 0,43 % (Vorjahr 0,1 %) der
Nettokaltnutzungsentgelte. Dieses weiter-

hin auch im Branchenvergleich erfreuliche
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LEHRLER- RAVGENOREENSCUAYT B0

Ergebnis zeugt von einer sorgfdltigen Aus-

wahl unserer Wohnungsnutzer und einem
erfolgreichen Forderungsmanagement.
Im Berichtsjahr 2008 wurden 143 Woh-
nungen neu vermietet (gegeniiber

151 Wohnungen im Jahr 2007). Die Fluk-
tuationsrate belief sich somit auf 7,8 %
gegeniiber 8,2 % im Vorjahr. Die Quote
beinhaltet samtliche Vertragsabschliisse
fir Wohnungen im Berichtsjahr. Diese sehr
geringe Fluktuationsrate - die niedrigste
seit Jahren - erklart sich auch weiterhin
durch eine hohe Mitgliederzufriedenheit
mit der Genossenschaft und ihren
Wohnungen.

Fiir ModernisierungsmaBnahmen (Balkon-
anbauten und energetische Sanierung)
sind T€ 591,9 aktiviert worden.

Als Instandhaltungskosten wurden

T€ 2.391,4 erfasst (Vorjahr T€ 3.021,6).
Unverdndert wird damit die direkt den
Mitgliedern zugutekommende Instand-
haltungsintensitat ausgewiesen; wichtig
ist es uns, darauf hinzuweisen, dass
wertsteigernde Malnahmen aufgrund
der geltenden Bilanzierungsvorschriften

nicht als Vermdégenszuwachs geltend

gemacht werden kdnnen; die laufende
Instandhaltung fiir die Wohnanlagen belief
sich auf lediglich T€ 1.002,7.

Im Vorgriff auf sich verandernde Bilanzie-
rungsvorschriften und zur Verdeutlichung
der wirtschaftlichen Situation unserer
Genossenschaft gegeniiber Glaubigern,
Mitgliedern und anderen Interessierten
haben wir im Berichtsjahr die Riickstellun-
gen fiir Instandhaltungsarbeiten erheblich
reduziert. Ab dem Jahresabschluss 2010
werden diese Riickstellungsbildungen ge-
setzlich nicht mehr gestattet. Wir weisen
ausdriicklich darauf hin, dass dieses in der
Zukunft zu stérker variierenden Jahreser-
gebnissen flihren kann.

Im Berichtsjahr haben wir kein Darlehen
zur Finanzierung von Bau- oder sonstigen
investiven MaBnahmen aufgenommen.
Neuaufnahmen von Darlehen erfolgten nur
im Rahmen der Umschuldung bestehen-
der Darlehen und durch den Zuwachs der
Annuitatshilfedarlehen der Wohnungsbau-
Kreditanstalt Hamburg fiir Objekte des
sozialen Wohnungsbaus.

Unverandert sind die Kapitalkosten
wesentlicher ergebnisbelastender Faktor
der Genossenschaft. Die Zinsaufwendungen
konnten aber erfreulich deutlich gesenkt
werden und beliefen sich auf T€ 2.232,6
(Vorjahr T€ 2.319,5), dies entspricht einer
Belastung von 1,67 €/m? Wfl. mtl. (Vorjahr
1,74 €/m? Wfl. mtl.), damit betrug die
Zinsbelastung 29,3 % der Nettokalt-
nutzungsentgelte (Vorjahr 31,8 %).
Erstmals seit Jahren konnte somit die Zins-
belastungsquote auf unter 30 % gesenkt

werden.



Die (Netto)Tilgung im Berichtsjahr belief
sich auf T€ 2.024,0 (Vorjahr T€ 1.463,0),
dies entspricht einer Belastung von

1,52 €/m? Wfl. mtl. (Vorjahr 1,10 €/m? WHl.
mtl.) und 26,5 % der Nettokaltmieten (Vor-
jahr 20,1 %). Diese hohe Belastung ent-
stand durch erhebliche auBerordentliche
Tilgungen von Dauerfinanzierungsmitteln
(T€ 764,9); diese erfolgten im Rahmen

des Unternehmensziels der Reduzierung
der Verschuldung der Genossenschaft.

Die Lehrerbau ist im regionalen Wohnungs-
markt Hamburg unveréndert hervorragend
aufgestellt. Der Ausstattungsstandard der
Wohnungen und der gute Instandhal-
tungszustand, in Kombination mit den re-
lativ niedrigen Nutzungsentgelten, sichern
auch mittelfristig die Vermietbarkeit der
Wohnungen. Der Vorstand wird die Vermie-
tungssituation weiter intensiv beobachten,
um eine nachhaltige Belastung des Ergeb-
nisses auszuschlieBen.

Der Wohnungsbestand ist nach den hohen
Investitionen in den Vorjahren weitgehend
auf dem aktuellen technischen Stand. Auch
in Zukunft wird die wertorientierte Ver-
besserung des Wohnungsbestandes konse-
quent weiterverfolgt werden.

Die wirtschaftliche Ausrichtung der Genos-
senschaft wird auf der Ertragskonsolidie-
rung und - im Rahmen der Bilanzierungs-
moglichkeiten des Handelsgesetzbuches -
der Steigerung der Eigenkapitalquote
liegen. Den Moglichkeiten der Ergdnzung
unseres Wohnungsbestandes im héherwer-
tigen Segment sind aufgrund der schwie-
rigen Grundstiickssituation enge Grenzen

gesetzt. Weiterhin ist die Genossenschaft

als Nachfrager am Immobilien- und Grund-
stlicksmarkt der Stadt Hamburg aktiv.

Viele Angebote wurden gepriift, zu einem
Vertragsabschluss kam es bisher nicht. Die
Planungen zur Verdichtung vorhandener
Wohnanlagen wurden aufgrund einer nicht
sicherzustellenden Wirtschaftlichkeit im
Jahre 2009 aufgegeben.

Vor dem Hintergrund eines zwar insgesamt
stabilen, sich jedoch differenzierenden
Wohnungsmarktes in Hamburg und einer
sich strukturell verdndernden Situation in
wesentlichen Nachfragesegmenten ist die
Entwicklung unseres Wohnungsunterneh-
mens als gut zu beurteilen. Die sehr be-
friedigende Marktstellung konnte gehalten
und erforderliche Anpassungen der Nut-

zungsentgelte konnten umgesetzt werden.

2 ERTRAGSLAGE

Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr
2008 einen Jahresiiberschuss in Hohe von
T€ 1.693,0 gegeniiber T€ 186,5 im Ge-
schaftsjahr 2007 erwirtschaftet. Bei der
Beurteilung dieser Zahl ist zu beriicksich-
tigen, dass T€ 454,1 der gebildeten Riick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung aufgelost
und so ergebniswirksam geworden sind.
Trotzdem ist dieses ein hervorragendes
Ergebnis, das, auch um die Riickstellungs-
auflosung bereinigt, eines der besten der
vergangenen Jahre ist.

Der Jahresiiberschuss ergibt sich wie im
Vorjahr weit liberwiegend aus den Ergeb-
nissen der Hausbewirtschaftung. Nennens-
werte Verdnderungen haben sich durch

eine Verringerung der Instandhaltungsauf-
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wendungen und die Reduzierung der Riick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung ergeben.
Fiir Instandhaltungen wurden im Ge-
schaftsjahr T€ 2.391,4 gegenliber T€
3.021,58 im Vorjahr aufgewendet.

3 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements
wird vorrangig darauf geachtet, simtlichen
Zahlungsverpflichtungen aus dem lau-
fenden Geschéaftsverkehr sowie gegeniiber
den finanzierenden Banken termingerecht
nachkommen zu kdonnen. Dartiber hinaus
gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten,
dass neben einer von den Mitgliedern als
angemessen angesehenen Dividende von

3 % weitere Liquiditat geschopft wird,

so dass ausreichende Eigenmittel zur Ver-
fligung stehen fiir die Modernisierung des
Wohnungsbestands und gegebenenfalls
fiir Neuinvestitionen, ohne dass dadurch
die Eigenkapitalquote nachhaltig und lang-
fristig beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in Euro, so dass sich W&h-
rungsrisiken nicht ergeben. Die Falligkeit
der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.
Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstru-
mente wurden nicht in Anspruch
genommen.

Die Fremdkapitalzinsen beliefen sich im
Geschaftsjahr 2008 (Stand zum Bilanz-
stichtag) im geforderten Bereich auf
Sétzen zwischen 0 % und 6,15 % sowie im
frei finanzierten Bereich zwischen 3,55 %
und 6,1 %. Die durchschnittliche Zinsbela-

stung des Fremdkapitals betrug im

Geschiftsjahr 4,37 % (bezogen auf Jah-
reszinsen inkl. Erbbauzinsen und durch-
schnittlich zur Verfligung stehendes
Fremdkapital) gegeniiber 4,43 % im
Vorjahr.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite
hinaus verfligt unser Unternehmen tiber
die Zusage einer verbindlichen Kreditlinie
in Hohe von T€ 600,0.

Besondere Finanzinstrumente und insbe-
sondere Sicherungsgeschafte sind nicht
zu verzeichnen. Bei den zur Finanzierung
des Anlagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt es

sich lberwiegend um langfristige Annu-
itdtendarlehen mit Laufzeiten zwischen

10 und 12 Jahren. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf
relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen
halten sich die Zinsanderungsrisiken im
beschrankten Rahmen. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanage-
ments beobachtet. Es wurden zur Siche-
rung glinstiger Finanzierungskonditionen
Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt,
dass der Cashflow nach DVFA"/SG, der fiir
Darlehenstilgungen, Dividenden sowie fiir
die Thesaurierung zur Verfiigung steht, im
abgelaufenen Geschaftsjahr T€ 3.065,1
betrug und damit um T€ 1.478,7 {iber dem

Cashflow des Vorjahres lag.

" DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management
e. V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e. V.



Kapitalflussrechnung

Ia. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach DVFA/SG

Ib. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Ic. Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
nach Tilgung

II. Cashflow aus Investitionstatigkeit
III. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

IV. Finanzmittelbestand
am 31.12.2008/31.12.2007

2008

T€

3.065,1
2.509,0

1.249,9
-615,5

-901,9

3.272,0

2007

T€

1.586,3
1.554,3

364,7
-328,1

-426,1

3.539,5

Differenz
zum Vorjahr
T€

1.478,7
954,6

885,2
-287,3

-475,8

-267,5

Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird auch zukiinftig

gegeben sein.

4 VERMOGENSLAGE

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermdgens- und Kapitalstruktur

unseres Unternehmens aus:

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

Vermdgens- und Kapitalstruktur zum 31.12.2008

31.12.2008
€
Anlagevermdgen 63.250.288
Umlaufvermdgen
Verkaufsgrundstiicke 248.570
sonst. Umlaufvermdgen 6.390.058
Gesamtvermdgen 69.888.916
Eigenkapital 14.606.783
Pensionsriickstellungen 718.577
Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltungen 1.027.024
Fremdkapital
langfristig 49.678.111

kurz- und mittelfristig (inkI.
kurzfristiger Riickstellungen) 3.858.421

Gesamtkapital 69.888.916

%

90,50 %

0,36 %
9,14 %

100 %
20,90 %
1,03 %

1,47 %

71,08 %

5,52 %
100 %

31.12.2007

€
63.978.675

248.570
6.556.809

70.784.053
13.050.786
690.368

1.481.145

51.702.115

3.859.639
70.784.053

%

90,39 %

0,35 %
9,26 %

100 %
18,44 %
0,98 %

2,09 %

73,04 %

5,45 %
100 %

Veranderung
zum Vorjahr
€

-728.387

-166.751
-895.137
1.555.997
28.209

-454.121

-2.024.004

-1.218
-895.137
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Damit betragt das Anlagevermdgen unseres
Unternehmens 90,50 % der Bilanzsumme.
Es ist zu 100 % durch Eigen- und langfris-
tiges Fremdkapital finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapi-
tal ist erheblich angestiegen und betragt
T€ 14.606,78 gegeniiber T€ 13.050,79 in
der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote
stieg bei um T€ 895,14 geringerer Bilanz-
summe von 18,44 % im Vorjahr auf

20,90 % am 31. Dezember 2008.

Der Vorstand hat 2008 weitere Operati-
onen im Finanzmanagement vorgenom-
men. Zur Vermeidung von Zinsanderungs-
risiken in den ndchsten Jahren wurde ein
Darlehen in Hohe von T€ 469,3, dessen
Zinsbindung in den Folgejahren auslauft,
bereits verldngert. Aufgrund der giinstigen
Zinskonditionen und zur Bereinigung des
Darlehensportfolios erfolgten Sondertil-
gungen im Umfange von T€ 764,9.

Die erhebliche Verbesserung der Eigenkapi-
talquote ist insbesondere durch die Redu-
zierung der Riickstellungen fiir Bauin-
standhaltungen begriindet; aber auch ohne
Beriicksichtigung dieses Effektes konnte
ein deutlich verbessertes Jahresergebnis
erreicht werden. Besonders beachtlich ist,
dass dieses Ergebnis trotz erneut erhebli-
cher Anstrengungen fiir die Instandhal-
tung, die ohne Fremdkapital finanziert
wurden, erzielt werden konnte. Ebenso sind
im Berichtsjahr erhebliche Sondertilgungen
erfolgt; auch dieses diente der Zukunftssi-
cherung und nicht zuletzt der Verbesserung
des Ratings bei den finanzierenden Insti-
tuten. Aufgrund des geschilderten Son-

dereffekts wird dieses Ergebnis in den Fol-

gejahren in diesem Umfang nicht wieder-
holbar sein. Insgesamt ist die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage als geordnet und
stabil zu bezeichnen. Nennenswerte Veran-
derungen sind in liberschaubarer Zeit nicht

Zu erwarten.

Zukiinftige Entwicklung der
Wirtschafts- und Finanzlage
der Genossenschaft

Basis der Prognosen fiir die zukiinftige Ent-
wicklung ist ein detailliertes Planungswerk
mit einem Zeithorizont von 10 Jahren.
Hierzu bedarf es einiger grundsatzlicher
Bemerkungen:

Die gesamte Planung der Genossenschaft
basiert auf der Durchfiihrung der lau-
fenden Instandhaltung und notwendiger
aperiodischer InstandhaltungsmaBnahmen.
Basis der Einnahmeprognose ist eine sehr
moderate Anpassung der Erlose an das er-
wartete Marktgeschehen.

In der Vergangenheit wurden viele bauliche
MaBnahmen mit einem Fremdkapitalan-
teil finanziert. Dieses flihrte dazu, dass die
wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft in hohem MaBe von den Kapitalkos-
ten bestimmt ist - deren Verdnderungen
sind jedoch nur mittel- bis langfristig
durchfiihrbar.

Grundlagen der Planung sind folgende Un-

ternehmensziele und Planungsgrundsatze:

Anpassung der Nutzungsentgelte an

die ortsiibliche Vergleichsmiete
Innerhalb eines differenzierten Mietenkon-
zepts wurde die Entwicklung der Mietein-

nahmen mittelfristig festgelegt.



Basis ist hierbei die ortsiibliche Vergleichs-
miete; also insbesondere der Mittelwert
des Mietspiegels. Damit soll eine preis-
werte und qualitatsorientierte Vermietung

sichergestellt werden.

Abbau des Fremdkapitals und Senkung
der Zinsbelastung

Aufgrund der in den vergangenen Jahren
glinstigen Zinssituation wurden vielfaltige
MaBnahmen der Umfinanzierung und der
Zinssicherung durch die Vereinbarung von
Forward-Darlehen getroffen. Ebenso kam es
in nicht unerheblichem MaBe zu Sonder-
tilgungen. Diese MaBnahmen sollen fort-
gesetzt werden und Investitionen, soweit
okonomisch sinnvoll, aus eigener Liquiditat

finanziert werden.

Cashflow-orientierte
MaBnahmenbestimmung

Aufgrund des Sanierungsstandes der Woh-
nungen der Genossenschaft und der Bilan-
zierungsregeln des Handelsgesetzbuches
sind Aktivierungen bei der Fortfiihrung von
InvestitionsmaBnahmen im Bestand nur
sehr begrenzt méglich. Dieser Umstand
wird auch dauerhaft zu hohen Instandhal-
tungsaufwendungen im Rahmen der Jah-
resabschliisse fiihren. Auch aufgrund dieses
Umstandes erfolgt die Steuerung des Un-
ternehmens vor allem auf Basis der Cash-
flows. So ist es, wie oben bereits genannt,
Ziel der Genossenschaft, einen groBen Teil
der InvestitionsmaBnahmen aus eigener
Liquiditat zu finanzieren. Ausdriicklich wird
jedoch darauf hingewiesen, dass insbeson-

dere bei MaBnahmen des Klimaschutzes

auf die zur Verfligung stehenden Forder-
mittel zuriick gegriffen werden muss und
soll. Obwohl die Rentabilitdt der EinzelmaB-
nahmen ausdrticklich nicht im Vordergrund
der Investitionsentscheidungen steht, sind
die Gesamtwirtschaftlichkeit des Unterneh-
mens wesentliches Ziel der Unternehmens-

flihrung.

Planung nur des mit hinreichender
Sicherheit Planbaren

Die gesamte Planung der Genossenschaft
ist eine Méglichkeitsplanung, d. h., es sollen
trotz der differenzierten Darstellung der zu-
kiinftigen MaBnahmen Spielrdume fiir not-
wendige Entscheidungen, die nur begrenzt
planbar sind, bleiben. Dies betrifft insbe-
sondere die Mdglichkeiten zum Neubau
und/oder zum Erwerb von Objekten.

Die Variationen der zukiinftigen Unter-
nehmensentwicklung aufgrund von zum
Bilanzierungszeitpunkt nicht erkennbarer
Gelegenheiten zum Objekt- und/oder
Grundstiickserwerb und/oder einer Bau-
tatigkeit sind selbstverstandlich planerisch

nicht darstellbar.

Empfindlichkeit der Planung

Aufgrund des begrenzten Volumens der un-
ternehmerischen Aktivitaten der Genossen-
schaft haben auch einzelne MaBnahmen
immer einen groBen Einfluss auf das bilan-
zielle Ergebnis bzw. die Erfolgsrechnung
der Genossenschaft. Da durch die o. g.
Umstdnde groBere Diskontinuitaten in der
Entwicklung nicht ausgeschlossen werden
konnen, steht die Planung stets unter

diesem Vorbehalt.
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Ergebnisse der vorliegenden Planung

Unter Wiirdigung der o. g. Ziele des Unter-
nehmens, die stets im Interesse der einzel-
nen Mitglieder stehen, und auf Basis des
Instandhaltungsplanes lassen sich fiir die
zukiinftige Wirtschfts- und Erfolgsrechnung
des Unternehmens folgende Aussagen tref-
fen:

Der Cashflow wird fiir die Investitionen

in den Wohnungsbestand zur langfristigen
Wertsteigerung der Wohnungen und einer
Sicherstellung der Attraktivitat fir alle Mit-
glieder beitragen. Gerechnet wird mit einer
stabilen Entwicklung der Einnahmenseite
und bei sich verstarkender Tilgung und posi-
tiven Zinsentwicklung mit steigenden Liqui-
ditatstiberschiissen der Genossenschaft, die
zur Erhéhung der Eigenkapitalquote durch
die Bildung von Riicklagen genutzt werden.
Dieses Ziel ist gleichrangig mit dem Ziel

der kontinuierlichen Weiterentwicklung des

Wohnungsbestandes der Genossenschaft.

5 NACHTRAGSBERICHT

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die
nach dem Schluss des Geschéftsjahres ein-
getreten sind und die Existenz oder nach-
haltige Ertragskraft der Genossenschaft
bedrohen, haben sich bis zum Zeitpunkt der

Lageberichterstattung nicht ergeben.

6 RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagement basiert vorrangig
auf dem Controlling und der unterjdhrigen
internen Berichterstattung. AuBerdem
werden externe Beobachtungsbereiche

wie die Entwicklungen des Wohnungs-

markts- und Kapitalmarkts in die Betrach-
tung einbezogen. Im Vordergrund steht
dabei das Bestreben, Verdnderungen so
rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeig-
nete MaBnahmen wesentliche negative
Einflisse auf die Unternehmensentwicklung

abgewendet werden konnen.

Risikoarten

In der Lehrerbau differenzieren wir nach
folgenden Risikoarten (inkl. Unterarten):
® Marktrisiken

® QObjektrisiken

® Finanzierungsrisiken

® Lliquiditatsrisiken

e Qperationelle Risiken

MARKTRISIKEN

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Der Vorstand schatzt die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung negativ ein; ein Ende der
Krise auf den Weltfinanzmarkten ist nicht
absehbar. Inwieweit die Weltwirtschaftskri-
se Auswirkungen auf die Nachfragesituati-
on in Hamburg haben wird, ist bisher nicht
erkennbar.

Der Wohnungsbestand unserer Genos-
senschaft deckt im Wesentlichen die
Nachfrageprofile unterer und mittlerer
Einkommensgruppen ab. Gepaart mit der
marktgerechten Miethdhe bei der Lehrer-
bau wird von Seiten des Vorstandes aus der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung keine
konkrete Gefahr gesehen. Aus der demogra-
fischen Entwicklung erkennt der Vorstand
der Lehrerbau keine akuten wirtschaftlichen

Risiken fiir die Lehrerbau.



Sonderbericht Kapitalmarktkrise/Weltwirtschaftskrise

Die sich zum Zeitpunkt der Lageberichtserstattung weiter
verstarkende Rezession und die Weltwirtschaftskrise waren
in ihrem Umfang und ihrer Dimension noch vor wenigen
Monaten nicht absehbar. Die weitere Entwicklung in den
kommenden Monaten und Jahren ist weitgehend offen.
Die bisherigen Auswirkungen der Krise auf unser Unterneh-
men sind auch aufgrund der Finanzierungsstruktur der

Lehrerbau sehr tiberschaubar.

Am bedeutendsten sind die bisherigen Auswirkungen im
Bereich des Finanzierungsmanagements. Finanzierungen
groBeren AusmaBes sind derzeit nur schwieriger als in den
Vorjahren am Markt zu realisieren. Da die Lehrerbau keinen
aktuellen Finanzierungsbedarf hat, fiihrt dies zu keinerlei
Auswirkungen auf das Unternehmen, ist jedoch bei zukiinf-
tigen Uberlegungen zu beriicksichtigen. Theoretisch fiihrte
die Krise zu einem erheblichen Zinsverfall, der jedoch sich
am Markt so nicht widerspiegelt, da sdmtliche Finanzie-
rungsinstitute ihre Margen und Risikoaufschlage drastisch
erhoht haben, sodass die Zinssenkungen der EZB nur in sehr
geringem Umfange am Markt realisiert werden konnen. Wie
bereits in den Jahren 2007 und 2008 wurde der Kapitalmarkt
vom Vorstand der Genossenschaft sehr intensiv beobachtet
und erhebliche Umschichtungen in der Finanzierungsstruk-

tur vorgenommen.

Die wesentliche Gefahr fiir die Genossenschaft stellt ein von

einigen Experten vermuteter Zusammenbruch der Gesamt-

Kundenrisiken

Der Vorstand beobachtet die Nachfrage-
entwicklung und die Zahlungsbereitschaft
der Mitglieder engmaschig und differen-

ziert.
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wirtschaft dar. Die befiirchtete Massenarbeitslosigkeit und
der damit einhergehende Kaufkraftverlust beinhalten die
Gefahr von Einnahmeausfallen erheblichen Umfangs; ande-
rerseits wird die Lehrerbau als vergleichsweise preiswerter
Anbieter am Markt gering davon betroffen sein. Bei einem
vollstandigen Zusammenbruch der Weltwirtschaft ist selbst-
verstandlich eine Vorhersage der konkreten Auswirkungen

unmoglich.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind jedoch keine konkreten Ge-
fahren erkennbar. Die Refinanzierungsstruktur ist langfristig
gesichert. Ebenso ist eine Bedrohung der Guthaben der

Lehrerbau nicht erkennbar.

Inwieweit eine weitere krisenhafte Zuspitzung der Wirt-
schaftslage Auswirkungen auf die operative und strate-
gische Planung haben wird, ist zum jetzigen Zeitpunkt
nicht absehbar, jedoch stellt insbesondere der Zinsverfall

bei den kurzfristigen Anlagen der Lehrerbau einen nicht zu
vernachldssigenden Aspekt dar. So sind die Tagesgeldzinsen
derzeit annahernd so hoch wie die Inflationsrate, sodass
Alternativen des Einsatzes der Liquiditat standig beobachtet
werden. Aufgrund der vergleichsweise kraftigen Anhebungen
der Nutzungsgebiihren im Jahre 2008 wurde von weiteren
Anpassungen im Bereich des frei finanzierten Wohnungs-
baus im Jahr 2009 abgesehen. Die Genossenschaft will so
ein Zeichen fir Stabilitat und Sicherheit fiir die Mitglieder

setzen.

Die uberwiegende Anzahl der Bewohner und
der Wohnungsbewerber verfiigt liber ein ge-
sichertes und ausreichendes Einkommen zur
Sicherstellung der Zahlungen von
Geschaftsanteilen und Nutzungsentgelten.

Aufgrund der Bedingungen der Ubernahme




der Kosten der Unterkunft im Rahmen des
ALG Il ist eine unverandert hohe Nachfrage
dieser Einkommensgruppen nach Woh-
nungen bei der Lehrerbau zu beobachten.
Geschaftsanteile und Nutzungsentgelte
werden - von Ausnahmefallen abgesehen -
fiir ALG-1I-Empfanger in Form von lau-
fenden Zahlungen bzw. Darlehen von den
ARGen libernommen. Eine Veranderung
dieser Praxis wiirde die Vermietbarkeit von
Wohnungen an diese Nachfragergruppe

erheblich erschweren.

Weitgehend unabhangig von der Ein-
kommensstruktur der Bewohner werden

die Schonheitsreparaturen in aller Regel
ordnungsgemaB durchgefiihrt. Durch die
Tatigkeit des Wohnanlagenausschusses

des Aufsichtsrates, der regelmaBige Woh-
nungsbegehungen vornimmt, wird die re-
gelmaBige Ausfiihrung der Schénheitsrepa-
raturen tberwacht. Damit wird das Risiko

deutlich verringert.

Die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit
der Mitglieder der Lehrerbau ist im We-
sentlichen als ,gut" bis ,sehr gut" einzu-
schatzen. Zahlungsschwierigkeiten ergeben
sich nur in Ausnahmefallen und werden
durch ein mehrstufiges Forderungsma-
nagement sehr intensiv iiberwacht und
bearbeitet und durch hohen Personalein-
satz werden Zahlungsausfalle weitgehend
verhindert. Ein Risiko aus Forderungsaus-
fallen wird vom Vorstand nicht gesehen.
Insgesamt wird das Kundenrisiko der Leh-
rerbau als liberschaubar und kontrollierbar

eingeschatzt.

OBJEKTRISIKEN

Bauzustandsrisiken

Der Bauzustand aller Objekte ist als
Jbefriedigend” bis ,gut” zu bezeichnen.
Instandsetzungsrisiken, die erhebliche
Ertragsrisiken befiirchten lassen, sind nicht
erkennbar. Risiken aus dem technischen
Zustand, die zu unerwarteten und erheb-
lichen existenzbedrohenden Aufwendungen
fiir die Genossenschaft flihren, werden vom

Vorstand sehr gering eingeschatzt.

Mietertragsrisiken

Ein Mietertragsrisiko, also ein erhebliches
Absinken der Erlése aus Nutzungsentgelten,
ist nicht zu erwarten. Aufgrund des, gemes-
sen am Gesamtmarkt, niedrigen Mietniveaus
bei der Lehrerbau sind objektbezogene
Erlosrisiken als ausgeschlossen zu betrach-
ten. Das Risiko der Mietausfalle durch Leer-

stand ist als sehr gering einzuschatzen.

FINANZIERUNGSRISIKEN

Erhebliche Kapitalbedarfe im Bereich der
Darlehensprolongation fiir die Genossen-
schaft bestehen in den folgenden Jahren-
nicht.

Der Einstand (Refinanzierungssatz der
Banken und Basis der Zinskonditionierung)
wird vom Vorstand liberwacht, so dass bei
erheblichen Zinsveranderungen schnell
Handlungsbedarf erkannt und operationali-
siert werden kann. Das Prolongationsrisiko
ist eines der wesentlichen Risiken der Leh-
rerbau; auch zukiinftige umfangreichere
bauliche MaBnahmen werden {iber Kapi-

talmarktmittel finanziert werden miissen,



da eigene Liquiditat aus dem Cashflow

nur in begrenztem Rahmen zur Verfligung
steht. Durch Anstrengungen auch zur
auBerordentlichen Tilgung von Fremdka-
pital, laufende Kapitalmarktbeobachtung,
Bemiihungen zu einer weiteren Glattung
der Prolongationszeitpunkte und einer be-
leihungs- und risikooptimierten Auswahl
der Finanzierungspartner wird dieses Risiko

sehr engmaschig kontrolliert.

Ein existenzgefahrdendes oder -bedro-
hendes Risiko wird vom Vorstand im
Bereich der Finanzierungsrisiken nicht

gesehen.

LIQUIDITATSRISIKEN

Der hohe Cashflow in der Wohnungswirt-
schaft und die vorhandenen Liquiditats-
reserven lassen das Risiko eines kurz- und
mittelfristigen Liquiditatsbedarfs, der lber
die Zahlungsverpflichtungen hinausgeht,
sehr gering scheinen. Refinanzierungs-
maglichkeiten sind zu Marktkonditionen
gegeben, dies ist insbesondere durch die in
groBem Umfange vorhandenen Beleihungs-
raume im erststelligen Bereich gewahrlei-
stet. Das Risiko, Refinanzierungsmittel nur
zu erhéhten Marktzinsen beschaffen zu

konnen, ist derzeit auszuschlieBen.

OPERATIONELLE RISIKEN

Personelle Risiken

Die Qualifikation des Managements und der
Mitarbeiter entspricht dem Aufgabenge-
biet der Lehrerbau. Das personelle Risiko ist

insgesamt als sehr gering einzuschatzen.

Versicherungsrisiken

Ein GroBteil der Risiken der Lehrerbau wird
durch Versicherungen abgedeckt. Es er-
folgt eine stetige Kontrolle der Abdeckung
von versicherungsfahigen Risiken. Ein Ri-
siko fiir die Lehrerbau ist hieraus zurzeit

nicht erkennbar.

Organisationsrisiken

Der Vorstand organisiert sich in Vorstands-
sitzungen und stellt damit einen perma-
nenten und sehr effizienten Austausch
aller wesentlichen Unternehmens- und
Managementinformationen sicher. Im
sachbearbeitenden Bereich erfolgt die Or-
ganisation {iber einen Organisationsplan
mit klar beschriebenen Mitarbeiterprofilen.
Die Organisationsrisiken sind insofern eng
verkniipft mit den Personalrisiken. Ein
nachhaltiges Risiko wird vom Vorstand

ausgeschlossen.

IT-Risiken

Die Organisation des IT-Bereiches erfolgt
durch den Vorstand in enger Zusammen-
arbeit mit dem Bereich Rechnungswesen.
Derzeit wird die ERP-Software GES einge-
setzt. Ergdnzt wird sie vor allem durch MS-
Office-Standardprodukte. Aufgrund des
hohen Entwicklungsstandards der einge-
setzten Produkte sind Risiken nahezu aus-
geschlossen. Die Produkte der Aareon (GES)
sind samtlich von WP-Gesellschaften
testiert. Die Hardware des Unternehmens
ist auf einem hoch entwickelten Stand.
Auch hier sind erhebliche Risiken, insbe-
sondere durch die Kooperation mit einem

IT-Partner, ausgeschlossen.
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Rechtliche Risiken

Prozessuale und vorprozessuale Risiken, die
einen erheblichen Einfluss auf die Erfolgs-
situation der Lehrerbau haben kdnnen, be-
stehen derzeit nicht. Eventuell entstehende
bilanzielle Risiken sind durch die Bildung
von Riickstellungen erfasst. Die Begren-
zung von Rechtsrisiken erfolgt durch die
Verwendung anerkannter Standardvertrige,
die Vertragsgestaltungen werden kontinu-
ierlich daraufhin gepriift, ob Anderungen
der Gesetzgebung oder der Rechtsprechung
Anpassungen erforderlich machen. Auf-
grund der laufenden Uberwachung unter
Zuhilfenahme rechtlicher Beratung sind die
rechtlichen Risiken als sehr gering einzu-

schatzen.

GESAMTRISIKOPOSITION

Nach Einschdtzungen des Vorstandes wird
die Summe aller Risiken den Fortbestand
der Lehrerbau nicht beeinflussen. Geringe
Risiken werden in der Nachfrageposition
und der Kreditprolongation gesehen. In
beiden wesentlichen Bereichen erfolgt eine
sehr engmaschige Uberwachung, so dass
die Existenz der Lehrerbau bedrohende Ri-
siken auch bei konservativer Betrachtungs-

weise nicht erkannt werden kdnnen.

7 PROGNOSEBERICHT

Die MaBnahmen der Lehrerbau sind ent-
sprechend ihres genossenschaftlichen
Auftrages auf das alleinige Wohl der Mit-
glieder orientiert. Die langjdhrige Tradition

der Lehrerbau mit der Konzentration auf

das Wesentliche, einem guten Bauzustand
in allen Wohnanlagen und dem weitge-
henden Verzicht auf ,Leuchtturm-Projekte”
und medienwirksamer Profilierung, zahlt
sich weiterhin nachhaltig aus. So ist die
Fluktuationsrate im Jahr 2008 deutlich ge-
sunken und die Mietzahlungsbereitschaft
unserer Mitglieder ist unverandert sehr
hoch.

Aus den wirtschaftlichen Daten |asst sich
ableiten, dass unser Immobilienbestand
aufgrund seines technischen Zustands und
der Belegenheiten voraussichtlich auch
kiinftig umfassend nachgefragt wird, so
dass die Chancen bestehen, im Rahmen
der Entwicklung des Mietenspiegels auch
kiinftig moderate Nutzungsentgeltanpas-
sungen vornehmen und damit die Jahreser-
gebnisse stabilisieren zu kdnnen.

Die Entwicklung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage wird nach aktuellem Pla-
nungsstand solide mit Jahresiiberschiissen
fortgefiihrt werden kdnnen, die neben der
planmaBigen Tilgung von Fremdmitteln

weitere Investitionen und die Starkung des

Eigenkapitals erwarten lassen.




Die strategische Planung beinhaltet weiter-
hin die Fortsetzung des Ziels der Optimie-
rung der Passivseite, wobei jedoch dhnliche
massive Umgestaltungen, wie in den Jah-
ren 2007/2008 aufgrund der Langfristigkeit
der Vereinbarungen in den kommenden
Jahren nicht zu erwarten sind.

Des Weiteren sollen die Instandhaltungs-
maBnahmen auch weiterhin auf hohem
Niveau fortgesetzt werden. Dies beinhaltet
insbesondere die weitere Optimierung

der Seniorenwohnanlage Milchgrund und
Konkretisierungen umfangreicher MaB-
nahmen in anderen Objekten. Hierbei steht
die Wohnanlage Lokstedt aufgrund der
baulichen Situation im Mittelpunkt der
Betrachtungen. Durch die Umstellung
eines Teils der Wohnanlage auf Fernwarme
wurde ein erster Schritt gegangen.

Die angestrebte Wohnwertverbesserung

im Rahmen der Neuvermietung hat finan-
zielle Grenzen. Sowohl die Erneuerung der
Béder als auch die Gesamtherstellung und
Gesamterneuerung von Wohnungen fiir
eine einkommensstarkere Gruppe
verursachen Kosten zwischen T€ 10 und
T€ 15 je Wohnung. Bei einer 10 %igen
Fluktuation wére dies ein jahrlicher Betrag
zwischen 1,7 und 2,5 Mill. €. Dieser ist von
der Genossenschaft nicht darstellbar.

Es kann sich hier nur um einzelne ausge-
wihlte Objekte handeln. Eine Konzentra-
tion erfolgt, wie bereits oben dargestellt,
derzeit auf die Wohnanlage im Milchgrund.
Auch in der Zukunft soll an unsere Mit-
glieder eine Dividende in Hohe von 3 %
ausgeschittet werden. Basis unseres

Handelns und unserer Entscheidungen ist

dabei der vorliegende Zehnjahresplan.
Veranderungen in der Struktur, Verwaltung
oder Rechtsform der Genossenschaft sind
nicht vorgesehen.

In den ersten Monaten des Jahres 2009
wurden die BaumaBnahmen in der VE 25
(Steilshoop) nach wetterbedingten
Verzdgerungen fortgefiihrt.

Durch die differenzierte Nutzungsentgelt-
hohe im Bereich der Neuvermietung
konnten erhebliche Differenzen der Nut-
zungsentgelte in einzelnen Wohnanlagen
weiterhin deutlich reduziert werden.
Anlasslich der Klausurtagung von Vorstand
und Aufsichtsrat im ersten Quartal 2009
wurden weitere Schritte in Richtung einer
Weiterentwicklung der Genossenschaft

in ihrem Selbstbild und in ihrem Image
entwickelt.

Ein gemeinsamer Ausschuss von Vorstand
und Aufsichtsrat hat einen Entwurf zu
einer Satzungsreform abgestimmt und
wird diese zur Mitgliederversammlung im
Jahre 2009 zur Abstimmung stellen -
bereits im Vorfeld wird den Mitgliedern
die Moglichkeit einer differenzierten
Information und Mitgestaltung gegeben.
Der Neubau von Wohnungen wird weiter-
hin angestrebt. Aufgrund der bekannten
Grundstilicksmarktsituation und der Bau-
kosten stellt sich dies als unverandert
sehr schwierig dar. Inwieweit die nach der
Marktlage in guten Lagen derzeit notwen-
dige Miete zwischen 11,00 und 14,00 €
am Markt realisiert werden kann, ist
gerade aufgrund der aktuellen gesamt-
wirtschaftlichen Situation schwieriger zu

beurteilen als noch vor einem Jahr.
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So ist der Vorstand der Genossenschaft mit
dem Ergebnis, nicht nur des Jahres 2008,
sondern auch der ersten Monate des Jahres
2009, sehr zufrieden. Unterstiitzt von einer
unverandert stabilen Wohnungsmarkt-
situation in der Freien und Hansestadt
Hamburg hat die Genossenschaft eine Kon-
solidierung der Liquiditatssituation er-
reicht, die Ertragssituation deutlich verbes-
sert und insbesondere die Kapitalstruktur
weiter optimiert.

Alle Mittel und Kréfte der Genossenschaft
werden ausschlieBlich zum Wohle der
Genossenschaftsmitglieder und des Woh-
nungsbestandes eingesetzt.

In auBerordentlich zufrieden stellender,
zielorientierter und harmonischer
Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat,
Vorstand und Mitarbeitern der Genossen-
schaft stellen wir uns optimistisch den
kommenden Herausforderungen und einer
ungewisseren Zukunft. Wir werden wei-

terhin den steigenden Anspriichen unserer

Mitglieder soweit wie mdglich gerecht

werden und freuen uns auf die vielfaltigen zustim-
menden AuBerungen als auch iiber konstruktive Kritik.
So sehen wir froh auf das Geschaftsjahr 2008 zuriick
und sind auch fiir die Zukunft unverdndert optimis-
tisch.

8 GEWINNVERWENDUNG

Der Vorstand schldgt vor, den im
Geschaftsjahr erzielten Bilanzgewinn wie

folgt zu verteilen:
3,00 % Dividende auf die
Geschaftsguthaben per 1. Januar 2008

von € 5.658.852,33,
dies entspricht € 169.765,57.

Hamburg, 20. April 2009

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

Volker Emich Wolf-Dieter Matz Martin Siebert
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Bilanz

zum 31.12.2008

Aktivseite
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermogen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

EUR

63.164.438,40
17.524,96
66.266,53
0,00

248.569,66
2.997.212,67

46.575,18
74.304,18

Geschéftsjahr
EUR

2.058,20

63.248.229,89
63.250.288,09

3.245.782,33

120.879,36

3.271.966,37
69.888.916,15

Vorjahr
EUR

4.673,72

63.880.023,07
19.251,42
67.226,30
7.500,00

63.978.674,51

248.569,66
2.740.105,21
2.988.674,87

42.557,20
234.682,41

3.539.464,03
70.784.053,02



Passivseite
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéaftsanteilen
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 0,00 Euro
Kapitalriicklage

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 169.301,25 Euro
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 1.353.945,65 Euro
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen Geschaftsjahr

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

1.316,89 Euro
0,00 Euro

davon aus Steuern:
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

Geschéftsjahr
EUR EUR
189.144,82
5.643.804,27
79.312,95 5.912.262,04
0,00
112.529,92
1.709.882,60
4.430.020,12
2.272.323,02 8.412.225,74
1.693.012,47
-1.523.246,90 169.765,57

718.577,00
1.027.024,00
152.809,20

41.170.685,08
8.507.425,60
3.065.415,21
3.885,62
578.351,15
8.330,94

14.606.783,27

1.898.410,20

53.334.093,60

49.629,08
69.888.916,15
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Vorjahr
EUR

152.100,00
5.663.532,33
71.454,94

(0,00)

106.879,92

1.540.581,35

(18.648,85)
4.430.020,12
918.377,37

186.488,54
-18.648,85
13.050.785,72

690.368,00
1.481.145,22
184.232,26

42.778.078,05
8.924.037,39
2.968.137,73
0,00
645.924,59
9.015,74
(1.336,34)
(259,79)

52.328,32
70.784.053,02




Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2008

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung/Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung: 80.745,49 Euro

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstitigkeit

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

EUR

10.651.603,83

889.106,44

262.192,36

Geschaftsjahr

EUR

10.651.603,83

257.107,46

19.700,27

1.682.343,09

4.722.009,37

7.888.745,28

1.151.298,80

1.343.846,94
1.336.394,20

171.625,72
2.221.548,32

2.007.282,74
314.270,27

1.693.012,47

1.523.246,90

169.765,57

Vorjahr
EUR

10.382.170,69

-27.797,32

11.963,70

1.666.883,45

5.129.791,86

6.903.428,66

862.796,82

252.951,56

(72.322,63)

1.379.167,38
1.768.332,31

169.335,08
2.308.690,36

500.825,31
314.336,77

186.488,54

18.648,85

167.839,69



Anhan

zum Jahresabschluss 2008
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A. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung liegen folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden zugrunde:

Unter immaterielle Anlagewerte werden die um planma-

Bige Abschreibungen reduzierten Anschaffungskosten
fiir EDV-Softwarelizenzen erfasst. Hierfiir wird eine drei-

bzw. flinfjdhrige Abschreibung zugrunde gelegt.

Das Sachanlagevermdgen wird - gemindert um planméBige
Abschreibungen - mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten angesetzt.

Bei Wohngebauden betragt die der planmaBigen
Abschreibung zugrunde gelegte Nutzungsdauer 80 Jahre.

In einer Verwaltungseinheit wird aus steuerlichen Griinden
auf 66 Jahre und in einer weiteren Verwaltungseinheit auf-
grund des Erbbaurechtsvertrages auf 75 Jahre abgeschrie-
ben. Fiir zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin eine
Nutzungsdauer von 85 Jahren angesetzt, da hier in friiheren
Jahren eine Vollmodernisierung durchgefiihrt wurde.

Fiir Einzelgaragen betragt die angesetzte Nutzungsdauer

33 Jahre, bei den Tiefgaragen 50 Jahre. Fiir ein im Jahr 1996
angebautes Heizhaus wurde die Nutzungsdauer an die
Restlaufzeit der umliegenden Geb3ude angepasst (47 Jahre).
Die selbststdndigen AuBenanlagen werden innerhalb von

15 Jahren abgeschrieben.

Die unter Maschinen ausgewiesenen Wascheinrichtungen

werden in 5 bzw. 10 Jahren abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschiftsausstattung erfolgt die
Abschreibung innerhalb von 3 bis 16 Jahren.

Fiir geringwertige Wirtschaftsgiiter wurde ab dem Jahr
2008 ein Sammelposten gebildet. Die Abschreibung erfolgt

innerhalb von 5 Jahren.

Vom Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapitalzinsen

wurde kein Gebrauch gemacht.

Der Wertansatz des Umlaufvermdgens erfolgt nach dem

Niederstwertprinzip.

Die passivierungspflichtigen Riickstellungen wurden nach
kaufmannischer Beurteilung bemessen. Die Dotierung der

Pensionsriickstellungen erfolgte aufgrund eines versiche-

rungsmathematischen Gutachtens, dem ein Rechnungszins-
satz von 5 % zugrunde liegt. Dabei wurden die 2005 aktua-

lisierten Richttafeln nach Prof. Heubeck zugrunde gelegt.

Die Riickstellung fiir Bauinstandhaltung von
€ 1.027.024,00 ist eine Wahlriickstellung gemal § 249

Abs. 2 HGB.

Verbindlichkeiten werden zum Nominalwert bilanziert.

Fiir die energetische Sanierung der VE 25 (Erich-Ziegel-Ring)
besteht eine Finanzierungsverpflichtung auBerhalb der
Bilanz. Es wurde ein Bauvertrag mit einem Generalunterneh-
mer geschlossen. Die Vertragssumme belduft sich auf

€ 1.291.150. Im Jahr 2008 erfolgten darauf Zahlungen in
Hdhe von € 370.209. Die Finanzierung ist durch ein KfW-
Darlehen der WL-Bank in Héhe von € 1.065.000 sicher-
gestellt. Eine Auszahlung aus dem Darlehen erfolgte im
Geschéaftsjahr 2008 nicht.




B. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Der Posten ,Unfertige Leistungen” enthélt ausschlieBlich noch nicht
abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2008.

2. Die Restlaufzeit der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande stellen sich wie folgt dar

(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt):

Forderungen u. sonstige Vermdgensgegenstande 31.12.2008 unter 1 Jahr > 1 Jahr
Forderung aus Vermietung 46.575,18 43.183,29 3.391,89
(42.557,20) (41.982,60) (574,60)
Sonstige Vermdgensgegenstande 74.304,18 74.304,18
(234.682,41) (234.682,41)
Gesamt 120.879,36 117.487,47 3.391,89
(277.239,61) (276.665,01) (574,60)
3. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
stellen sich wie folgt dar (die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt):
Verbindlichkeiten insgesamt davon
31.12.2008 Restlaufzeit gesichert
unter 1 bis 5 tiber Art der
1 Jahr Jahre 5 Jahre Siche-
€ € € € € rung”)
1. Verbindlichkeiten gegeniiber 41.170.685,08 1.544.578,61 6.991.676,64 32.634.429,83 41.170.685,08 GPR
Kreditinstituten (42.778.078,05) (1.442.948,60) (6.893.998,39)  (34.441.131,06)  (42.582.551,56)
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 8.507.425,60 216.224,38 969.010,23 7.322.190,99 8.499.944,01 GPR
anderen Kreditgebern (8.924.037,39) (236.094,06) (1.016.954,62) (7.670.988,71) (8.915.680,43)
3. Erhaltene Anzahlungen 3.065.415,21 3.065.415,21
(2.968.137,73) (2.968.137,73)
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.885,62 3.885,62
(0,00) (0,00)
5. Verbindlichkeiten aus 578.351,15 578.351,15
Lieferungen und Leistungen (645.924,59) (645.924,59)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 8.330,94 8.330,94
(9.015,74) (9.015,74)
Gesamtbetrag 53.334.093,60 5.416.785,91 7.960.686,87 39.956.620,82 49.670.629,09
(55.325.193,50) (5.302.120,72) (7.910.953,01) (42.112.119,77)  (51.498.231,99)

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung wurden im Vorjahr im Posten ) PR = Grundpfandrechte

.Passive Rechnungsabgrenzung” erfasst. Im Geschaftsjahr erfolgte der korrekte Ausweis.




Bei den Posten 1. und 2. mit dem Gesamtbetrag von

€ 1.760.802,99 im ndchsten Jahr félligen Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
handelt es sich um planmaBige Tilgungen, denen laufende

Nutzungsgebiihren gegeniiberstehen.

Den erhaltenen Anzahlungen (Vorauszahlungen fiir
Heizungs- und Betriebskostenumlagen) in Hohe von

€ 3.065.415,21 stehen unfertige Leistungen (noch nicht
abgerechnete Heizungs- und Betriebskosten) in Hohe
von € 2.997.212,67 gegeniiber.

Einen wesentlichen Einfluss auf die Ertragslage hatten die
Veranderungen im Bereich der Riickstellungen. Im Wesent-
lichen fiir die Balkonsanierung in den VE 6 und 11 wurden
€ 1.027.024 als Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen
erfasst. Dies entspricht einer (erfolgswirksamen) Reduzie-
rung per Saldo in Hohe von € 454.121,22.

4. Entwicklung des Anlagevermagens
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Anschaffungs-/  Zugénge Abgédnge

Herstellungs-

kosten
Euro Euro

Immaterielle Vermogens-
gegenstande 53.942,17
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 92.293.930,38 591.888,55
Maschinen 81.061,97 1.725,50
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 293.337,58 21.726,76
Bauvorbereitungskosten 7.500,00 119,71
Sachanlagen gesamt 92.675.829,93 615.450,52

Anlagevermégen insgesamt 92.729.772,10  615.460,52

des Geschaftsjahres

Euro

19.876,19

7.619,71
27.495,90
27.495,90

Unter den Pflichtriickstellungen fiir unterlassene Instandhal-
tungen wurden € 25.000 fiir diverse Verwaltungseinheiten

erfasst.

Bei weiteren Positionen der sonstigen Riickstellungen erga-
ben sich keine wesentlichen Veranderungen. Die Bewertung
erfolgte unter kaufmannischen Gesichtspunkten nach dem

Grundsatz der Vorsicht.

Um- Abschreibungen Buchwert ~ Abschreibung des
buc(ht;n)gen (kumulierte) 31.12.2008 Geschaftsjahres

+ -

Euro Euro Euro Euro

51.883,97 2.058,20 2.615,52

29.721.380,53  63.164.438,40 1.307.473,22

65.262,51 17.524,96 3.451,96
228.921,62 66.266,53 22.686,53
0,00 0,00 7.619,71

0,00 30.015.564,66 63.248.229,89 1.341.231,42
0,00 30.067.448,63 63.250.288,09 1.343.846,94




C. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten

Arbeitnehmer betrug (Vorjahreswerte sind in Klammern
vermerkt):

Voll- Teilzeit-
beschaftigte  beschiftigte
Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 5 (5) 2 (2)

Hausmeister und Raumpfleger/-innen 9 (9) 27 (26)
14 (14) 29 (28)

. Mitgliederbewegung
Anfang 2008 3.068 Mitglieder
Zugang 2008 116 Mitglieder
Abgang 2008 133 Mitglieder

Ende 2008 3.051 Mitglieder

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéaftsjahr um € 19.728,06 verringert.

. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:
Verband Norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Tangstedter Landstral3e 83
22415 Hamburg

Volker Emich

4. Mitglieder des Vorstandes:

Volker Emich
Wolf-Dieter Matz
Martin Siebert

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Hans-Jiirgen Kriickemeier
Vorsitzender seit 10.08.2005
Riidiger Stiemer

stellvertr. Vorsitzender
Ralph Gurski

Ursula Manthey-Neher
Ingrid Miinzberg
Reinhard Schimnick

Hamburg, den 20. April 2009

HAMBURGER

gewahlt
2008-2011

2007-2010

2006-20.09.2008
ausgeschieden durch
Amtsniederlegung
2007-2010
2008-2011
2006-2009

LEHRER-BAUGENOSSENSCHAFT EG

Der Vorstand

Wolf-Dieter Matz

Martin Siebert




Bericht des Aufsichtsrats

Wihrend des abgelaufenen Geschaftsjahres
2008 hat der Aufsichtsrat gemaB seinen
sich aus dem Genossenschaftsgesetz und
der Satzung der HLB ergebenden Pflichten
die Geschaftsflihrung der Genossenschaft
regelmaBig Giberwacht und den Vorstand bei
seiner Tatigkeit beraten. In seinen Sitzungen
lieB sich der Aufsichtsrat vom Vorstand re-
gelmaBig, zeitnah und umfassend liber alle
wesentlichen Geschaftsvorgénge und die ak-
tuelle Lage der Genossenschaft unterrichten.
Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen
von wesentlicher Bedeutung fiir die Ge-
nossenschaft eingebunden und hat, soweit
erforderlich, nach umfassender Beratung
und Priifung seine Zustimmung erteilt. Die
eingesetzten standigen Ausschiisse (Prii-
fungsausschuss, Wohnanlagenausschuss)
haben dem Aufsichtsrat berichtet und ihn
bei seiner Arbeit unterstiitzt. In einem ge-
meinsamen Ausschuss von Vorstand und
Aufsichtsrat wurde eine geplante Satzungs-

anderung erarbeitet.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung

am 25. Juni 2008 endete die dreijahrige
Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Ingrid
Miinzberg und Hans-Jiirgen Kriickemeier.
Beide wurden von der Mitgliederversamm-
lung fiir weitere drei Jahre wiedergewahlt.
In seiner konstituierenden Sitzung im
Anschluss an die Mitgliederversammlung
wahlte der Aufsichtsrat Herrn Hans-Jlrgen
Kriickemeier wieder zum Aufsichtsratsvor-
sitzenden, Herrn Riidiger Stiemer zum stell-
vertretenden Vorsitzenden, Herrn Reinhard
Schimnick zum Schriftfiihrer und Frau Ingrid

Miinzberg zur stellvertretenden Schrift-

zur Mitgliederversammlung am 24. Juni 2009

fiihrerin. Zu Vorsitzenden der Ausschiisse
wurden Frau Ursula Manthey-Neher (Prii-
fungsausschuss) und Herr Riidiger Stiemer

(Wohnanlagenausschuss) gewéhlt.

Mit Wirkung vom 1. September 2008 legte
Herr Ralph Gurski sein Aufsichtsratsmandat
nieder, da er sich aus beruflichen Griinden
nicht mehr in der Lage sah, das Amt wahr-
zunehmen. SatzungsgemaB hatte der Auf-
sichtsrat danach bis zur nachsten Mitglie-
derversammlung am 24.06.2009 nur noch
fiinf Mitglieder. Frau Ingrid Miinzberg wird
am 24.06.2009 aus gesundheitlichen Griin-
den aus dem Aufsichtsrat ausscheiden.
TurnusmaBig scheidet in diesem Jahr Herr
Reinhard Schimnick (Schriftfiihrer) aus dem
Aufsichtsrat aus. Er ist bereit, seine Tatig-
keit im Aufsichtsrat fortzusetzen, und stellt
sich auf der Mitgliederversammlung am
24.06.2009 erneut zur Wahl. Zusatzlich sind
zwei weitere Mitglieder als Nachfolger fiir
Herrn Gurski und Frau Miinzberg neu in den

Aufsichtsrat zu wahlen.

Mitglieder des Aufsichtsrats nahmen an
verschiedenen Fortbildungsveranstaltungen
des Verbandes norddeutscher Wohnungs-

unternehmen teil:

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse
sind ihren Verpflichtungen wie folgt nachge-

kommen:

¢ 7 Aufsichtratsitzungen
davon

® 6 gemeinsame Sitzungen mit dem
Vorstand

N
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Schwerpunkte der Beratungen des Auf-
sichtsrats waren im Jahr 2008:

In allen Sitzungen lieB sich der Aufsichts-
rat vom Vorstand liber den aktuellen
Geschaftsverlauf berichten.

Erdrterung des Berichts liber die gesetz-
liche Priifung mit dem Verbandspriifer
Herrn Schoon am 16.07. 2008
Aufwandsentschadigung des Aufsichts-
rats

Priifung des Jahresabschlusses 2007
Mietenkonzept

BaumaBnahmen: ChateauneufstraBe,
GroB-Borstel, Steilshoop

Satzungsinderung

4 Sitzungen des Priifungsausschusses
In seinen Sitzungen befasste sich der
Priifungsausschuss u. a. mit

Kennzahlen

Mahn- und Klagwesen

Priifung von Rechnungsbelegen
Geschaftsbericht

Priifung des Jahresabschlusses

Bericht liber die gesetzliche Priifung

5 Wohnungsbegehungen des Wohnan-
lagenausschusses in verschiedenen
Anlagen mit insgesamt 326 Wohnungen:
07.04.08 VE 30 Goldbachstr./
Walther-Kunze-Str. (64 Wohnungen)
19.05.08 VE 8 Hammer Hof (90)
09.06.08 VE 10 Horner Weg (92)
29.09.08 VE 2 Homannstr./

Milchgrund (80)

Nachbegehungen in 5 Anlagen

Der Priifungsbericht des Verbandes nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e. V. vom
17.07.2008 fiir das Geschéaftsjahr 2007
stellt in der Zusammenfassung der Priifung
u. a. fest:

1. .Die Buchflihrung, der Jahresabschluss
zum 31.12.2007 und der Lagebericht fiir
das Geschaftsjahr 2007 entsprechen den
gesetzlichen Vorschriften."

2. ,Zur Vermogens- und Kapitalstruktur ist
festzustellen, dass das Anlagevermdgen
am 31.12. 2007 durch Eigen- und
langfristig verfiigbares Fremdkapital
gedeckt war."

3. .Die Vermdgensverhaltnisse sind
geordnet.”

4. ,Die Genossenschaft war im Priifungs-
zeitraum in der Lage, ihren Zahlungsver-
pflichtungen nachzukommen.”

5. .Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat
regelmaBig liber den Geschiftsverlauf
berichtet.”

6. ,Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss zum 31.12. 2007 und den
Vorschlag liber die Verwendung des
Jahresiiberschusses gepriift und tber
das Ergebnis seiner Priifung der
Mitgliederversammlung berichtet und
insoweit seine Verpflichtungen voll-
standig erfullt."

7. .Der Vorstand ist seinen gesetzlichen
und satzungsmaBigen Verpflichtungen

ordnungsgemaB nachgekommen.”

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresab-
schluss fiir das Geschaftsjahr 2008, der



Lagebericht und der Gewinnverteilungsvor-
schlag wurden vom Aufsichtsrat gepriift und
flir richtig befunden.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen
Priifung und seiner eigenen Uberpriifungen
empfiehlt der Aufsichtsrat der Mitglieder-

versammlung:

® zustimmend zur Kenntnis zu nehmen

1. den Bericht des Vorstands fiir das
Geschaftsjahr 2008,

2. den Bericht des Aufsichtsrats fiir das
Geschaftsjahr 2008,

3. den Bericht uber die gesetzliche Priifung
fiir das Geschéftsjahr 2007,

® den Jahresabschluss zum 31. Dezember
2008 festzustellen,

e dem Gewinnverteilungsvorschlag des
Vorstands fiir das Geschaftsjahr 2008
zuzustimmen,

® den Vorstand fiir das Jahr 2008
zu entlasten,

® den Aufsichtsrat fiir das Jahr 2008

zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der

HLB fiir inren groBen persénlichen Einsatz.
Hamburg, 30.04.2009

Der Aufsichtsrat

%/ /4?‘41_(‘/&; ,
H.-J. Kriickemeier

Vorsitzender
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Unseren im Jahr 2008 verstorbenen

Mitgliedern zum Gedenken

Charlotte Fedyzky 04.01.2008 Wladimir Danilow 07.09.2008

Rita Biirgel 19.02.2008 Prof. Dr. Gerd Stilke 08.09.2008

Adolf Dreger 15.03.2008 Dieter Evert 11.09.2008

Karl Brocker 23.03.2008

Erna Elise Naumann 16.09.2008

Irene Pommer 27.03.2008

Gertrud Erichsen 17.09.2008

Waldemar Wolff 01.04.2008

Helene Bohme 23.09.2008

Sven Striiven 05.04.2008

Anna Haevescher 08.10.2008
Dorothea von Appen  19.04.2008

Sibylle Eboh 21.10.2008
Otto Seemann 19.04.2008

Anita Joost 23.10.2008

Jorn Sanmann 24.04.2008

Lothar Kowalewski 25.10.2008

Ursula Bartels 15.05.2008

Marlies Dorn 02.11.2008

Johann Biirgel 15.05.2008

Bruno Nack 29.05.2008 Birger Blohm 18.11.2008
Ursula Trescher 13.06.2008 Gerrit Haaker 01.12.2008
Christel Hamann 28.07.2008 Sabine Laske 11.12.2008
Ingeborg Dreyer 23.08.2008 Margaretha Fiebig 15.12.2008

Rolf Manow 28.08.2008 Renate Freitag 19.12.2008



Die Lehrerbau auf einen Blick

Bilanzsumme
Eigenkapitalanteil
Bauleistungen

Ausgaben fiir die Instandhaltung
und Modernisierung des Haus-
besitzes (Fremdkosten)

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Bilanzgewinn
Geschéaftsguthaben

Riicklagen

Bewirtschaftete Wohnungen
Mitglieder

Kapitalkostenbelastung

2008 2007 2006
(alle Angaben in T€)
69.889 70.784 72.102
20,90% 18,44% 18,06%
592 335 31

2391 3.021 2412
10.652 10.382 10.117
170 169 168
5644 5.664 5.601
8.412 6.889 6.870
1.848 1.848 1.848
3.051 3.068 3.058

. Tilgung . Zinsen

Anteil Zinsen [Tilgung an der Nettokaltmiete

60 %

50 %

20,1 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %

Fluktuation bei der Lehrerbau

2008

12 %

10 %

8 %

6 %

4 %

2 %

0 %

2006

2007

Mieten bei der Lehrerbau im Vergleich

Durchschnittliche Angebotsmiete Hamburg
(Auswertung Gymnasium Ohmoor)

10,10 € m2Wfl./mtl.

Duechschnittliche Angebotsmiete
Hamburg (Jones Lang LaSalle)

8,70 € m2Wfl./mtl.

Durchschnittsnut-
zungsentgelt (netto-
kalt) Lehrerbau
12/2008

5,69 €

0 2 4 6 8 10 12
Wohnflache monatlich in Euro



Geschaftsstelle:

E-Mail:

Internet:

Telefon:
Telefax:

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG
Lokstedter Steindamm 74a, 22529 Hamburg
info@lehrerbau.de

oder

Vorname.Nachname®@lehrerbau.de
www.lehrerbau.de

040-56 00 78-0

040-56 00 78-29
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