GESCHAFTSBERICHT

2010




Die Lehrerbau auf einen Blick

2010 2009 2008 Fluktuation bei der Lehrerbau
(alle Angaben in T€) 12 %
Bilanzsumme 73.982 71.298 69.889
Eigenkapitalanteil 24.,3% 20,56% 20,90% 10 %
Bauleistungen 5.365 982 592
Ausgaben fiir die Instandhal- 1.188  1.380  2.391 8100

tung und Modernisierung des
Hausbesitzes (Fremdkosten)

6 %
Umsatzerlése aus der 10.978 11.030 10.652
Hausbewirtschaftung
Bilanzgewinn 170 169 170 4 %
Geschaftsguthaben 5.656 5.660 5.644
Riicklagen 11.775 8.549  8.412 2%
Bewirtschaftete Wohnungen 1.848 1.848 1.848 0 %
Mitglieder 2.960 3.041 3.051 2010 2009 2008
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Geschaftsbericht

BERICHT DES VORSTANDS
KONJUNKTURELLE ENTWICKLUNG 2010/2011

Deutsche Wirtschaft 2010: Rasanter Auf-
schwung nach der Krise

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2010 wieder
kraftig gewachsen. Mit 3,6 Prozent stieg das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt so stark wie seit
der Wiedervereinigung nicht mehr. Die wirtschaft-
liche Erholung fand hauptséchlich im Frahjahr
und Sommer 2010 statt. Im Vorjahr hatte Deutsch-
land noch die starkste Rezession der Nachkriegs-
zeit erlebt: Das preisbereinigte BIP war 2009 um
4,7 Prozent eingebrochen.

Hamburg hinkt hinterher

Auch in Hamburg stieg das Bruttoinlandsprodukt
im Jahr 2010 mit 3,4 Prozent gegenlber 2009 stark
an, blieb aber im Wachstum leicht hinter dem
Bundesdurchschnitt zurick.

Arbeitslosigkeit geht zuriick

Nach dem Krisenjahr 2009 erlebte die deutsche
Wirtschaft 2010 eine starke konjunkturelle Erho-
lung. Der Arbeitsmarkt hat davon deutlich profi-
tiert: Erwerbstatigkeit und sozialversicherungs-
pflichtige Beschaftigung haben sich im Jahres-
durchschnitt 2010 erhéht, 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 jahresdurchschnitt-
liche Arbeitslosenquote belief sich auf 7,7 Prozent
(West: 6,6 Prozent; Ost: 12,0 Prozent). Im Vergleich
zum Vorjahr nahm sie um 0,5 Prozentpunkte ab.
Im Durchschnitt waren in 2010 rund 40,37 Millio-
nen Personen erwerbstéatig. Das entspricht einer
Zunahme um 197.000 Personen oder 0,5 Prozent.
Damit erreichte die Zahl der Erwerbstatigen einen
neuen Hoéchststand.

In Hamburg erneut liberdurchschnittliche Er-
werbslosigkeit

In Hamburg waren 2010 im Jahresdurchschnitt
75.562 Personen (Vorjahr 78.516) arbeitslos ge-
meldet, dies entspricht einer Quote von 8,2 Pro-

zent und somit einem Ruckgang lediglich um
0,4 Prozent-Punkte gegentiber dem Vorjahr. Der
Arbeitsmarkt in Hamburg entwickelte sich damit
wie bereits in den Vorjahren schlechter als im
Bundessdurchschnitt, die Arbeitslosenquote liegt
unverandert Uber dem Durchschnitt der Bundes-
lander.

Verbraucherpreise: moderater Anstieg setzt
sich fort

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt
2010 gegenuber 2009 um 1,1 Prozent gestiegen.

Konjunktur: deutliche Erholung

Die Bundesregierung prognostizierte in ihrer
Wachstumsprognose im April 2011 einen Anstieg
von 2,6 Prozent im laufenden Jahr. Die fihrenden
Wirtschaftsinstitute sind optimistischer als die
Bundesregierung: Sie rechnen in ihrem Frihjahrs-
gutachten 2011 mit einem Wachstum von 2,8 Pro-
zent far 2011.

BRANCHENENTWICKLUNG IN HAMBURG
Bevodlkerung wachst

Hamburg bleibt eine wachsende Stadt. Nach An-
gaben des Statistikamts Nord ist die Einwohner-
zahl Hamburgs von 1.774.224 Ende 2009 um 9.751
auf 1.783.975 im September 2010 gestiegen. Der
Basisdatenausschuss (BDA) in Hamburg geht da-
von aus, dass dieses Wachstum anhalt und die
Zahl der Einwohner bis 2020 um weitere 50.000
und die Zahl der Haushalte um tber 40.000 zu-
nehmen wird.

Wohnungsbauleistungen reichen nicht aus

Nach wie vor halten die Wohnungsbauleistungen
mit diesem Bevélkerungswachstum nicht Schritt.
Nach dem Anstieg der Baugenehmigungszahlen
in 2009 um 11,2 Prozent auf 4.186 Wohnungen ist
nach den bis November 2010 vorliegenden Zahlen
davon auszugehen, dass das Jahresergebnis 2010
mit ca. 4.130 Wohnungen knapp darunter liegen
wird. Der Wohnungsbau stagniert also auf einem
angesichts der fur notwendig gehaltenen Zahl
von etwa 6.000 Wohnungen zu niedrigen Niveau.
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DIE LEHRERBAU IM JAHR 2010
Investitionen bei der Lehrerbau

Auch im Jahre 2010 stand die energetische Moder-
nisierung unserer Wohnanlagen im Fokus. Es gelang
uns den Energieverbrauch unserer Wohnungen er-
heblich starker zu senken als vergleichbare Unter-
nehmen.

Vorausschauend fur die energetische Modernisie-
rung der VE 6 (Lokstedter Steindamm) wurde diese,
wie zuvor schon die VE 11 und 15 in 2008, in 2010
an das Fernwarmenetz angeschlossen. Es entstanden
Kosten i.H.v. ca. T€ 20,0.

Im Friihjahr begannen die konkreten Planungen der
energetischen Modernisierung der VE 6/11/15
(Lokstedter Steindamm/ Veilchenweg/ Grandweg).
Hierbei lag das Hauptaugenmerk auf der Dammung
der Fassade. Berechungen eines Energieberaters
ergaben eine Dammschichtdicke von 16 cm. Zudem
lautete die Empfehlung die vorhandenen, vorge-
hangten Balkonplatten, die mit den Geschossplatten
direkt verbunden waren, abzutrennen. Dadurch
konnte eine homogene Dammebene auf der Fassa-
de erreicht werden. Dies bedingte allerdings auch
die Errichtung von Vorstellbalkonen, die von vorn-
herein gréBer geplant wurden, als die bisherigen.
Zudem werden die meisten Wohnungen, z.B.in den
Dachgeschossen, die bisher keinen Balkon haben,
nun einen erhalten. Es werden Gesamtkosten i.H.v.
ca. T€5.100,0 erwartet.

Um notwendige Erh6hung der Nutzungsgebihren
durch die ModernisierungsmaBBnahme gering zu
halten, war es fur den Vorstand wichtig, zinsglns-
tige Kredite und Zuschusse von der KfW und der
WK Hamburg zu erhalten. Hierfur war eine Zustim-
mung zur MaBnahme von den betroffenen Mitglie-
dern notwendig, die dem Vorstand im groBen Um-
fang gewahrt wurde.

Allerdings bedeutete dies auch, dass alle Fenster zu
erneuern sind um einen hohen energetischen Stan-
dard zu gewahrleisten.

Ahnlich verliefen die Planungen fiir die VE 22 (Von-
Eicken-StraBBe).

Hier bestand die Fassade aus Glasalplatten, befes-
tigt auf einem Edelstahlschienensystem. Die Be-
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schichtung der Platten hatte sich Uber die Jahre
geldst und die Fassade wurde unansehnlich.

Um auch hier zinsguinstige Kredite und FérdermaB-
nahmen zu erhalten wurden die betroffenen Mit-
glieder ebenfalls befragt und stimmten mit groBer
Mehrheit zu.

Der Energieberater empfahl ahnliche MaBnahmen
wie in der VE 6/11/15, sodass auch hier die Balkone
demontiert wurden und durch gréBere ersetzt
werden. Zudem wird die Fassade geddmmt und die
Fenster erneuert. Fur die VE 22 sind Kosten i.H.v.
T€ 1.700,0 geplant.

Bei beiden Modernisierungen werden zudem die
Kellerdecken warmegedammt. Alle Wasser fihren-
den Leitungen im Keller werden neu isoliert, um
Warmeverluste in Zukunft zu vermeiden und es
wird jeweils ein hydraulischer Abgleich ausgefuhrt.

Nach langen Verhandlungen mit verschiedenen
Generalunternehmern einigten wir uns mit einer
ausfuhrenden Firma.

Im Lokstedter Steindamm, Veilchenweg und Grand-
weg beschlossen wir, dass die Dammung der Stra-
Benseiten mit einem hart gebrannten Klinkerriem-
chen belegt wird. Dieser wird in Rot-Braun ausge-
fuhrt. Wir haben von Mitgliedern bisher hierfur
nur lobende Worte erfahren. Gerade im Zusam-
menhang mit dem Erhalt von Backsteinfassaden
meinen wir eine Kompromisslésung gefunden zu
haben.

Leider begann der Winter 2010 bereits Anfang No-
vember mit Schnee und lang anhaltendem Frost.
Es konnte bis Ende Marz 2011 nur tageweise gear-
beitet werden.

Die meisten Hersteller bestehen in ihren Verarbei-
tungsrichtlinien auf Oberflachentemperaturen von
mindestens +5°C. Andernfalls werden alle Gewahr-
leistungsanspriiche abgelehnt. Um uns dieser Ge-
fahr nicht auszusetzen, waren wir uns mit dem
Generalunternehmer einig, nur dann zu arbeiten,
wenn es das Wetter zulieB. Leider hat sich der je-
weilige Terminplan der beiden Bauvorhaben da-
durch weit nach hinten verschoben.

Durch die energetischen MaBnahmen werden wir
in der VE 6/11/15 den Jahresendenergiebedarf von
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213 kWh/m2a auf 72 kWh/m2a senken, eine Reduk-
tion um 66 %. In der VE 22 erreichen wir sogar eine
Einsparung von 69 %, von 163 kWh/m2a auf 50 kWh/
mZa. Hier sparen wir im Jahr 108 Tonnen CO,, in der
VE 6/11/15 325 Tonnen. Wie wir finden, ein enormer
Beitrag zur CO,-Reduzierung der von unserer Ge-
nossenschaft hier geleistet wird.

Weitere Investitionen flossen in den Erwerb eines
Bestandsgebaudes VE 33 im Borchertring 41 — 43
mit insgesamt 30 Wohnungen. Die Gesamtkosten
fur die Wohnanlage beliefen sich auf T€ 2.446,6.

Zudem wurden fur den Neubau VE 32 Lammersieth
und den Neubau VE 34 Lohkoppelweg erste Zah-
lungen geleistet. Unsere Neubauten VE 32 und VE
34 werden in einem hohen energetischen Standard
errichtet.

Im Lohkoppelweg sind wir gemaf B-Plan an eine
zentrale Pelletheizung gebunden, die neben un-
seren 29 Wohnungen weitere 220 Wohnungen
anderer Bauherren, darunter die Hansa Baugenos-
senschaft eG und die Baugenossenschaft dhu eG,
versorgt. Diese Heizungsart wird mit nachwach-
senden Hoélzern befeuert und ist besonders um-
weltfreundlich.

Einzelmodernisierungen

Die Kosten fur Modernisierungen, die im Wesent-
lichen die Elektroinstallation gemaB den VDE-
Vorschriften — einschlieBlich der Maurer- und Ma-
lervorarbeiten — betrafen, sind gegentber dem
Vorjahr weiter gesunken. Die Gesamtkosten be-
trugen ca. T€ 14,23 (Vorjahr T€ 43,29). Diese Ein-
zelmodernisierungen werden im Bedarfsfall weiter
gefuhrt und betreffen die VE 5, 9 und 12 (Chateu-
neufstraBe/Am Hinenstein und Ortleppweg/Warn-
ckesweq).

Dagegen verursachten die umfassenden Woh-
nungssanierungen in der Wohnanlage Oktavio-
straBe (VE 21) - Einbauktichen, Eichenparkett und
ein vollstandig erneuertes Bad — héhere Aufwen-
dungen als im Vorjahr, hier entstanden uns Kosten
i.H.v. T€ 167,23 (Vorjahr T€ 155,2).

Die altengerechte Sanierung der Bader in unserer
Altenwohnanlage im Milchgrund (VE 2/4) wurde
auf hohem Niveau fortgefuhrt; diese Ausstattung
der Bader fuhrt zu einem direkten Gewinn an

Nutzbarkeit und Qualitat der Wohnung. Die MaB-
nahmen wurden ohne Anpassung der Mieten
durchgefuhrt. Dafur entstanden im Jahr 2010 Kos-
ten in Hohe von T€ 151,4 (Vorjahr T€ 221,8).

Sowohl die Baderneuerung in der Seniorenwohn-
anlage als auch die Optimierung der Wohnungen
in einzelnen Wohnanlagen werden wir im Rahmen
der Neuvermietung weiter verfolgen.

Nutzungsgebiihren und Betriebskosten

Auch eine Wohnungsgenossenschaft wie die
Lehrerbau ist ein Wirtschaftsunternehmen, das
durch die Mieteinnahmen Uberschusse erwirtschaf-
ten muss. Doch der Zweck der Genossenschaft ist
vorrangig die Férderung der Mitglieder. Damit ist
auch eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung gemeint. Bei uns werden
Uberschiisse zum Teil an die Mitglieder als Divi-
dende ausgeschuttet, zum gréBten Teil jedoch in
Verbesserungen wie Modernisierung und Instand-
haltung oder den Neubau von Wohnungen inves-
tiert. Mieterhéhungen begreifen wir als zukunfts-
bezogene MaBnahmen, denn in den kommenden
Jahren stehen groBe Investitionen in unsere Be-
stande an. Hier sind insbesondere umfassende
energetische MaBnahmen zu nennen. Die MaB-
nahmen machen die Bestande zukunftsfahig und
fuhren in der Folge auch zu Einsparungen bei den
Betriebskosten.

Darlber hinaus passen wir die Mieten bei Neuver-
mietung an den Mietenspiegel der Freien und
Hansestadt Hamburg an. Bei einzelnen Wohnun-
gen, die aufwendig saniert wurden, liegt die Neu-
vermietungsmiete leicht Uber dem Mittelwert,
aber immer noch erheblich unter der Marktmiete
im Bereich der Neuvermietungen.

Nachdem im Jahr 2009 keine Anpassungen an die
Vergleichsmiete durchgefuhrt wurden, wurden im
Berichtsjahr Angleichungen im Rahmen des Mie-
tenkonzeptes der Genossenschaft durchgefuhrt.

Im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau fuhrte
die Degression von Férdermitteln bei einigen
Wohnanlagen zur Erhéhung der Kostenmiete, in
einigen Bestanden des sozialen Wohnungsbaus
kam es zu Reduzierungen der Nutzungsgeblhren
durch Zinssenkungen bei Umschuldungen der Fi-
nanzierungsmittel.
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Im Dezember 2010 betrug das durchschnittliche
Nutzungsentgelt fur Wohnungen (nettokalt) bei
der Lehrerbau 5,85 €/m? Wfl. mtl. (Vorjahr 5,63 €/
m? WTl. mtl.), im preisgebundenen Segment unseres
Bestandes 5,71 €/m2Wfl. mtl. (Vorjahr 5,61 €/m?2 Wfl.
mtl.) und im frei finanzierten Teil unseres Woh-
nungsbestandes 5,93 €/m? Wfl. mtl. (Vorjahr 5,65
€/m2 Wfl. mtl.) Die Steigerung der Nutzungsgebh-
ren gegenlber dem Dezember des Vorjahres betrug
rund 3,92 %. Diese Steigerungen sind vor allem auf
die héheren Neuvermietungsmieten bei umfassend
sanierten Wohnungen und Anpassungen an den
Mittelwert des Mietspiegels zurtick zu fuhren.

Bei den Betriebskosten kam es zu deutlichen Preis-
veranderungen. Nachdem bereits im vergangenen
Jahr die Preise fir Gas und Fernwarme erheblich
gesunken sind, setzte sich dieses 2010 fort, so kam
es zu Senkungen der Preise fur Gas um 9,1 % und
5,14 % bei Fernwarme, die Grundpreise stiegen bei
der Fernwarme allerdings um 37,51 %. Die Strom-
preise entwickelten sich weniger positiv; der Ar-
beitspreis je KWh stieg um 12,43 %, der Grundpreis
sank hingegen um 4,41 %. Ebenso verringerten sich
die Kosten fur die Versicherung um 0,55 %. Die
Preise fur die Heizkostenablesung erhéhten sich
um ca. 5%, die Mullgebldhren gar um 11,82 %.

GESETZLICHE PRUFUNG

In der Zeit vom 20. August bis 08. September 2010
wurde die gesetzliche Prifung unserer Genossen-
schaft fur das Geschaftsjahr 2009 durchgefuhrt.
Das zusammengefasste Priifungsergebnis lautet
wie folgt:

»Die gesetzliche Prifung umfasst zwecks Feststel-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsflihrung die Ein-
richtungen, die Vermogenslage sowie die Geschafts-
fUhrung der Genossenschaft einschlieBlich der
Fihrung der Mitgliederliste. Die Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse erfolgt unter Einbe-
ziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schlusses und des Lageberichts, fur die der Vorstand
die Verantwortung tragt.

Grundsétzliche Feststellungen
Tatigkeitsschwerpunkt der Genossenschaft ist ins-

besondere die Bewirtschaftung ihrer 1.836 Wohn-
einheiten.

L B

Die Unternehmenstatigkeit entspricht dem sat-
zungsgemaBen Gegenstand der Genossenschaft.
Im Rahmen der Prifung haben sich keine Hinweise
darauf ergeben, dass die Einrichtungen der Genos-
senschaft nicht dem Férdergedanken gemaB § 1
GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse un-
ter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss zum 31.12.2009
sowie der Lagebericht 2009 entsprechen den ge-
setzlichen Vorschriften. Zu einzelnen erforderlichen
Anhangsangaben haben wir Hinweise gegeben.

Zur Vermdgens- und Kapitalstruktur ist festzustel-
len, dass das Anlagevermégen am 31.12.2009 durch
Eigen- und langfristig verfugbares Fremdkapital
gedeckt war. Das Eigenkapital nahm im Geschafts-
jahr 2009 um nominal T€ 50,8 auf T€ 14.657,6 zu.
Der Anteil des Eigenkapitals am Gesamtkapital ist
im Vergleich zum Vorjahr bei einer um 2,0 % gestie-
genen Bilanzsumme von 20,9 % Ende 2008 auf 20,6 %
Ende 2009 gesunken. Die Vermdgensverhaltnisse
sind geordnet.

Die Genossenschaft war im Prifungszeitraum in der
Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukom-
men. Berechnungen zur Finanzlage, die auch einge-
tretene bzw. erwartete finanzwirksame Vorgange
nach dem Bilanzstichtag berlcksichtigen, weisen
fur Ende 2010 eine Finanzreserve von T€ 1.811,2 aus.

Das Geschaftsjahr 2009 schlieBt mit einem Jahres-
Uberschuss von T€ 188,0 der im Wesentlichen durch
den Uberschuss aus der Hausbewirtschaftung und
durch Kapitalertrage bestimmt ist.

Nach der vorliegenden Wirtschaftsplanung erwartet
die Genossenschaft fur die Folgejahre wieder héhe-
re Jahresergebnisse, weil durch Ruckstellungen fur
Bauinstandhaltung entsprechende Vorsorge getrof-
fen wurde.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelmaBig tber
den Geschéaftsverlauf berichtet. Der Aufsichtsrat
hat den Jahresabschluss zum 31.12.2009 und den
Vorschlag Uber die Verwendung des Jahrestber-
schusses gepruft und Uber das Ergebnis seiner Pri-
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fung der Mitgliederversammlung berichtet und
insoweit seine Verpflichtungen vollstandig erfullt.

Die Mitgliederliste enthalt die erforderlichen An-
gaben und wird zeitnah gefuhrt.

Der Vorstand ist seinen gesetzlichen und satzungs-
maBigen Verpflichtungen ordnungsgemal nach-
gekommen.

Hamburg, den 08. September 2010

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schles-
wig-Holstein

Stellv. Direktor fur den Prufungsdienst
Seligmann

Wirtschaftsprufer

MITGLIEDERVERSAMMLUNG 2010

Die Mitgliederversammlung fand am 30. Juni 2010
im Jugendgastehaus des Deutschen Jugendher-
bergswerks an der Horner Rennbahn statt. Die an-
wesenden 31 Mitglieder (inkl. Vollmachten) nahmen
die mindlichen Berichte von Vorstand und Aufsichts-
rat zur Kenntnis und fassten anschlieBend die erfor-
derlichen Beschllsse gemaB der Tagesordnung:

Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezem-
ber 2009 mit Anhang und Lagebericht, die Entge-
gennahme des schriftlichen Berichtes des Prufungs-
verbandes fur das Geschaftsjahr 2008 sowie die
Verwendung des Jahresergebnisses zur Einstellung
in die gesetzliche Rucklage, in die anderen Ergeb-
nisriicklagen und zur Zahlung einer 3 %igen Divi-
dende. Vorstand und Aufsichtsrat wurden entlastet.
Samtliche BeschlUsse erfolgten einstimmig.

Bei den jahrlichen turnusméaBigen Wahlen zum
Aufsichtsrat wurden Frau Manthey-Neher und Herr
Rudiger Stiemer jeweils ohne Gegenstimmen wie-
dergewahlt.

Konstanz im Aufsichtsrat

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrates
am 30. Juni 2010 wurde Herr Hans-Jirgen Krickemei-
er erneut zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats ge-
wahlt. Zum stellvertretenden Vorsitzenden wurde

Herr Rudiger Stiemer, zum Schriftfihrer wurde Herr
Reinhard Schimnick und zum stellvertretenden
Schriftfhrer wurde Herr Maico Smyczek gewahlt.

Abschied von Wolf-Dieter Matz aus dem Vor-
stand

Eine groBe Veranderung gab es im Jahr 2010 im
Vorstand der Lehrerbau: Ende April 2010 beende-
te Wolf-Dieter Matz seine Uberaus erfolgreiche
Tatigkeit far die Lehrerbau. Wolf-Dieter Matz dien-
te der Genossenschaft seit Uber 35 Jahren als Vor-
standsmitglied. Davon war er 30 Jahre lang haupt-
amtlich fur die Genossenschaft tatig. Im Namen
von Aufsichtrat, Mitgliedern und Angestellten be-
dankt sich der Vorstand der Lehrerbau ausdriicklich
bei Wolf-Dieter Matz fir seine hervorragende Ta-
tigkeit. Ab dem 26. April 2011 wird die Genossen-
schaft von Volker Emich und Martin Siebert gelei-
tet.

Zu Beginn des Jahres hat sich die Lehrerbau von
einem langjahrig beschaftigten Hausmeister im
beiderseitigen Einvernehmen getrennt.

Zum 01.November 2010 wurde Herr Volker Klotz
als Hausmeister eingestellt. Er betreut zunachst die
Wohnanlagen in Lokstedt und in Altona.

Ansonsten gab es bei den Mitarbeitern in der Ge-
schaftsstelle und bei den Hausmeistern im Jahr
2010 keine Veranderungen.

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fur ihren Einsatz und die geleistete
Arbeit. Der Unternehmenserfolg beruht maBgeb-
lich auf ihrem permanent und unermudlich gezeig-
ten Engagement.



Lagebericht 2010

1 GESCHAFT UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg verfugt Uber 31 Verwaltungsein-
heiten in den Hamburger Ortsteilen Eppendorf,
Lokstedt, Stellingen, GroB3-Borstel, Eimsbuttel, Eil-
bek, Uhlenhorst, Hamm, Wandsbek, Harburg, Steils-
hoop, Kirchdorf-Sud, Finkenwerder, Altona und
Bergedorf mit

¢ 1.836 Wohnungen mit 109.797,07 m? Wohnflache
(zzgl. 12 Wohnungen mit 855,67 m? Wohn-/Nutz-
flache, die als Kindertagesheim genutzt werden
und einem Freizeitraum in einer Seniorenwohn-
anlage mit 161,55 m? Wohn-/Nutzflache),

¢ 1 eigengenutztes Blro mit 459,35 m? Nutzflache,

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

¢ 307 Garagen/Tiefgaragen-Stellplatze,

o 245 offene Pkw-Stellplatze,

¢ 17 Motorrad-Stellplatze.

Die Wohnungsanzahl blieb gegentiber dem Vorjahr
unverandert; die Abweichung bei der Anzahl der
m2-Wohnflache entstand aus Neuvermessungen.

In weiteren Geschaftsfeldern ist die Genossenschaft
nicht tatig.

Im Jahr 2010 haben wir folgende Vermietungsum-
satze erzielt:

Nettokaltnutzungsentgelte (inkl. Waschmaschinen-
erlése und exkl. der abzufiihrenden Umsatzsteuer
fur fremd vermietete Stellplatze): T€7.837,2 (Vorjahr
T€ 7.738,8), dies entspricht einer Steigerung um
1,27 %; abgerechnete Umlagen: T€ 2.810,6 (Vorjahr
T€3.012,9).

Wesentlicher weiterer Bestandteil der Erldse waren
die Ertradge aus Aufwendungszuschissen i.H.v.
T€389,7 (Vorjahr T€ 352,2). Die Steigerung ist durch
die volle Wirksamkeit der Zuschusse der WK zur
energetischen Sanierung im Erich-Ziegel-Ring be-
grindet.

Weitere Bestandteil der wohnungsbezogenen Ein-
nahmen war die einmalige Auszahlung von Zuschs-
sen fur den Einbau von Schallschutzfenstern in der
Wohnanlage Sievekingsallee/Perthesweg (VE 3) i.H.v.
T€59,5.

Den Sollmieten standen Erlésschmalerungen durch
Leerstand und Mietminderungen von insgesamt
T€ 76,0 (Vorjahr T€ 85,0) entgegen. Dies entspricht
einer Quote von 0,76 % (Vorjahr 0,95 %) der Netto-
kaltnutzungsentgelte. Unverandert ist dies ein sehr
niedriger Wert.

Der Gesamtanteil der Erlésschmalerungen an den
Erlosen ist sehr gering. Begrlindet ist dieser gute
Wert vor allem durch die fast vollstandige Vermie-
tung unserer Wohnungen im Jahresverlauf und ein
hohes genossenschaftliches Bewusstsein unserer
Mitglieder.

Auch die Forderungsausfalle waren im Jahr 2010 er-
neut sehr gering und lagen deutlich unter dem
Durchschnitt der Vorjahre: Auf Forderungen gegen
Mieter wurden im Berichtsjahr insgesamt T€ 11,6
(Vorjahr T€ 10,2) abgeschrieben; ebenso entstanden
ergebnisbelastende Anwalts- und Gerichtskosten i.
H.v. T€2,8 (Vorjahr T€7,1), dies entspricht insgesamt
einer Quote von 0,18 % (Vorjahr 0,22 %) der Netto-
kaltnutzungsentgelte. Dieses auBerordentlich er-
freuliche Ergebnis zeugt von einer sorgfaltigen Aus-
wahl unserer Mitglieder und einem erfolgreichen
Forderungsmanagement.

Im Berichtsjahr 2010 wurden 138 Wohnungen neu
vermietet (gegeniber 139 Wohnungen im Jahr 2009).
Die Fluktuationsrate belief sich somit auf 7,5% ge-
genlber 7,6 % im Vorjahr. Die Quote beinhaltet
samtliche Vertragsabschlisse fir Wohnungen im
Berichtsjahr. Diese sehr geringe Fluktuationsrate —
erneut die niedrigste seit Jahren - erklart sich auch
weiterhin durch eine hohe Mitgliederzufriedenheit
mit der Genossenschaft und ihren Wohnungen, so-
wie der allgemeinen Wohnungsmarktsituation in
Hamburg.

Far ModernisierungsmaBnahmen sind T€ 1.533,7
aktiviert worden. Davon entfallen T€ 719,6 auf die
energetische Sanierung der Wohnanlagen Lokstedt
(VE 6, 11, 15) und T€814,1 auf die Wohnanlage Von-
Eicken-StraBe (VE 22).

Nicht im Bereich Grundstiicke und Gebaude aktiviert,
sondern als Vorauszahlungen erfasst, wurden An-
zahlungen und Transaktionskosten fiir die Bauvor-
haben Waterfront Osterbek i.H.v. T€ 1.353,1 und
Lohkoppelweg i.H.v. T€ 31,3. Ebenso wurden der
Kaufpreis und die Transaktionskosten i.H.v. T€2.446,6
fur das Objekt Borchertring als Vorauszahlung erfasst,



da der Lasten- und Nutzenwechsel erst zum 01. Ja-
nuar 2011 erfolgte. Diese Kosten werden teilweise im
Geschaftsjahr 2011 und teilweise im Folgejahr im Be-
reich Grundstiicke und Gebaude aktiviert werden.

Als Instandhaltungskosten wurden T€ 1.187,8 erfasst
(Vorjahr T€ 1.384,6).

Im Berichtsjahr wurden die Ruckstellungen fur In-
standhaltungsarbeiten erheblich reduziert, aufgrund
des BilMoG ist eine Neubildung nicht mehr zulassig.
Diese Ruckstellungen haben sich um T€ 958,3 redu-
ziert; davon wurden T€343,3 fir die Einzelsanierun-
gen von Wohnungen verbraucht und T€642,0 direkt
den Rucklagen zugefuhrt, da die urspriinglich ge-
plante Balkonsanierung in Lokstedt nunmehr als
Bestandteil der energetischen Sanierung aktivie-
rungspflichtig ist.

Im Berichtsjahr haben wir Darlehen mit einem Ge-
samtvolumen von T€4.903,6 prolongiert, dabei wur-
den durchgangig Reduzierungen der Zinssatze erzielt.

Drei Darlehen in einer Gesamthohe von T€ 3.193,6
wurden fur die Zeitpunkte Oktober 2013 und April
2014 im Rahmen von Forwarddarlehen umgeschul-
det.

Zur Finanzierung der energetischen MaBnahmen in
Lokstedt wurden KfW-Darlehen in einer Gesamtho-
he von T€5.800,0 aufgenommen. Zur Finanzierung
des Erwerbs des Objektes Borchertring wurde ein
Darlehen i. H. v. T€ 1.800,0 aufgenommen, ebenso
erfolgten Darlehensaufnahmen tber insgesamt
T€ 7.400,0 fur die NeubaumaBnahmen in Barmbek
und Lokstedt. Eine Auszahlung dieser Darlehen er-
folgte nur in geringem Umfang im Berichtsjahr. Somit
betrug im Jahre 2010 das Gesamtvolumen von Pro-
longationen, Forwarddarlehen und Neuaufnahmen
von Darlehen insgesamt ca. 23,1 Mill. €.

Weitere Erhéhungen der Verbindlichkeiten erfolgten
durch den Zuwachs aus den Annuitéatshilfedarlehen
der Wohnungsbau-Kreditanstalt Hamburg fir Ob-
jekte des sozialen Wohnungsbaus.

Damit wurde die Refinanzierung der Genossenschaft
fur einen langen Zeitraum sicher gestellt.

Unverandert sind die Kapitalkosten wesentlicher er-
gebnisbelastender Faktor der Genossenschaft. Die
Zinsaufwendungen blieben anndhernd konstant und

beliefen sich auf T€2.182,0 (Vorjahr T€ 2.190,5), dies
entspricht einer Belastung von 1,63 €/m? Wfl. mtl.
(Vorjahr 1,64 €/m? Wfl. mtl.), damit betrug die Zins-
belastung 27,9 % der Nettokaltnutzungsentgelte
(Vorjahr 28,3 %).

Die (Netto)Tilgung im Vorjahr belief sich auf T€493,4.
2010 sind Darlehen fur den Objekterwerb, die Sa-
nierung und den Neubau vereinbart worden, von
denen Teile bereits zur Auszahlung kamen, so stieg
unsere Verschuldung um T€ 122,6; die Tilgung ohne
Berucksichtigung von Darlehenszugangen betrug
2010 T€ 2.055,0 (Vorjahr T€ 1.782,1), dies entspricht
einer Belastung von 1,54 €/m? Wfl. mtl. (Vorjahr
1,33 €/m? Wfl. mtl.) und 26,3 % der Nettokaltmieten
(Vorjahr 23,1 %).

Die Lehrerbau ist im Wohnungsmarkt Hamburg un-
verandert hervorragend aufgestellt. Die Lagen, der
Ausstattungsstandard der Wohnungen und der gu-
te Instandhaltungszustand, in Kombination mit den
relativ niedrigen Nutzungsentgelten, sichern auch
mittelfristig die Vermietbarkeit der Wohnungen.
Auch in Zukunft wird die wertorientierte Verbesse-
rung des Wohnungsbestandes mit einem Schwer-
punkt auf die energetische Optimierung konsequent
weiterverfolgt werden. Weiterhin strebt die Lehrer-
bau eine Erweiterung des Wohnungsbestandes an.
Durch die umfangreichen Investitionen und den ho-
hen Kapitalbedarf wird mit einer Abnahme der Ei-
genkapitalguote gerechnet.

Vor dem Hintergrund eines erheblich nachfragege-
pragten Wohnungsmarktes in Hamburg ist die Ent-
wicklung unseres Wohnungsunternehmens unver-
andert als gut zu beurteilen. Die sehr befriedigende
Marktstellung konnte gehalten und erforderliche
Anpassungen der Nutzungsentgelte konnten unpro-
blematisch umgesetzt werden.

2 ERTRAGSLAGE

Wir haben im Geschéaftsjahr 2010 einen Jahrestber-
schuss in Hohe von T€ 2.747,6 gegenliber T€ 188,0 im
Geschaftsjahr 2009 erwirtschaftet. Bei der Beurtei-
lung dieser Zahl ist zu berlcksichtigen, dass im Vor-
jahr erhebliche Betrage (T€ 1.924,7) in die Ruckstel-
lungen fiur Bauinstandhaltung eingestellt wurden
und so ergebniswirksam geworden sind.

Auch 2010 haben wir somit ein sehr gutes Ergebnis
erzielt.
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Der Jahrestberschuss ergibt sich fast ausschlieBlich
aus den Ergebnissen der Hausbewirtschaftung. Nen-
nenswerte Veranderungen haben sich durch eine
Verringerung der Instandhaltungsaufwendungen
und die aufgrund des BilMoG nicht mehr zulassige
Zufihrung zu den Ruckstellungen fur Bauinstand-
haltung ergeben.

3 FINANZLAGE

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr
sowie gegenUber den finanzierenden Banken ter-
mingerecht nachkommen zu kénnen. Dariber hinaus
gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass ne-
ben einer von den Mitgliedern als angemessen an-
gesehenen Dividende von 3%, weitere Liquiditat
geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
zur Verfugung stehen fur die Modernisierung des
Wohnungsbestands und gegebenenfalls fir Neuin-
vestitionen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquo-
te nachhaltig und langfristig beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in
Euro, so dass sich Wahrungsrisiken nicht ergeben.
Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.

Swaps, Caps oder ahnliche Finanzinstrumente wur-
den nicht in Anspruch genommen.

Die Fremdkapitalzinsen beliefen sich im Geschafts-

KAPITALFLUSSRECHNUNG

. Laufende Geschaftstatigkeit

Cashflow nach DVFA/SG
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach Tilgung

II. Investitionsbereich

Cashflow aus Investitionstatigkeit
1. Finanzierungsbereich

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

IV. Finanzmittelfonds
Finanzmittelbestand am 31.12.2010/31.12.2009

L B

jahr 2010 (Stand zum Bilanzstichtag) im geforderten
Bereich auf Satzen zwischen 0% und 3,729 % sowie
im frei finanzierten Bereich zwischen 3,55% und
6,1 %. Die durchschnittliche Zinsbelastung des Fremd-
kapitals betrug im Geschéaftsjahr 4,43 % (bezogen
auf Jahreszinsen inkl. Erbbauzinsen und durchschnitt-
lich zur Verfigung stehendem Fremdkapital).

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus
verfagt unser Unternehmen Gber die Zusage einer
verbindlichen Kreditlinie in H6he von T€ 600,0.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Si-
cherungsgeschéafte sind nicht zu verzeichnen. Bei den
zur Finanzierung des Anlagevermégens hereinge-
nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich tberwiegend um langfristige Annuitatendarle-
hen mit Laufzeiten zwischen 10 und 12 Jahren. Auf-
grund steigender Tilgungsanteile und wegen im
Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfris-
ten halten sich die Zinsanderungsrisiken im be-
schréankten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.
Es wurden zur Sicherung gunstiger Finanzierungs-
konditionen Prolongationen im Voraus abgeschlos-
sen (Forward-Darlehen).

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow nach DVFAY/SG, der fur Darlehenstilgun-
gen, Dividenden sowie fur die Thesaurierung zur
Verfligung steht, im abgelaufenen Geschéaftsjahr
T€ 4.148,52 betrug und damit um T€ 2.158,9 Gber
dem Cashflow des Vorjahres lag.

Differenz zum

2010 2009 Vorjahr

T€ T€ T€
4.148,5 1.640,2 2.508,3
4.386,9 3.393,0 993,9
2.817,1 1.989,6 8275
-5.462,0 -1.021,0 -4.441,0
1.583,6 772,8 810,8
3.952,1 5.013,4 -1.061,3

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

8 |ehrerbau
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Die Zahlungsfahigkeit war im gesamten Berichtsjahr gegeben und wird auch zukiinftig gegeben sein.

4 VERMOGENSLAGE

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermégens- und Kapitalstruktur unseres Un-

ternehmens aus:

WIRTSCHAFTLICHE LAGE

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR ZUM 31.12.2010

31.12.2010
€
Anlagevermdgen 66.973.036 €
Umlaufvermdgen
Verkaufsgrundstiicke 14.585 €
sonstiges Umlaufvermdgen 6.994.024 €
Gesamtvermogen 73.981.645 €
Eigenkapital 17.938.520 €
Pensionsriickstellungen 810.023 €
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen 1.966.362 €
Fremdkapital
Langfristig 49.307.286 €
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Riickstellungen) 3.959.454 €

Gesamtkapital

Damit betréagt das Anlagevermégen unseres Un-
ternehmens 90,53 % der Bilanzsumme. Es ist zu
100 % durch Eigen- und langfristiges Fremdkapi-
tal finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist
deutlich angestiegen und betréagt T€ 17.938,5 ge-
genlber T€ 14.657,64 in der Vorjahresbilanz. Die
Eigenkapitalquote stieg bei um T€ 2.684,0 héhe-
rer Bilanzsumme von 20,56 % im Vorjahr auf
24,25 %.

Der Vorstand hat 2010 weitere Operationen im
Finanzmanagement vorgenommen. Zur Vermei-
dung von Zinsdnderungsrisiken in den nachsten
Jahren wurden acht Darlehen i.H.v. T€ 8.097,3
deren Zinsbindungen in den Folgejahren auslau-
fen prolongiert, bzw. als Forwarddarlehen um-
geschuldet.

Weitere Darlehen in Héhe von insgesamt

73.981.645 € 100,00%

Veranderungen
31.12.2009 zum Vorjahr
% € %

90,53%  62.894.840€ 88,21% 4.078.196 €
0,02% 248570€  0,35% -233.985 €
9,45% 8.154.210€ 11,44% -1.160.186 €

100,00% 71.297.620 € 100,00% 2.684.025 €

24,25% 14.657.644 €  20,56% 3.280.876 €
1,09% 794.268€  1,11% 15.755 €
2,66% 2.951.678 €  4,14% -985.316 €

66,65% 49.184.712 € 68,99% -122.574 €
5,35% 3.709.318€  5,20% 250.136 €

71.297.620 € 100,00% 2.684.025 €

T€ 15.000,0 fur den Objektankauf, die energeti-
sche Sanierung und den Neubau wurden im Jahr
2010 vereinbart.

Die durch die erfolgreiche Geschaftstatigkeit im
Jahr 2010 gestiegene Eigenkapitalquote ist auch
durch die Einstellungen in die Ruckstellungen fir
Bauinstandhaltungen in den Vorjahren begrin-
det; so wurden Teile der im Jahr 2010 durchge-
fuhrten Instandhaltungen bereits in den Vorjah-
ren ergebniswirksam. Ebenso wurde durch die
Regelungen des BilMoG ein Teil der gebildeten,
aber nicht in Anspruch genommenen Rickstel-
lungen fur die Bauinstandhaltung direkt den
Rucklagen zugefuhrt.

Einen erheblichen Einfluss auf die Ergebnisent-
wicklung hat die auBerplanméaBige Abschreibung
unseres Grundstlcks in Ammersbek. Die Gemein-
de Ammersbek hat mit Beschluss vom 16. Febru-
ar 2011 u.a. ein der Lehrerbau gehérendes Grund-
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stlick umgewidmet. Hier hatte die Lehrerbau im
Jahre 1972 ein 12.154 m2 groBes Grundstlck er-
worben. Die Flachen wurden bisher im Flachen-
nutzungsplan als Bauland ausgewiesen. Nunmehr
werden sie gemaB Paragraph 5 Abs. 2 Ziffer 10
BauGB als ,Flachen fur MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung” festgesetzt. Gemein-
sam mit der Walddérfer Wohnungsgenossenschaft
eG hat sich die Lehrerbau an den VNW (Verband
Norddeutscher Wohnungsunternehmen) gewandt
und dort eine Beschwerde Uber diesen Vorgang
an das Innenministerium des Landes Schleswig-
Holstein gesandt. Die Erfolgsaussichten sind auf-
grund der gemeindlichen Autonomie als gering
einzuschatzen. Daher hat der Vorstand sich im
Rahmen des Grundsatzes der Vorsicht entschlos-
sen, den Wert des Grundstucks bereits im Jahres-
abschluss 2010 auf den Wert von Acker- und Grin-
land herabzusetzen. Es wurde eine Abschreibung
ini.H.v. T€ 234,0 vorgenommen.

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.
Nennenswerte Verédnderungen sind bereits ab
dem Jahr 2011 und in den Folgejahren durch die
Neubautatigkeit und die aktivierungspflichtigen
MaBnahmen der energetischen Sanierung zu er-
warten. Diese MaBnahmen erfordern einen hohen
Fremdmitteleinsatz, so dass mit einem leichten
Absinken der Eigenkapitalquote zu rechnen ist.
Auch kénnen zukunftig geplante NeubaumaB-
nahmen und/oder der Erwerb von Wohnobjekten
zu nicht unerheblichen strukturellen Modifikati-
onen fuhren.

Zukiinftige Entwicklung der Wirtschafts- und
Finanzlage der Genossenschaft

Basis der Prognosen fur die zuktnftige Entwick-
lung ist ein detailliertes Planungswerk mit einem
Zeithorizont von 10 Jahren.

Hierzu bedarf es einiger grundsatzlicher Bemer-
kungen:

Die gesamte Planung der Genossenschaft basiert
auf der Durchfuhrung der laufenden Instandhal-
tung und notwendiger aperiodischer Instandhal-
tungsmaBnahmen. Basis der Einnahmeprognose
ist eine sehr moderate Anpassung der Erlése an
das erwartete Marktgeschehen.

L B

In der Vergangenheit wurden viele bauliche MaB-
nahmen mit einem Fremdkapitalanteil finanziert.
Dieses fuhrte dazu, dass die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Genossenschaft in hohem MaBe von
den Kapitalkosten bestimmt ist — deren Verande-
rungen sind jedoch nur mittel- bis langfristig
durchfthrbar.

Grundlagen der Planung sind folgende Unterneh-
mensziele und Planungsgrundsatze:

Anpassung der Nutzungsentgelte an die orts-
tibliche Vergleichsmiete

Innerhalb eines differenzierten Mietenkonzepts
wurde die Entwicklung der Mieteinnahmen mit-
telfristig festgelegt. Basis ist hierbei die ortsubli-
che Vergleichsmiete; also insbesondere der Mit-
telwert des Mietspiegels. Damit soll eine preis-
werte und qualitatsorientierte Vermietung sicher-
gestellt werden.

Abbau des Fremdkapitals und Senkung der
Zinsbelastung

Aufgrund der in den vergangenen Jahren giins-
tigen Zinssituation wurden vielfaltige MaBnahmen
der Umfinanzierung und der Zinssicherung durch
die Vereinbarung von Forwarddarlehen getroffen.
Ebenso kam es in nicht unerheblichem MaBe zu
Sondertilgungen. Diese MaBnahmen sind nun-
mehr weitgehend ausgeschopft. Die sich veran-
dernde Zinssituation wird unternehmerische Ent-
scheidungen der Zukunft mit pragen. Auf einen
maBnahmeorientierten Mix von Fremd- und ei-
gener Liquiditat wird weiterhin ein starkes Au-
genmerk gelegt werden.

Cashflow-orientierte MaBnahmenbestimmung

Aufgrund des Sanierungsstandes der Wohnungen
der Genossenschaft und der Bilanzierungsregeln
des Handelsgesetzbuches sind Aktivierungen bei
der Fortfihrung von InvestitionsmaBnahmen im
Bestand nur sehr begrenzt méglich. Dieser Um-
stand wird auch dauerhaft zu hohen Instandhal-
tungsaufwendungen im Rahmen der Jahresab-
schltsse fuhren. Auch aufgrund dieses Umstandes
erfolgt die Steuerung des Unternehmens vor al-
lem auf Basis der Cashflows. So ist es, wie oben
bereits genannt, Ziel der Genossenschaft, einen
groBen Teil der InvestitionsmaBnahmen aus eige-

8 |ehrerbau
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ner Liquiditat zu finanzieren. Ausdricklich wird
jedoch darauf hingewiesen, dass insbesondere
bei MaBnahmen des Klimaschutzes auf die zur
Verfligung stehenden Férdermittel zurtick gegrif-
fen werden muss und soll. Obwohl die Rentabili-
tat der EinzelmaBnahmen ausdricklich nicht im
Vordergrund der Investitionsentscheidungen
steht, sind die Gesamtwirtschaftlichkeit und somit
auch die gesamte Rentabilitat des Unternehmens
wesentliches Ziel der Unternehmensfiihrung.

Planung nur des mit hinreichender Sicherheit
Planbaren

Die gesamte Planung der Genossenschaft ist eine
Méglichkeitsplanung, d. h., es sollen trotz der
differenzierten Darstellung der zukiinftigen MaB-
nahmen Spielrdume fur notwendige Entscheidun-
gen, die nur begrenzt planbar sind, bleiben. Dies
betrifft insbesondere die Méglichkeiten zum Neu-
bau und/oder zum Erwerb von Objekten.

Die Variationen der zuklUnftigen Unternehmens-
entwicklung auf Grund von zum Bilanzierungs-
zeitpunkt nicht erkennbarer Gelegenheiten zum
Objekt- und/oder Grundstlckserwerb und/oder
einer Bautatigkeit sind selbstverstandlich plane-
risch nicht darstellbar.

Empfindlichkeit der Planung

Aufgrund des begrenzten Volumens der unter-
nehmerischen Aktivitaten der Genossenschaft
haben auch einzelne MaBnahmen immer einen
groBen Einfluss auf das bilanzielle Ergebnis bzw.
die Erfolgsrechnung der Genossenschaft. Da durch
die 0.g. Umstande groBere Diskontinuitaten in
der Entwicklung nicht ausgeschlossen werden
kénnen, besteht die Planung stets unter diesem
Vorbehalt.

Ergebnisse der vorliegenden Planung

Unter Wirdigung der o.g. Ziele des Unterneh-
mens, die stets im Interesse der einzelnen Mit-
glieder stehen und auf der Basis des Instandhal-
tungsplanes, lassen sich fir die zukinftige bilan-
zielle und Erfolgsrechnung des Unternehmens
folgende Aussagen treffen:

Der Cash Flow soll fur die Investitionen in den
Wohnungsbestand zur langfristigen Wertsteige-

rung der Wohnungen und einer Sicherstellung
der Attraktivitat fur alle Mitglieder beitragen.
Gerechnet wird mit einer stabilen Entwicklung
der Einnahmenseite. Die hohen Kapitalbedarfe
durch die energetischen Sanierungen und den
Neubau von Wohnungen werden zu einer Abnah-
me der Liquiditat und einer Absenkung der Ei-
genkapitalquote fuhren. Fur diese MaBnahmen
wurde in den Vorjahren Vorsorge getroffen, trotz-
dem rechnen wir nach dem derzeitigen Planungs-
stand mit einer Absenkung der Eigenkapitalquo-
te auf ca. 15-18% in den Jahren 2012 und 2013.
Insbesondere im Jahr 2012 erwarten wir auch ei-
ne kurzfristige Absenkung der Liquiditat auf ca.
300 T€. Es handelt sich hierbei jedoch um direkte
Auswirkungen der laufenden Investitionsvorha-
ben und nicht um strukturelle Verdnderungen. In
den Folgejahren ist sowohl bei der Eigenkapital-
quote als auch bei der Liquiditat wieder mit Stei-
gerungen zu rechnen.

5 NACHTRAGSBERICHT

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschéaftsjahres eingetreten sind
und die Existenz oder nachhaltige Ertragskraft
der Genossenschaft bedrohen, haben sich bis zum
Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht erge-
ben. Auf die erforderliche Abschreibung des Ob-
jektes Ammersbek haben wir in der Berichterstat-
tung Uber die Vermbgenslage hingewiesen.

6 RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf
dem Controlling und der unterjéhrigen internen
Berichterstattung. AuBerdem werden externe
Beobachtungsbereiche wie insbesondere die Ent-
wicklung des Wohnungsmarkts und des Kapital-
markts in die Betrachtung einbezogen. Im Vor-
dergrund steht dabei das Bestreben, Veranderun-
gen so rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeig-
nete MaBnahmen wesentliche negative Einflusse
auf die Unternehmensentwicklung abgewendet
werden kénnen.
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Risikoarten

In der Lehrerbau differenzieren wir nach folgen-
den Risikoarten (inkl. Unterarten):

e Marktrisiken
Objektrisiken

e Finanzierungsrisiken
e Liquiditatsrisiken

e Operationelle Risiken

MARKTRISIKEN

Gesamtwirtschaftliche Risiken

Die Wirtschaftskrise der Jahre 2008 und 2009 hat
den Wohnungsmarkt in Hamburg erstaunlicher
Weise kaum getroffen. Die Nachfrage nach Woh-
nungen und die Marktmieten haben erheblich
zugenommen. Die verbesserte wirtschaftliche
Situation hat auch bei den unteren Einkommens-
gruppen die stabile Zahlungsfahigkeit sicher ge-
stellt, einkommensstarke Haushalte haben auch
aufgrund der demografischen Entwicklung zuge-
nommen.

Der Wohnungsbestand unserer Genossenschaft
deckt im Wesentlichen die Nachfrageprofile un-
terer und mittlerer Einkommensgruppen ab. Ge-
paart mit der marktgerechten Miethéhe bei der
Lehrerbau wird von Seiten des Vorstandes aus der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung keine kon-
krete Gefahr gesehen. Aus der demografischen
Entwicklung erkennt der Vorstand der Lehrerbau
keine akuten wirtschaftlichen Risiken fur die
Lehrerbau. Auch fur die Neubauvorhaben, die
eher im oberen Qualitatssegment angesiedelt
sind, sieht der Vorstand keine erheblichen Risiken
in der Vermietung.

Kundenrisiken

Der Vorstand beobachtet die Nachfrageentwick-
lung und die Zahlungsbereitschaft der Mitglieder
engmaschig und differenziert.

Die Uberwiegende Anzahl der Bewohner und der
Wohnungsbewerber verfugt Gber ein gesichertes
und ausreichendes Einkommen zur Sicherstellung
der Zahlungen von Geschaftsanteilen und Nut-
zungsentgelt.

L B

Weitgehend unabhangig von der Einkommens-
struktur der Bewohner werden die Schénheitsre-
paraturen in aller Regel ordnungsgemaf durch-
gefuhrt. Durch die Tatigkeit des Wohnanlagen-
ausschusses des Aufsichtsrates, der regelmaBige
Wohnungsbegehungen vornimmt, wird die Aus-
fuhrung der Schonheitsreparaturen Gberwacht.
Damit wird das Risiko deutlich verringert.

Die Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit der Mit-
glieder der Lehrerbau ist im Wesentlichen als
».gut” bis ,sehr gut” einzuschatzen. Forderungs-
ausfalle ergeben sich nur in Ausnahmefallen und
werden durch ein mehrstufiges Forderungsma-
nagement sehr intensiv beobachtet und durch
hohen Personaleinsatz weitgehend verhindert.
Ein Risiko aus Forderungsausfallen wird vom Vor-
stand nicht gesehen. Insgesamt wird das Kunden-
risiko der Lehrerbau als Uberschaubar und kont-
rollierbar eingeschatzt.

OBJEKTRISIKEN
Bauzustandsrisiken

Der Bauzustand aller Objekte ist als ,gut” zu be-
zeichnen. Alle Objekte entsprechen in ihrer tech-
nisch funktionalen Ausstattung einem mittleren
bis guten Standard. Instandsetzungsrisiken gro-
Ben Umfangs sind nicht erkennbar. Risiken in der
Instandhaltung liegen insbesondere in der Ent-
wicklung der laufenden Instandhaltungskosten.
Diese werden vom Vorstand permanent Uber-
wacht.

Risiken aus dem technischen Zustand, die zu un-
erwarteten und erheblichen Existenz bedrohen-
den Aufwendungen fur die Genossenschaft fuih-
ren, werden vom Vorstand als gering bis sehr
gering eingeschatzt.

Mietertragsrisiken

Ein Mietertragsrisiko, also ein erhebliches Absin-
ken der Erldse aus Nutzungsentgelten, ist nicht
zu erwarten. Aufgrund des, gemessen am Ge-
samtmarkt, niedrigen Mietniveaus bei der Lehrer-
bau sind objektbezogene Erlosrisiken als ausge-
schlossen zu betrachten. Das Risiko der Mietaus-
falle durch Leerstand ist als sehr gering einzu-
schatzen.

8 |ehrerbau
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FINANZIERUNGSRISIKEN

Erhebliche Kapitalbedarfe im Bereich der Darle-
hensprolongation fir die Genossenschaft beste-
hen nicht.

Der Einstand (Refinanzierungssatz der Banken und
Basis der Zinskonditionierung) wird vom Vorstand
Uberwacht, so dass bei erheblichen Zinsverénde-
rungen schnell Handlungsbedarf erkannt und ope-
rationalisiert werden kann. Das Prolongationsrisiko
ist eines der wesentlichen Risiken der Lehrerbau;
auch zukunftige umfangreichere bauliche MaB-
nahmen werden Uber Kapitalmarktmittel finanziert
werden mussen, da eigene Liquiditat aus dem Cash-
flow nur in begrenztem Rahmen zur Verfiigung
steht. Durch Anstrengungen auch zur auBerordent-
lichen Tilgung von Fremdkapital, laufende Kapital-
marktbeobachtung, Bemihungen zu einer weite-
ren Glattung der Prolongationszeitpunkte und
einer beleihungs- und risikooptimierten Auswahl
der Finanzierungspartner wird dieses Risiko sehr
engmaschig kontrolliert.

Ein existenzgefahrdendes oder -bedrohendes Ri-
siko wird vom Vorstand im Bereich der Finanzie-
rungsrisiken nicht gesehen.

Liquiditatsrisiken

Der hohe Cashflow in der Wohnungswirtschaft und
die vorhandenen Liquiditatsreserven lassen das
Risiko eines kurz- und mittelfristigen Liquiditats-
bedarfs, der tber die Zahlungsverpflichtungen
hinausgeht, als sehr gering erscheinen. Refinanzie-
rungsmoglichkeiten sind zu Marktkonditionen ge-
geben, dies ist insbesondere durch die in groBem
Umfange vorhandenen Beleihungsraume im erst-
stelligen Bereich gewahrleistet. Das Risiko, Refinan-
zierungsmittel nur zu erhéhten Marktzinsen be-
schaffen zu kénnen, ist derzeit auszuschlieBen.

OPERATIONELLE RISIKEN
Personelle Risiken

Die Qualifikation des Managements und der Mit-
arbeiter entspricht dem Aufgabengebiet der
Lehrerbau. Das personelle Risiko ist insgesamt als
sehr gering einzuschatzen.

Versicherungsrisiken

Ein GroBteil der Risiken der Lehrerbau wird durch
Versicherungen abgedeckt. Es erfolgt eine steti-
ge Kontrolle der Abdeckung von versicherungs-
fahigen Risiken. Ein Risiko fur die Lehrerbau ist
hieraus zurzeit nicht erkennbar.

Organisationsrisiken

Der Vorstand organisiert sich in Vorstandssitzun-
gen und stellt damit einen permanenten und sehr
effizienten Austausch aller wesentlichen Unter-
nehmens- und Managementinformationen sicher.
Im sachbearbeitenden Bereich erfolgt die Orga-
nisation Uber einen Organisationsplan mit klar
beschriebenen Mitarbeiterprofilen. Die Organi-
sationsrisiken sind insofern eng verkntpft mit den
Personalrisiken. Ein nachhaltiges Risiko wird vom
Vorstand ausgeschlossen.

IT-Risiken

Die Organisation des IT-Bereiches erfolgt durch
den Vorstand in enger Zusammenarbeit mit dem
Bereich Rechnungswesen. Es wird die ERP-Soft-
ware WODIS SIGMA der Aareon Gruppe einge-
setzt. Erganzt wird sie vor allem durch MS-Office
Standardprodukte. Aufgrund des hohen Entwick-
lungsstandards der eingesetzten Produkte sind
Risiken nahezu ausgeschlossen. Die Produkte der
Aareon sind samtlich von WP-Gesellschaften tes-
tiert. Die Hardware des Unternehmens ist auf
einem hoch entwickelten Stand. Auch hier sind
erhebliche Risiken, insbesondere durch die Ko-
operation mit einem IT-Partner ausgeschlossen.

Rechtliche Risiken

Prozessuale und vorprozessuale Risiken, die einen
erheblichen Einfluss auf die Erfolgssituation der
Lehrerbau haben kénnen, bestehen derzeit nicht.
Eventuell entstehende bilanzielle Risiken sind
durch die Bildung von Ruckstellungen erfasst. Die
Begrenzung von Rechtsrisiken erfolgt durch die
Verwendung anerkannter Standardvertrage, die
Vertragsgestaltungen werden kontinuierlich da-
raufhin geprift, ob Anderungen der Gesetzge-
bung oder der Rechtsprechung Anpassungen
erforderlich machen. Aufgrund der laufenden
Uberwachung unter Zuhilfenahme rechtlicher
Beratung sind die rechtlichen Risiken als sehr ge-
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ring einzuschatzen.
GESAMTRISIKOPOSITION

Nach Einschatzungen des Vorstandes wird die
Summe aller Risiken den Fortbestand der Lehrer-
bau nicht beeinflussen. Geringe Risiken werden
in der Nachfrageposition und der Kreditprolon-
gation gesehen. In beiden wesentlichen Bereichen
erfolgt eine sehr engmaschige Uberwachung, so
dass die Existenz der Lehrerbau bedrohende Ri-
siken auch bei konservativer Betrachtungsweise
nicht erkannt werden kénnen.

7 PROGNOSEBERICHT

Operative und strategische MaBnahmen der
Lehrerbau sind entsprechend ihres genossen-
schaftlichen Auftrages auf das alleinige Wohl der
Mitglieder orientiert. Die Strategie der Lehrerbau
— hohe Investitionen in Instandhaltungen und
Modernisierungen bei gleichzeitiger moderater
Mietenpolitik — hat sich bewahrt. Die wirtschaft-
liche Situation des Unternehmens hat sich in den
letzten Jahren deutlich verbessert, die Fluktuati-
onsraten sinken weiter und die Zufriedenheit der
Mitglieder ist hoch.

Die Erfolge in den Bereichen Energieverbrauch,
CO,-Emissionen und Energiekosten der Lehrerbau
sind sehr beachtlich und liegen deutlich tber dem
Durchschnitt der Branche.

Im Jahr 2011 sind folgende MaBnahmen geplant:

e FortfUhrung der energetischen Sanierung der
VE 6/11/15 (Lokstedter Steindamm, Veilchen-
weg, Grandweg) mit Erneuerung und Erweite-
rung der Balkone, sowie Errichtung weiterer
Balkone. Eine Beendigung der Arbeiten in der
VE 6 und 11 ist im Jahr 2011 vorgesehen. Die
Bearbeitung in der VE 15, insbesondere im
Grandweg koénnte sich bis ins Jahr 2012 ziehen,
sofern auch in diesem Jahr der Winter bereits
im November wieder mit dauerhaften Frost-
temperaturen beginnt.

L B

e Beendigung der umfassenden energetischen
Sanierung der VE 22 (Von-Eicken-StraBe) mit
Erneuerung und Erweiterung der Balkone

e FortfUhrung des Neubaus VE 32 Lammersieth
e Fortfihrung des Neubaus VE 34 Lohkoppelweg

e Beginn der FassadenUberarbeitung und Dach-
erneuerung VE 17 (Eilenau/ Blumenau)

e Prifung weiterer Neubauplanungen und Mo-
dernisierungen

e Die Optimierung der Bader in der Senioren-
wohnanlage Milchgrund und der Wohnungen
in der Wohnanlage OktaviostraBBe (VE 21) wer-
den fortgefuhrt.

Die Entwicklung der Vermdégens-, Finanz- und
Ertragslage wird nach aktuellem Planungsstand
solide fortgefuhrt werden kénnen. Auch die zu-
kunftige Entwicklung wird weitere Investitionen
und eine langfristig angemessene Eigenkapital-
quote ermoglichen.

Die hohen Investitionen werden die Verschuldung
des Unternehmens jedoch deutlich erhéhen. Wir
gehen davon aus, dass weiterhin Jahrestberschis-
se moglich sein werden.

Auch in der Zukunft soll an unsere Mitglieder ei-
ne Dividende in Hohe von 3 % ausgeschittet wer-
den. Basis unseres Handelns und unserer Entschei-
dungen ist dabei der vorliegende Zehnjahresplan.
Veranderungen in der Struktur, Verwaltung oder
Rechtsform der Genossenschaft sind nicht vorge-
sehen.

Durch die differenzierte Nutzungsentgelthéhe
im Bereich der Neuvermietung konnten erhebli-
che Differenzen der Nutzungsentgelte in einzel-
nen Wohnanlagen weiterhin deutlich reduziert
werden.

Der Vorstand ist mit den Ergebnissen des Jahres
2010 auBerordentlich zufrieden — es wurde das
beste Ergebnis in der Geschichte der Lehrerbau
erzielt. Die sehr groBen Anstrengungen und In-
vestitionen der Jahre 2010 bis 2012 werden lang-
fristig zu einem weiterhin guten Ergebnis der
Genossenschaft beitragen.

8 |ehrerbau
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Weiterhin werden alle Krafte der Genossenschaft
ausschlieBlich zum Wohle der Genossenschafts-
mitglieder und des Wohnungsbestandes einge-
setzt.

In auBerordentlich zufriedenstellender, zielorien-
tierter und harmonischer Zusammenarbeit zwi-
schen Aufsichtsrat, Vorstand und Mitarbeitern
der Genossenschaft stellen wir uns den kommen-
den Herausforderungen.

So sind wir fur die Zukunft der Genossenschaft

unverandert optimistisch und gehen die groBen
Aufgaben mit Freude an.

GEWINNVERWENDUNG

Der Vorstand schlagt vor, den im Geschéaftsjahr
erzielten Bilanzgewinn wie folgt zu verteilen:

3,00 % Dividende auf die Geschaftsgut-
haben per 1. Januar 2010 von
€5.650.643,35 dies entspricht

€ 169.519,30.

Hamburg, 30. April 2011
Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG
Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bilanz

zum 31.12.2010

Aktivseite
Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Geleistete Anzahlungen auf Grundstiicke

Anlagevermoégen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstlicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande
Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme
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EUR

62.991.624,65
12.140,67
98.935,69
3.831.061,25

14.584,80
2.845.689,10

49.715,37
146.503,61

Geschéftsjahr

EUR

39.273,41

66.933.762,26
66.973.035,67

2.860.273,90

196.218,98

3.952.116,17
73.981.644,72

Vorjahr
EUR

10.351,37

62.811.353,36
16.028,44
57.106,61

62.894.839,78

248.569,66
2.797.659,50
3.046.229,16

48.902,22
294.261,99

5.013.387,31
71.297.620,46
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Geschéftsjahr Vorjahr
Passivseite EUR EUR EUR
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 217.574,94 193.719,88
der verbleibenden Mitglieder 5.656.156,03 5.660.003,35
aus gekiindigten Geschaftsanteilen 120.334,94 5.994.065,91 85.234,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 0,00 (0,00)
Kapitalriicklage 123.829,92 118.429,92
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.003.442,87 1.728.685,75
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 274.757,12 Euro (18.803,15)
Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12 4.430.020,12
Andere Ergebnisriicklagen 5.217.641,73 11.651.104,72 2.272.323,02
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 2.303.294,71 Euro
Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss 2.747.571,13 188.031,48
Einstellungen in Ergebnisriicklagen Geschaftsjahr -2.578.051,83 169.519,30 -18.803,15
Eigenkapital insgesamt 17.938.519,85 14.657.644,37
Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 810.023,00 794.268,00
Riickstellung fiir Bauinstandhaltung 1.966.361,51 2.951.677,85
Sonstige Riickstellungen 191.126,00 2.967.510,51 172.175,20
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 40.722.211,76 40.893.828,09
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 8.585.074,38 8.290.884,12
Erhaltene Anzahlungen 3.412.465,94 3.243.308,23
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.248,17 5.135,64
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 289.503,07 221.956,66
Sonstige Verbindlichkeiten 5.881,42 53.018.384,74 9.232,17
davon aus Steuern: 1.581,37 Euro (1.454,07)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 Euro (0,00)
Rechnungsabgrenzungsposten 57.229,62 57.510,13
Bilanzsumme 73.981.644,72 71.297.620,46
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2010

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
Umsatzerlése
aus der Hausbewirtschaftung 10.977.997,72 11.030.347,55
10.977.997,72
Verminderung/Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -185.955,26 -199.553,17
Andere aktivierte Eigenleistungen 31.672,37 14.855,81
Sonstige betriebliche Ertrage 653.808,06 504.529,70
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 3.369.293,43 3.547.609,94
Rohergebnis 8.108.229,46 7.802.569,95
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 889.133,50 908.224,12
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 211.858,57 329.039,97
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 1.100.992,07
davon fiir Altersversorgung: 28.958,02 Euro (139.219,31)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.385.136,29 1.376.436,60
Sonstige betriebliche Aufwendungen 452.890,19 2.608.978,25
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 97.227,56 101.152,10
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.170.857,51 2.179.536,80
davon aus Aufzinsung : 42.092,56 Euro
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 3.095.580,96 501.506,31
AuBerordentlicher Aufwand 34.112,00 0,00
AuBerordentliches Ergebnis -34.112,00 0,00
Sonstige Steuern 313.897,83 313.474,83
Jahresiiberschuss 2.747.571,13 188.031,48
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 2.578.051,83 18.803,15
Bilanzgewinn 169.519,30 169.228,33
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Anhan

Zum Jahrese%schluss 2010

Der Jahresabschluss zum 31.12.2010 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbu-
ches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschla-
gigen gesetzlichen Regelungen fur Genossenschaf-
ten und die Satzungsbestimmungen ebenso wie
die Verordnung Uber Formblatter fur die Gliede-
rung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (Formblatt-
VO) beachtet.

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

1. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSME-
THODEN

Die Regelungen des Bilanzrechtsmodernisierungs-
gesetzes (BilMoG) waren im Jahr 2010 erstmals
verbindlich vollumfanglich anzuwenden. Eine An-
passung von Vorjahresbetragen in der Bilanz und
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nicht,
sodass die folgenden Posten nicht vergleichbar sind:

¢ Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

e Personalaufwendungen

e Sonstige Ruckstellungen

e Zinsen und éhnliche Aufwendungen und au-
Berordentliche Aufwendungen

AuBer den durch das BilMoG vorgeschriebenen
Anderungen wurden keine Anderungen von Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden vorgenom-
men.

Eine Abzinsung nach dem BilMoG fiur Vermégens-
gegenstande und Schulden war im Geschaftsjahr
2010 nicht erforderlich.

Immaterielle Vermdgensgegenstande wurden nur
insoweit zu — um planmaBige Abschreibungen ge-
minderte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird eine
drei- bzw. funfjahrige Abschreibung zugrunde ge-
legt.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berlcksichti-
gung planmaBiger linearer Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.
Verwaltungskosten wurden in Héhe von T€31,7 in
die Herstellungskosten des Jahres 2010 einbezogen.

Vom Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapital-
zinsen wurde kein Gebrauch gemacht.

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

In einer Verwaltungseinheit wird aus steuerlichen
Grunden auf 66 Jahre und in einer weiteren Ver-
waltungseinheit aufgrund des Erbbaurechtsvertra-
ges auf 75 Jahre abgeschrieben.

Far zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin ei-
ne Nutzungsdauer von 85 Jahren angesetzt, da hier
in friheren Jahren eine Vollmodernisierung durch-
geflhrt wurde. Fur Einzelgaragen betragt die an-
gesetzte Nutzungsdauer 33 Jahre, bei den Tiefga-
ragen 50 Jahre.

Flr ein im Jahr 1996 angebautes Heizhaus wurde
die Nutzungsdauer an die Restlaufzeit der umlie-
genden Gebaude (47 Jahre) angepasst. Die selbst-
standigen AuBBenanlagen werden innerhalb von 15
Jahren abgeschrieben.

Die unter Maschinen ausgewiesenen Wascheinrich-
tungen werden in 5 bzw. 10 Jahren abgeschrieben.

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

Far bewegliche geringwertige Wirtschaftgiiter im
Wert von € 150,01 bis 1.000,00 wurde ab dem Jahr
2008 ein Sammelposten gebildet. Der Wertansatz
wurde beibehalten. Die Abschreibung erfolgt in-
nerhalb von 5 Jahren.

Beim Umlaufvermdgen wurde das Niederstwert-
prinzip beachtet. Die unfertigen Leistungen sind
zu Anschaffungskosten bewertet

Der Wert der zum Verkauf bestimmten Grundstii-
cke in Ammersbek wurde im Geschaftsjahr auf den
aktuellen Bodenrichtwert fir Grinland von € 1,20
um T€ 233,98 wertgemindert. Grundlage dafur ist
das im Jahr 2010 von der Gemeinde Ammersbek
verdffentlichte , Leitbild fur die Wohnungsentwick-
lung bis 2025”. Nach diesem ist eine weitere Er-
schlieBung und Bebauungsplanung fur die Grund-
stlcke nicht zu erwarten.

Vom Wahlrecht der Aktivierung aktiver latenter
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sten des Geschéftsjahres
Euro
Euro Euro

Immaterielle
Vermogensgegen-
stande 55.555,87 34.541,62
Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 93.886.198,52 1.533.734,86
Maschinen 83.204,20
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung 284.149,15 64.738,33 41.744,95
Geleistete
Anzahlungen 3.831.061,25
Sachanlagen
gesamt 94.253.551,87 5.429.534,44 41.744,95
Anlagevermogen 94.309.107,74  5.464.076,06 41.744,95
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Steuern wurde kein Gebrauch gemacht.

Der Bewertungsunterschied zwischen Handels- und
Steuerbilanz ist positiv und betragt fur den Buch-
wert der Wohnbauten T€ 716,1.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde
auf der Grundlage der Richttafeln 2005G von Heu-
beck berechnet. Fur laufende Pensionen und un-
verfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wur-
den die Barwerte, fir andere Anwartschaften die
Teilwerte ermittelt. Dabei wurde erstmals zur Er-
mittlung des Erfullungsbetrages eine Lohn- und
Gehaltssteigerung, die wir mit 2,0 % und 1,5 % an-
gesetzt haben, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen 7 Jahre fir eine Laufzeit von 15

Anschaffungs-/
Herstellungsko-

Zugange  Abgange

Die Zugange bei den Grundsticken mit Wohnbau-
ten betreffen Teilaktivierungen fur energetische
Sanierungen in den Objekten Lokstedter Stein-
damm 74-84 a, Veilchenweg 1-21, Grandweg 101-
103 und Von-Eicken-StraBe 17-19. Die Modernisie-
rungsvorhaben werden in den Jahren 2011 bis 2012
fertig gestellt.

Die Hamburgische Wohnungsbaukreditanstalt be-
willigte die Férderung der Modernisierungskosten
mit Zuschlssen in Hohe von T€ 614,1 im Rahmen
der Foérderrichtlinie Modernisierung von Mietwoh-

Jahren in H6he von 5,25% zum 01.01.2010 bzw.
von 5,15 % zum 31.12.2010 zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. lhre Bewertung erfolgte nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe des kiinftigen
Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt.

2. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anla-
gevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anla-
gengitter:

Umbuchungen Abschrei- Buchwert Abschreibung
(+/-) bungen (kumu-  31.12.2010  des Geschafts-
lierte) jahres
Euro Euro
Euro Euro
50.824,08 39.273,11 5.619,58
32.428.308,73  62.991.624,65  1.353.463,57
71.063,53 12.140,67 3.887,77
208.206,84 98.935,69 22.165,37
3.831.061,25
32.707.579,10  66.933.762,26 1.379.516,71
32.758.403,18  66.973.035,67  1.385.136,29

nungen 2010 des Programms A (Klimaschutzpro-
gramm).

Zur Finanzierung der Gesamtkosten in Hohe von
T€6.200,0 wurden im Geschéaftsjahr KfW-Darlehen
in Hohe von T€5.800,0 abgeschlossen. Tilgungszu-
schisse werden nach Abschluss der MaBnahmen
beantragt.

Die Zugange bei den geleisteten Anzahlungen sind
Erwerbskosten fur drei Ankaufobjekte, betreffend
die Wohnanlage Borchertring, Baujahr 1973 und
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zwei weitere Wohnanlagen am Lammersieth und
Lohkoppelweg, die vom Bautrager nach Fertigstel-
lung in den Jahren 2011 und 2012 in das Eigentum
der Genossenschaft Gbergehen. Der Besitzibergang
der Wohnanlage Borchertring erfolgte zum 01. Ja-
nuar 2011.

Die Gesamtkosten fur den Ankauf betragen
T€ 13.970,7. Zum Bilanzstichtag bestehen daraus Zah-
lungsverpflichtungen in Hohe von T€ 10.139,6, die
mit T€7.400,0 Gber Darlehensvertrage gesichert sind.

X
L B

1926

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen in Hohe von T€ 2.845,7 (VJ:
2.797,7) beinhalten ausschlieBlich noch abzurech-
nende Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2010.
Denen stehen erhaltene Anzahlungen (Vorauszah-
lung fur Heizungs- und Betriebskostenumlagen) in
Hohe von T€ 3.412,5 gegenlber.

Die Restlaufzeit der Forderungen und sonstigen
Vermdgensgegenstande stellen sich wie folgt dar:
(Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt)

lehrerbau

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 31.12.2010 unter 1 Jahr > 1 Jahr
Forderungen aus Vermietung 49.715,37 46.800,95 2.914,42
(48.902,22) (46.568,92) (2.333,30)
Sonstige Vermogensgegenstande 146.503,61 146.503,61
(294.261,99) (294.261,99)
Gesamt 196.218,98 193.304,56 2.914,42
(343.164,21) (340.830,91) (2.333,30)
Forderungen mit einer Restlaufzeit von Giber einem Geschaftsguthaben - Mitgliederbewegung
Jahr bestehen wie im Vorjahr im Posten Forderung Stand 01.01.2010 5.660.003,35 3.041
aus Vermietung. Bestehenden Risiken wurde durch Zugang 2010 343.422,56 114
Einzelwertberichtigung Rechnung getragen. Abgang 2010 347.269,88 195
Stand 31.12.2010 5.656.156,03 2.960
Forderungen gegen Mitglieder von Vorstand und
Aufsichtsrat bestehen nicht.
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten der haben sich im Geschaftsjahr um 3.847,32 Euro
keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag vermindert. Die Anzahl der Kiindigungen Ubersteigt
rechtlich entstehen. die Zugange um 81 Mitglieder. Diese Entwicklung
istim Wesentlichen auf die Verkirzung der Kiindi-
Die Geschaftsguthaben und der Mitgliederbe- gungsfristen mit der im Jahr 2009 beschlossenen
stand haben sich wie folgt entwickelt: Satzungsanderung zurtckzufthren.
(Angaben in Euro)
Die Rucklagen haben sich wie folgt entwickelt:
Art der Riicklagen Bestand Einstellung Einstellung aus  Entnahme fiir das Bestand
31.12.2009 wahrend des dem Jahresiiber- Geschaftsjahr 31.12.2010
Geschéftsjahres  schuss des Ge-
schaftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro
Kapitalriicklagen 118.429,92 5.400,00 123.829,92
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
§ 39 Abs.2 Satzung 1.728.685,75 274.757,12 2.003.442,87
Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12 4.430.020,12
Andere Ergebnisriicklagen 2.272.323,02 642.024,00 2.303.294,71 5.217.641,73
Ergebnisriicklagen 8.431.028,89 642,024,00 2.578.051,83 11.651.104,72
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Aus der Neubewertung der Pensionsrickstellungen
zum 01.01.2010 ergab sich ein Zufihrungsbedarf
von T€ 34,1, den wir zu Lasten des auBerordentli-
chen Aufwandes in einer Summe zugefihrt haben.

Die im Jahr 2009 gebildete Ruckstellung fur Bauin-
standhaltung in H6he von T€ 2.309,7 wurde im Ge-
schaftsjahr mit einem Teilbetrag von T€ 343,3 in
Anspruch genommen. Die verbleibende Ruckstellung
in Hohe von T€ 1.966,4 wird in zukUnftigen Geschafts-
jahren bestimmungsgeman verbraucht. Rickstellun-
gen far Bauinstandhaltung, die vor dem 01.01.2009
gebildet wurden, wurden in Hohe von T€ 642,0 di-
rekt in die anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

Erstmalig wurde eine Ruckstellung fur Archivierungs-
kosten unter den sonstigen Rickstellungen passiviert.
Die Berechnung basiert auf Sach- und Personalauf-
wendungen und einem durchschnittlichem Aufbe-
wahrungszeitraum von 5,5 Jahren. Die Zufiihrung
erfolgte in Hohe von T€ 22,0 im sonstigen betriebli-
chen Aufwand.

Unter den Pflichtrtckstellungen flr unterlassene
Instandhaltung wurden T€ 31,0 fur diverse Verwal-
tungseinheiten gebildet.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus
dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem
sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben.

insgesamt
31.12.2010
unter 1 Jahr
Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegeniiber ~ 40.722.211,76 1.853.960,24
Kreditinstituten (40.893.828,09) (1.720.441,46)
2. Verbindlichkeiten gegentiber 8.585.074,38 234.223,77
anderen Kreditgebern (8.290.884,12) (213.893,36)
3. Erhaltene Anzahlungen 3.412.465,94 3.412.465,94
(3.243.308,23)  (3.243.308,23)
4. Verbindlichkeiten aus 3.248,17 3.248,17
Vermietung (5.135,64) (5.135,64)
5. Verbindlichkeiten aus Liefe- 289.503,07 289.503,07
rungen und Leistungen (221.956,66) (221.956,66)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 5.881,42 5.881,42
(9.232,17) (9.232,17)
Gesamtbetrag 53.018.384,74 5.799.282,61

(52.664.344,91)

(5.413.967,52)

davon
Restlaufzeit gesichert
Art der
1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Siche-
Euro Euro Euro rung*)
7.849.401,69 31.018.849,93  40.722.211,76
(7.523.118,16) (31.650.268,47) (40.893.828,09) GPR
1.070.712,69 7.280.137,92 8.585.074,38
(940.529,69) (7.136.461,07) (8.290.884,12) GPR
8.920.114,38 38.298.987,85 49.307.286,14
(8.463.647,85) (38.786.729,54) (49.178.476,23)
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Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag
rechtlich entstehen, bestehen im Rahmen der dar-
gestellten AbschlUsse von Darlehen (siehe unter 6.).

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt
ausschlieBlich voraus gezahlte Mieten und Umlagen
fur den Monat Januar 2011 in H6he von T€ 57,2.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerldse enthalten neben den Mietertra-
gen von T€ 7.765,7 und Sondernutzungen von
T€ 12,0 abgerechnete Nebenkosten in Hohe von

*)GPR Grundpfandrechte

T€2.810,6 und AufwendungszuschUsse von T€ 389,7.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten ei-
nen Tilgungszuschuss von T€ 112,5, der im Geschéfts-
jahr als Forderung eingestellt wurde und im Jahr
2011 mit der Verbindlichkeit ausgeglichen wird.

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung ent-
halten T€ 1.187,8 Instandhaltungsaufwendungen
(VJ: 1.384,6 T€).

Die unter den Personalaufwendungen enthaltenen
Aufwendungen fur Altersversorgung wurden, so-
weit sie die Zuflhrung zu Pensionsruckstellungen
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betreffen, abweichend zum Vorjahr um den nach
BilMoG unter den Zinsen und ahnliche Aufwen-
dungen auszuweisenden Zinsanteil in Hohe von
T€ 42,1 geklrzt und sind insoweit nicht vergleich-
bar.

Das auBerordentliche Ergebnis ist negativ und stellt
den Aufwand dar, der sich aus der Neubewertung
der Pensionsrickstellung zum 01.01.2010 in Hohe
von T€ 34,1 ergeben hat.

4. AUSWIRKUNGEN DER ERSTMALIGEN
ANWENDUNG DES BILANZRECHTSMODER-
NISIERUNGSGESETZES (BILMOG)

Aus der erstmaligen Anwendung des BilMoG erge-
ben sich die unter dem auB3erordentlichen Ergebnis
beschriebenen Einflusse auf die Ertragslage.

5. SONSTIGE ANGABEN

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:
(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

Voll- Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter/-innen 4 (5) 3(3)
Hausmeister und Raumpfleger/-innen 9(9) 30 (29)
13 (14) 33 (32)

6. FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Im Jahr 2010 wurde ein Generalunternehmerver-
trag zur Durchfuhrung der BaumaBnahmen in
Hamburg-Lokstedt abgeschlossen. Hierdurch erge-
ben sich finanzielle Verpflichtungen in Héhe von
T€4.536,0, die zum 31.12.2010 noch nicht bilanziell
erfasst sind. Diese Verpflichtungen sind vollstandig
durch Fremdmittel gedeckt.

Im Jahr 2010 wurden zwei Vertrage mit Bautragern
Uber den schlusselfertigen Erwerb der Wohnanla-
gen Waterfront Osterbek in Héhe von T€ 3.805,0
und 360° Lokstedt in Hohe von T€ 6.926,0 abge-
schlossen.

Hierdurch ergeben sich finanzielle Verpflichtungen
in Hohe von T€ 9.779,8, die zum 31.12.2010 noch
nicht bilanziell erfasst sind. Diese Verpflichtungen
sind durch T€ 7.400,0 Fremdmittel gedeckt.
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Name und Anschrift des zustdndigen

Priifungsverbandes

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
Tangstedter LandstraBe 83
22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Volker Emich
Wolf-Dieter Matz
Martin Siebert

Mitglieder des Aufsichtsrates:
Hans-Jargen Krickemeier
Vorsitzender seit 10.08.2005
Rudiger Stiemer

stellvertr. Vorsitzender

Jan Tobias Behnke

Ursula Manthey-Neher

Maico Smyczek

Reinhard Schimnick

Hamburg, den 30. April 2011

bis 25.04.2010

gewahlt
2008-2011

2010-2013

2009-2011
2010-2013
2009-2012
2009-2012

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert

25



26

Bericht des Aufsichtsrats

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres 2010
hat der Aufsichtsrat gemaB seinen sich aus dem
Genossenschaftsgesetz und der Satzung der HLB
ergebenden Pflichten die Geschaftsfihrung der
Genossenschaft regelmaBig Gberwacht und den
Vorstand bei seiner Tatigkeit beraten. In seinen
Sitzungen lieB sich der Aufsichtsrat vom Vorstand
regelmaBig, zeitnah und umfassend Uber alle we-
sentlichen Geschaftsvorgange und die aktuelle
Lage der Genossenschaft unterrichten. Der Auf-
sichtsrat war in alle Entscheidungen von wesentli-
cher Bedeutung fur die Genossenschaft eingebun-
den und hat, soweit erforderlich, nach umfassender
Beratung und Prifung seine Zustimmung erteilt.
Die eingesetzten standigen Ausschusse (Prifungs-
ausschuss, Wohnanlagenausschuss) haben dem
Aufsichtsrat berichtet und ihn bei seiner Arbeit
unterstutzt.

Am 29. April 2010 wurde Herr Wolf-Dieter Matz
nach Uber 35-jahriger Tatigkeit als Vorstandsmit-
glied der Lehrerbau in den Ruhestand verabschie-
det. 35 Jahre leitend in einem einzigen Unterneh-
men - dies ist in unserer schnelllebigen Zeit etwas
wahrlich Bedeutendes, etwas fur das wir dankbar
sind und dem wir Respekt zollen.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 30. Ju-
ni 2010 endete die dreijahrige Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Ursula Manthey-Neher und
Rudiger Stiemer. Die Mitgliederversammlung wahl-
te Frau Manthey-Neher und Herrn Stiemer fur wei-
tere drei Jahre in den Aufsichtsrat. In seiner kons-
tituierenden Sitzung im Anschluss an die Mitglie-
derversammlung wahlte der Aufsichtsrat Herrn
Hans-Jurgen Kruckemeier wieder zum Aufsichts-
ratsvorsitzenden, Herrn Rudiger Stiemer zum stell-
vertretenden Vorsitzenden, Herrn Reinhard Schim-
nick zum Schriftfihrer und Herrn Maico Smyczek
zum stellvertretenden Schriftfuhrer. Zu Vorsitzen-
den der Ausschisse wurden Frau Ursula Manthey-
Neher (Prafungsausschuss) und Herr Rudiger Stie-
mer (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

TurnusmaBig scheiden im Jahr 2011 die Herren
Hans-Jirgen Krickemeier und Jan Tobias Behnke
aus dem Aufsichtsrat aus. Beide sind bereit, ihre
Tatigkeit im Aufsichtsrat fortzusetzen und stellen
sich auf der Mitgliederversammlung am 29. Juni
2011 erneut zur Wahl.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-

men bot auch im Jahr 2010 verschiedene Fortbil-
dungsveranstaltungen an, an den Mitglieder des
Aufsichtsrats teilnahmen. Die angebotenen Veran-
staltungen befassten sich mit den Themen:

JahresabschlUsse lesen und verstehen
Prufungsberichte lesen und verstehen

Rechte und Pflichten von Aufsichtsratsmitglie-
dern in Genossenschaften

— Was Aufsichtsrate tGber betriebswirtschaftliche
Instrumente wissen sollten

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse sind ihren
Verpflichtungen wie folgt nachgekommen:

6 Aufsichtsratsitzungen
davon
4 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand.

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats
im Jahr 2010:

- Inallen Sitzungen lieB sich der Aufsichtsrat vom
Vorstand Uber den aktuellen Geschaftsverlauf
berichten.

— Erérterung des Berichts Gber die gesetzliche Pri-
fung mit dem Verbandsprufer Herrn Schoon am
27.09.2010

— Neubauvorhaben, Kauf (Lammersieth, Lohkop-
pelweg, Borchertring)

— Prufung des Jahresabschlusses 2009

— Vorstandsangelegenheiten

— Modernisierungen (Energetische MaBnahme,
Balkonsanierung)

- Vorbereitung der Mitgliederversammlung

— Erarbeitung eines Info-Papiers Gber die AR-Arbeit

— Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand in
der JH Gluckstadt

— Neubauvorhaben Stadtgarten Lokstedt

— Risikomanagement

- Personalanderungen

— Unternehmensplanung (10-Jahres-Plan)

- Vorstandskonzept

4 Sitzungen des Priifungsausschusses
In seinen Sitzungen befasste sich der Prifungsaus-
schuss mit folgenden Themen und berichtete dar-

Uber dem Aufsichtsrat:

— Internes Kontroll-System (IKS) der HLB
- Finanzmanagement der HLB
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- Neubauvorhaben

— Quartalszahlen 2009

— Unternehmensstruktur

- Prufung von Rechnungsbelegen

— Lagebericht

— Geschéaftsbericht

— Prufung des Jahresabschlusses 2009
— 10-Jahresplan

— Bericht Gber die gesetzliche Prifung

4 Wohnungsbegehungen des Wohnanlagenaus-
schusses in verschiedenen Anlagen mit insge-
samt 342 Wohnungen:

— 29.03.10 VE 17 Blumenau/Eilenau (65 Wohnun-
gen)

— 31.05.10 VE 16 Richardstr. (96 Wohnungen)

— 07.06.10 VE 19 Finkenwerder (14 Wohnungen)

— 25.10.10 VE 21 Oktaviostr. (122 Wohnungen)

- 15.11.10 VE 20 Rimbertweg (45 Wohnungen)

— mehrere Nachbegehungen

Der Priifungsbericht des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. vom 8. September
2010 fur das Geschaftsjahr 2009 stellt in der Zu-
sammenfassung der Prifung u. a. fest:

1. ,Die Buchfihrung, der Jahresabschluss zum
31.12.2009 und der Lagebericht flr das Geschafts-
jahr 2009 entsprechen den gesetzlichen Vor-
schriften.”

2. ,Zur Vermogens- und Kapitalstruktur ist festzu-
stellen, dass das Anlagevermégen am 31.12.2009
durch Eigen- und langfristig verfigbares Fremd-
kapital gedeckt war.”

3. ,Die Vermodgensverhaltnisse sind geordnet.”

4. ,Die Genossenschaft war im Prafungszeitraum
in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nach-
zukommen.”

5. ,Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat regelmaBig
Uber den Geschaftsverlauf berichtet.”

6. ,Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss zum
31.12.2009 und den Vorschlag Uber die Verwen-
dung des Jahresuberschusses gepruft und Uber
das Ergebnis seiner Prufung der Mitgliederver-
sammlung berichtet und insoweit seine Verpflich-
tungen vollstandig erfallt.”

7. .Der Vorstand ist seinen gesetzlichen und sat-
zungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsgemaf
nachgekommen.”

L B

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2010, der Lagebericht und der
Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom Aufsichts-
rat gepruft und fur richtig befunden.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Prifung
und seiner eigenen Uberprifungen empfiehlt der
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung:

— zu bestatigen, dass der Bericht Uber die gesetz-
liche Prufung fur das Geschaftsjahr 2009 zur
Kenntnis genommen wurde,

— den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010
festzustellen,

— dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstands
fur das Geschaftsjahr 2010 zuzustimmen,

— den Vorstand fur das Jahr 2010 zu entlasten,

— den Aufsichtsrat fur das Jahr 2010 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB fur ih-
ren groBen personlichen Einsatz.

Hamburg, 30. April 2011

Der Aufsichtsrat

7/ / //?Z/z.ff/(/; .

H.-J. Krackemeier

Vorsitzender

8 |ehrerbau
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Geschaftsstelle:
Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG
Lokstedter Steindamm 74a, 22529 Hamburg

E-Mail:
info@lehrerbau.de oder
Vorname.Nachname®@lehrerbau.de

Internet:
www.lehrerbau.de

Telefon:
040-5600780

Telefax:
040 - 56 00 78 29
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