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LIEBE MITGLIEDER,

wie in jedem Jahr berichtet der Vorstand, wie
sich die Geschafte entwickeln, was die Genossen-
schaft plant und vorhat. Volker Stahl, Redakteur
der Mitgliederzeitschrift ,bei uns”, sprach mit
den Vorstandsmitgliedern Volker Emich und Mar-
tin Siebert.

Guten Tag Herr Emich und Herr Siebert. Vorab
sollten zwei Fragen geklart werden: Warum gibt
es den Geschaftsbericht nur noch online und was
haben Sie zur 90-Jahr-Feier der Lehrerbau ge-
plant?

Emich: Also, dass es den Geschaftsbericht nur noch
in digitaler Form geben wird, trifft nicht zu. Je-
des Mitglied der Genossenschaft kann ihn nattr-
lich auch in gedruckter Form bekommen. Die Kon-
zentration auf die Ver6ffentlichung im Netz hat
vor allem 6konomische Griinde. AuBerdem haben
wir uns in den letzten Jahren bemuht, den Ge-
schaftsbericht fur die Mitglieder interessanter zu
gestalten und ,lesbarer” zu machen. Ich glaube,
das ist uns gut gelungen.

Siebert: Trotzdem héren wir immer wieder Berich-
te der Hausmeister, dass sie in den Tagen nach der
Verteilung sehr viele Exemplare in den Altpapier-
tonnen finden — meist ungelesene Exemplare. Das
kann nicht Sinn und Zweck der Geschaftsberich-
te sein. Dafir sind die einzelnen Exemplare ein-
fach zu teuer - allein die Druckkosten belaufen
sich jahrlich auf Uber 6.000 Euro; und dann ein-
fach in den Mull?

Im Interview: Martin Siebert, Volker Emich

Emich: Bei diesem Thema haben wir uns von be-
freundeten Genossenschaften inspirieren lassen.
Viele Genossenschaften in Hamburg stellen den
Geschaftsbericht seit Jahren nur noch ins Internet
und haben gute Erfahrungen damit gemacht.

Siebert: AuBerdem kann man den Geschaftsbe-
richt bei uns im Buro in gedruckter Form einsehen,
oder sich einfach zuschicken lassen. Also diejeni-
gen, die lieber Papier in der Hand halten, werden
dieses naturlich bekommen.

Emich: Zudem fanden wir den Hinweis, eine klei-
ne Postkarte an alle zu schicken ziemlich gut.

Sie meinen die kleine Postkarte, die Sie mit der
Einladung zur Mitgliederversammlung verschickt
haben?

Emich: Genau die. Auf der Karte stand eben der
Hinweis, dass der Geschaftsbericht nun online ein-
sehbar ist.

Siebert: Uns interessiert naturlich, wie viele Mit-
glieder sich den Geschéaftsbericht auf unserer
Website angeschaut haben. Aber da sind wir noch



bei der Auswertung. Wenn es sich bewahrt, wer-
den wir dieses Verfahren mit der Information und
dem Geschaftsbericht online beibehalten.

Gut, die Lehrerbau passt sich also mit dem Ge-
schaftsbericht der Zeit an?

Emich: Insgesamt finde ich uns sehr zeitgemaB.
Wir bieten guten und gunstigen Wohnraum fir
unsere Mitglieder in allen Bezirken von Hamburg.
AuBerdem bauen wir neue Wohnungen, um auch
unversorgten Mitgliedern Wohnungen bieten zu
kénnen.

Siebert: Richtig! AuBerdem glaube ich, dass nicht
alle Mitglieder an den vielen und auch nichtimmer
selbsterklarenden Zahlen interessiert sind. Wich-
tig ist, dass diese Zahlen gut sind; Gber die wesent-
lichen Ergebnisse des Jahres werden wir naturlich
auch in der bei uns veroffentlichen. Denn insge-
samt geht es uns durch die gute Vermietungssitu-
ation, die niedrigen Zinsen und unser vorsichtiges
Wirtschaften ausgesprochen gut. Das wissen un-
sere Mitglieder. Auch dieses Jahr werden wir wie-
der eine Dividende ausschitten, die viel hdher ist
als bei den meisten anderen Geldanlageformen.

Auch deshalb fuhlen wir uns modern. Jeden-
falls, soweit man das als Baugenossenschaft sa-
gen kann.

Bevor wir tiefer in das Thema Mieten und Woh-
nungsnot einsteigen, kommen wir noch mal auf
den Anfang zuriick. Die Hamburger Lehrer-Bau-
genossenschaft eG wird in diesem Jahr 90 Jahre
alt. Was empfinden Sie dabei?

Siebert: Es macht uns naturlich stolz und glicklich
in dieser — unserer — Genossenschaft als Vorstand
arbeiten zu durfen.

Emich: Wir haben tolle Mitglieder, einen sehr gu-
ten Aufsichtsrat und hervorragende Mitarbei-
ter bei einem auBergewdhnlichen Wohnungsbe-
stand. Was will man mehr?

Siebert: Wir wissen naturlich um die Tradition die-
ser Genossenschaft und sehen uns mit groBem Re-
spekt in einer Linie mit unseren Vorgéangern in all
den Jahrzehnten. Bei unserer Arbeit stoBen wir
immer wieder auf deren Namen und sehen ihre
Unterschriften auf Vertragen und Briefen. Uber
die Zeitlaufe hinweg haben Genossenschaften ei-
ne tragende Rolle beim Wohnen in Deutschland
gespielt — fur unsere Mitglieder, aber auch fur uns
personlich: Mein GroBvater und seine Familie wa-
ren Erstbezieher einer Genossenschaftswohnung
bei der IDEAL Baugenossenschaft in Berlin-Britz.
Ehrenamtlich war er bis in die 1960er-Jahre als
«~Mietkassierer” unterwegs, ich verlebte dort ei-
nen groBen Teil meiner Kindheit. Meine GroB-
mutter lebte dort von 1926 bis zu ihrem Tod 1988.
Naturlich lebe ich auch heute in einer Genossen-
schaftswohnung.

Emich: Ich selbst habe mein ganzes Leben, wie vie-
le aus unserer Familie, in Wohnungen der Lehrer-
bau verbracht. Mein GroBonkel Hans Leopold war
einer der Grunder der Lehrer-Baugenossenschaft.
Er war erster Aufsichtsratsvorsitzender und spa-
ter Vorstandsmitglied. Leider ist er im Krieg ver-
schollen. Mein GroBvater wiederum war der ers-
te mannliche Festangestellte der Lehrerbau, als
Hausmeister in unserem Block in Eppendorf. Dort
bin ich groB geworden und lebe noch heute in der
Husumer StraBe. Ich werde noch immer von alte-
ren Mitgliedern auf ihn angesprochen. Entweder
man fragt, ob er mein Vater war, oder man erin-
nert sich an die ,Eisbahn”. Offensichtlich hat er
frher mit dem Gartenschlauch bei Minustempe-
raturen solange Wasser in den Garten gespritzt,
bis eine Eisbahn entstand. Tagsuber fur die vielen
Kinder. Die haben wiederum nachts aus dem Fens-
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ter geluschert, wenn die dort wohnenden Lehrer
sich auf die Eisbahn getraut haben. Besonders ge-
lacht haben die Kinder nattrlich, wenn dann mal
einer ihrer Lehrer hinfiel. Aber genug davon. Im
Jahr 2000 wurde ich in den Aufsichtsrat gewahlt
und 2003 in den Vorstand. Mehr Tradition geht
von meiner Seite wohl kaum. Es ist schén, einen
Teil der 90-jéhrigen Geschichte der Lehrerbau mit-
geschrieben zu haben und weiter schreiben zu
darfen.

Was ist in den nachsten 90 Jahren geplant?

Siebert: Das ist naturlich ein ziemlich langer Zeit-
raum — wer weil3, was er uns bringen wird. Fir uns
kénnen wir sagen, dass wir die Tradition unserer
Grunder und Vorganger fortfihren werden. Wir
wollen guten und bezahlbaren Wohnraum unse-
ren Mitgliedern zur Verfliigung stellen und diesen
erhalten und an die Bedurfnisse der Bewohner an-
passen.

Emich: Selbstverstandlich wollen wir weiter neu
bauen. Im Jubildaumsjahr haben wir zufélliger-
weise exakt 90 Wohnungen, die 90 Familien zum
1. August 2016 beziehen werden, fertiggestellt
und so eine neue Heimat fur Gber 200 Hambur-
ger geschaffen.

Werden Sie die Zahl 90 im nachsten Jahr toppen?

Emich: Schén ware es. Aber die Aufgabe, 90 Woh-
nungen zu bauen, war bereits mit sehr viel Arbeit
verbunden. Trotzdem haben wir das sehr gut hin-
bekommen. Naturlich mithilfe unserer Planer und
des Generalunternehmers. Ubrigens: Wir sind voll
im vorher festgelegten Zeit- und Kostenrahmen
geblieben — die Erbauer der Elbphilharmonie dir-
fen gerne mal bei uns nachfragen...

Siebert: Und alle Wohnungen waren schon vor der
Fertigstellung vermietet. In den Vertragsgespra-
chen wurde deutlich, dass sich viele der poten-
ziellen Mieter in Notlagen befanden. Besonders
die Familien, die jetzt in die groBen Wohnungen
ziehen, haben, oft zu viert oder zu funft in einer
1,5 Zimmerwohnung oder in einer 2-Zimmerwoh-
nung gelebt. Die sind gliicklich, nach Jahren des
Wartens endlich eine groBe - und bezahlbare -
Wohnung bekommen zu haben.

Im vergangenen Jahr haben Sie noch die Meinung
vertreten, es gebe keine akute Wohnungsnot.

Siebert: Nun, es muss niemand unter Briicken
schlafen. Aber die zugegeben extrem schnel-
le Vermietung unserer 90 Wohnungen hat mich
schon nachdenklich gemacht.

Emich: Zumal unser Baupartner, der Wohnungs-
verein Hamburg von 1902, ja noch mal 60 Woh-
nungen neben uns gebaut hat und diese genauso
schnell vermieten konnte. Und wir haben nicht in
an Elbe oder Alster gebaut, sondern in Tonndorf,
also nicht citynah und nicht in 1A-Lage.

Siebert: Aber alle, mit denen ich gesprochen habe,
befanden sich in einer Notlage und suchten teil-
weise seit Jahren eine Wohnung - entweder eine
groBere oder Gberhaupt eine. Insofern kann man
in gewisser Weise schon von einer Wohnungsnot
sprechen. Sicher, wer 15 Euro pro Quadratmeter
kalt zahlen kann, fur den gibt es bestimmt aus-
reichend Angebote. Aber die Menschen mit dem
kleinen Geldbeutel, also unser Klientel - fur die ist
das schon schwierig.
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Haben Sie denn auch Fliichtlinge aufgenommen?

Emich: Fluchtlinge, die 2015 zu uns gekommen
sind, haben noch keinen dauerhaften Aufent-
haltsstatus, weil ihre Asylantrage noch laufen. Sie
leben zumeist noch in den Erstaufnahmeeinrich-
tungen. Aber auch einige — anerkannte — Geflich-
tete aus Syrien konnten wir mit einer Wohnung
glucklich machen.

Hatten Sie denn mehr Fliichtlinge aufgenommen?

Siebert: Grundsatzlich ja. Naturlich muss man da-
bei bedenken, dass wir zuerst fur unsere Mitglie-
der bauen und die Wohnungen fir unversorgte
Mitglieder geplant wurden. Trotz allem gibt es
immer Wohnungen, die wir zwar Mitgliedern an-
bieten, die von diesen aber nicht genommen wer-
den. Dort kommen Menschen von auBerhalb der
Genossenschaft zum Zuge, die dann aber Mitglie-
der werden. Also genau so, wie es bei den meis-
ten von uns der Weg war, um Mitglied zu werden.

Emich: Wenn es sich dabei zum Beispiel um Fllicht-
lingsfamilien aus Syrien handelt, hatten wir auch
damit kein Problem. Genau auf dem Weg, den
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Martin Siebert eben beschrieben hat, haben wir
schon einzelne Personen aus den Kriegsgebie-
ten aufgenommen. Alle sind sehr gute Mitglieder
und Mieter. Es gibt weder mit ihnen, noch mit den
Nachbarn irgendwelche Probleme. Warum auch?
Grundsatzlich machen wir so oder so keine Un-
terschiede, egal welche Religion, Hautfarbe oder
Neigung die Mieter haben. Erste Voraussetzung
ist, dass die Menschen freundlich sind und zu uns
und ihren Nachbarn passen.

Siebert: Wir hatten das im vergangenen Jahr auch
schon so gesagt: Man muss sich nur mal Uberle-
gen, welche Bedingungen in einem Krieg herr-
schen. Sie kenne die Bilder aus Aleppo. Wollten
wir dort leben?

Emich: Manche suggerieren, dass es sich um reine
Wirtschaftsflichtlinge handeln wiirde. Aber wer
mit Flichtlingen ins Gesprach kommt und ihnen
einfach mal zuhért, merkt schnell, dass die Men-
schen ihr Leben retten wollten. Und man spurt die
Dankbarkeit und Freundlichkeit der Menschen.
Aber ich glaube, viele Einheimische wollen gar
nicht mit Flichtlingen ins Gesprach kommen, um
ihre Vorurteile nicht Gber Bord werfen zu missen.

Die Stadt will mit Expressbauten die
Flichtlingskrise in den Griff bekom-
men. Wollen Sie sich daran beteili-
gen?

Emich: Dabei gibt es einige Unwag-
barkeiten. Die Stadt kann auf bisher
als Gewerbegebiete ausgewiesenen
Flachen Wohnungen fur Flichtlinge
errichten lassen und erst nach dem
Bau dieser Wohnungen fiir das Gebiet
einen Bebauungsplan ausarbeiten.
Auf Grundlage dieses Bebauungs-
plans kdénnen dann noch weitere
Wohnungen auf dem Areal errich-
tet werden, die dann zum Beispiel fur
Mitglieder vorgesehen waren. Wenn
man dort mitmacht, kann man im Ge-
genzug die Flachen fur die Gebaude
moglicherweise vergleichsweise kos-
tengUlnstig erhalten. Die Expresswoh-
nungen sollen extrem kostengunstig
erstellt werden. Dabei handelt es sich
aber eher um Reihenhauser. Geschoss-
wohnungsbau ware zu teuer.
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Siebert: Man musste die Gebaude komplett an
den stadtischen Trager ,Fordern und Wohnen”
vermieten. Das ware fur uns eine gewerbliche
Mieteinnahmen und steuerlich nicht ganz unpro-
blematisch. Die hatten dann auch die Hand drauf
fur die ersten 15 Jahre. Erst wenn die Gefluchte-
ten im Lauf dieser Jahre ausziehen und sich wo-
anders eine Wohnung suchen, soll die Vermietung
durch den Eigentimer durchgefuhrt werden koén-
nen.

Emich: Auch wenn dann verschiedene Fllchtlinge
in einer Wohnung zusammenleben, kann ich mir
immer nicht vorstellen, wohin dann Einzelne aus-
ziehen, also wegziehen sollen, um diese Wohnun-
gen wieder fur unsere Mitglieder frei zu machen.
Wo sollen diese ganzen Wohnungen sein, wo sie
dann hinziehen sollen? Es gibt ja kaum welche.

Siebert: Also, es ist insgesamt ein schwieriges The-
ma — obwohl wir uns eine Beteiligung vorstellen
kénnten. Wir werden sehen, ob sich die Vorgaben
vielleicht noch ein wenig andern und uns mehr
entgegenkommen. Es kommt ja auch darauf an,
wie sich die Zahl der Flichtenden weiterentwi-
ckelt, ob eine groBe Anzahl wieder in ihre Hei-
mat zurickkehren kann und wie die Politik auch
in Europa gestaltet wird.

Gebraucht werden die Wohnungen so oder so,
auch wenn im Moment weniger Hilfesuchende in
Hamburg ankommen. Ich glaube eher, dass viele
von ihnen bleiben werden, wenn sie sich hier ein-
gewdhnt haben. Es scheint mir auch nicht abseh-
bar, wann sich die Lage in den Krisengebieten so
weit entspannt, dass man von einer befriedeten
Region sprechen kann. Zudem wird unsere Wirt-
schaft viele von ihnen als Arbeitskrafte gebrau-
chen kénnen, das sollte man auch nicht vergessen.

Hamburgs Biirgermeister Olaf Scholz méchte
10.000 Baugenehmigungen pro Jahr in Zukunft
erteilen und wiinscht sich 5.000 weitere Wohnun-
gen pro Jahr fiir Fliichtlinge.

Siebert: Im Prinzip sind das sehr schone Zahlen
und der Blrgermeister hat Recht, wir brauchen
diese Wohnungen. Nur, wo sie gebaut werden sol-
len und wer sie bauen soll, also welche Bauunter-
nehmen, ist unklar.

Wegen der fehlenden Grundstiicke?

Siebert: Ja, genau. Da fangen die Probleme schon
mal an. Auf dem freien Markt gibt es kaum noch
freie Grundsticke zu fairen Konditionen und die
Stadt bietet zu wenige an.

Emich: Und man muss sehr vorsichtig sein, dass
Grundsticke fur den ,normalen” Wohnungs-
bau nicht pl6étzlich mit Grundstiicken far die an-
gestrebten Expressbauten fir Fliichtlinge in Kon-
kurrenz stehen. Hier muss man ganz klar trennen.
Grundstuicke, die fur den ,normalen” Wohnungs-
bau vorgesehen sind, missen dafur erhalten blei-
ben. Es ware fatal, wenn die vielen Wohnungs-
suchenden plétzlich mit den Flachtlingen um
Grundsticke und um Wohnungen ,buhlen”. Hier
ware ganz schnell eine Front aufgebaut und man
wirde beide Gruppen gegeneinander ausspielen.
Integration wirde dies nicht beférdern.

Siebert: Auch wenn wir davon ausgehen, dass
Fluchtlingsunterktinfte, also Wohnungen fur Ge-
flichtete, auf leerstehenden Gewerbefldachen ge-
baut werden kénnen, so mussen diese erst einmal
gefunden werden - wie die Grundstticke fir den
~normalen” Wohnungsbau. Wo sollen die denn
sein? Es soll doch jeder sein Stadtviertel mit dem
inneren Auge absuchen und Flachen finden. Das
ist nicht so einfach.

Helfen Aufstockungen und Nachverdichtungen?

Siebert: Beides ist machbar, aber problematisch.
Aufstockungen oder Dachgeschossausbauten
wurden in den vergangenen Jahren schon Uberall
in der Stadt ausgefuhrt. Es mag sein, dass es im-
mer noch vereinzelt Méglichkeiten geben kann,
aber die notwendige Menge sehe ich nicht. Wir
hatten zum Beispiel immer das Problem mit den
dort wohnenden Mitgliedern. Nehmen wir ruhig
mal einen Haustyp mit zwei Vollgeschossen, al-
so vier Wohnungen pro Aufgang. Wenn wir jetzt
zwei Vollgeschosse daraufsetzen, missen wir mas-
siv in den unteren Gebaudekorper eingreifen, um
das allein statisch hinzubekommen. Zudem muss-
ten die dort wohnenden Mitglieder ein bis zwei
Jahre Dreck und Staub ertragen. Daflr gewinnen
wir gerade mal vier Wohnungen. Man kann zwar
sagen: Besser als nichts, aber ist es das wert?

s |ehrerbau



Emich: Da sind Nachverdichtungen naturlich
schon eher eine Option. Wir versuchen gerade ei-
ne Nachverdichtung in Lokstedt am Rimbertweg
zu realisieren. Wir haben da ein Grundsttck, das
fast 5.500 Quadratmeter grofB ist. Auf dem stehen
lediglich ein Hochhaus und einige Garagen. Dort
ist sehr viel Platz fur weitere Hauser. Neben uns
ist die Baugenossenschaft der Buchdrucker mit ei-
nem gleichgroBen Grundstick und genauso ei-
nem Haus angesiedelt wie wir es haben. Also ist
dort insgesamt wirklich Platz zum Nachverdichten
vorhanden. Der Bezirk mochte nun allerdings von
uns einen vorhabenbezogenen B-Plan erarbeitet
haben. Hierfur sollen wir zunéchst einen Archi-
tektenwettbewerb mit vier verschiedenen Buros
durchfuhren.

Siebert: Mit dem Gewinner soll dann der B-Plan
entwickelt werden.

Emich: Genau. Ein Verfahren, das sich tber die
nachsten drei bis vier Jahre hinziehen wird. Hin-
zu kommen dann noch die Planungs- und die Bau-
phase. Also noch mal zweieinhalb Jahre oben-
drauf. Von heute gerechnet, wirden die Hauser
vielleicht in 2023 bezogen werden kénnen. Aber
wir brauchen jetzt die Wohnungen.

Siebert: Ein schdénes Stichwort in diesem Zusam-
menhang ist: Burgerbeteiligung. Wir haben mit
den Buchdruckern zusammen eine Informations-
veranstaltung fur unsere Mitglieder und die Nach-
barn in der Umgebung durchgefihrt. Natuarlich
stoBt Wohnungsbau in der Nachbarschaft immer
auf Kritik der dort Wohnenden. Die beflrchtete
Verscharfung der Parkplatzsituation, denkbare
Verschattungen und ein Verlust des gewohnten
parkartigen Umfelds sind die gréBten Sorgen der
Anwohner. Naturlich kann ich das verstehen und
nachvollziehen. Nur: Wo soll dann in der Stadt ge-
baut werden?

Emich: Dabei sehe ich ein grundsatzliches Prob-
lem. Jeder weiB3, dass wir in der Stadt dringend
Wohnungen brauchen, aber jeder sagt: Bitte nicht
vor meiner Haustur! Naturlich kann man Verstand-
nis fur die Nachbarn am Rimbertweg aufbringen,
die Eigenheime erworben haben und nun bei Ver-
anderungen furchten, dass, warum auch immer,
die Verkaufspreise fur Hauser in Zukunft fallen
kénnten. Dabei ist die Nachfrage nach Hausern
in Hamburg so groB, dass man das fast ausschlie-
Ben kann.

Wie haben die Mitglieder der Buchdrucker und
der Lehrerbau, die dort wohnen, reagiert.

Siebert: Bisher verhalten. Natlrlich machen sle
sich auch Gedanken, wie sich ihr Umfeld in Zu-
kunft entwickeln wirde. Zudem bereitet eine
Baustelle mit Larm und Dreck et cetera im direk-
ten Umfeld nachvollziehbar auch Sorgen.

Emich: Hier herrscht bestimmt noch weiterer Re-
debedarf. Aber daftr brauchen wir zunachst ei-
ne konkrete Planung. Das wird nach dem Archi-
tektenwettbewerb und der Bargerbeteiligung im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens der Fall
sein. Naturlich sind alle unsere Mitglieder aufge-
rufen, sich an diesem Verfahren zu beteiligen —
unsere erste Veranstaltung war ja nur ein Warm-
laufen.
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Siebert: Wir sollten an dieser Stelle darauf hin-
weisen, dass wir im letzten Jahr circa 4.500 Woh-
nungsbewerbungen bekommen haben - bei nur
rund 140 Neuvermietungen. Etwa 100 Wohnun-
gen wurden von Mitgliedern bezogen, die eine
Wohnung freigemacht haben, also innerhalb der
Genossenschaft durch Wohnungstausch. Die rest-
lichen gingen an unversorgte Mitglieder oder an
Neumitglieder. Wir brauchen also dringend mehr
Wohnungen, um unsere Mitglieder auch in Zu-
kunft mit Wohnraum versorgen zu kénnen.

Emich: Das ist als Vorstand auch unsere Hauptauf-
gabe: Wohnraum fiur unsere Mitglieder zu schaf-
fen und zu erhalten. Das kann man gar nicht oft
genug betonen. Martin Siebert und ich erfallen
auch mit einer Nachverdichtung am Rimbertweg
oder anderswo nur unsere Aufgabe. Wir verdie-
nen damit keinen Euro mehr oder haben sonst ir-
gendwelche Vorteile davon. Im Gegenteil, letzt-
lich haben wir mit Neubauten einen Haufen
zusatzlicher Arbeit, die uns allerdings auch Spal3
macht.

Wirklich? SpaB3 kann es ja nicht machen, bei all
den Komplikationen, die heutzutage mit dem
Bauen zusammenhéangen?

Emich: Welche meinen Sie konkret?

Nun ja, die Wohnungswirtschaft spricht ja immer
davon, dass es nicht nur schwer sei, Grundstiicke
zu bekommen, sondern dass die Vorgaben der
Stadt nach Belegung der Wohnungen nach ener-
getischen Standards sehr kostenfordernd und die
Baudmter inzwischen so liberlastet seien, dass
sich Bauantrédge sehr hinauszégern.

Siebert: Das kann man alles so bestatigen.
Emich: Unbedingt!

Siebert: Also der Reihe nach. Uber das Problem
mit den Grundsticken hatten wir ja schon kurz
gesprochen. Wir hatten bereits in den vergange-
nen Jahren Uber die Konzeptverfahren berichtet,
auf deren Basis die Stadt Grundsticke verkauft.
Auch die Lehrerbau hat an einem Konzeptverfah-
ren fUr ein Grundstlck in der KoppelstraBe teil-
genommen — und gewonnen! Wir haben dort die
Méglichkeit, etwa 55 Wohnungen und eine Ge-
werbeeinheit zu bauen. Zum Zug gekommen sind

wir, weil wir zu 100 Prozent geférderten Wohn-
raum errichten wollen. Zudem haben wir der
Stadt fur rund 40 Wohnungen Belegungsrech-
te eingerdaumt. Das bedeutet, dass uns die Stadt
Mieter fur die Wohnungen vorschlagen kann. Wir
kénnen uns dann jemanden aus den Vorgeschla-
genen aussuchen. Diese Belegungsrechte laufen
bis zum Ende der Férderung. Diese Kréte mussten
wir schlucken, sonst hatten wir keine Chance auf
den Erwerb des Grundstlicks gehabt.

Emich: Beim Konzeptverfahren wird man aufge-
fordert, den energetischen Standard zu benen-
nen, in dem man das Haus errichten wirde. Wir
hatten den Mindeststandard fur die Férderung
angegeben. Das klingt erst mal nicht so schlimm.
Doch in Hamburg sind die energetischen Anfor-
derungen so hoch, dass man wirklich von einem
Kostentreiber sprechen muss. Die Wohnung wer-
den sehr dick gedammt, sie werden mit einer
Drei-Scheiben-Verglasung, einer Liftungsanla-
ge mit geregelter Warmerickgewinnung und zur
Warmeerzeugung vermutlich mit Warmepumpen
ausgestattet. Alles nur, um rechnerisch die Werte
der Energieeinsparverordnung zu erreichen. Das
kann nur ein gewiefter Energieberater schaffen.
Und unser war sehr bemuht, ebenso unsere Ar-
chitekten. Das merkte man in der Planungspha-
se. Wir hatten einen Bauantrag eingereicht und
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es verblieben noch einige Fragestellungen. Letzt-
lich ging es um die Anordnung der Feuerwehr-
zufahrt und um die Anordnung der Miullstand-
platze. Fur die Beantwortung der Fragen hat das
Bauamt Wochen benétigt.

Wie bitte?

Siebert: Sehen Sie, wir schaffen dort 55 geférder-
te Wohnungen. Eigentlich ist das ein Geschenk fir
den Bezirk. Aber statt uns zum Bau zu begllck-
wunschen, legte man uns immer wieder Steine in
den Weg. Wirklich erstaunlich!

Emich: Es reicht nach unserer Meinung nicht, dass
die Politik immer nur sagt, dass wir dringend
Wohnungen brauchen. Vielleicht muss die Poli-
tik dies auch mal in die Bauamter tragen. 10.000
Wohnungen kann man nur mit schnellen Lésun-
gen bauen, nicht, wenn man zuséatzlich Probleme
schafft.

Siebert: Ein Beispiel: Die Baupruferin, die unse-
ren Bauantrag auf ihrem Tisch liegen hat, arbei-
tet nur mit reduzierter Stundenzahl, was die Bear-
beitung eines Antrags nicht wirklich beschleunigt,
zum anderen bearbeitet sie den Antrag so, wie
sie jeden Antrag bearbeitet. Das ist naturlich ei-
nerseits richtig, aber andererseits muss die Politik

ihre Wansche auch mal an die
Behorden, die die vielen Bauan-
trage bearbeiten, weitergeben
und dann auch mal sagen, , hey
Leute, jetzt macht mal halblang,
wir wollen jetzt genau diese —
preiswerten — Wohnungen ha-
ben und ihr musst euch nicht
noch zusatzliche Dinge einfal-
len lassen, um dies zu blockie-
ren”. Die dringend benétigten
bezahlbaren Wohnungen soll-
ten unserer Auffassung nach
von den Bezirken prioritar be-
handelt werden.

Die Bezirke und die Bauamter
sind also eher Verhinderer?

Siebert: Naturlich nicht. Aber sie
sind an zu enge rechtliche Vor-
gaben gebunden und personell
nicht ausreichend ausgestattet.

Emich: Die Bezirke agieren oft eher selbststandig,
wie eine Stadt in der Stadt. Unabhangig vom Se-
nat. Aber nehmen wir noch mal unsere Nachver-
dichtung am Rimbertweg. Das Prozedere und die
Zeit, die wir benétigen, um die Hauser zu errich-
ten, haben wir oben beschreiben. Wir hatten uns
gewdlnscht, dass die Politik soweit ist, dass man
gesagt hatte: , lhr wollt hier geférderte Wohnun-
gen bauen, wo sollen wir die Baugenehmigung
unterschreiben?” Aber soweit ist es noch nicht.

Siebert: Da sind noch einige Hirden zu nehmen.

Haben Sie sich an weiteren Konzeptverfahren
teilgenommen?

Siebert: Ja, wir haben uns im Pergolenviertel be-
worben. Das liegt in Barmbek und ist durch die
Proteste der Kleingartner, die fur die Neubauten
weichen mussen, bekannt geworden.

Emich: Wir haben uns zusammen mit den Schiffs-
zimmern und der Kaifu-Nordland — wie die Lehrer-
bau traditionsreiche Genossenschaften — um ein
Baufeld beworben. Wir haben eine vergleichswei-
se niedrigen Preis geboten und waren erstaunt,
dass wir zum Zuge gekommen sind. Nun bauen
wir zusammen etwa 70 Wohnungen. Wir erstellen
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voraussichtlich 21 geférderte Wohnungen. Durch
die Zusammenarbeit mit den beiden anderen Ge-
nossenschaften wird das eine interessante Auf-
gabe. Wir haben ja gerade in Tonndorf mit dem
Wohnungsverein Hamburg von 1902 einen Neu-
bau errichtet und dort hat die Zusammenarbeit
super geklappt. Es gab nicht einen Streitpunkt.

Siebert: Ich kann nur bestatigen, dass das war
wirklich gut war. Wir hoffen, dass wir vielleicht
noch mal zusammen mit der 1902 bauen.

Die Lehrerbau macht ihrem Namen also alle Ehre
und baut weiter...

Emich: Ja. Das Objekt in Tonndorf wird in diesem
Jahr fertig. AnschlieBend wollen wir mit der Kop-
pelstraBe beginnen, das Pergolenviertel wird fol-
gen. Zudem bleiben wir an der Nachverdichtung
am Rimbertweg dran. AuBerdem haben wir hier
und dort noch was am Kécheln, das ist aber alles
noch nicht konkret genug.

Siebert: Man muss natirlich dabei immer beach-
ten, dass man die Neubauten ja auch irgendwie
bezahlen muss. Gut, wir bauen zwar geférderten
Wohnraum, aber auch der kostet Geld —auch Geld
aus eigener Liquiditat. Zudem haben wir ja nur ei-
ne kleine Mannschaft. Fur die 90 Wohnungen in
Tonndorf habe ich zum Beispiel mit allen poten-
ziellen Mieter ein Vermietungsgesprach gefihrt.
Volker Emich hat sich um den Bau gekimmert.
Wir haben dafiur keine Abteilungsleiter oder Sta-
be. Das ist schon anders als bei groBen Genossen-
schaften.

Emich: Noch mal zur Bezahlbarkeit. Uber die zu-
satzlichen Kosten fir die geforderten energeti-
schen Standards hatten wir bereits gesprochen.
Hinzu kommt, dass die Baukosten weiter anzie-
hen. Wenn wir ausschreiben, fragen wir zum Teil
bei bis zu zehn Firmen an. Wir sind froh, wenn wir
dann zwei Ausschreibungen zurlckbekommen.
Diese sind im Preis natirlich deutlich Gber dem,
was wir noch vor zwei Jahren gezahlt hatten. Klar,
die Firmen kénnen sich ihre Auftrage zurzeit aus-
suchen und nahezu jeden Preis verlangen.

Siebert: Wenn die Zinsen so niedrig bleiben, wird
die Baukonjunktur weiter florieren und die Bau-
kosten werden automatisch steigen. Die sind ein
groBer Preistreiber.

Wie ist die Unterstiitzung durch den Aufsichtsrat
bei all diesen Projekten?

Emich: Sehr gut. Wir besprechen mit dem Auf-
sichtsrat alle Projekte, stellen alle Bauvorhaben
zunachst dort vor und gehen, soweit schon mog-
lich, auf alle Aspekte ein. Diese werden dann in-
klusive aller Unwéagbarkeiten zusammen dis-
kutiert. Alle wesentlichen Beschlisse werden
gemeinsam gefasst.

Der Aufsichtsrat ist also zufrieden mit lhrer Ar-
beit?

Siebert: Nun, da mussen Sie dort nachfragen. Aber
wir spuren eine groBe Zustimmung und Unter-
sttzung. SchlieBlich haben wir Vollvermietung,
gut gepflegte Wohnungen und engagieren uns
erfolgreich im Neubau. Unsere Eigenkapitalquo-
te ist in den vergangenen Jahren kontinuierlich
gestiegen und wir erwirtschaften Uberschusse,
die wir direkt wieder investieren. Zudem haben
wir keine Probleme, die Dividende an die Mitglie-
der zu zahlen.

Auf der letzten Mitgliederversammlung wurden
Frau Antoniadis und Frau Noch neu in den Auf-
sichtsrat gewahlt. Der Aufsichtsrat besteht nun
aus sieben Mitgliedern, wie kommt das?

Siebert: SatzungsmaBig ist das gar kein Problem.
Dort ist nur eine Mindestanzahl festgelegt.

Emich: In der Regel haben wir sechs Aufsichtsrats-
mitglieder. Diese werden immer fur drei Jahre ge-
wahlt. Zwei stellen sich jedes Jahr zur Wahl. Es
verbleiben also immer vier Aufsichtsratsmitglie-
der im Gremium, selbst dann, wenn die beiden,
deren Amtszeit auslduft, sich nicht mehr zur Wahl
stellen. So bleibt die Konstanz im Aufsichtsrat ge-
wahrt.

Siebert: Zuletzt hatten wir die besondere Situa-
tion, dass Herr Behnke von seinem Aufsichtsrats-
posten wahrend seiner Amtszeit zurlickgetreten
ist. Dann wird nach unser Satzung eines neues
Mitglied an seiner statt hinzugewahlt — allerdings
nicht far drei Jahre, sondern nur bis zum Ende der
eigentlichen Amtszeit des ausgeschiedenen Mit-
glieds. Zur Nachfolgerin fur Herrn Behnke wur-
de Annette Noch von der Mitgliederversammlung
bestimmt. Herr Behnke war bis 2017 gewahlt, al-
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so ist Frau Noch auch nur bis 2017 gewahlt — und
nicht fur drei Jahre.

Emich: Zudem hatte Frau Manthey-Neher dem
Aufsichtsrat mitgeteilt, dass sie in diesem Som-
mer, wenn ihre Amtszeit auslauft, sich nicht mehr
zur Wahl stellen méchte. In der Mitgliederver-
sammlung, unserem hoéchsten Gremium, wurde
beschlossen, dass Frau Antoniadis ausnahmswei-
se nur fur ein Jahr in den Aufsichtsrat gewahlt
wird, um die Arbeit kennenzulernen und um die
Nachfolge von Frau Manthey-Neher anzutreten.
Sie wurde gewahlt und wird sich bei der Mitglie-
derversammlung 2016 turnusmaBig zur Wieder-
wahl stellen.

Der Aufsichtsrat ist ein eigenstandiges Gremium.
Wir kénnen zu dessen Wahlmodalitdten ansons-
ten schlecht Stellung beziehen. Aber wir finden
es ausgesprochen wichtig, dass sich der Aufsichts-
rat schon im Vorfeld mit potenziellen Nachfolgern
beschaftigt und diese befragt.

Siebert: Wissen Sie, wir sind ja kein kleiner Sport-
verein mit einer bescheidenen Vereinskasse. Wir
sind ein groBes Wirtschaftsunternehmen mit ei-
ner Bilanzsumme von bald 100 Millionen Euro.
Das kann man nicht mal eben so als Feierabend-

beschaftigung ansehen. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats stehen mit in der Verantwortung. Die
Anforderung an ihre Qualifikation wird immer
hoéher. Unser Verband bietet deshalb umfangrei-
che Schulungen an, an denen neue Aufsichtsrats-
mitglieder teilnehmen sollten. Das sind wirklich
sehr umfangreiche, mehrtagige Veranstaltungen.

So oder so, ein Generationswechsel ist im Auf-
sichtsrat eingelautet?

Siebert: So ist das.

Emich: Schade, dass Frau Manthey-Neher aufhort.
Sie war lange dabei und die Zusammenarbeit war
super. Ich habe selbst noch mit ihr im Aufsichts-
rat gesessen. Sie war immer kritisch in der Sache,
aber auch immer konstruktiv. Nun méchte sie sich
anderen Dingen widmen. Erfreut hat uns, dass
es dem Aufsichtsrat gelungen ist, zwei weibliche
Mitglieder als Nachfolgerinnen zu finden. Das er-
hoéht unsere Frauenquote.

Siebert: Wir hoffen, dass uns die anderen Mit-
glieder des Aufsichtsrats noch eine Weile erhal-
ten bleiben.

2015 sprachen wir iiber die Hausmeister. Wie hat
der Generationswechsel funkti-
oniert?

Emich: Sehr gut. Ich denke, wir
haben nun einen wirklich gu-
ten Stamm von Hausmeistern,
auf die wir uns jederzeit ver-
lassen koénnen. Die Abgénge,
die wir im vergangenen Jahr zu
verzeichnen hatten, haben wir
kompensiert. Mit Herrn Keller
und Herrn Schmidt haben wir
zwei wirklich gute Mitarbeiter
bekommen.

Siebert: Gleiches gilt fur unse-
re Mitarbeiterinnen in der Ge-
schaftsstelle. Zwei Damen, Frau
Laugallies und Frau Schwenne-
sen, werden in diesem Jahr in
den wohlverdienten Ruhestand
wechseln. Wir haben die Nach-
folge mit Frau Lugo und Frau
Schulze zeitig vorbereitet und
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sehen uns auf einem guten Weg. Zudem haben
wir mit Frau Janke eine tolle Kraft hinzugewon-
nen.

Emich: Das ist der Zeitpunkt, wo wir uns bei allen
bedanken sollten.

Siebert: Ja, richtig. Wir bedanken uns bei allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Lehrer-
bau fur die hervorragende Arbeitsleistung, Ihre
Freundlichkeit und Solidaritat.

Emich: Wir freuen uns, dass Sie fur die Mitglieder
da sind und in so guten Kontakt mit diesen ste-
hen. Deshalb bedanken wir uns auch in deren Na-
men fur Ihr Engagement.

Das klingt so, als kamen wir langsam zu Ende des
Gesprachs. Was wiinschen Sie sich fiir das nachs-
te Jahr?

Siebert: Zunachst nattrlich viel Glick und Gesund-
heit fur unseren Aufsichtsrat, flir unsere Mitarbei-
ter sowie alle Mitglieder. Mége es uns gelingen,
weitere Wohnungen zu bauen, um noch mehr
Menschen ein neues Zuhause zu geben.

H
L B

Emich: Es wirde mich auch freuen, wenn wir noch
mehr Wohnungen bauen kénnten. In Anbetracht
der niedrigen Zinsen ware das naturlich sehr ver-
lockend. Aber andererseits schafft das derzeitige
Zinsniveau neue Probleme beim Bauen.

Eine letzte Frage noch. Sie wollen den Geschafts-
bericht nur noch online stellen und in seiner
Form vereinfachen. Bleibt dieses Interview im Ge-
schaftsbericht erhalten?

Siebert: DarUber sind wir uns noch nicht so ganz
im Klaren. Eine Option ware, das Interview in die
Mitgliederzeitschrift bei uns verlagern?

Gute Idee! Das hatte den Vorteil, dass es voraus-
sichtlich mehr Mitglieder lesen wiirden.

Emich: Wie wir es auch immer machen werden -
wir werden es den Mitgliedern auf eine moglichst
charmante Art und Weise mitteilen und dann ver-
offentlichen. Sie mussen sich jedenfalls keine Sor-
gen machen, dass Sie uns in Zukunft nicht mehr in-
terviewen kénnen.

Meine Herren, vielen Dank fiir das Gesprach!
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DIE LEHRERBAU AUF EINEN BLICK

2010 2011 2012 2013 2014 2015
alle Angaben in T€

Bilanzsumme 73.982 83.384 85.476 83.742 84.198 | 92.836
Eigenkapitalanteil am Gesamtkapital 24,3% 23,1% 24,6% 27.1% 30,4% 31,2%
Geleistete Anzahlungen — Objektankauf 3.831 5.913 - - -
Bauleistungen
Neubau 6.752 7.506 - 405 6.976
Modernisierung (aktiviert) 1.534 4.465 - 46 -
Ausgaben fiir Instandhaltung u. Modernisierung
des Hausbesitzes (Fremdkosten) 1.188 2.238 3.068 2.902 1.352 1.249
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 10.978 11.420 12.049 12.465 12.705 12.863
Bilanzgewinn 170 170 175 183 187 1.675
Geschaftsguthaben verbl. Mitglieder 5.656 5.820 6.118 6.261 6.488 6.578
Riicklagen 11.775 13.084 14.577 16.026 18.811 20.490
Bewirtschaftete Wohnungen 1.848 1.879 1.908 1.908 1.908 1.908

Mitglieder 2.960 2.984 3.027 3.083 3.136 3.192



Bericht des Vorstandes

Konjunkturelle Entwicklung 2015/2016

Deutsche Wirtschaft im Jahr 2015 weiter im Auf-
schwung

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war
im Jahr 2015 gekennzeichnet durch ein solides
und stetiges Wirtschaftswachstum. Das preisbe-
reinigte Bruttoinlandsprodukt war um 1,7 Pro-
zent hoher als im Vorjahr. Im Jahr 2014 war das
Bruttoinlandsprodukt mit 1,6 Prozent in ahnli-
cher GroBenordnung gewachsen, 2013 lediglich
um 0,3 Prozent. Eine langerfristige Betrachtung
zeigt, dass das Wirtschaftswachstum in 2015 wie-
der Uber dem Durchschnittswert der letzten zehn
Jahre in Hohe von 1,3 Prozent lag.

Verbraucherpreise steigen auf niedrigem Niveau

Im Jahresdurchschnitt 2015 erhéhten sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland gegenlber 2014
um 0,3 Prozent. Damit ist die Jahresteuerungsra-
te seit 2011 rlucklaufig. Zuletzt hatte es 2009 eine
Teuerung von 0,3 Prozent gegeben.

Positive Arbeitsmarktentwicklung bei modera-
tem Wirtschaftswachstum

Der Arbeitsmarkt hat sich 2015 gunstig entwi-
ckelt: Die Zahl der arbeitslosen Menschen ist
weiter gesunken, Erwerbstatigkeit und sozial-
versicherungspflichtige Beschaftigung sind dy-
namisch gewachsen, die Einstellungsbereitschaft
der Betriebe war das gesamte Jahr Gber sehr hoch.
Im Jahresdurchschnitt 2015 waren in Deutschland
2.795.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Im Ver-
gleich zum Vorjahr waren das 104.000 Menschen
weniger. Damit ist die Arbeitslosenquote gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,3 Prozent auf 6,4 Prozent
gefallen. Die Erwerbstatigkeit ist auf 43,03 Mil-
lionen Menschen weiter gestiegen. Das waren
329.000 Personen oder 0,8 Prozent mehr als im
Vorjahr. Damit erreicht die Erwerbstatigkeit ihren
héchsten Stand seit der Wiedervereinigung.

Prognosen

Der verhaltende Aufschwung wird sich fortsetzen.
Zu Jahresbeginn 2016 durfte die Konjunktur wie-
der anziehen, vor allem, weil die Einkommensaus-
sichten weiterhin recht gut sind. Dazu tragt die
positive Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt bei.

Auch wird die Kaufkraft der Verbraucher vom
jungsten Ruckgang der Energiepreise gestarkt.
Der private Konsum durfte deshalb weiterhin
deutlich zur Expansion des Bruttoinlandsprodukts
beitragen. Die Exporte werden durch den schwa-
chen Euro gestUtzt. Das IWH Halle sieht das Brut-
toinlandsprodukt im Jahr 2016 bei 1,6 Prozent.
Das ifo-Institut sieht die Fortsetzung eines verhal-
tenden Aufschwungs und sieht das Wirtschafts-
wachstum bei 1,9 Prozent. Der Sachverstandigen-
rat kommt in seinem Jahresgutachten auf eine
Prognose von 1,6 Prozent. Im Jahreswirtschafts-
bericht 2016 geht die Bundesregierung von einem
Wachstum von 1,7 Prozent aus.

Der Konjunkturaufschwung in Deutschland ver-
liert nach Einschatzung der Wirtschaftsweisen
wegen der AbkUhlung in China und anderen Ex-
portmarkten etwas an Tempo. Der Sachverstan-
digenrat korrigierte im Marz seine Prognose fur
2017 leicht nach unten. Die fiinf Top-Okonomen
rechnen nun mit einem Wachstum des Bruttoin-
landsproduktes von 1,5 Prozent, zuletzt waren sie
von 1,6 Prozent ausgegangen.

Vor allem die Konsumausgaben der Verbraucher
und auch die Ausgaben des Staates fur die Un-
terbringung und Integration Hunderttausender
Flichtlinge sowie die gute Lage am Arbeitsmarkt
treiben die Konjunktur demnach an. Der Export
durfte als Wachstumsmotor hingegen ausfallen.
Im kommenden Jahr soll die Wirtschaft dann et-
was starker um 1,6 Prozent zulegen.

In diesem Jahr durfte die Zahl der Jobsucher nur
leicht auf etwas Gber 2,8 Millionen steigen. 2017
kénnte sie sich der 3-Millionen-Marke annahern.

In diesem Jahr rechnen die Experten wegen des
Olpreisverfalls mit einer durchschnittlichen Teue-
rungsrate von nur 0,3 Prozent. 2017 sollte die In-
flation auf 1,4 Prozent anziehen.

Wohnungsbaubedarfe steigen

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein héhe-
res Baufertigstellungsergebnis hoffen. Von Janu-
ar bis September 2015 wurde in Deutschland der
Bau von 222.800 Wohnungen genehmigt. Das wa-
ren 4,8 Prozent oder 10.300 Wohnungen mehr als
im Vorjahreszeitraum. Der im Jahr 2010 begon-
nene Aufwartstrend bei den Baugenehmigun-



gen setzte sich damit weiter fort, flachte aber in
der Steigerungsrate ab. Nach Einschdtzung des
GdW brauchen wir einen Neubauboom in den
Stadten. Bis 2020 mussen in Deutschland jahr-
lich rund 400.000 Wohnungen und damit rund
140.000 Mietwohnungen mehr gebaut werden
als bislang — davon 80.000 Sozialwohnungen und
60.000 Wohnungen im mittleren Wohnungsseg-
ment. Das Institut der Deutschen Wirtschaft Kéln
(IW) sieht einen Bedarf von jahrlich von 430.000
Wohnungen in Deutschland bis zum Jahre 2020.

Die Situation in Hamburg

Hamburg wachst weiter — Bevélkerung und Haus-
halte

Zum 30. Juni 2015 hat Hamburg 1.770.162 Ein-
wohner (Fortschreibung auf Basis des Zensus
2011). Das ist ein Zuwachs von 21.247 Einwoh-
nern gegentber dem Vorjahresstichtag, damit ist
ein wesentlich starkeres Bevolkerungswachstum
als in den Vorjahren zu verzeichnen.

Mit einem Durchschnittsalter von 42 Jahren ist
Hamburg im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
eine junge Stadt.

Die Hansestadt steht vor einem groBBen Bevolke-
rungswachstum. Das geht aus der 13. koordinier-
ten Bevolkerungsvorausberechnung hervor. Nach
dieser Berechnung wird die Einwohnerzahl Ham-
burgs auf mindestens 1,837 Millionen im Jahr
2035 steigen. Hierbei ist eine hohe Zuwanderung
noch nicht berlcksichtigt. Die Autoren einer Stu-
die der Allianz zur Bevélkerungsentwicklung bis
2045 erwarten weiter steigende Einwohnerzah-
len: ,Nach der Prognose werden 2045 in Ham-
burg 1,992 Millionen Menschen leben”. Das waére
ein Bevoélkerungswachstum von rund 14 Prozent.
Grund fur den Zuzug ist die wirtschaftliche Dyna-
mik und die Attraktivitdt der Hansestadt.

In Hamburg gibt es nach den Ergebnissen des Mi-
krozensus rund 965.000 Haushalte mit jeweils
durchschnittlich 1,8 Personen. Etwa jeder zweite
(51,2 Prozent) war ein Singlehaushalt und jeder
funfte (19,5 Prozent) hatte drei oder mehr Haus-
haltsmitglieder. Die Anzahl der Familien in der
Hansestadt belief sich auf rund 227.000, von de-
nen wiederum etwa 70.000 Alleinerziehende mit
Kindern (30,6 Prozent) waren.

Weiterhin hatten rund 28 Prozent der Hambur-
gerinnen und Hamburger einen Migrationshin-
tergrund. Bezogen auf die Anzahl der Haushal-
te zahlte mit 251.000 rund jeder vierte Haushalt
in Hamburg zu den Haushalten mit Migrations-
hintergrund. Die GréBe der Migrationshaushalte
lag durchschnittlich bei 2,2 Personen und die der
Haushalte ohne Migrationshintergrund bei rund
1,7 Personen.

Wirtschaftswachstum und Arbeitslosigkeit — ein
gemischtes Bild

In Hamburg ist das Bruttoinlandsprodukt (der
Wert aller erzeugten Guter und Dienstleistun-
gen; BIP) 2015 gegeniiber 2014 preisbereinigt um
1,9 Prozent gestiegen. Mit diesem Ergebnis liegt
Hamburg zwar knapp Gber dem Bundesergebnis
von 1,7 Prozent, aber ist dennoch die wachstums-
schwachste Stadtstaat (Berlin 3,0 Prozent; Bremen
2,7 Prozent). Auch im 5-Jahresvergleich bestatigt
sich dieser Trend (Hamburg 6,0 Prozent; Berlin 9,1
Prozent, Bremen 8,1 Prozent). Hierbei ist der Ba-
siseffekt zu beachten - in absoluten Zahlen hat
Hamburg auch 2015 nach wie vor mit Abstand
das hochste Pro-Kopf-BIP aller deutschen Lan-
der (Hamburg: € 61.729, Bremen € 47.603, Berlin
€ 35.627).

Die von der Agentur fur Arbeit Hamburg ermit-
telte Arbeitslosenquote ist im Jahr 2015 um 0,2
Prozentpunkte gesunken und liegt mit einem
Wert von 7,4 Prozent um 1,0 Prozentpunkt Gber
dem jahresdurchschnittlichen Wert fur Deutsch-
land von 6,4 Prozent. Im Jahresdurchschnitt wa-
ren 73.291 Personen arbeitslos gemeldet, das sind
372 weniger als im Vorjahresdurchschnitt.

Mieten entwickeln sich moderat - Preise fir Ei-
gentumswohnungen steigen

In Hamburg liegt die Neuvertragsmiete bei einer
75 m2 groBen Standardwohnung bei 9,90 Euro/m?
im 3. Quartal 2015 bei einer Spanne von 5,40 € bis
20,10 €. Die Neuvertragsmieten sind gegentber
dem Vorjahresvergleichszeitpunkt um 1,7% ge-
stiegen. Im Vergleich zu vielen anderen Stadten
wie Berlin, Frankfurt am Main, Stuttgart, Dussel-
dorf und Koln ist dies jedoch ein sehr moderater
Anstieg. Auch im Top-Ranking der Stadte mit dem
hochsten Mietniveau 2015 liegt Hamburg nur auf
Platz 11.



Die Eigentumswohnungspreise stiegen fast unge-
bremst weiter, seit Mitte 2014 um insgesamt 5,3
Prozent. Seit Jahresbeginn 2015 ist dieser Trend
auch fuar Einfamilienhauser sichtbar, die Eigen-
heimpreise liegen gegenwartig um 3,5 Prozent
Uber dem Vorjahresniveau. Die Mietenentwick-
lung ist fur Neuvertrage bei der Erst- und Wieder-
vermietung ahnlich verlaufen, heute sind sie bei
Anmietung einer Wohnung um 2,9 Prozent héher
als noch vor einem Jahr. Die Bestandsmietenent-
wicklung verlief dagegen mit plus 0,9 Prozent aus-
gesprochen moderat.

Der durchschnittliche Preis fur eine Eigentums-
wohnung in Hamburg ist im letzten Jahr um 5,9
Prozent im Vergleich zum Vorjahr gestiegen und
betragt im Durchschnitt 3.360 Euro/m2. In Ham-
burg liegen die Preise fur Eigentumswohnungen
heute um 43 Prozent tber dem Niveau vor funf
Jahren.

(Quelle: F+B Wohnindex)

Die LEHRERBAU im Jahr 2015
Wir

Die Lehrerbau: Wir denken, handeln und finan-
zieren langfristig, achten auf Risiko, Vorsorge und
eine angemessene Eigenkapitalquote. Wohnun-
gen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb
treffen wir unsere Investitionsentscheidungen mit
Augenmaf und Weitblick. Wir arbeiten am lang-
fristigen Erfolg unserer Investitionen und vor al-
lem an Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit fur
alle unsere Mitglieder.

Investitionen bei der Lehrerbau

Im Jahr 2015 haben wir uns auf die erheblichen In-
vestitionen in unsere Neubauvorhaben konzent-
riert und die laufende Instandhaltung gegentber
den Vorjahren in unveranderter Intensitat fortge-
fuhrt.

Aktiviert wurden der Erwerb des Baugrundsttcks
undderNebenkostendesErwerbsinHamburg-Stel-
lingen (KoppelstraBe/HagenbeckstraBe) in Hohe
von insgesamt T€ 1.717,2, Kosten fur den Grund-
stlcksanteil der Parkpalette Woschenhof in Ho-
he von T€ 72,4, Anschaffungsnebenkosten fur

das Baugrundstick Woschenhof in HOhe von
T€6,2 und Kosten fir die Miteigentumsanteile der
Parkpalette Woschenhof in Hohe von T€ 198,8.

Fir Anlagen im Bau (Woschenhof) wurden
T€ 6.932,2 und fir Bauvorbereitungskosten fur
andere Bauvorhaben T€ 43,8 aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Immaterielle
Vermdgengegenstande, Maschinen und Betriebs-
und Geschéaftsausstattung in Héhe von insgesamt
T€50,7.

Wir haben 10,57 €/m2 Wohn-/Nutzflache fur unse-
re Gebaudeinstandhaltung investiert. Wie in den

Vorjahren wurden die

¢ Badsanierungen Seniorenwohnanlage

Milchgrund T€64,9
¢ \Wohnungssanierungen

OktaviostraBBe T€67,4
¢ \Wohnungssanierungen

Borchertring T€32,5
¢ \Wohnungssanierungen

GrofB3-Borstel T€42,3

mit hohen Summen fortgesetzt — Diese MaBnah-
men erfolgten im Rahmen von Mieterwechseln.

Des Weiteren haben wir 2015 Aufwendungen fur
auBerplanmaBige Instandhaltungen fur die Sanie-
rung von Aufzugsanlagen (VE 24: T€ 23,3), denk-
malgerechte Instandsetzung der Kita Eppendorf
(19,6 T€), Erneuerung von Treppenhausern (VE 25:
T€ 16,8) und einer Modernisierung von Heizungs-
technik (VE 18: T€ 13,6) verbucht.

Insgesamt haben wir mit T€ 1.248,6 (Vorjahr
T€ 1.351,8) erneut eine hohe Instandhaltungsleis-
tung fur unsere Mitglieder erbracht.

Nutzungsgebiihren

Im Jahr 2015 erfolgten in den bestehenden Miet-
verhaltnissen ohne Mietpreisbindung keine An-
passungen an die Vergleichsmiete. Im Segment
des offentlich geférderten Wohnungsbaus kam es
in einigen Objekten zu Veranderungen der Nut-
zungsgebuhren.

Im Jahr 2015 betrug das durchschnittliche Nut-
zungsentgelt fir Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 6,53 €/m2 WAl. (Vorjahr: 6,29 €/m2 WHl.)
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Mitgliederversammlung 2015

Die Mitgliederversammlung fand am 17. Juni
2015 im Seniorenzentrum St. Markus in Hamburg-
Eimsbuttel statt. Die anwesenden 54 Mitglieder
(inklusive Vollmachten) nahmen die mUindlichen
Berichte von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kennt-
nis und fassten anschlieBend annahernd einstim-
mig die Beschlisse gemal der Tagesordnung.

Bei den jahrlichen turnusméaBigen Wahlen zum
Aufsichtsrat wurden Frau Azita Antoniadis, Frau
Annette Noch, Herr Reinhard Schimnick und Herr
Maico Smyczek gewahlt.

Aufsichtsrat

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrats am 17. Juni 2015 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 2014

Das zusammengefasste Prifungsergebnis fur das
Geschaftsjahr 2014 lautet wie folgt:

~Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermdgenslage 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 satzungsgemaBen Auftrag
der Genossenschaft.

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

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

Die Buchfiuhrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften einschlieBlich der Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfihrung sowie den ergdnzenden
Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2014 entspricht
den gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen An-
forderungen.

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.

OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung

Unsere Prafungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsge-

maB nachgekommen sind.

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

Hamburg, den 29.07.2015

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e. V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern —
Schleswig-Holstein

Prafungsdienst
Diegelmann

Wirtschaftspruferin®

s |ehrerbau



Lagebericht 2015

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg-Lokstedt verfugt Gber 1.908 ei-
gene Wohnungen, einen als Werkstatt genutzten
Laden, zwei Kindertagesstatten (mit insgesamt
drei Mieteinheiten), eine DRK-Seniorenbetreu-
ungsstatte, eine Arztpraxis, eine selbstgenutz-
te Gewerbeeinheit, sechs Netzstationen und 606
Stellplatze — davon 345 in Garagen und 17 Motor-
radstellplatze.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Die Nachfrage nach glnstigen, gut ausgestatte-
ten und instand gehaltenen Wohnungen ist un-
verdandert 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 Hamburger Ge-
schaftsgebiet ist unverdndert glnstig; in letzter
Zeit verzeichnen wir sogar eine weitere Steige-
rung der Nachfrage. Im Jahr 2015 erreichten uns
ca. 4.500 Wohnungsbewerbungen. Das Interesse
an unseren 90 Neubauwohnungen im 1. Férder-
weg in Hamburg-Tonndorf (Wéschenhof) im ers-
ten Halbjahr 2016 Ubertraf unsere Erwartungen
deutlich. Aufgrund dieser Situation nehmen wir
seit Anfang 2016 Wohnungsbewerbungen nur
noch sehr eingeschrankt entgegen. Unsere unver-
andert niedrigen Mieten sowohl im Bestand als
auch in der Neuvermietung tragen sicherlich zu

Plan

Umsatzerlose aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen

- inkl. Riickstellungen fiir unterlassene Inst.
Zinsaufwendungen

- Objektfinanzierung -

Jahresiiberschuss

der hervorragenden Vermietungssituation bei.

Im Interesse unserer Mitglieder haben wir in den
Jahren 2011 bis 2013 véllig auf Mietanpassungen
verzichtet und zum Ende des Jahres 2014 eine
geringflgige Anpassung der Nutzungsentgelte
durchgefiihrt. 2015 erfolgten bei den freifinan-
zierten Wohnungen keine Mietanpassungen im
Bestand.

Im gleichen Zeitraum beobachten wir erhebliche
Steigerungen der Verwaltungs-, Bau- und anderer
Fremdkosten, sowohl auf Grund der hohen Tarif-
abschlusse als auch erheblich steigender Grund-
stlicks- und Baustoffpreise.

Die Wohnungsmieten betrugen im Jahr 2015
durchschnittlich 6,53 €/m2 nach 6,29 €/m2 im Vor-
jahr. Der Anstieg beruhte im Wesentlichen auf
den Auswirkungen der Anpassung im Jahr 2014
und auf Neuvermietungsmieten.

Strukturelle Leerstdande waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Im Jahres-
verlauf wurden 135 Wohnungen geklndigt, die
Fluktuationsquote ist mit 7,08 % gegenlber dem
Vorjahr mit 7,39 % weiter gesunken und extrem
gering. Insbesondere bei gréBeren Wohnungen
kommt es kaum noch zu Kiindigungen.

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

Plan 2015 Ist 2015 Ist 2014
T€ T€ T€
9.378,0 9.464,9 9.112,2
1.350,0 1.265,1 1.369,8
1.960,0 2.003,7 2.127,6
2.930,0 3.347,6 2.966,4

Es wurden leicht verbesserte Ergebnisse bei den Mieteinnahmen erzielt. Die Instandhaltungskosten lagen
unter den Planungen, in denen ein Betrag i.H.v. T€ 500 als fakultativ angesehen wurde.
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Diese MaBnahme wurde weiterhin als nicht not-
wendig erachtet. Die eingesparte Liquiditat kam
der NeubaumaBnahme Wo&schenhof zu Gute. Es
traten keine unerwarteten Vorkommnisse gro-
Beren Umfangs ein, es wurde unverandert eine
hohe Kostendisziplin eingehalten und die Ge-
nossenschaft hat von den sehr hohen Instand-
haltungsleistungen in den vergangenen Jahren
profitiert. Die Zinsaufwendungen entsprachen
weitgehend der Planung. Insbesondere die ge-
ringeren Instandhaltungsaufwendungen und die
Auswirkungen der Anpassung der Nutzungsent-
gelte aus dem Vorjahr fuhrten zu einem gegen-
Uber der Planung verbesserten Jahresergebnis.

Die Instandhaltungsaufwendungen (einschlief3-
lich Ruckstellungen) betrugen durchschnittlich rd.
10,71 €/m2 (Vorjahr 11,59 €/m2).

Aktiviert wurden der Erwerb des Baugrundsttcks
und der Nebenkosten des Erwerbs in Hamburg-
Stellingen (KoppelstraBe/HagenbeckstraBe) in
Hohe von insgesamt T€ 1.717,2, Kosten fur den
Grundsttcksanteil der Parkpalette Wéschenhof in

s |ehrerbau

Hoéhe von T€ 72,4, Anschaffungsnebenkosten flr
das Baugrundstick Wéschenhof in Hohe von T€
6,2 und Kosten fur die Miteigentumsanteile der
Parkpalette Woschenhof in Hohe von T€ 198,8.

Fir Anlagen im Bau (Woschenhof) wurden
T€ 6.932,2 und fir Bauvorbereitungskosten fur
andere Bauvorhaben T€ 43,8 aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Immaterielle
Vermégengegenstande, Maschinen und Betriebs-
und Geschéaftsausstattung in Héhe von insgesamt
T€50,7.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der
Lehrerbau positiv, da wir den Wohnungsbe-
stand vorsichtig aber kontinuierlich im geplan-
ten Kostenrahmen erweitern, Instandhaltung
und Modernisierung planmaBig fortgefihrt, ge-
ringfigige Anpassungen der Nutzungsentgelte
durchgefiihrt und die Ertragslage bei im Wesent-
lichen unverédndertem Personalbestand deutlich
gestarkt haben. Die Neubautatigkeit wird die
néchsten Jahre entscheidend bestimmen.

2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2015 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2015
T€
Vermégensstruktur
Anlagevermdgen 85.198,1
Umlaufvermdgen 146
Verkaufsgrundstiicke '
sonstiges Umlaufvermogen 7.623,0
Gesamtvermdgen 92.835,7
Kapitalstruktur
Eigenkapital 28.921,5
Pensionsriickstellungen 983,0
Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltungen 519,0
Fremdkapital
langfristig 57.852,0
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Riickstellungen) 4.560,2

Gesamtkapital 92.835,7

Veranderungen
31.12.2014 zum Vorjahr
% T€ % T€
91,77 78.283,4 92,98 6.914,7
0,02 14,6 0,02
8,21 5.899,9 7,01 1.723,1
100,00 84.197,9 100,00 8.637,8
31,15 25.630,9 30,44 3.290,6
1,06 927,9 1,10 55,1
0,56 586,4 0,70 -67,4
62,32 53.058,5 63,02 4.793,5
4,91 3.994,1 4,74 566,1
100,00 84.197,9 100,00 8.637,8



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 Zahlungsstréome 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 fur Neubauinvestitio-
nen zur Verfigung 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 Anlagevermdégens hereinge-
nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich ausschlieBlich um langfristige Annuitaten-
darlehen mit Restlaufzeiten bis zu zehn Jahren.
Im Jahr 2015 wurden Darlehen zur Finanzierung
des Neubauvorhabens Wéschenhof in Héhe von
T€ 6.966,2 neu aufgenommen und Darlehen in
Hoéhe von T€ 11.292,1 umgeschuldet.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere
Darlehen betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr
3,61 % nach 3,93 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

I. laufende Geschaftstatigkeit
Jahresiiberschuss
Abschreibungen auf das Anlagevermégen
Abnahme langfristiger Riickstellungen (Saldo)
Cashflow nach DVFA/SG 1)*
Abnahme kurzfristiger Rlickstellungen
Abnahme sonstiger kurzfristiger Aktiva
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva
Zinsaufwendungen
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Il. Investitionsbereich
Investitionen in das Anlagevermdogen
Cashflow aus Investitionstatigkeit
lll. Finanzierungsbereich
Darlehensvalutierungen
Zufluss Baukostenzuschisse
PlanmaBige Tilgung
Gezahlte Zinsen
Darlehensriickzahlungen
Veranderung der GG u. Kapitalriicklage
Dividende fiir das Vorjahr
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
V. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung insgesamt

Finanzmittelbestand am 31.12. 2014
Finanzmittelbestand am 31.12. 2015

2015 T€

3.347,6
1.702,0
-12,4
5.037,2
-10,9
-60,3
28,6
2.014,5
7.009,1

-8.068,3
-8.068,3

7.024,6
145,5
-2.193,2
-2.014,5
-37.8
1303 2DVFA Deutsche Vereinigung fiir Fi-
-187,4  nanzanalyse und Asset Management
28675 © V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir

Betriebswirtschaft e. V. /Schmalen-
bach-Gesellschaft fiir Betriebswirt-

1.808.3 SChaft)
2.110,9

Die Kapitalflussrechnung wurde erst-
3.919,2 )
mals nach DRS 21 angefertigt.
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis
der gewohnlichen Geschaftstatigkeit nicht nur fur
die planmaBige Tilgung und die vorgesehene Di-
vidende von 3 % ausreichte, sondern darutber hi-
naus fur Investitionsauszahlungen zur Verfigung
stand. Zusammen mit den Valutierungen der ver-
einbarten Darlehen konnten wie bereits im Vor-
jahr erhebliche Investitionen vor allem in das Neu-
bauvorhaben Wéschenhof realisiert werden.

Die liquiden Mittel wurden nicht unerheblich er-
hoht. Die Forderdarlehen fur das Bauvorhaben
Woschenhof der KfW und der IFB-Hamburg wur-
den in Teilen im Jahr 2015 valutiert. Diese decken
auch bereits im Vorjahr geleisteten Auszahlungen
aus eigener Liquiditat Uber den Finanzierungs-
plan hinaus.

2.3 Ertragslage

1926

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 einen Terminkreditrahmen Uber T€ 4.000,0
von der DKB. Zum Bilanzstichtag belief sich die
sich daraus ergebene Kreditlinie auf T€ 12.479,4.

Durch den regelméaBigen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftrédgen und der Kosten- und
Finanzierungsplanung auch im Neubaubereich
die Zahlungsfahigkeit der Lehrerbau auch zu-
kanftig gesichert bleiben.

Insgesamt haben wir im Geschéaftsjahr 2015 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 3.347,6 gegenuber
T€2.966,4 im Vorjahr erwirtschaftet. Der Jahrestberschuss ergibt sich anndhernd ausschlieBlich aus der Be-

wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes.

Ubersicht zur Erfolgsrechnung

Ertragslage 2015

T€
Hausbewirtschaftung 3.403,8
Sonstiger Geschaftshetrieb -133,4
Neutrales Ergebnis 77,2
Jahresiiberschuss 3.347,6

Nur geringen Einfluss auf das Ergebnis hat das
neutrale Ergebnis. Das Ergebnis in diesem Be-
reich unterscheidet sich kaum vom Vorjahr und er-
gibt sich im Wesentlichen aus der Auflésung von
Ruckstellungen. Das Ergebnis aus dem sonstigen
Geschaftsbetrieb ist durch die Verbuchung des
Verwaltungskostenbeitrages von T€ 97,5 und Be-
reitstellungszinsen von T€ 55,3 flr das IFB-Darle-
hen im Verhéltnis Vorjahreswert gemindert, tritt
aber deutlich hinter das Ergebnis aus der Hausbe-
wirtschaftung zurtick.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
erhéhten sich auf T€ 12.844,5 nach T€ 12.704,5
im Vorjahr nur leicht. Sie enthalten im Wesentli-

2014 Veranderung
T€ T€
2.894,3 509,5
33 -136,7
68,8 8,4
2.966,4 381,2

chen Mieten T€ 9.389,3 (VJ: T€ 9.055,1), Umlagen
T€3.204,1 (VJ: T€ 3.278,1) und Zuschisse T€ 268, 1
(VJ: T€ 286,8). Die Instandhaltungsaufwendungen
betrugen T€ 1.265,1 nach T€ 1.369,8 im Vorjahr
und waren somit im Wesentlichen unverdndert;
trotz der im Vordergrund stehenden Neubauta-
tigkeit kam es zu keinen Einschrankungen bei der
Instandhaltung.

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

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen wer-
den weiter planmaBig abgebaut.

lehrerbau



Die Sachkosten der Verwaltung fielen mit T€374,1
gegeniber dem Vorjahr (T€330,7) hoher aus; dies
beruhte vor allem auf hoheren Kosten fur die IT
und Kosten der Grundschuldbestellungen fur das
Neubauvorhaben. Dem standen erhebliche Redu-
zierungen im Bereich der Kosten fur Vertretung
von Personal und der Grundrissdigitalisierung
entgegen.

Eine wesentliche Steigerung war bei den sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen zu beobachten.
Die Erhéhung auf T€ 103,1 gegenliber dem Vor-
jahr (T€ 3,8) ergab sich fast ausschlieBlich durch
den Kostenbeitrag fur die IFB in Hohe von T€ 97,6
und der Erhdhung der Bauwesenversicherung um
T€ 5,4 aus dem Bauvorhaben Wéschenhof.

Hingegen konnte der Personalaufwand trotz er-
heblicher Erh6hungen der Tarifgehalter sogar von
T€ 1.384,6 auf T€ 1.375,2 leicht reduziert werden.

Die Abschreibungen auf Mietforderungen waren
mit T€ 15,2 gegenliber dem Vorjahr (T€ 15,9) an-
nahernd unverandert und weiterhin in Relation zu
den Umsatzen auf sehr geringem Niveau. Unver-
andert bestatigt sich unsere erfolgreiche Arbeit
bei der Auswahl der Mieter und im Forderungs-
management. Ebenso konnte die Einzelwertbe-
richtigung fir eine streitbefangene leerstehende
Wohnung und eine rechtshangige Mietforderung
i.H.v. T€ 3,0 reduziert werden (Vorjahr T€ 9,0).

Aufgrund des niedrigen Zinsniveaus haben sich
die Zinsertrage (T€ 22,2) gegenlber dem Vorjahr
(T€ 44,0) fast halbiert.

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

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind,
haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung die-
ses Lageberichts nicht ergeben.

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 glnstige Vermietungssituation
— die auBerordentlich hohe Nachfrage nach un-
seren Neubauwohnungen in einer mittleren La-
ge wie Tonndorf verstarkt uns noch in dieser Auf-
fassung - mit leicht steigenden Mieten. Weitere
Chancen werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch
Neubau wahrnehmen. Im Jahr 2015 haben wir im
Rahmen einer Konzeptausschreibung der Freien
und Hansestadt Hamburg ein Grundsttck in Ham-
burg-Stellingen erworben.

Auf dem Grundstlck KoppelstraBe Ecke Hagen-
beckstraBBe werden wir ca. 50 Wohnungen im Rah-
men des sozialen Wohnungsbaus errichten. 2016
bemuhen wir uns um eine Baugenehmigung, die
es uns ermdglicht, die eingegangenen Verpflich-
tungen aus der Konzeptausschreibung und dem
Kaufvertrag mit der Hansestadt zu erfullen. Die
zustandige Bauprufbehérde zeigt sich hier bis-
lang nur sehr eingeschrankt kooperativ.

Im Berichtsjahr erhielten wir gemeinsam mit den
Wohnungsbaugenossenschaften Kaifu-Nordland
und ADSG den Zuschlag fur den Erwerb eines
Grundstiicks in Hamburg-Nord, Pergolenviertel.
Wir werden dort ca. 21 Wohnungen im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus errichten. Ein Erwerb
des Grundstucks nach Anhandgabe in diesem Jahr
wird bei gegebener wirtschaftlicher Tragfahigkeit
nicht mehr im Berichtsjahr erfolgen.

Das Bauvorhaben Woéschenhof hat im Jahr 2015
ebenso wie 2016 das Baugeschehen bestimmt —
der Bauablauf verlief reibungslos, insbesondere
wurden alle Termine gehalten und die kalkulier-
ten Kosten nicht Gberschritten. Eine Ubergabe der
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90 Wohnungen wird termingerecht zum 01. Au-
gust 2016 an die Mieter erfolgen. Zum Berichts-
zeitpunkt sind annahernd alle Wohnungen ver-
mietet.

Weiterhin priufen wir zum Berichtszeitpunkt
Verdichtungsmoglichkeiten auf einem eigenen
Grundstuck in Hamburg-Lokstedt. Die Anzahl der
dort zu errichtenden Wohnungen und ein még-
licher Zeitplan sind noch nicht hinreichend kon-
kret benennbar.

Das unverandert gunstige Zinsniveau begins-
tigt die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum
durch Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien.
Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annu-
itatendarlehen und der recht gleichméaBigen Ver-
teilung der Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken fir unsere Genossenschaft
in Uberschaubarem Rahmen.

Der besondere Vorteil unseres Geschaftsmo-
dells liegt in den regelméaBig eingehenden Nut-
zungsgebuhren. Weder ist aufgrund der aktuel-
len Marktlage noch der erwarteten Entwicklung
mit nennenswertem Leerstand oder mit umfang-
reichen Mietausfallen zu rechnen.

Unsere Prognosen im vergangenen Geschaftsbe-
richt trafen mit geringen Abweichungen zum Vor-
teil der Genossenschaft ein.

Bei auch zukinftig vor allem im Rahmen von
Nutzerwechseln leicht steigenden Nutzungsge-
bihren, bei weiterhin niedrigem Zinsniveau, so-
wie planmaBiger Fortfihrung von Instandhal-
tung und Modernisierung rechnen wir far 2016
mit leicht héheren Mietertrdgen von T€ 9.735,
Zinsaufwendungen (Objektfinanzierungen) von
T€ 1.932 und planen die Kosten fur Instandhal-
tung mit T€ 1.400.

Als Jahresuberschuss rechnen wir mit einem Be-
trag von T€ 3.271. Damit wird unser Eigenkapital
weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kanf-
tige Investitionen weiter verbessert.

Die Prognose enthélt nur geringe, nicht erfolgs-
wirksame Ausgaben fir NeubaumaBnahmen und
keine Grundstlickserwerbe. Zum Berichtszeit-
punkt lassen sich Gber Art, Umfang und Zeitpunkt
dieser MaBBnahmen keine hinreichend konkreten
Aussagen treffen.

5. Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von
€ 1.674.608,59 wie folgt zu verwenden:
Ausschittung einer Dividende *): € 194.470,20

Einstellung in andere Ergebnisrtcklagen:
€ 1.480.138,39

*) 3,00 % Dividende auf die Geschaftsguthaben

per 1. Januar 2015 von € 6.482.340,00 dies ent-
spricht € 194.470,20.

Hamburg, 04. Mai 2016

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert

s |ehrerbau
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Bilanz

zum 31. Dezember 2015

Aktivseite

Anlagevermoégen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr

EUR

78.077.149,74
12.542,96
121.169,17
6.932.176,89
43.750,27

14.584,80
3.134.072,58

52.334,05
517.406,24

EUR

11.275,90

85.186.789,03
85.198.064,93

3.148.657,38

569.740,29

3.919.242,49
92.835.705,09

Vorjahr
EUR

12.801,95

77.734.186,08
6.328,98
125.549,87
0,00
404.534,85

78.283.401,73

14.584,80
3.121.769,47
3.136.354,27

49.204,06
618.049,11

2.110.902,14
84.197.911,31
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Passivseite

A. Eigenkapital

. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen
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Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 335.000,00

Bauerneuerungsriicklage
Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 1.338.000,00

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen Geschaftsjahr
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Rickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche 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: 756,77
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

.8 |ehrerbau

Geschéftsjahr
EUR EUR
83.980,00
6.578.260,00
94.900,00 6.757.140,00
155.129,92
3.110.992,09
4.430.020,12
12.793.585,27 20.334.597,48
3.347.608,59
-1.673.000,00
1.674.608,59
28.921.475,99
982.952,00
518.985,27
110.494,00 1.612.431,27

41.350.887,14
16.617.491,50
3.356.877,47
5.842,30
921.973,93
5.826,05

62.258.898,39

42.899,44
92.835.705,09

Vorjahr
EUR

70.200,00
6.488.320,00
74.100,00
149.329,92

2.775.992,09

(296.639,89)
4.430.020,12
11.455.585,27

(2.482.363,58)

2.966.398,87
-2.779.003,47
187.395,40
25.630.942,80

927.941,00
586.419,10
121.408,00

36.013.168,98
17.164.028,02
3.416.888,49
8.423,49
259.043,51

5.197,81
(758,86)

64.450,11
84.197.911,31



Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar — 31. Dezember 2015

11.
12.

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

Verminderung/Erhdhung 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: 67.462,75

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen

91.776,00
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr

EUR

1.086.683,52

288.516,60

EUR

12.863.439,34

12.303,11
299.557,32

3.755.221,24

9.420.078,53

1.375.200,12

1.702.033,26
545.228,23
62.469,70
2.161.689,36

3.698.397,26

350.788,67

3.347.608,59
1.673.000,00

1.674.608,59

Vorjahr
EUR

12.704.507,20

-149.720,34
273.257,16

3.838.429,51

8.989.614,51

1.107.661,98
276.898,23

(56.229,09)

1.738.574,44
403.034,98
44.278,40

2.192.577,58
(64.495,00)

3.315.145,70

348.746,83

2.966.398,87
2.779.003,47

187.395,40



Anhang

zum Jahresabschluss 2015

HAMBURGER LEHRER-BAUGENOSSENSCHAFT EG

Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015

ANHANG

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015 wur-
de nach den Vorschriften des deutschen Han-
delsgesetz-buches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschldagigen gesetzlichen Regelungen
fur Genossenschaften und die Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung Uber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses
fur Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
25.05.2009 (FormblattVO) beachtet.

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

1. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégensgegenstande wurden nur
insoweit zu - um planméaBige Abschreibungen ge-
minderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird ei-
ne drei- bzw. funfjahrige Abschreibung zugrun-
de gelegt.

Das Sachanlagevermoégen ist unter BerUcksichti-
gung planmaéBiger linearer Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt.

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

Wohngebdude auf Erbbaugrundsticken werden
nach die Restlaufzeit der Vertrdge mit 75 und 49
Jahre abgeschrieben.

FUr zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin ei-
ne Nutzungsdauer von 85 Jahren angesetzt, da
hier in friheren Jahren eine Vollmodernisierung
durchgefuhrt wurde. Fur Einzelgaragen betragt
die angesetzte Nutzungsdauer 33 Jahre, bei den
Tiefgaragen 50 Jahre.

Fur Fahrradgaragen und einen Gerateschuppen
betragt die Nutzungsdauer sechzehn Jahre.

Die AuBenanlagen werden innerhalb von 15 Jah-
ren abgeschrieben.

Die unter Maschinen ausgewiesenen Waschein-
richtungen werden in funf bzw. zehn Jahren ab-
geschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung erfolgt
die Abschreibung innerhalb von drei bis sechzehn
Jahren.

Fur bewegliche geringwertige WirtschaftsgUter
im Wert von € 150,01 bis 1.000,00 wurde ab dem
Jahr 2008 ein Sammelposten gebildet. Die Ab-
schreibung erfolgt innerhalb von fanf Jahren.

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

Vom Wahlrecht der Aktivierung aktiver latenter
Steuern wurde kein Gebrauch gemacht.

Die Hohe der Ruickstellungen flr Pensionen wur-
de auf der Grundlage der Richttafeln 2005G von
Heubeck nach dem modifizierten Teilwertverfah-
ren berechnet. Bei der Berechnung wurde ein Zins-
satz von 4,00 % berlcksichtigt. Das entspricht dem
Bundesbankzinssatz Oktober 2015. Kiinftige Erhé-
hungen der Gehalter und Renten sind mit 2,0 Pro-
zent berucksichtigt worden.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung in Héhe des kanfti-
gen Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt.



2. Erlauterungen zur Bilanz
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermoégens ergibt sich aus dem
folgenden Anlagengitter:

Anschaffungs-/ Zugange Abgange  Umbuchung Abschreibungen Buchwert  Abschreibung
Herstellungskosten des Geschaftsjahres (kumulierte) 31.12.2015 des
Euro Geschéftsjahres
Euro Euro Euro Euro Euro Euro
Immaterielle
Vermo6gensgegen-
stande 61.117,30 6.991,45 -5.224,56 = 51.608,29 11.275,90 8.517,50
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohn-
bauten 116.868.792,80 1.994.593,84 - 40.786.236,90 78.077.149,74 1.651.630,18
Maschinen 86.932,32 8.649,96 -4.881,89 = 78.157,43 12.542,96 2.435,98
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung 377.115,14 35.068,90 -31.145,55 - 259.869,32 121.169,17 39.449,60
Anlagen im Bau - 6.527.642,04 404.534,85 6.932.176,89 -
Bauvorbereitungs-
kosten 404.534,85 43.750,27 -404.534,85 43.750,27 -
Sachanlagen
gesamt 117.737.37511 8.609.705,01 -36.027,44 41.124.263,65  85.186.789,03 1.693.515,76
Anlagevermdgen 117.798.492,41 8.616.696,46 -41.252,00 41.175.871,94  85.198.064,93  1.702.033,26

Die Zugange bei den Grundstlucken von T€ 1.994,6
sind Anschaffungskosten fur ein baureifes un-
bebautes Grundstick in Hamburg Stellingen
(T€ 1.717,2), Nebenkosten fur die Anschaffung
des Baugrundstlckes in Hamburg Woéschenhof
(T€ 6,2) und Anschaffungskosten fur eine mit
diesem Baugrundstiick erworbene Parkpalette
(T€271,2).

Die Anlagen im Bau von T€ 6.932,2 sind Bau- und
Baunebenkosten fur den Neubau von 90 Miet-
wohnungen in Hamburg Wéschenhof. Der Neu-
bau wird aus Eigenmitteln und im Rahmen der
sozialen Wohnraumférderung im 1. Férderweg
Uber ein bewilligtes Baudarlehen, einmalige und

laufende Zuschisse und mit einem KfW-Darle-
hen finanziert. Die Bezugsfertigkeit ist fur das IIl.
Quartal 2016 geplant.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen von T€ 3.134,1 beinhalten
ausschlieBlich noch abzurechnende Heiz- und Be-
triebskosten des Jahres 2015. Denen stehen er-
haltene Anzahlungen (Vorauszahlungen fur Hei-
zungs- und Betriebskostenumlagen) in Héhe von
T€ 3.356,9, gegenlber.

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

Forderungen und sonstige Vermdgensgegen- 31.12.2015 unter 1 Jahr > 1 Jahr
stande Euro Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 52.334,05 49.100,25 3.233,80
(49.204,06) (43.591,11) (5.612,95)

Sonstige Vermdgensgegenstande 517.406,24 251.601,84 265.804,40
(618.049,11) (271.031,55) (347.017,56)

Gesamt 569.740,29 300.702,09 269.038,20

(Vorjahreswerte in Klammern)

(667.253,17)

(314.622,66)

(352.630,51)



P AR

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde beinhalten
Forderungen gegeniber der Hamburgischen In-
vestitions- und Forderbank fur Baukostenzuschis-
se von T€ 387,1, die in Teilbetragen bis zum Jahr
2022 ausgezahlt werden. Die Sonstigen Vermdgens-

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Art der Riicklagen Bestand

31.12.2014

Euro

Kapitalriicklagen 149.329,92
Gesetzliche Riicklage

§ 39 Abs. 2 Satzung 2.775.992,09

Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12

Andere Ergebnisriicklagen 11.455.585,27

Ergebnisriicklagen 18.661.597,48

Riicklagen gesamt 18.810.927,40

s |ehrerbau

gegenstande enthalten keine Betrage, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen. Forde-
rungen gegenuber Mitgliedern des Vorstandes und
des Aufsichtsrates bestehen nicht.

Zugange Einstellung Bestand

wahrend des aus dem Jahresiiber- 31.12.2015
Geschéftsjahres schuss des
Geschéftsjahres

Euro Euro Euro

5.800,00 155.129,92

335.000,00 3.110.992,09

4.430.020,12

1.338.000,00 12.793.585,27

1.673.000,00 20.334.597,48

5.800,00 1.673.000,00 20.489.727,40

Die Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wurde im Geschéaftsjahr mit einem Teilbetrag von T€ 67,4 ver-

braucht und ertragswirksam gebucht.



1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Gesamtbetrag

Unter den Pflichtrtickstellungen fur unterlassene Instandhaltung wurden T€ 16,5 fur diverse Verwal-
tungseinheiten gebildet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zeigt nachfolgend der Verbindlichkeitenspiegel:

insgesamt davon
31.12.2015 Restlaufzeit gesichert
Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Siche-
Euro Euro Euro Euro Euro rung*)
41.350.887,14  3.087.044,11 8.165.829,60  30.098.013,43  41.350.887,14

(36.013.168,98)  (2.301.469,14)  (6.627.353,52) (27.084.346,32) (36.013.168,98) GPR

16.617.491,50
(17.164.028,02)

1.500.135,12 1.948.377,52 13.168.978,86  16.617.491,50
(518.982,33)  (2.131.864,39) (14.513.181,30) (17.164.028,02) GPR

3. Erhaltene Anzahlungen 3.356.877,47 3.356.877,47
(3.416.888,49) (3.416.888,49)

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.842,30 5.842,30
(8.423,49) (8.423,49)

5. Verbindlichkeiten aus 921.973,93 921.973,93
Lieferungen und Leistungen (259.043,51) (259.043,51)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 5.826,05 5.826,05
(5.197,81) (5.197,81)

62.258.898,39  8.877.698,98 10.114.207,12 43.266.992,29 57.968.378,64
(56.866.750,30) (6.510.004,77) (8.759.217,91) (41.597.527,62) (53.177.197,00)

*)GPR Grundpfandrechte

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ent- 4, Sonstige Angaben
halt ausschlieBlich voraus gezahlte Mieten und
Umlagen von T€ 42,9 fur den Monat Januar 2016. Die Geschiaftsguthaben und der Mitgliederbe-

stand haben sich wie folgt entwickelt:

3. Erlauterungen zur Gewinn- und Geschafts-  Mitglieder-
| n guthaben bewegung
Verlustrechnung (Euro) (Anzahl)
Stand 01.01.2015 6.488.320,00 3.136
Die Umsatzerlose enthalten neben den Mieter- Zugang 2015 274.800,00 139
tragenvon T€9.389,3 (VJ: T€9.055,1) und Sonder- b
nutzungen von T€ 83,2 (VJ: T€ 84,4) abgerech- Abgang 2015 184.860,00 83
nete Nebenkosten in Héhe von T€ 3.104,0 Stand 31.12.2015 6.578.260,00 3.192

(VJ: T€ 3.278,1) und Aufwendungszuschlsse von
T€ 268,1 (VJ: T€ 286,8).
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-

Die AufwendungenfiirHausbewirtschaftungent-
halten Kosten fur die Instandhaltung einschlief3-
lich der Zufuhrung zur Ruckstellung fur unter-
lassene Instandhaltung von insgesamt T€ 1.265,1
(VJ: T€1.369,8).

glieder haben sich im Geschéaftsjahr um T€ 89,9
erhoht. Eine Nachschusspflicht durch die Mitglie-
der ist nach § 19 der Satzung der Genossenschaft
ausgeschlossen.
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Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnitt-

lich  beschaftigten

Arbeitnehmer

betrug:

(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter/-innen (6,50)

Hausmeister und

Raumpfleger/-innen (9,00)
15,75 (15,50)

Teilzeit-
beschaftigte

3,50
(4,00)

25,75
(28,75)

29,25 (32,75)

Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von

Bedeutung sind:

Aus den abgeschlossenen Bau- und Architekten-
vertrdgen zum Neubauvorhaben in Hamburg
Tonndorf ergeben sich nach dem Bilanzstichtag
Zahlungsverpflichtungen in Hé6he von T€ 3.800,0.
Diese finanziellen Verpflichtungen sind vollstan-
dig durch abgeschlossene Darlehensvertrage ge-

deckt.

Name und Anschrift des zustandigen

Priifungsverbandes

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

1926

Mitglieder des Vorstandes:
Volker Emich
Martin Siebert

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hans-Jurgen Krickemeier
Vorsitzender seit 10.08.2005
Rudiger Stiemer

stellvertr. Vorsitzender
Ursula Manthey-Neher
Maico Smyczek

Reinhard Schimnick
Annette Noch

Azita Antoniadis

Hamburg, den 4. Mai 2015

lehrerbau

gewahlt
2014-2017

2013-2016

2013-2016
2015-2018
2015-2018
2015-2017
2015-2016

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich

Martin Siebert
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Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschaftsjahrs
2015 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung im vollen Umfang wahrge-
nommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung
der Genossenschaft regelmaBig beraten und des-
sen Tatigkeit Uberwacht. AuBerdem war er in al-
le 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 vollstandig Uber die Geschaftspolitik,
die Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplanung,
die Personalplanung sowie Uber besondere MaB-
nahmen des Risikomanagements informieren.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am
17. Juni 2015 endete turnusmaBig die Amts-
zeit der Aufsichtsratsmitglieder Reinhard Schim-
nick und Maico Smyczek. Die Mitgliederversamm-
lung wahlte Herrn Schimnick und Herrn Smyczek
fur weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat. Herr
Jan-Tobias Behnke war auf eigenen Wunsch
zum 31. Oktober 2015 aus dem Aufsichtsrat aus-
geschieden. Fur die ausstehende Amtszeit von
zwei Jahren wurde Frau Annette Noch gewahlt.
FUr die Dauer von einem Jahr wurde Frau Azita
Antoniadis als siebtes Aufsichtsratsmitglied ge-
waéhlt. Es soll so ein reibungsloser Ubergang nach
dem Ausscheiden von Frau Ursula Manthey-Neher
im Jahr 2016 erreicht werden. In seiner konstitu-
ierenden Sitzung im Anschluss an die Mitglie-
derversammlung wahlte der Aufsichtsrat Herrn
Hans-Jirgen Krickemeier wieder zum Aufsichts-
ratsvorsitzenden, Herrn Rudiger Stiemer zum stell-
vertretenden Vorsitzenden, Herrn Maico Smyczek
zum Schriftfihrer und Herrn Reinhard Schimnick
zum stellvertretenden Schriftfuhrer. Zu Vorsitzen-
den der Ausschiisse wurden Frau Ursula Manthey-
Neher (Prafungsausschuss) und Herr Rudiger Stie-
mer (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Bericht des Aufsichtsrats

zur Mitgliederversammlung am 29. Juni 2016

Im Jahr 2016 scheiden wegen turnusmaBigen Ab-
laufs der Amtszeit Frau Ursula Manthey-Neher,
Herr Rudiger Stiemer und Frau Azita Antoniadis
aus dem Aufsichtsrat aus. Herr Stiemer und Frau
Antoniadis sind bereit, ihre Tatigkeit im Aufsichts-
rat fortzusetzen und stellen sich auf der Mitglie-
derversammlung am 29. Juni 2016 erneut zur
Wahl.

Auch im Jahr 2015 wurden verschiedene Fortbil-
dungsveranstaltungen u. a. vom Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen angeboten,
an denen Mitglieder des Aufsichtsrats teilnah-
men. Behandelte Themen waren u. a.:

¢ Norddeutscher Genossenschaftstag,
23./24. April 2015

- Neues im Genossenschaftsrecht

- Unternehmensfiihrung, Kontrolle und Selbst-
verwaltung in Genossenschaften

- Wohnungsgenossenschaften als soziale Dienst-
leister

¢ Arbeitstagung Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen, 21./22./23. September
2015

- Energie- und IT-Sicherheit

- Schénheitsreparaturen

- Rechte, Pflichten und Haftung von Aufsichts-
raten

- Strukturelles Vorgehen in der Bestandsmoder-
nisierung

- Geschaftsprozessoptimierung

- Demografie und Zuwanderung

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen wie
folgt nachgekommen:

*6 Aufsichtsratssitzungen
davon 5 gemeinsame Sitzungen mit dem
Vorstand.



Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats

im Jahr 2015:

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

- Erérterung des Berichts Uber die gesetzliche
Prtfung mit dem Verbandsprifer Herrn Meyer
am 08. September 2015

- Neubauvorhaben (Tonndorf)

- Prafung des Jahresabschlusses 2015

- Grundstucksbewerbungen

- Grundstuckserwerb KoppelstraBe

- Vorbereitung der Mitgliederversammlung

e Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand
in der JH Dahme, 20./21./22. Marz 2015

- Workshop ,Personal”: Hausmeister, Rechnungs-
wesen, Wohnungs-management, Mitgliederma-
nagement

- 10 Jahresplan

- Spendenkonzept der HLB

- VE 35 Neubau Wéschenhof

Die durch Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
geregelte Tatigkeit des Aufsichtsrats wurde durch
die Arbeit seiner Ausschisse vorbereitet und er-
ganzt:

¢4 Sitzungen des Priifungsausschusses

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

- Quartalszahlen 2015

- Jahresabschluss 2015

- Rechnungswesen der HLB

- Vorbereitung Klausurtagung

- Betriebs- und Heizkosten

¢ Der Wohnanlagenausschuss fuhrte nach dem
vom Aufsichtsrat festgelegten Konzept Bege-
hungen in verschiedenen Verwaltungseinheiten
durch:

Begehungen von 4 Anlagen:

- 13. April 2015 VE 19, Finkenwerder
- 18. Mai 2015 VE 23, Tierparkallee

VE 26, 27, 30 Walther-
Kunze-Str., Eggerstedtstr.,

Goldbachstr., Bergiusstr.,
No6ltingstr.

- 10. August 2015

- 07. September 2015 VE 02, 04 Milchgrund
- 28. September 2015 VE 29, Marienthal

2 Wohnungsbegehungen (116 Wohnungen):
- 08. Juni 2015, VE 13 Eppendorf (28
Wohnungen)

- 28. September 2015, VE 21 Marienthal (88
Wohnungen)

Der vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschéafts-
jahr 2015 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 erlduterte dem Aufsichtsrat
in der Prifungsschlussbesprechung am 8. Septem-
ber 2015 die Ergebnisse seiner Prifung:

eDie Vermdgenslage ist geordnet, die Vermo-
gens- und Kapitalstruktur geordnet.

eDie Ertragslage ist trotz der sehr vorsichtigen
Mietenpolitik zur Férderung der Mitglieder wei-
terhin gut.

*Die Uberpriifung des Geschaftsfiihrungsinstru-
mentariums hat zu keinen Beanstandungen ge-
fahrt.

eNach den Feststellungen ist der Aufsichtsrat
seiner Uberwachungs- und Unterrichtungsver-
pflichtung nach § 38 GenG, der Satzung und
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der Geschaftsordnung nachgekommen. Der
Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lage-
bericht und den Vorschlag fur die Verwendung
des Bilanzgewinns geprift. Uber das Ergebnis
seiner Prtfung hat er der Mitgliederversamm-
lung vor der Feststellung des Jahresabschlusses
berichtet.

eDie Buchfuhrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften einschlieBlich der Grundsatze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung sowie den ergan-
zenden Bestimmungen der Satzung.

eDer Jahresabschluss zum 31.12.2015 und der
Lagebericht 2015 entsprechen den gesetzlichen
Anforderungen.

¢ Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
ist gesichert. Auch aus der Fortschreibung der
Geschéaftsentwicklung ergibt sich eine ausrei-
chende Liquiditat.

eDas Eigenkapital wird weiter gestarkt und die
finanzielle Basis fur zukunftige Investitionen
weiter verbessert.

eDie Prufungshandlungen haben ergeben, dass

Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungs-
gemaB nachgekommen sind.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss flr
das Geschaftsjahr 2015, der Lagebericht und der
Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom Auf-
sichtsrat geprtft und fur richtig befunden.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Pru-
fung und seiner eigenen Uberprifungen emp-
fiehlt der Aufsichtsrat der Mitgliederversamm-
lung:

e zu bestatigen, dass der Bericht Uber die gesetz-
liche Prafung fur das Geschaftsjahr 2015 zur
Kenntnis genommen wurde,

eden Jahresabschluss zum 31. Dezember 2015
festzustellen,

e dem Gewinnverteilungsvorschlag von Aufsichts-
rat und Vorstand fur das Geschéaftsjahr 2015
zuzustimmen,

eden Vorstand fur das Jahr 2015 zu entlasten.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB fur ih-

ren groBBen persoénlichen Einsatz.

Hamburg, 24. Mai 2016
Der Aufsichtsrat

H.-J. Kruckemeier
Vorsitzender

s |ehrerbau
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UNSEREN IM JAHR 2015 VERSTORBENEN
MITGLIEDERN ZUM GEDENKEN

Edith Friedrichs
Lehmann-Holtz
Udo Clever
Walter Kehlert
Thomas Meyer
Joachim Jahnke
Philipp Ewert
Ursula Mieritz
Hans-Dieter Reilner
Matthias Trudel
Hertha Enemark
Eicke Stolp
Lorenz Wolpers
Ruth Hofer
Lotte Inselmann

Galina Schneider

Ronald Faa3
Erika Morawietz
Ute Martens
Kilian Dormeier
Walter Hartmann
Frank Ernsting
Marion Klein
Artur Martens
Peter Tappender

Heinrich Krause

Rainer Haensel-Driemeyer

Irma Harkenthal
Omer Koc
Brigitte Soltau
Gisela Schmale

Frank Ploenes-Smailus




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

Fotos: Lehrerbau

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 Richardstrale 38—50 1956 86

2004 10
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