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Die Lehrerbau hat zusammen mit dem Wohnungsverein
Hamburg von 1902 eG ein rund 10.000 Quadratmeter groBes
Grundstiick vom Studio Hamburg erworben. Dort ist der Bau von
etwa 150 Wohnungen geplant, davon 90 fiir die Lehrerbau.
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Die Lehrerbau auf einen Blick

R Instandhaltungsaufwendungen in T€

(alle Angaben in T€)

Bilanzsumme 83.742 85476 83.384 4.000
Eigenkapitalanteil 211%  246% 231%

Ausgaben fiir die

Instandhaltung und

Modernisierung des 3.000

Hausbesitzes (Fremdkosten) 2.902 3.068 2.238

3.068
2.902
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 12.465 12.049  11.420 2.000 72238
Bilanzgewinn 183 175 170 '
Geschaftsguthaben 6.261 6.118 5.820
Riicklagen 15.883 14577  12.980
1.000
Bewirtschaftete
Wohnungen 1.908 1.908 1.879
Mitglieder 3.083 3.096 2.981 0
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LIEBE MITGLIEDER,

wieder ist ein Jahr vergangen und wir berichten
lhnen, was in unserer, in lhrer Genossenschaft ge-
schah, wie sich unser Geschaft entwickelte, und
was wir planen.

Wie in den vergangenen Jahren sprach Volker
Stahl, der Redakteur unser Mitgliederzeitschrift
bei uns, mit den Vorstandmitgliedern, um Sie
liber den Wohnungsmarkt und das Jahr 2013 in
unserer Genossenschaft zu informieren — im Ge-
sprach blicken wir auch ein wenig voraus.

Im Interview: Volker Emich, Martin Siebert

»DIE LEHRERBAU WIRD VON INTERESSENTEN UBERRANNT”

Herr Emich, Herr Siebert, das Jahr 2013 war in
Hamburg von der Ankiindigung des Ersten Biir-
germeisters Olaf Scholz gepragt, in jedem Jahr
6.000 Baugenehmigungen zu erteilen. Uberall ist
zu lesen und zu héren, dass die Mietpreise stei-
gen, die Gentrifizierung voranschreitet und Men-
schen fiir das ,Recht auf Stadt” auf die StraBe
gehen. Wo sehen Sie die Lehrerbau in diesem Zu-
sammenhang?

Volker Emich: Naturlich mittendrin. Aber diese
Frage lasst sich nicht mit einem Satz beantworten.
Wir mit unserer Genossenschaft und wir in der Ge-
meinschaft der Genossenschaften sind zusammen
mit der Saga GWG diejenigen in der Stadt, die fur
noch bezahlbaren Wohnraum stehen. Die priva-
ten Vermieter haben in den vergangenen Jahren
ordentlich an der Mietpreisspirale gedreht, wah-
rend wir im Schnitt bei sechs Euro pro Quadratme-
ter liegen. Allerdings haben die Genossenschaf-
ten so viele Mitglieder, dass es fur Nichtmitglieder
schwer wird, bei uns eine Wohnung zu finden.

Ist es denn wirklich so schwer, eine Wohnung in
Hamburg zu finden?

Martin Siebert: Ja, Wohnungssuchende in Ham-
burg haben ein wirkliches Problem. In anderen
Grof3stadten ist die Situation &ahnlich. Betrof-
fen sind nicht nur die begehrten Szeneviertel —
auch die ganz normalen Wohnlagen sind ,ausge-
bucht”. Nur ein Fingerzeig: Wir bekamen im Jahr
2013 rund 1.500 Wohnungsanfragen, das sind et-
wa 30 pro Woche. Dem stehen rund 140 bis 150
freiwerdende Wohnungen im Jahr entgegen. Die-
se werden zur Halfte von Mitgliedern bezogen,
die eine andere Wohnung in unserem Bestand
aufgeben. Hinzu kommt, dass die Wohnungen,
die bei uns frei werden, Uberwiegend Ein- bis
Zweizimmerwohnungen sind.

Volker Emich: Ich méchte noch einen weiteren As-
pekt nennen: Man darf nicht vergessen, dass auf-
grund der hohen Neuvermietungsmieten viele
Mieter, die eigentlich umziehen wollen, es nicht
tun. Sie bleiben in ihren vergleichsweise preiswer-



ten Wohnungen, da quasi jeder Wohnungswech-
sel zu einer hoheren Miete fuhrt. Im Umkehr-
schluss bedeutet das auch, dass viele Wohnungen
der Lehrerbau nicht auf den Markt kommen und
der Wohnungsmarkt in Teilen Lédhmungserschei-
nungen zeigt. Bei uns ist das ganz eindeutig: Gro-
Be Wohnungen, und das sind bei uns schon Woh-
nungen ab 2,5 Zimmer, werden fast gar nicht
mehr aufgegeben. Diese Wohnungen kénnen wir
nur anbieten, wenn die Mieter aus Altersgrinden
die Wohnung verlassen oder sterben.

Wie wird sich der Hamburger Wohnungsmarkt
weiterentwickeln?

Martin Siebert: Leicht ist die Frage nicht zu be-
antworten. Einerseits scheint die Zeit der grof3en
Preissteigerungen sowohl bei den Eigentumswoh-
nungen als auch bei den Mietwohnungen vor-
bei zu sein; offenbar stabilisieren sich die Preise

auf einem sehr hohen Niveau, wobei die Schuler
des Gymnasiums Ohmoor auf dem freien Markt
im letzten Jahr immer noch eine Preissteigerung
von 4,3 Prozent auf 11,83 Euro pro Quadratme-
ter ermittelt haben. Allerdings flacht der lang-
jahrige Aufwartstrend am Hamburger Mietwoh-
nungsmarkt wohl langsam ab. Im dritten Halbjahr
in Folge stagnieren nach einer Analyse von Jones
Lang LaSalle die Mieten von Juli bis Dezember
2013 bei rund 10,70 Euro pro Quadratmeter — be-
zogen auf den gesamten Wohnungsmarkt, ein-
schlieBlich Genossenschaften und Saga GWG. Die
aktuelle Stagnation in der Mietpreisentwicklung
muss aber vor dem Hintergrund eines sehr langen
Aufwartstrends seit 2007 gesehen werden. Seit-

dem erhdhten sich die Mieten um rund 40 Pro-
zent oder mit einer jahrlichen Wachstumsrate von
5,7 Prozent. In den gefragten Lagen nérdlich der
Elbe wie in EimsbUttel oder in Altona haben sich
Mietspannen von 12 bis 14 Euro pro Quadratme-
ter etabliert. In den Stadtteilen St. Pauli und Ot-
tensen werden sogar 15 bis 16,50 Euro verlangt.
Die Spitzenmieten werden weiterhin im Neu-
bau in der HafenCity mit Gber 17 Euro aufgeru-
fen. Aber auch fur Top-Wohnungen an anderen
gefragten Standorten werden rund 16 Euro pro
Quadratmeter erzielt, in Harvestehude gerne mal
20 Euro oder mehr. Am anderen Ende der Preis-
skala stehen die Bestande in Randlagen Harburgs
und Bergedorfs oder auch in Billstedt, die fur un-
ter 8 Euro in die Vermietung gehen.

Wie sieht es denn bei der Lehrerbau aus?

Martin Siebert: Selbstverstandlich viel besser.
Die Neuvermietungsmieten bei uns liegen deut-
lich unter diesen Werten. Von geringfugigen
Ausnahmen abgesehen, vermieten wir zum Mit-
telwert des Mietenspiegels. Und in unseren frei
finanzierten Wohnungen haben wir die Mieten
seit Jahren —trotz erheblich gestiegener Bau- und
Instandhaltungskosten — nicht erhéht. Das kann
natlrlich nicht ewig so bleiben.

Aber lassen Sie mich fortfahren: In den stark nach-
gefragten Wohnlagen rund um die Alster, an der
Elbe und in den Szenevierteln werden wir sicher-
lich weiter steigende Preise haben, da diese Ge-
biete annahernd vollstandig bebaut sind und eine
Erhdhung der Wohnungsangebote somit unmog-
lich ist. Aber auch andere Stadtteile wie Hamm,
Rothenburgsort, Eilbek, weite Teile von Barmbek
und nicht zuletzt auch Wilhelmsburg geraten im-
mer starker in den Fokus der Wohnungssuchen-
den. Schlechte Lagen gibt es in Hamburg im Grun-
de gar nicht mehr.

Wie ist diese Entwicklung zu erklaren?

Volker Emich: Unter anderem durch die Singula-
risierung der Gesellschaft — also den Trend zu im-
mer kleineren Haushalten. In allen Bezirken hat
sich die Zahl der Einpersonenhaushalte 2012 wei-
ter erhoht und betragt stadtweit 54,2 Prozent.
Trotz eines aktuellen Trends zum ,,Familienwoh-
nen” in der Stadt, der sich auch am verlangsamten
Haushaltswachstum in einigen Bezirken wie Eims-
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buttel ablesen lasst, bilden Einpersonen-Haushal-
te die wichtigste Gruppe im Wohnungsmarkt der
Hansestadt. In Zukunft wird die Bedeutung der
Ein- und Zweipersonenhaushalte weiter steigen,
wenngleich das ,Familienwohnen” in der Stadt
gerade auch im Neubau wichtig bleibt.

,Hamburg ist nach wie vor sehr
attraktiv. Das flihrt zu einer grofen Zahl
von Zuzligen in die Stadt und diese
Menschen mussen ja irgendwo wohnen.”

Die Nachfrager sind also ,, Trennungsopfer”?

Volker Emich: Ein seltsames Wort. Aber da ist was
dran; viele wollen oder mussen sich nach dem En-
de einer Beziehung eine neue Wohnung suchen.
Aber das ist naturlich nur ein Teil der Wohnungs-
suchenden. Wir haben bei uns auch viele Haus-
haltsgrinder, also Menschen die erstmals in einer
eigenen Wohnung wohnen wollen, alleine oder
mit einem Partner oder einer Partnerin. Naturge-
maf verflugen viele dieser Haushalte Uber ein ge-
ringes Einkommen; Genossenschaften sind hier in
Hamburg neben der stadtischen Saga GWG oft-
mals der erste Ansprechpartner. Allerdings erle-
ben wir auch, dass Ruhestandler bei uns nach ei-
ner Wohnung fragen, weil sie feststellen, dass ihre
Rente deutlich geringer ausféllt als erwartet und
sie somit gezwungen sind, sich eine kleinere Woh-
nung zu suchen. Auch das, was als , Altersarmut”
in der Offentlichkeit diskutiert wird, registrieren
wir haufig: Altere Menschen, die aus vielerlei
GrUnden so geringe Renten beziehen, dass sie auf
Grundsicherung angewiesen sind.

Wer ist betroffen?

Volker Emich: Die Grundsicherung ist eine sozia-
le Leistung fur Menschen, die nicht mehr am Ar-
beitsleben teilnehmen kénnen. Vereinfacht ge-
sagt sind es ergdnzende Zahlungen des Staates,
ungefdhr auf dem Niveau des Arbeitslosengel-
des Il. Besonders im sozialen Wohnungsbau und
in unserer groBen Seniorenwohnanlage treffen
wir haufiger auf diese Menschen als friher. Wir
sind froh, dass wir auch Einkommensschwéacheren
ein schénes und sicheres Zuhause bieten kénnen.

Und ziehen auch Menschen von auBBerhalb Ham-
burgs zur Lehrerbau?

Martin Siebert: Selbstverstandlich — obwohl es,
wie erwahnt, schwierig ist, als Nichtmitglied bei
uns eine Wohnung zu bekommen. Insgesamt sind
Zuzugler auf dem Wohnungsmarkt allerdings ei-
ne sehr relevante Gruppe. Hamburg ist nach wie
vor sehr attraktiv. Das fhrt zu einer groBen Zahl
von Zuzigen in die Stadt und diese Menschen
mussen ja irgendwo wohnen. Und hier kommt
wohl GroBes auf uns zu, das in der Offentlichkeit
Uberraschend wenig diskutiert wird.

Koénnen Sie ein bisschen konkreter werden?

Martin Siebert: Eine sehr groB angelegte Unter-
suchung des Instituts der deutschen Wirtschaft in
Ko6In (IW Koéln) kommt bei Zugrundelegung einer
weiteren positiven Zuwanderung nach Deutsch-
land zur Annahme von sehr stark ansteigenden
Bevodlkerungszahlen in den Stadten. Von 2000 bis
2011 hat sich der Bevélkerungsanteil in den 14
groBten deutschen Stadten von 15,5 auf 16,4 Pro-
zent erhoht. Far 2030 prognostiziert das Institut,
dass sogar bis zu 18,8 Prozent der Bevélkerung in
den 14 groBten Stadten leben werden. Fir Ham-
burg wird ein Anstieg der Bevélkerungszahl bis
2030 von 1,73 Millionen im Jahr 2012 auf 1,93 Mil-
lionen Bewohner vorhergesagt — also von durch-
schnittlich mehr als 11.000 Menschen pro Jahr in
unserer Stadt. Das bedeutet: Selbst wenn das Ziel
des Senats erreicht wird, 6.000 Wohnungen jahr-
lich zu errichten, wird das bei weitem nicht rei-
chen. Es ist auch zu berucksichtigen, dass immer
noch etliche Wohnungen abgerissen werden, um

s |lehrerbau



Platz fur die Errichtung neuer Wohnungen zu
schaffen. Nun ist es, wie immer bei Prognosen,
schwierig solche Zahlen zu verifizieren. Die Werte
des IW KélIn liegen jedoch doppelt so hoch wie die
vom Senat der Freien und Hansestadt prognosti-
zierten. Und nur am Rande sei hier angemerkt,
dass das Bevolkerungswachstum in diesem Zeit-
raum fur Hamburg nur mit 11,1 Prozent ange-
nommen wird und somit erheblich geringer als flr
andere deutsche Ballungsraume. So sagt das IW
K6In zum Beispiel fur Berlin eine Bevélkerungszu-
nahme von 13,8 Prozent, fur Frankfurt am Main
ein Wachstum von 20,7 Prozent, fur Leipzig von
22,8 Prozent, fur Dresden von 23,4 Prozent und
far Minchen von 32 Prozent voraus.

Dann hatte Miinchen in anderthalb Jahrzehnten
mehr Einwohner als Hamburg?

Martin Siebert: Nun ja, nicht ganz. Aber der Vor-
sprung schmilzt auf knapp 100.000 Einwohner —
wenn die Prognose so eintreten sollte. Anderer-
seits, wer Munchen kennt, fragt sich, wo dort
noch Wohnungen fur rund 400.000 Menschen
entstehen sollen. Die bayerische Metropole ist fla-
chenmaBig ja nicht mal halb so groB wie Ham-
burg. Festzuhalten bleibt, dass hier in Hamburg
auch in Zukunft viele Wohnungen gebaut wer-
den mussen.

Bauen ist ein gutes Stichwort. Sie haben ein
Grundstiick im Stadtteil Tonndorf erworben?

Volker Emich: Das ist richtig. Wir haben in der N&-
he von Studio Hamburg, also zwischen Jenfelder
Allee und dem Wéschenhof, nérdlich der Rahlau
zusammen mit dem Wohnungsverein zu Ham-
burg von 1902 eG ein etwa 10.000 Quadratmeter
groBBes Grundstuck gekauft. Wir planen, dort ge-
meinsam etwa 150 Wohnungen zu errichten.

Hat die Stadt das Grundstiick verkauft?

Volker Emich: Nein, Studio Hamburg, eine Toch-
terfirma des NDR. Insgesamt besitzt das Unterneh-
men dort eine rund 70.000 Quadratmeter grofB3e
Flache. Allerdings haben sich fur Studio Hamburg
die Aufgabenschwerpunkte verlagert, sodass es
weniger Raum benétigt. Auf dem Grundstiick, das
wir erworben haben, befanden sich zwei groBe
Gebaude, die nun vom Verkaufer abgerissen wer-
den. Wir bekommen das Grundstuick frei geliefert.

Wie sind Sie dann an das Grundstiick gekommen?

Volker Emich: Der Kontakt kam Uber die 1902 zu-
stande. Wir sehen uns als Genossenschaftsvor-
stande relativ oft in verschiedenen Arbeitskreisen
oder in Verbandssitzungen. Da kommt man schon
mal ins Gesprach. Die 1902 ist etwas gréBer als
wir, weil sie in den vergangenen Jahren deutlich
mehr gebaut hat. Allein war der 1902 dieses Bau-
vorhaben mit rund 150 Wohnungen aber zu grof3,
sodass sie uns gefragt hat, ob wir uns beteiligen
wollen. Diese Anfrage hat uns sehr gefreut, und
wir sind sofort nach der Zustimmung unseres Auf-
sichtrates eingestiegen.

Aber eine Kostenkalkulation haben Sie doch si-
cherlich auch erstellt?

Martin Siebert: Selbstverstandlich. Wir haben al-
le Kosten und die erwarteten Einnahmen in un-
sere Analyseprogramme gegeben und sind zu
dem Schluss gekommen, dass sich dort Wohnun-
gen nach dem Ersten Férderweg rechnen. Dies ist
auch dem Kaufpreis fur das Grundsttick geschul-
det, den wir zusammen sehr gut kalkuliert haben.
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Die Stadt Hamburg verkauft zu wenig Grundstii-
cke?

Martin Siebert: Wie schon in den letzten Jahren
ausgefthrt, hat sich hier nichts verandert. Die
Stadt verkauft hin und wieder Grundstticke Uber
ein sogenanntes Konzeptverfahren. Bei diesem
Verfahren erhalt man Bonuspunkte, wenn man
Vorgaben der Stadt erfillt. Diese beziehen sich
meistens auf soziale Projekte oder benachteiligte
Mieter. Der Kaufpreis, mit dem man sich bewirbt,
soll nur 30 Prozent des gesamten Konzeptverfah-
rens ausmachen. Allerdings erflllen oder Uber-
erfullen sogar im Allgemeinen alle Bieter diese
Vorgaben, um Uberhaupt an ein Grundstick zu
gelangen. Also reduziert es sich doch wieder auf
den Preis. Die Teilnahme an so einem Konzept-
verfahren ist sehr aufwendig und von einer klei-
nen Genossenschaft wie unserer im Grunde al-
leine nicht zu leisten. Wir missten hierfir einige
zehntausend Euro in die Hand nehmen, um exter-
ne Planer zu beauftragen.

Das ist natiirlich problematisch. Aber zuriick zu
dem Grundstiick in Tonndorf. Hier galten ande-
re Vorgaben?

Volker Emich: Ja, zu unserem Gluck. Der Verkaufer
war froh, mit den beiden Genossenschaften Part-
ner zu finden, die als sehr solvent und zuverlassig
gelten. Wir haben uns in den Gesprachen mit Stu-
dio Hamburg auch immer gut behandelt gefuhlt.
Auf deren Wort war Verlass.

Sie sagen, es werden 150 Wohnungen gebaut.
Wie ist dann die Aufteilung?

Volker Emich: Wir werden zusammen etwa 150
Wohnungen in funf einzelnen Gebaudekérpern
errichten, also rund 30 Wohnungen pro Haus. Die
Lehrerbau wird drei Hauser bekommen und so-
mit etwa 90 Wohnungen, die 1902 baut etwa 60
Wohnungen. Ubrigens haben wir zusammen mit
dem Grundstuck eine Ebene einer angrenzenden
Parkpalette von Studio Hamburg gekauft. Des-
halb brauchen wir keine Tiefgarage zu errichten.
Das spart eine Menge Geld.

,Die Lehrerbau wird drei Hauser
bekommen und somit etwa

90 Wohnungen, die 1902 baut
etwa 60 Wohnungen.”

Stichwort ,Erster Forderweg” — was kann ich mir
darunter vorstellen?

Martin Siebert: Die Errichtung der Wohnungen
wird von der IFB, der Hamburgischen Investitions-
und Foérderbank, bezuschusst. Wir erhalten ausge-
sprochen zinsgiinstige Kredite und einen Zuschuss
zur Nutzungsgebuhr. Im Gegenzug darf bei Erst-
bezug die Nutzungsgebihr nicht mehr als 6 Euro
kalt pro Quadratmeter betragen. An diese Vorga-
be ist man fur 15 Jahre gebunden. Die Wohnun-
gensollen nach einem bestimmten Wohnungsmix,
also so und so viele 2-, 3- und 4-Zimmer-Wohnun-
gen, gebaut werden. Zudem sind nur genau fest-
gelegte Raum- und WohnungsgréBen zulassig.
Die dort einziehenden Mitglieder wiederum dur-
fen keine zu groBen Wohnungen beziehen und
bestimmte Einkommensgrenzen nicht Gberschrei-
ten. Naheres findet man unter www.hamburg.de,
wenn man die entsprechenden Suchbegriffe ein-
gibt.
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Es handelt sich also um sozialen Wohnungsbau?
Martin Siebert: Ja.

Wann werden die ersten Mitglieder dort einzie-
hen kénnen?

Volker Emich: Geplant ist, dass wir im Herbst das
Grundstuick ganz Ubernehmen, also nachdem Stu-
dio Hamburg mit dem Abbruch und Freimachen
des Gelandes fertig ist. Vielleicht kénnen wir je
nach Wetterlage noch in diesem Jahr mit den Erd-
arbeiten beginnen. Dann hangt alles vom Zeit-
punkt des Wintereinbruchs ab. Wenn der Winter
ahnlich mild wird wie in diesem Jahr, werden wir
so bald wie méglich mit dem Bau beginnen. Wir
gehen bisher davon aus, dass Mitte 2016 alles fer-
tig gestellt ist. Aber bitte, das hangt zum Teil wirk-
lich vom Wetter ab. So ist erst mal der Plan.

90 Wohnungen bedeuten auch 90 neue Nut-
zungsvertrage. Haben Sie auseichend viele Mit-
glieder auf den Wartelisten?

Martin Siebert: Wir kénnen uns vor Anfragen
kaum retten. Trotzdem werden wir fir die Woh-
nungen zunéachst die Mitglieder anschreiben, die
gemanB unseren Wartelisten hierfur in Frage kom-
men.

, Wir haben wieder sehr, sehr viel
Geld in die Instandhaltung unserer
Gebaude investiert.”

Glauben Sie, den Bedarf innerhalb lhrer Genos-
senschaft mit 90 zusatzlichen Wohnungen befrie-
digen zu kénnen?

Martin Siebert: Wenn Gberhaupt, dann nur sehr
kurzfristig. Wir sehen ja schon anhand der Bewer-
bungen unserer Mitglieder, wie groB3 die Nachfra-
ge ist. Die Nachfrage nach Wohnungen ist natur-
lich vielfaltig; viele unterschiedliche Lagen sind
gefragt und naturlich sind auch die finanziellen
Mittel unserer Mitglieder unterschiedlich. Mit ei-
nem Neubauvorhaben sind naturlich nicht alle
Nachfragen zu befriedigen. , One size fits all” gilt
nicht fir den Wohnungsmarkt.

Also planen Sie weitere Neubauten?

Volker Emich: Das kénnen wir konkret nicht be-
statigen, obwohl wir den Markt immer genau un-
tersuchen.

Wenn Sie nun so viel in den Neubau investieren,
leidet dann nicht der Bestand?

Volker Emich: Nein, keineswegs. Wir haben in den
letzten Jahren so viel in den Bestand investiert wie
kaum jemand sonst. Fast alle unsere Bestandsge-
bdude sind von auBen und innen modernisiert
worden. Wenn Sie sich mal Wohnungsannoncen
anschauen, finden Sie noch Wohnungen mit Eta-
genheizungen, Nachtspeicheréfen, Einfachver-
glasung oder ohne Bad. So etwas gibt es bei uns
schon lange nicht mehr. Trotzdem sind diese Woh-
nungen, je nach Lage, deutlich teurer als unsere
Wohnungen.

Martin Siebert: Man kann es ja auch wieder im
Geschaftsjahr 2013 am Zustand unserer Gebéau-
de und den Zahlen des Jahresabschlusses erken-
nen: Wieder haben wir sehr, sehr viel Geld in die
Instandhaltung unserer Gebaude investiert. Die
vielen kleineren MaBnahmen erwahnen wir gar
nicht erst, aber auf die Sanierung und Neuge-
staltung der Fassaden von gleich vier Wohnanla-
gen - Tierparkallee, OktaviostraBe, Karl-Arnold-
Ring, Horner Weg/Hammer Hof - in nur einem
Jahr und die groB3 angelegten BaumaBnahmen
in der Seniorenwohnanlage Milchgrund — Neuge-
staltung aller Treppenhéauser, Modernisierung der
Gegensprechanlage, Errichtung eines Hinweissys-
tems unter Fortsetzung der Badmodernisierun-
gen bei Nutzerwechsel — sowie die Neuanstriche
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der Treppenhéauser im Fanny-Lewald-Ring oder in
der BergiusstraBe/NoltingstraBe kénnen wir mit
Stolz verweisen. Und es spricht fur unsere Genos-
senschaft, dass wir diese MaBnahmen ohne eine
nachfolgende Erhéhung der Nutzungsgebihren
durchgefihrt haben.

Alles ohne Mieterhohungen?

Martin Siebert: Die genannten MaBnahmen wur-
den nicht nur ohne Mieterhéhung realisiert — wir
haben auch keine Kredite dafur aufgenommen.
Die Finanzierung erfolgte aus eigener Liquiditat.
Natlrlich kann man immer noch mehr machen,
aber ich glaube, unsere Mitglieder wissen, dass
wir im Rahmen des wirtschaftlich Moglichen das
Beste anstreben.

Das bekomme ich auch oft in Gesprachen mit lh-
ren Mitgliedern zu horen. Sieht der Aufsichtsrat
das auch so?

Volker Emich: Wir haben im Februar mit dem
Aufsichtsrat unsere jahrliche Klausurtagung ab-
gehalten. Wir treffen uns jedes Jahr fur ein Wo-
chenende in einer anderen Jugendherberge in
Norddeutschland. Dieses Mal wollte der Aufsichts-
rat mit uns eine Portfolioanalyse unseres Bestands
diskutieren. Wir haben alle Geb&ude in einer neu-
en Systematik in allen Facetten beschrieben und
alle Wohnanlagen detailliert analysiert. Akute
Handlungsoptionen, abgesehen von der laufen-
den Instandhaltung, konnte auch der Aufsichts-
rat nicht erkennen, was uns in unserer Haltung
bestarkt hat.

HeiBt das, Sie planen keine groBBen Modernisie-
rungen mehr?

Volker Emich: Nein, so ist das nicht gemeint. Wir
haben naturlich eine mehrjahrige Planung und
uns schon Gedanken gemacht, ob wir hier und da
noch weiter modernisieren oder gréBere Instand-
haltungen vornehmen.

. Es spricht fiir unsere
Genossenschaft, dass wir die
ModernisierungsmalBnahmen
ohne eine nachfolgende
Erhéhung der Nutzungsgebiihren
durchgefiihrt haben.”

Im vergangenen Jahr berichtete das Hamburger
Abendblatt kritisch Gber die Modernisierung in
Lokstedt. In einer Wohnung soll es Dampfe oder
Geriiche gegeben haben.

Volker Emich: Hierbei handelt es sich um einen Fall
aus dem Jahr 2011. Eine Bewohnerin hatte in ihrer
Wohnung wahrend der Fassadenmodernisierung
tatsachlich Gertiiche wahrgenommen. Obwohl sie
Uber ihren Anwalt ausrichten lieB, dass durch wei-
tere Arbeiten der Baufirma alles besser geworden
sei, bekamen wir plotzlich ein Gutachten eines
von ihr beauftragten Biologen. Wir haben dann
ein gerichtliches Beweissicherungsverfahren ein-
geleitet, das sich leider bis heute hinzieht. Aber
Gerichte sind autark und entscheiden selbst, in
welchem Tempo sie ihre Falle bearbeiten. Wir
hatten jedenfalls zusatzlich zu dem vom Gericht
beauftragten Gutachter in der betroffenen Woh-
nung und in verschiedenen Nachbarwohnun-
gen Raumluftgutachten erstellen lassen, die alle
zeigten, dass far niemanden eine Gefahr fur die
Gesundheit bestanden hat.

s |lehrerbau



Warum kochte das Thema 2013 noch einmal hoch?

Martin Siebert: Dartiber waren wir auch sehr er-
staunt. Allerdings haben wir gleich nach Erschei-
nen des Artikels ein Rundschreiben verfasst und
an alle Mitglieder geschickt. Darin haben wir den
Abendblatt-Artikel richtiggestellt und unsere
MaBnahmen geschildert. Nach unserer Kenntnis
ist das Schreiben von unseren Mitgliedern durch-
weg positiv aufgenommen worden. Noch einmal:
Man sollte bedenken, dass es sich um eine Ge-
schichte aus dem Jahr 2011 handelt. Wir hatten
der Bewohnerin sofort eine Ersatzwohnung an-
geboten, die sie auch angenommen hat. Sobald
ein gerichtliches Urteil vorliegt, werden wir se-
hen, wie wir weiter verfahren.

Letzte Frage: Wie geht es lhren Mitarbeitern und
was gibt es Neues in der Geschaftsstelle?

Volker Emich: Nun, in der Geschéaftsstelle haben
wir mit Haijr Mogri und Hale Ilhan zwei neue Kraf-
te eingestellt, die zunachst halbtags bei uns ar-
beiten. Frau Mogri verstarkt das Rechnungswesen
und Frau llhan das Vermietungsmanagement. Wir
sind froh, zwei kompetente und ausgesprochen
freundliche Kolleginnen fir uns gewonnen zu ha-

DIE LEHRERBAU AUF EINEN BLICK

ben und hoffen auf eine lange Zusammenarbeit —
so wie es bei uns Tradition ist.

Bei unseren Hausmeistern gab es auch Verande-
rungen. Dies haben viele vielleicht schon in unse-
rer Mitgliederzeitschrift bei uns gelesen, die wir
nicht unerwahnt lassen wollen — hat sie doch nach
unserer Meinung und der vieler Mitglieder deut-
lich an Qualitdt gewonnen. Unser Hausmeister Ot-
to Heisel ist nach 37 Arbeitsjahren in den wohlver-
dienten Ruhestand gegangen. Wir wiinschen ihm
auf seinem weiteren Lebensweg alles Gute. Herr
Ralph Hinrichs hat unsere Genossenschaft eben-
falls verlassen. Auch ihm winschen wir fur die Zu-
kunft alles Gute.

Dies ist im Ubrigen wieder ein guter Moment,
uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur die geleistete Arbeit herzlich zu bedanken -
auch im Namen der Mitglieder und des Aufsicht-
rats. Wir glauben, dass die Lehrerbau in allen Be-
reichen Uber ein sehr gutes Team verfugt und fur
die Zukunft sehr gut aufgestellt ist.

Herr Emich, Herr Siebert, vielen Dank fiir das Ge-
sprach.

2008
Bilanzsumme 69.889
Eigenkapitalanteil am Gesamtkapital 20,9%
Geleistete Anzahlung - Objektankauf
Bauleistungen
Neubau
Modernisierung (aktiviert) 592
Ausgaben fiir Instandhaltung u. Modernisierung
des Hausbesitzes (Fremdkosten) 2.391
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 10.652
Bilanzgewinn 170
Geschaftsguthaben 5.644
Riicklagen 8.525
Bewirtschaftete Wohnungen 1.836
Mitglieder 3.051

2009 2010 2011 2012 2013
alle Angaben in T€

71.298 73.982 83.384 85.476  83.742

20,6% 24,3% 23,1% 24,6% 27,1%
3.831 5.913

6.752 7.506 -

982 1.534 4.465 = 46

1.380 1.188 2.238 3.068 2.902

11.030 10.978 11.420 12.049  12.465

169 170 170 175 183

5.660 5.656 5.820 6.118 6.261

8.549 11.775 12.980 14.577 15.883

1.836 1.836 1.879 1.908 1.908

3.041 2.960 2.981 3.096 3.083
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Unser Wohnungsbestand

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

ALLERMOHE
VE 028 Fanny-Lewald-Ring 1992 104
157-181
VE 026 Walther-Kunze-StraBe 2—8
EggerstedtstraBe 53 1983 42
VE 027 BergiusstraBBe 7
NoéltingstraBe 10-12 1989 32
VE 030 GoldbachstraBe 11-13
Walther-Kunze-StraBe 1998 64
34-42
VE 032 Lammersieth 12 2012 13
VE 017 Blumenau 97a-99e
Eilenau 69a-b 1954 64

EIMSBUTTEL
VE 018 Ottersbekallee 29-31 1955 27

EPPENDORF
VE 001 Husumer StraBe 31-35
SudeckstraBe 1-5

Breitenfelder Str. 7678 1928 83
VE 013 Breitenfelder StraBe 74
Eisenlohrsweg 8 1954 28

FINKENWERDER
VEO19  Fallreep 28-42 1978 14

GROSS-BORSTEL
VE 012 Ortleppweg 1-4

Warnckesweg 20a—b 1957 70
VE 003 Perthesweg 2—8

Sievekingsallee 107-111 1949 109
VE 005 ChateauneufstraBe 11-13

Am Hiinenstein 11 1950 45
VE 009 Chateauneufstrale 7—9 1951 29
VE 008 Hammer Hof 16—20 1951 90

VE 010 Horner Weg 33-41 1952 92

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

HEIMFELD
VE 007 Heimfelder StraBe 34—38

HomannstraBe 1 1950 35
VE 014 HomannstraBe 3—-7b 1953 44
VE 002 HomannstraBe 17-19

Milchgrund 12-14 1983 73
VE 004 HomannstraBe 13-15

Milchgrund 8-10 1983 73

KIRCHDORF-SUD

VE 024 Karl-Arnold-Ring 40-44 1976 48
VE 006 Lokstedter Steindamm

78-84a 1950 44
VE 011 Lokstedter Steindamm

74-76

Veilchenweg 1-13 1952 89
VE 015 Veilchenweg 15-21

Grandweg 101-103 1953 54
VE 020 Rimbertweg 19 1964 45
VE 022 Von-Eicken-Str. 17-19 1977 48
VE 031 Veilchenweg 1a 1995 10
VE 034 Lohkoppelweg 42 a—c 2012 29
VE 021 OktaviostraBe 1963 122

110a—-116¢
VE 029 Osterkamp 59a—d

OktaviostraBe 118—-120b 1999 88
STEILSHOOP
VE 025 Erich-Ziegel-Ring 26 -34 1975 32
VE 033 Borchertring 41-43 1973 30
STELLINGEN
VE 023 Tierparkallee 36-40 1970 42
VE 016 Richardstrafe 38—50 1956 86

2004 10



Bericht des Vorstandes

Konjunkturelle Entwicklung 2013/2014

Moderates Wachstum der deutschen Wirtschaft
im Jahr 2013

Die deutsche Wirtschaft hat sich im vergangenen
Jahr insgesamt als stabil erwiesen: Um 0,4 Pro-
zent lag das preisbereinigte Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) hoher als im Vorjahr. Dabei wurde die
Wirtschaft in besonderem Maf3e von den privaten
und staatlichen Konsumausgaben gestutzt, wah-
rend die Investitionen und der AuBenhandel das
Wirtschaftswachstum bremsten. In den beiden
vorangegangenen Jahren war das Bruttoinlands-
produkt kraftiger gestiegen (2011 um 3,3 Prozent,
2012 um 0,7 Prozent).

Arbeitsmarkt durch schwacheres Wirtschafts-
wachstum gebremst

Auf den Arbeitsmarkt schlagt sich die schwache-
re konjunkturelle Entwicklung bremsend nieder.
2013 ist die Arbeitslosigkeit geringfugig gestie-
gen. Der Beschaftigungsaufbau hat sich fortge-
setzt — Arbeitslose partizipieren allerdings nur
teilweise vom Beschaftigungsplus. Grund dafir
ist, dass die Profile der Arbeitslosen oftmals nur
unzureichend zur Arbeitskraftenachfrage passen.
Die Arbeitslosenquote ist um 0,1 Prozent auf 6,9
Prozent gestiegen. Im Jahresdurchschnitt waren
2.950.000 Menschen arbeitslos gemeldet — 53.000
mehr als vor einem Jahr. Die Erwerbstatigkeit ist
auf 41,84 Millionen Personen gestiegen. Das wa-
ren 233.000 mehr als im Vorjahr. Damit erreicht
die Erwerbstatigkeit ihren héchsten Stand seit der
Wiedervereinigung.

Bessere Entwicklung in der Hansestadt

In Hamburg ist das Bruttoinlandsprodukt im Jahr
2013 gegenliber 2012 nach Bereinigung der Preis-
veranderungen um 0,8 Prozent gestiegen. Mit
diesem Ergebnis liegt die preisbereinigte Wirt-
schaftsentwicklung in Hamburg 2013 um 0,4 Pro-
zentpunkte Uber der des Bundes.

Die von der Agentur fur Arbeit Hamburg ermittel-
te Arbeitslosenquote liegt mit einem Wert von 7,4
Prozent um 1,4 Prozentpunkte Uber dem jahres-
durchschnittlichen Wert fir Westdeutschland von

6 Prozent. Im Jahresdurchschnitt waren 71.557
Personen arbeitslos gemeldet, das sind 1.122
mehr als im Vorjahresdurchschnitt. Im Vergleich
zum Vorjahr fallt der Anstieg der Arbeitslosigkeit
in Hamburg mit 1,6 Prozent ginstiger aus als im
Vergleich mit Westdeutschland (3,5 Prozent).

Deutsche Konjunktur mit guten Prognosen

Die gesamtwirtschaftliche Produktion in Deutsch-
land wird sich im kommenden Jahr beschleunigen.
Darauf deutet der ifo-Geschaftsklimaindex hin,
der in den vergangenen Monaten eine deutliche
Aufwartstendenz gezeigt hat. Auch bessert sich
das weltwirtschaftliche Umfeld. Die binnenwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen sind ebenfalls
gunstig. Nach Auffassung des ifo-Instituts durf-
te das reale Bruttoinlandsprodukt 2014 um 1,9
Prozent zunehmen. Ahnlich schétzt der Sachver-
standigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung die Lage in seinem Jah-
resgutachten 2013/14 ein. Er schatzt den Zuwachs
des Bruttoinlandprodukts in diesem Jahr auf 1,6
Prozent. Die Gemeinschaftsdiagnose geht in ih-
rem Frihjahrsgutachten von einem Zuwachs von
1,9 Prozent 2014 aus. Auch Bundeswirtschaftsmi-
nister Sigmar Gabriel blickt optimistisch in die Zu-
kunft. Er erwartet fur Deutschland ein stabiles
Wachstum von durchschnittlich 1,4 Prozent pro
Jahr bis 2018, wie aus dem Jahreswirtschaftsbe-
richt 2014 hervorgeht.

Verbraucherpreise steigen weiter

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurch-
schnitt 2013 gegenlber 2012 um 1,5 Prozent. Da-
mit lag die Jahresteuerungsrate deutlich niedriger
als in den beiden Vorjahren (2012: plus 2 Prozent;
2011: plus 2,1 Prozent). Eine niedrigere Teuerung
im Jahresdurchschnitt hatte es zuletzt 2010 ge-
geben (plus 1,1 Prozent gegentber 2009). Preis-
treibend wirkten im Jahr 2013 vor allem die Nah-
rungsmittel. Sie verteuerten sich um 4,4 Prozent.
Energie verteuerte sich insgesamt um 1,4 Prozent
gegeniber dem Vorjahr. In den Jahren 2010 bis
2012 waren deutlich héhere Jahresteuerungen er-
mittelt worden. Der Einfluss der Energiepreise auf
die Gesamtteuerung hat sich somit abgeschwacht.



Die LEHRERBAU im Jahr 2013
Wir

Die Lehrerbau: Wir denken, handeln und finan-
zieren langfristig, achten auf Risiko, Vorsorge
und eine angemessene Eigenkapitalquote. Woh-
nungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Des-
halb treffen wir unsere Investitionsentscheidun-
gen mit AugenmaB und Weitblick. Wir lassen uns
nicht durch ein kurzfristiges Strohfeuer auf dem
Immobilienmarkt blenden und schielen nicht aufs
schnelle Geld, sondern arbeiten am langfristigen
Erfolg unserer Investitionen, vor allem an Wohn-
qualitat und Wohnzufriedenheit.

Investitionen bei der Lehrerbau

Im Jahr 2013 waren Investitionen in Instandhal-
tung und Modernisierung die wesentlichen Tatig-
keiten unserer Genossenschaft. Die Schwerpunk-

te im Einzelnen:

¢ Badsanierungen

Seniorenwohnanlage Milchgrund 93,3 T€
¢ Wohnungssanierungen
OktaviostraBe 123,2 T€

¢ Fassadenneugestaltung und -sanierung
Hammer Hof/Horner Weg 528,2 T€

¢ Fassadenneugestaltung und -sanierung
OktaviostraBe 330,5 T€

¢ Fassadenneugestaltung

und -sanierung Tierparkallee 136,4 T€
¢ Fassadenneugestaltung

und -sanierung Karl-Arnold-Ring 180,1 T€
¢ Balkoninstandsetzung

GoldbachstraBe/Walther-Kunze-Str. 70,9 T€

¢ Trinkwasserentnahmestellen gemaB
Trinkwasserverordnung 29,0 T€
Insgesamt haben wir mit T€ 2.922,3 (Vorjahr
T€ 3.088,1) erneut eine enorm hohe Instandhal-
tungsleistung fur unsere Mitglieder erbracht.

Aktiviert wurden die Errichtung eines Geratehau-
ses am Ortleppweg, der Neubau von Fahrradhau-
sern im Milchgrund und ein Wohnungsumbau am
Lohkoppelweg fur insgesamt T€ 45,7.

Samtliche MaBnahmen erfolgten ohne Erhéhun-
gen der Nutzungsgebihren und ohne die Auf-
nahme von Krediten.

Nutzungsgebiihren

Nachdem im Jahr 2010 Anpassungen an die Ver-
gleichsmiete durchgefuhrt worden waren, wur-
den 2011 nur im Borchertring und 2012 und 2013
gar keine Erhéhungen der Nutzungsgebihren im
Bestand der freifinanzierten Wohnungen vorge-
nommen.

Im Jahr 2013 betrug das durchschnittliche Nut-
zungsentgelt fur Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 6,19 Euro pro Quadratmeter Wohnfla-
che monatlich (Vorjahr: 6,05 Euro.)

Fassadeniiberarbeitung VE 23 Tierparkallee
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Mitgliederversammlung 2013

Die Mitgliederversammlung fand am 19. Juni
2013 im Seniorenzentrum St. Markus in Hamburg-
Eimsbuttel statt. Die anwesenden 58 Mitglieder
(inklusive Vollmachten) nahmen die mundlichen
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kennt-
nis und fassten anschlieBend einstimmig die Be-
schlisse gemaf der Tagesordnung.

Bei den jahrlichen turnusméaBigen Wahlen zum
Aufsichtsrat wurden Frau Ursula Manthey-Neher
und Herr Rudiger Stiemer jeweils ohne Gegen-
stimmen wiedergewahlt.

Aufsichtsrat

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrats am 19. Juni 2013 wurde Herr
Hans-JUrgen Krickemeier zum Vorsitzenden des
Aufsichtsrats gewahlt. Zum stellvertretenden
Vorsitzenden wurde Herr Rudiger Stiemer, zum
Schriftfuhrer wurde Herr Maico Smyczek und zum
stellvertretenden Schriftfhrer wurde Herr Rein-
hard Schimnick gewahlt.

Gesetzliche Priifung fiir das Geschaftsjahr 2012

Das zusammengefasste Prifungsergebnis fur das
Geschéftsjahr 2012 lautet wie folgt:

~Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die
Geschaftsfuhrung der Genossenschaft einschlieB-
lich der Fihrung der Mitgliederliste zu prufen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnis-
se erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts, der hierfur die Verantwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens sind insbesonde-
re die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewer-
beeinheiten sowie der Erwerb und die Errichtung
von Gebauden. Dieser Gegenstand des Unterneh-
mens entspricht dem satzungsgemafBen Auftrag
der Genossenschaft.

Im Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hin-
weise darauf, dass die Einrichtungen der Genos-
senschaft nicht dem Férdergedanken gemaB § 1
GenG entsprechen.

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

Die Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfihrung

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 und der La-
gebericht 2012 entsprechen den gesetzlichen An-
forderungen sowie den ergdnzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

Die Vermodgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung, auch
wenn das Jahresergebnis 2012 mit T€ 620,0 deut-
lich beglinstigt war durch einen Teilschulderlass
der KfW fur energetische Modernisierungen in
den Vorjahren.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung

Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsge-
mafB nachgekommen sind.

Die Mitgliederliste enthélt die nach § 30 GenG er-
forderlichen Angaben.

Hamburg, den 5. September 2013

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern —
Schleswig-Holstein

Stellv. Direktor fur den Prufungsdienst
Seligmann

Wirtschaftsprufer
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Lagebericht 2013

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Diesen Lagebericht erstatten wir unter Anwen-
dung des DRS 20.

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg-Lokstedt verfugt Gber 1.908 ei-
gene Wohnungen, einen Laden, zwei Kinder-
tagesstatten (je zwei Mietraume), eine DRK-
Seniorenbetreuungsstatte, eine Arztpraxis, eine
selbstgenutzte Gewerbeeinheit und 607 Stellplat-
ze — davon 345 in Garagen und 17 Motorradstell-
platze.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Die Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatte-
ten und instand gehaltenen Wohnungen ist un-
verandert hoch. Unser Geschaftsmodell ist nicht
auf moglichst hohe Mieten und kurzfristigen Ge-
winn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nut-
zung durch zufriedene Mitglieder, die genossen-
schaftlich mit dem Wohnungsbestand umgehen
und gute Nachbarschaften pflegen.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschaftsgebiet
ist unverandert glinstig, trotzdem haben wir nach
2011 und 2012 auch im Jahr 2013 fast vollstéandig
auf Mieterh6hungen verzichtet.

Die Wohnungsmieten betrugen im Jahr 2013
durchschnittlich 6,19 €/m2 nach 6,05 €/m2 im Vor-
jahr. Der Anstieg beruhte fast ausschlieBlich auf
Neuvermietungsmieten.

Strukturelle Leerstande waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Im Jahres-
verlauf wurden 152 Wohnungen geklndigt, die
Fluktuationsquote ist mit 7,97 % gegenitber dem
Vorjahr mit 7,45 % nahezu unverdndert und wei-
terhin sehr gering.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fur die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan

Umsatzerldse aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen

-inkl. Riickstellungen fiir unterlassene Inst.
Zinsaufwendungen

- Objektfinanzierung -

Jahresiiberschuss

Die Planung erfolgte vor allem unter dem Grund-
satz der Vorsicht.

Es wurden leicht verbesserte Ergebnisse bei den
Mieteinnahmen erzielt. Die Instandhaltungskos-
ten entsprachen den geplanten Werten. Die ho-
her als erwartete Aufldsung von Bauinstandhal-
tungsrickstellungen fihrte zu einem gegeniber
der Planung verbesserten Jahresergebnis.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
durchschnittlich rund 24,64 €/m2 (Vorjahr 26,04 €/
m?). Aktivierungspflichtige Erweiterungen und
Modernisierungen wurden 2013 in geringem Ma-
Be durchgefihrt: Errichtung eines Gerdtehauses
im Ortleppweg, der Neubau von Fahrradhausern
im Milchgrund und ein Wohnungsumbau im Loh-
koppelweg fiur insgesamt T€45,7. Im Vorjahr wur-
den keine ModernisierungsmaBnahmen aktiviert.

Die Zinsaufwendungen waren aufgrund der Zins-
degression und Zinssatzveranderungen etwas ge-
ringer als im Vorjahr.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der
Lehrerbau positiv, da wir den Wohnungsbestand
erweitert, Instandhaltung und Modernisierung
planmaBig fortgefuhrt und die Ertragslage beiim
Wesentlichen unverdndertem Personalbestand
gestarkt haben.

Balkonsanierung VE 23
Tierparkallee

Plan 2013 Ist 2013 Ist 2012
T€ T€ T€
8.850,0 8.983,9 8.772,5
2.900,0 2.922,3 3.088,1
2.310,0 2.293,9 23424
1.200,0 1.625,7 1.660,8
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2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 Vermaogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2013 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR ZUM 31.12.2013

31.12.2013

Anlagevermogen 75.803.608 €
Umlaufvermogen

Verkaufsgrundstiicke 14.585 €

sonstiges Umlaufvermogen 7.923.794 €
Gesamtvermdgen 83.741.987 €
Eigenkapital 22.702.297 €
Pensionsriickstellungen 900.629 €
Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltungen 642.021 €
Fremdkapital

langfristig 55.122.097 €

kurz- und mittelfristig

(inkl. kurzfrist. Riickstellungen) 4.374.943 €
Gesamtkapital 83.741.987 €

Das Anlagevermdgen betragt 90,52 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfris-
tiger Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital
nahmum T€1.641,7 zu. Davon entfallen T€1.625,7
auf den Jahresuberschuss, T€6,5 auf die Erhéhung
der Kapitalrtcklage abzuglich der Dividende fur
das Vorjahr i.H.v. T€ 174,5 und T€ 184,0 auf zu-
satzliche Einzahlungen auf Geschaftsanteile. Die
Eigenkapitalquote betragt bei um 2,03 % gesun-
kener Bilanzsumme 27,11 % (Vorjahr 24,64 %).

Veranderungen

31.12.2012 zum Vorjahr

90,52% 77.458.493€  90,62% - 1.654.885 €
0,02% 14.585 € 0,02% 0€
9,46% 8.002.986 € 9,36% -79.192 €
100,00% 85.476.064 €  100,00% -1.734.077 €
27,11% 21.060.581 €  24,64% 1.641.716 €
1,08% 872.985 € 1,02% 27.644 €
0,77% 1.330.518 € 1,56% - 688.497 €
65,82% 57.767.601 €  67,58% - 2.645.504 €
5.22% 4.444.379 € 5,20% -69.436 €
100,00% 85.476.064 €  100,00% -1.734.077 €

Die Vermodgenslage ist geordnet, die Vermdgens-
und Kapitalstruktur solide.

2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, sémtliche Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegenlber den finanzierenden
Banken termingerecht nachkommen zu kénnen.
Daruber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu
gestalten, dass neben einer von den Mitgliedern
als angemessen angesehenen Dividende von 3 %
weitere Liquiditat geschopft wird, sodass ausrei-
chende Eigenmittel flr die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und ggf. fir Neuinvestitio-
nen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieB-
lich in Euro, sodass Wahrungsrisiken nicht beste-
hen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente
werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fur
die Finanzierung des Anlagevermdgens hereinge-

| Fassadeniiberarbeitung VE 23 Tierparkallee
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nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich ausschlieBlich um langfristige Annuitatendar-
lehen mit Restlaufzeiten bis zu 10 Jahren. Im Jahr
2013 wurden aufgrund der ginstigen Finanzie-
rungssituation fur zwei sehr gro3e Darlehen — ins-
gesamt T€ 9.931,7 — Forwarddarlehen abgeschlos-

sen. Ebenso wurden 6ffentliche Mittel im Umfang
von T€ 2.200 abgelost.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
4,06 % nach 4,09 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung (Vor-

jahreszahlen angepasst):

KAPITALFLUSSRECHNUNG
2013 2012
I. Laufende Geschéftstatigkeit T€ T€
Jahresergebnis 1.625,7 1.660,8
Abschreibung auf das Anlagevermdgen 1.748,5 1.740,1
Erhéhung (Saldo) langfristiger Riickstellungen -660,9 -333,6
Auf-/Abzinsung Forderungen aus Baukostenzuschiissen -8,9 94,7
Cashflow nach DVFA/SG 2.704,4 2.542,1
Buchverlust/ -gewinn aus dem Abgang
von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 0,4
Ab-/Zunahme kurzfristiger Riickstellungen 3,5 -8,2
Ab-/Zunahme kurzfristiger Aktiva -53,9 -255,9
Ab-/Zunahme kurzfristiger Passiva -72,9 -476,4
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 2.581,1 1.802,0
planmaBige Tilgung -2.067,3 -1.978,8
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach Tilgung 513,8 -176,8
Il. Investitionsbereich
Investitionen in das Anlagevermdgen -93,7 -1.690,7
Einzahlungen aus Anlagenabgangen 0,0 1,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit - 93,7 -1.689,0
Ill. Finanzierungsbereich
Darlehensvalutierungen 0,0 4.271,4
Zufluss von Baukostenzuschiissen 194,0 187,1
Darlehensriickzahlungen -578,2 - 546,3
Veranderung der Geschaftsguthaben und der Kapitalriicklage 190,5 293,0
Dividende fiir das Vorjahr -174,5 -169,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit - 368,2 4.035,5
Zahlungswirksame Veranderung insgesamt 52,0 2.169,7
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 52,0 2.169,7
Finanzmittelbestand am 31.12.2012/2011 3.837,7 1.668,0
Finanzmittelbestand am 31.12.2013/2012 3.889,7 3.837,7

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

Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis
der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit nicht nur
fur die planmaBige Tilgung und die vorgesehene
Dividende von 3% ausreichte, sondern darUber
hinaus fur Investitionsauszahlungen zur Verfu-
gung stand. Der Abfluss im Finanzierungsbereich
begrindet sich aus der (Sonder)Tilgung von Dar-
lehen aus eigener Liquiditat.

Die liquiden Mittel blieben nahezu unverandert.
Zusatzliche Darlehensaufnahmen sind 2014 zum
Berichtszeitpunkt nicht vorgesehen. Die notwen-
digen Darlehen fur die Errichtung unseres Neu-
bauvorhabens Woéschenhof werden nach derzei-
tigem Stand erst ab 2015 valutiert.

2.3 Ertragslage

H
L B

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hin-
aus verfugt unser Unternehmen Uber unverbind-
liche und widerrufbare Zusagen von Kreditlinien
Uber T€ 15.338,8 von der Hamburger Sparkasse
und Uber T€ 10.000,0 (bei entsprechender Wirt-
schaftlichkeit und Besicherung) von der DKB. Per
31. Dezember 2013 belief sich die sich daraus er-
gebene Kreditlinie auf T€ 18.855,0.

Durch den regelméaBigen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von In-
standhaltungsauftragen und der Kosten- und Fi-
nanzierungsplanung auch im Neubaubereich die
Zahlungsfahigkeit der Lehrerbau gesichert blei-
ben.

Insgesamt haben wir im Geschaftsjahr 2013 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 1.625,7 erwirtschaftet ge-
genuber T€ 1.660,8 im Vorjahr. Der Jahrestberschuss ergibt sich Gberwiegend aus der Bewirtschaftung des

eigenen Immobilienbestandes.

Wesentlichen Einfluss auf das Ergebnis hat aber auch das neutrale Ergebnis, insbesondere die Entnahmen
aus der Ruckstellung fur Bauinstandhaltung mit T€ 681,0 lagen erheblich Gber dem Vorjahr (T€ 378,6) und

bestimmten das Ergebnis mit.

Ubersicht zur Erfolgsrechnung

Ertragslage 2013

€
Hausbewirtschaftung 915.837,0
Sonstiger Geschaftshetrieb 18.299,5
Neutrales Ergebnis 691.564,9
Jahresiiberschuss 1.625.701,4

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
erhéhten sich auf T€ 12.464,9 nach T€ 12.049,2
im Vorjahr. Sie enthalten im Wesentlichen Mieten
(T€ 8.881,2), Umlagen (T€ 3.189,0) und Zuschus-
se (T€ 302,4). Die Instandhaltungsaufwendungen
betragen T€ 2.922,3 nach T€ 3.088,1 im Vorjahr
und waren somit erneut sehr hoch, da die groB3e
Anzahl aufwendiger Fassadenneugestaltungen
in vier Verwaltungseinheiten aufwandswirksam
wurden. Ebenso entstand durch eine ungeplan-
te SanierungsmaBnahme an den Balkonen einer
Wohnanlage in Altona ein erheblicher Aufwand.

2012 Veranderung

€
767.189,8 148.647,2
-7.161,6 25.461,1
900.801,9 -209.236,0
1.660.830,1 -35.128,7

Die Erneuerung von Wohnungen in Marienthal
und Badern in der Seniorenwohnanlage Harburg
wurden bei Mieterwechsel fortgesetzt.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen wer-
den weiter planméaBig abgebaut.

Das Ergebnis aus dem sonstigen Geschéaftsbetrieb
liegt deutlich Uber dem des Vorjahres, da insbe-
sondere die Zinsertrage leicht zunahmen und die
Zinsertrage aus der Abzinsung der &ffentlichen
Zuschusse erstmals wirksam werden.

lehrerbau



Die Sachkosten der Verwaltung lagen mit T€ 368,9
leicht Uber den Vorjahreskosten (T€ 364,6), diese
Aufwendungen waren 2013 vor allem durch die
Kosten der Geldbeschaffung — Grundschuldbestel-
lungen - belastet.

Die Abschreibungen auf Mietforderungen waren
mit T€ 3,6 noch geringer als im Vorjahr (T€3,9) und
sind auf sehr geringem Niveau. Unveréandert be-
statigt sich unsere erfolgreiche Arbeit bei der Aus-
wahl der Mieter und im Forderungsmanagement.
Allerdings mussten Einzelwertberichtigungen
i.H.v. T€ 12,9 fur eine streitbefangene leerstehen-
de Wohnung und eine rechtshdngige Mietforde-
rung gebildet werden.

Die Ertragslage der Lehrerbau ist trotz der sehr
vorsichtigen Mietenpolitik zur Férderung unse-
rer Mitglieder weiterhin gut. Wir rechnen damit,
auch kunftig Jahrestberschlsse zu erzielen, die
die Zahlung einer 3 %igen Dividende gewahrleis-
ten. Wir gehen davon aus, dass auch die weite-
re Bildung von Rucklagen méglich sein wird. Bei
groBeren Investitionen kann es aber zu Fehlbetra-
gen kommen.

3. Nachtragsbericht

Am 24. Januar 2014 hat die Genossenschaft ein
Grundsttck mit der GesamtgroBe von ca. 5.987 m2
und einen Teileigentumsanteil an einem Park-
haus (3/5 von 1656/10.000 Miteigentumsanteilen
an dem Grundstiick, verbunden mit Sondereigen-
tum) erworben. Auf dem Grundstlick sollen ca. 90
Wohnungen im sozialen Wohnungsbau des ersten
Forderwegs entstehen. Die Gesamtinvestitionen
betragt nach heutigem Planungsstand zum Zeit-
punkt der Lageberichterstattung ca. T€ 17.000.

Die Finanzierung der MaBnahme wird weitge-
hend aus Fordererdarlehen der Investitionsbank
Hamburg (IFB) und der Kreditanstalt fur Wieder-
aufbau (KfW) erfolgen, ergénzend werden Eigen-
mittel verwendet.

Mit einem Baubeginn ist Ende 2014 (Erdarbeiten)
zu rechnen; die Fertigstellung ist fur das Jahr 2016
geplant. Die Zeitvorgaben sind von der zugigen
Erteilung einer Baugenehmigung und eines For-
derbescheids abhangig.

Das Bauvorhaben wird in Kooperation mit dem
Wohnungsverein zu Hamburg 1902 eG durchge-
fuhrt.

Trotz der sehr hohen Investitionssumme sind au-
Bergewodhnliche Risiken fur die Genossenschaft
nicht zu erwarten. Die Finanzierungsbedingun-
gen Uber die Forderinstitute und die hohe Woh-
nungsnachfrage, insbesondere im unteren Preis-
segment, lassen eine zumindest kostendeckende
Vermietung der Wohnungen erwarten.

4. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem erfasst das Con-
trolling und regelméaBige interne Berichterstat-
tung. Es wird laufend aktualisiert. Wesentliche Ri-
siken sind nicht erkennbar. Auch fur die Zukunft
erwarten wir eine glinstige Vermietungssituation
mit punktuell leicht steigenden Mieten. Weitere
Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch
Neubau und Erwerb von Wohnungsbestédnden
wahrnehmen. Das Bauvorhaben Tonndorf wird
nach Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat in
den Jahren 2014 bis 2016 das Baugeschehen bei
der Lehrerbau bestimmen.

Das unverandert glnstige Zinsniveau begunstigt
die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum durch
Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den Annuitéten-
darlehen und der recht gleichmaBigen Verteilung
der Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsande-
rungsrisiken fur unsere Genossenschaft in Uber-
schaubarem Rahmen.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmodells
liegt in den regelmé&Big eingehenden Nutzungs-
gebihren. Weder ist aufgrund der aktuellen
Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit
nennenswertem Leerstand oder mit umfangrei-
chen Mietausféllen zu rechnen.
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Unsere Prognosen im vergangenen Geschaftsbe-
richt trafen mit sehr geringen Abweichungen ein.

Bei auch zukinftig leicht steigenden Nutzungsge-
buhren, bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen,
sowie planmaBiger Fortfuhrung von Instandhal-
tung und Modernisierung rechnen wir fur 2014
mit leicht hoheren Mietertréagen von T€ 9.060,
Zinsaufwendungen (Objektfinanzierungen) von
T€ 2.125 und planen die Kosten fur Instandhal-
tung mit T€ 2.006. Als Jahrestberschuss rechnen
wir mit einem Betrag von T€ 2.150. Damit wird
unser Eigenkapital weiter gestarkt und die finan-
zielle Basis fur kunftige Investitionen weiter ver-
bessert. Aufgrund der Ausgaben fur den Neubau
in Tonndorf wird sich unsere Liquiditat verringern;
die Ausgaben sind jedoch erfolgsneutral.

Die Prognose enthalt keine weiteren NeubaumaB-
nahmen und keine Grundsttckserwerbe. Zum Be-
richtszeitpunkt lassen sich Gber Art, Umfang und
Zeitpunkt dieser MaBnahmen keine hinreichend
konkreten Aussagen treffen. Der geplante Erwerb
von mit Erbbaurechten belasteten Grundstlicken
ist auf Grund der Preisvorstellungen der Stadt
Hamburg allerdings zum Berichtszeitpunkt nicht
wahrscheinlich.

Fassaden(iberarbeitung VE 24 Karl-Arnold-Ring

s |lehrerbau

5. Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den im Geschéaftsjahr er-
zielten Bilanzgewinn wie folgt zu verteilen:

3,00 % Dividende auf die Geschaftsguthaben per

1. Januar 2013 von € 6.114.319,13 dies entspricht
€ 183.429,57.

Hamburg, 29. April 2014

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert




Bilanz

zum 31.12.2013

Aktivseite

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate
Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

EUR

75.624.936,75
9.070,94
148.543,26

14.584,80
3.271.489,81

59.755,03
697.153,17

Geschéftsjahr

EUR

21.057,32

75.782.550,95
75.803.608,27

3.286.074,61

756.908,20

3.889.695,83
5.700,00
83.741.986,91

Vorjahr
EUR

27.535,78

77.272.980,73
8.267,41
149.709,44

77.458.493,36

14.584,80
3.209.205,85
3.223.790,65

53.908,00
902.193,53

3.837.678,05
0,00
85.476.063,59
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Passivseite
Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 45,05 Euro
Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 162.570,14 Euro
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 1.279.701,70 Euro
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen Geschaftsjahr

Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 765,00 Euro
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

EUR

97.500,00
6.261.333,27
134.160,00

2.479.352,20

4.430.020,12
8.973.221,69

1.625.701,41
-1.442.271,84

900.629,00
642.021,19
120.934,44

39.081.173,69
16.155.270,90
3.506.220,68
10.382,99
568.313,74
5.061,10

s |ehrerbau

Vorjahr
EUR EUR

Geschéftsjahr

91.520,00
6.117.699,13
99.704,82
(0,00)

6.492.993,27

143.279,92 136.829,92

2.316.782,06

(166.083,01)
4.430.020,12

15.882.594,01 7.693.519.99

1.660.830,10
-1.486.324,72
174.505,38
21.060.581,42

183.429,57
22.702.296,77

872.985,00
1.330.518,48

1.663.584,63 117.455,00

46.316.165,38
11.726.497,60
3.577.523,57
7.346,99
415.734,93
7.842,80
(3.210,23)
43.412,42
85.476.063,59

59.326.423,10

49.682.41
83.741.986,91



Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.-31.12.2013

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung:
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

60.583,63 Euro

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen

53.392,00 Euro

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss
Entnahmen aus Ergebnisriicklagen

Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

EUR

12.464.857,80

1.055.992,12
274.108,70

1.748.539,97

Geschaftsjahr

EUR

12.464.857,80

62.283,96
835.903,35

5.543.186,84

7.819.585,27

1.330.100,82

1.740.107,29
470.198,83
50.688,81
2.347.259,22

1.974.448,24

348.746,83

1.625.701,41

1.442.271,84

183.429,57

Vorjahr
EUR

12.049.194,72

221.957,11

1.216.313,79

5.600.052,02

7.887.413,60

998.358,91
275.275,87

(76.620,69)

424.053,18
32.689,53

2.488.705,50
(48.897,00)

1.993.602,38

332.772,28

1.660.830,10

1.486.324,72

174.505,38



Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschaftsjahrs
2013 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung im vollen Umfang wahrgenom-
men. Er hat den Vorstand bei der Leitung der Ge-
nossenschaft regelméaBig beraten und dessen
Tatigkeit Uberwacht. AuBerdem war er in alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung
fur das Unternehmen unmittelbar und frihzeitig
eingebunden. Der Aufsichtsrat lieB sich durch den
Vorstand — auch ergénzend zu den Aufsichtsrats-
sitzungen durch Quartalsberichte - regelmaBig,
zeitnah und umfassend Uber die Geschaftspolitik,
die Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplanung,
die Personalplanung sowie Uber besondere MaB-
nahmen des Risikomanagements informieren.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 19.
Juni 2013 endete turnusméaBig die Amtszeit der
Aufsichtsratsmitglieder Ursula Manthey-Neher
und Rudiger Stiemer Die Mitgliederversamm-
lung wéahlte Frau Manthey-Neher und Herrn Stie-
mer fur weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat. In
seiner konstituierenden Sitzung im Anschluss an
die Mitgliederversammlung wahlte der Aufsichts-
rat Herrn Hans-JUrgen Krickemeier wieder zum
Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Rudiger Stiemer
zum stellvertretenden Vorsitzenden, Herrn Maico
Smyczek zum Schriftfihrer und Herrn Reinhard
Schimnick zum stellvertretenden Schriftfuhrer. Zu
Vorsitzenden der Ausschisse wurden Frau Ursula
Manthey-Neher (Prafungsausschuss) und Herr Ru-
diger Stiemer (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Farr=n
FassadenUberarbeitung VE 21 Oktaviostrale

Bericht des Aufsichtsrats

zur Mitgliederversammlung am 25. Juni 2014

TurnusmaBigscheidenimJahr2014 HerrJan-Tobias
Behnke und Herr Hans-Jirgen Krickemeier aus.
Beide sind bereit, ihre Tatigkeit im Aufsichtsrat
fortzusetzen und stellen sich auf der Mitglieder-
versammlung am 25. Juni 2014 erneut zur Wahl.

Auch im Jahr 2013 wurden verschiedene Fortbil-
dungsveranstaltungen u.a. vom Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen angeboten,
an denen Mitglieder des Aufsichtsrats teilnah-
men. Behandelte Themen waren u.a.:

¢ VNW-Seminar: Haftung von Vorstanden und
Aufsichtsraten in der Wohnungswirtschaft

¢ Arbeitstagung Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen
23./24./25 September 2013
- Aktuelles aus Betriebsrecht und Steuerrecht
- Betriebskosten reduzieren
- Kundenmanagement
- Bilanzierung/Rechnungslegung
- Wohn-Pflege-Gemeinschaften
- Nachverdichtung von Wohnquartieren
- Kriminalpravention und Sicherheit im Quartier
- Wie wir im Jahr 2023 leben
- Globale Zukunftsfragen: Nahrung - Klima



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

*6 Aufsichtsratsitzungen
davon 5 gemeinsame Sitzungen mit dem
Vorstand.

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats

im Jahr 2013:

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

- Erérterung des Berichts Uber die gesetzliche
Prifung mit dem Verbandsprifer Herrn Meyer
am 14.10.2013

- Neubauvorhaben (Tonndorf)

- Prafung des Jahresabschlusses 2012

- Wohnanlagenkauf (Lurup) — nicht umgesetzt

- Vorbereitung der Mitgliederversammlung 2013

e Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand

in der JH Ratzeburg

15./16./17. Februar 2013

- Durchfihrung von GroBprojekten

- Planung fur ein Staffelgeschoss in VE 26
(Eggerstedtstr.) — derzeit nicht umgesetzt

- Umgang mit VE 7/14 Heimfelder Str./
Homannstr. (Erbbaupacht)

- Mietanpassungen bei Wohnungstausch
grofB3 gegen klein

ot ot 22

Fassadeniberarbeitung VE 21, OktaviostraBe

e 4 Sitzungen des Priifungsausschusses

In seinen Sitzungen befasste sich der Prifungsaus-
schuss mit folgenden Themen und berichtete dar-
Uber dem Aufsichtsrat:

- Quartalszahlen 2012

- Prafung von Rechnungsbelegen

- Prafung des Jahresabschlusses 2012

- Vorbereitung Klausurtagung

- Auswahl von Kennzahlen fur Jahresvergleich

- Prifung Rechnungsbelegordner (Stichproben)

- IT-Sicherheit

- Schlussrechnung VE 17

- Effizienzprifung des Aufsichtsrats

eDer Wohnanlagenausschuss fuhrte nach dem
vom Aufsichtsrat neu festgelegten Konzept
Begehungen in verschiedenen Verwaltungsein-
heiten durch:

Begehungen von 8 Anlagen:

- 25.03.2013 VE 6/11/15/31
Lokstedter Steindamm/
Veilchenweg/Grandweg

- 26.08.2013 VE 3 Sievekingsallee/
Perthesweg

- 26.08.2013 VE 5/9 Chateauneufstr./
Am Hunenstein

- 26.08.2013 VE 8/10 Hammer Hof/
Horner Weg

- 09.09.2013 VE 20 Rimbertweg

- 09.09.2013 VE 22 Von-Eicken-Str.

- 09.09.2013 VE 34 Lohkoppelweg

- 28.05.2013 VE 7/14 Heimfelder Str./

Homannstr.
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Begehungen von 208 Wohnungen:
- 22.04.2013 VE 26/30
Walther-Kunze-Str./
Eggerstedtstr. (106 Wohnungen)
- 10.06.2013 VE 27
Bergiusstr./Noltingstr. (32)
- 21.10.2013 VE 12
Ortleppweg/Warnckesweg (70)

Der vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2012 sowie der Lagebericht der Hamburger
Lehrer-Baugenossenschaft sind von dem als Ab-
schlussprifer bestellten Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. mit dem uneinge-
schréankten Bestatigungsvermerk versehen wor-
den.

Der Abschlussprufer erlauterte dem Aufsichtsrat
in der Prtfungsschlussbesprechung die Ergebnis-
se seiner Prufung:

*Im Rahmen der Prifung wurden keine Feststel-
lungen getroffen, nach denen vom Vorstand
vorgenommene Geschafte und MaBnahmen,
einschlieBlich der Fihrung der Mitgliederliste,
nicht mit dem Gesetz, der Satzung oder der Ge-
schaftsordnung Ubereinstimmten.

eNach den Feststellungen ist der Aufsichtsrat
seiner Uberwachungs- und Unterrichtungsver-
pflichtung nach § 38 GengG, der Satzung und der
Geschaftsordnung nachgekommen. Der Auf-
sichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebe-
richt und den Vorschlag fiir die Verwendung des
Bilanzgewinns gepruft. Uber das Ergebnis seiner
Prafung hat er der Mitgliederversammlung vor
der Feststellung des Jahresabschlusses berichtet
und insoweit seine Verpflichtungen erfullt.

eDie Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften und den Grundsatzen ordnungsma-
Biger Buchfuhrung sowie den erganzenden Be-
stimmungen der Satzung.

eDer Jahresabschluss zum 31.12.2012 und der
Lagebericht 2012 entsprechen den gesetzlichen
Anforderungen.

eDie Vermodgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichen-
de Liquiditat.

eDie Prufungshandlungen haben ergeben, dass

Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsméaBigen Verpflichtungen ord-
nungsgemaB nachgekommen sind.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2013, der Lagebericht und der
Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom Auf-
sichtsrat gepraft und fur richtig befunden.

AufgrunddesErgebnissesdergesetzlichenPrifung

und seiner eigenen Uberprifungen empfiehlt der

Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung:

e zu bestatigen, dass der Bericht Uber die gesetz-
liche Prafung far das Geschaftsjahr 2012 zur

Kenntnis genommen wurde,

eden Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013
festzustellen,

e dem Gewinnverteilungsvorschlag des Vorstands
fur das Geschaftsjahr 2013 zuzustimmen,

e den Vorstand fur das Jahr 2013 zu entlasten.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB far
ihren groBen persénlichen Einsatz.

Hamburg, 29. April 2014

Der Aufsichtsrat

H.-J. Krickemeier
Vorsitzender

s |ehrerbau
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UNSEREN IM JAHR 2013 VERSTORBENEN

MITGLIEDERN ZUM GEDENKEN

Helga Mielke-Franz
Herbert Ernst
Gertrud Riedel
Lothar Hetzer
Heinz Schnoor

Fritz Arendt
Irmgard Bochien
Gunter Petersen
Helga Kubick
Werner Bull

Louise Winter
Kathe Schwarz
Hans Reimer Seidlitz
Josef Borlik

Mathilde Iffland

Helene Lange

Elli Steinfatt
Gisela Fischer
Ursula Hagedorn
Margrit Lehmann
Helga Lange
Karin Tanneberger
Peter Babitsch
Marianne Kuckuck
Karl-Heinz Dierck
Ute Viviani

Herta Wolny
Helmi Lott

llse Sens

Petr Grundentaler

Martin Sender
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