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Geschaftsbericht

Die Lehrerbau auf einen Blick

2014 2015 2016 Gesamtinvestitionen

(alle Angaben in T€) in den Wohnungsbestand in T€
Bilanzsumme 84.198  92.836 100.321
Eigenkapitalanteil 304%  31,2%  32,8%

Ausgaben fiir
Investitionen in Neubau 405 6.976 3.996 8.000

Ausgaben fiir die
Instandhaltung und
Modernisierung des 6.000
Hausbesitzes (Fremdkosten) 1.352 1.249 1.260

8.225
: 5.542 5283
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 12.705 12.863  13.227 4.000
Bilanzgewinn 187 1.675 197
Geschaftsguthaben 6.488 6.578 7.040
Riicklagen 18.811  20.490  25.320 2.000
Bewirtschaftete
Wohnungen 1.908 1.908 1.998
0

Mitglieder 3.136 3.192 3.351
2014 2015 2016
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Bericht des Vorstandes

Die wirtschaftliche Lage Deutschlands
2016/2017

Wirtschaft weiterhin auf Wachstumskurs

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch
2016 durch ein solides Wirtschaftswachstum ge-
kennzeichnet. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) war im Durchschnitt 2016 um
1,9 % hoher als im Vorjahr. Damit setzte die deut-
sche Wirtschaft das robuste Wachstum des Jahres
2015 (+1,7 %) fort. Auch 2014 war das BIP in &4hn-
licher GréBenordnung angestiegen. In langerfris-
tiger Betrachtung lag das Wachstum 2016 Uber
dem Durchschnittswert der letzten sieben Jahre
(1,6 %).

Grundstlicks- und Immobilienwirtschaft wachst
um 0,8 %

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung ist 2016
in allen Wirtschaftsbereichen gestiegen. Uber-
durchschnittlich entwickelte sich das Baugewerbe
(+2,8 %). Die Grundstucks- und Immobilienwirt-
schaft, mit 10,9 % der gesamtdeutschen Brutto-
wertschépfung, wuchs um 0,8 % (Vorjahr 0,9 %).

Globales Umfeld

Insgesamt kam die Weltwirtschaft vor allem in
der zweiten Jahreshéalfte wieder etwas mehr in
Schwung. Vor allem die entwickelten Volkswirt-
schaften blieben auf Wachstumskurs. Wichti-
ge Schwellenlédnder (China) sorgten mittels ex-
pansiver Wirtschaftspolitik fur eine Stutzung der
Nachfrage. Gleichwohl hat dort der Zuwachs an
Wirtschaftsleistung an Dynamik verloren (2007 =
14,2 % | 2016 = 6,59 %). Die rezessiven Tendenzen
in Russland und Brasilien entscharften sich Ende
2016. Stark veréndert hat sich allerdings die poli-
tische Landschaft. GroBbritannien betreibt seinen
Austritt aus der EU, andere fordern deren Umbau
und auch die Entwicklung in den USA wirft viele
Fragen auf. Unsicherheit ist die Folge, Konsequen-
zen fur die Entwicklung der Weltwirtschaft sind
nicht auszuschlieBen.

Erwerbstatigkeit in Deutschland erreicht histori-
schen Hochststand Arbeitslosenquote sinkt - Zu-
wanderung sinkt

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2016 von knapp 43,5 Millionen Erwerbstatigen
erbracht - der héchste Stand seit der Wiederverei-
nigung. Nach vorlaufigen Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes waren 2016 rund 429.000
Personen oder 1 % mehr erwerbstatig als im Vor-
jahr. Der Anstieg 2016 fiel etwas starker aus als in
den Vorjahren (2015 =+0,9 % | 2014 = +0,8 %). Die
jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote sank
auf 6,1 % (Vorjahr = 6,4 % | 2009 = 8,1 %). Eine
hohere Erwerbsbeteiligung der Bevdlkerung und
die zuletzt héhere Zuwanderung konnten negati-
ve demografische Effekte ausgleichen. Ohne den
Effekt hatte die Alterung das Arbeitskrafteange-
bot 2016 um 310.000 Personen schrumpfen lassen.
FUr einen rein zahlenmaBigen Erhalt des Arbeits-
kraftepotenzials musste die Nettozuwanderung
nach Berechnungen des Instituts fur Arbeits-
markt- und Berufsforschung (IAB) hoher sein als
in der Vergangenheit. Modellrechnungen zeigen,
dass 2015 bis 2025 rund 450.000 ZuzUge pro Jahr,
zwischen 2026 bis 2035 etwa 600.000 Zuziige pro
Jahr und zwischen 2036 bis 2050 rund 550.000 Zu-
zlige pro Jahr notwendig waren. Das kontinuier-
liche Wirtschaftswachstum und die Arbeitsmarkt-
situation haben Deutschland zu einem Hauptziel
der EU - Binnenmigration werden lassen. Die Net-
tozuwanderung 2016 (Auslander/Deutsche inkl.
Asyl) kann aufgrund der vorliegenden Daten des
Auslanderzentralregisters auf rund 750.000 Perso-
nen geschatzt werden. Gegentber dem Jahr 2015,
das durch eine einmalig sehr hohe Flichtlingszu-
wanderung gepragt war, lag die Nettozuwande-
rung im abgelaufenen Jahr etwa 34 % niedriger.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist mit SchlieBung der Bal-
kanroute vorerst deutlich zurtickgegangen. Rund
320.000 Fluchtlinge sind 2016 neu erfasst wor-
den. Bereinigt um Doppelerfassungen rechnet das
Bundesinnenministerium mit einem Nettozugang
von rund 280.000. Die Hauptherkunftslander der
Fluchtlingsmigration sind u.a. Syrien, Afghanis-
tan, Irak und Iran. Mit SchlieBung der Balkanrou-
te wurde die Ursache der Fluchtlingsbewegung le-
diglich in andere europaische Staaten verlagert.
Die Nettozuwanderung in Deutschland insgesamt



durfte absehbar auf hohem Niveau bleiben und
Werte oberhalb von 400.000 Personen erreichen.

Bevolkerung wachst - allein durch Zuwanderung

Als Folge der hohen Zuwanderung hat sich die
Bevolkerungszahl in Deutschland bis Ende 2015
auf 82,2 Millionen erhéht (+ 1,2 % im Vorjahres-
vergleich). Die Einwohnerzahl verteilt sich auf
40,8 Millionen Haushalte. Die naturliche Bevdlke-
rungsentwicklung war wieder negativ (-188.000).

Konsum wichtigster Wachstumsmotor

Grund der positiven Entwicklung der deutschen
Wirtschaft 2016 war die inléndische Verwendung.
Neben dem Konsum stUtzten vor allem die An-
lageinvestitionen das Wachstum. Die privaten
Konsumausgaben lagen preisbereinigt um 2 %
Uber dem Vorjahr. Die des Staates stiegen mit
4,2 % noch starker. Der Anstieg ist auch der ho-
hen Zahl Asylsuchender und den daraus resultie-
renden Kosten geschuldet. Einen starkeren Zu-
wachs des Staatskonsums hatte es zuletzt 1992
infolge der deutschen Wiedervereinigung gege-
ben. Auch die Bruttoanlageinvestitionen (Ausris-
tungsinvestitionen, Bauinvestitionen sowie sons-
tige Anlagen) stitzten das Wachstum und legten
im Vorjahresvergleich deutlich zu (+2,5 %).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Investitionen in den Wohnungsbau haben deut-
lich zum Wachstum beigetragen (+4,3 %). Der
Nichtwohnungsbau legte um 1,4 % zu. Die Bau-
investitionen insgesamt stiegen 2016 um 3,1 %.
Der 6ffentliche Hoch- und Tiefbau entwickelte
sich deutlich dynamischer (2,4 %) als der gewerb-
liche Bau (0,9 %). Gefullte Steuerkassen und Aus-
gaben bei der Fluchtlingsunterbringung schlugen
hier zu Buche. In den Neubau bzw. die Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes flossen rund
189,4 Mrd. Euro. Die volkswirtschaftlichen Rah-
menbedingungen fur den Wohnungsbau sind po-
sitiv. Zinsen fur Baugeld sind weiter auf einem
sehr niedrigen Niveau, gleichzeitig sind die Ren-
diten fur Anlagealternativen gering. Die Arbeits-
markt - und Einkommensaussichten sind positiv.
Die hohe Nettozuwanderung steigert die Nach-
frage nach Wohnraum. Alle vorlaufenden Indika-
toren im Wohnungsbau deuten darauf hin, dass
der Aufwartstrend 2017 fortgesetzt wird.

2016 mehr Baugenehmigungen

2016 wurden nach bisherigem Stand rund 375.000
neue Wohnungen genehmigt (+ 19,7 % gegen-
Uber 2015). Der Mietwohnungsneubau wuchs
wiederum am schnellsten. Rund 91.000 Wohn-
einheiten wurden genehmigt (+35 %). Auch fur
Eigentumswohnungen gab es mehr Genehmi-
gungen (+ 18 %). Insgesamt wurden im Geschoss-
wohnungsbau 176.000 Einheiten auf den Weg ge-
bracht. Fur Ein-/Zweifamilienhduser gab es wieder
mehr Genehmigungen (+ 1,7 % | 118.000 Einhei-
ten). Bei rund 375.000 genehmigten Wohnun-
gen wird davon ausgegangen, dass etwa 211.000
spater vermietet werden. Dazu wird unterstellt,
dass u.a. auch Ein-/Zweifamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen teilweise nicht selbstge-
nutzt werden. Die Geschaftserwartungen der
Wohnungswirtschaft sind nach Ubereinstimmen-
den Erhebungen positiv. Gerade in groBen Stad-
ten und Verdichtungsrdumen bleibt die Nachfra-
ge vor dem Hintergrund guter Arbeitsmarkt- und
Einkommensaussichten und der anhaltenden Zu-
wanderung hoch. 2017 kénnte es daher nochmals
mehr Baugenehmigungen geben (ca. 400.000).
Voraussetzung ist nicht zuletzt die zligige Bereit-
stellung von Bauland.

Fertigstellungen unter Bedarf

Genehmigt ist noch nicht gebaut. Das zeigt eine
wachsende Lucke zwischen Genehmigungen und
Fertigstellungen. 2016 wird mit rund 290.000 Fer-
tigstellungen gerechnet. 2015 waren es 247.700.
Prognosen zufolge liegt der jéhrliche Neubaube-
darf deutschlandweit bis 2020 bei rund 400.000
Wohnungen (davon rund 80.000 im sozialen Miet-
wohnungsbau | 60.000 im preisglinstigen Markt-
segment).

Mehr Asylantrage als im Vorjahr

In Deutschland wurden bis zum 31. Dezember
2016 insgesamt 745.545 Asylantrage gestellt. Ein
Jahr vorher waren es noch 476.649. Die meisten
Asylantréage wurden 2016 (36,9 %) von Perso-
nen aus Syrien gestellt, gefolgt von 17,6 % aus
Afghanistan und 13,3 % aus dem Irak. (Quelle:
BAMF, Schlusselzahlen Asyl 2016). In Hamburg
wurden im Jahr 2016 insgesamt 17.512 Asylan-
trage gestellt, ein Jahr vorher waren es 12.437.



Die meisten Menschen kamen aus Afghanistan
(25,8 %), Syrien (19,9 %) und dem Irak (17,2 %).

Prognose

Angesichts des globalen Umfeldes wird auch 2017
die Binnennachfrage ein Hauptimpulsgeber fur
die deutsche Wirtschaft bleiben.

Deutschland profitiert derzeit von der 2005 ein-
setzenden und bis Ende dieses Jahrzehnts anhal-
tenden demografischen Pause, also eines kons-
tant bleibenden Erwerbspersonenpotenzials. Die
geburtenstarken Jahrgange der Jahre 1955 bis
1969 stehen zum groBten Teil noch im Erwerbs-
leben. Zudem erfreut sich das Land, auch als Fol-
ge der ,Agenda 2010", eines robusten Arbeits-
markts und zieht seit der globalen Rezession 2009
nicht nur Kapital sondern auch junge, qualifizier-
te Menschen aus den Krisenstaaten Europas an.
Die Niedrigzinspolitik der EZB fuhrte schlieBlich
Uber massive Zinsersparnisse zu hohen Haushalts-
Uberschussen.

So konnte und kann der Staat es sich leisten, viele
Arbeitsplatze etwa in der Betreuung von Fllcht-
lingen und Kindern zu schaffen. Im Jahr 2017 wird
es in Deutschland im Durchschnitt knapp 2,6 Milli-
onen registrierte Arbeitslose geben. In 2018 wer-
den es noch einmal geringfligig weniger sein.
Die Anzahl der Erwerbstatigen wird dieses Jahr
auf durchschnittlich gut 44 Millionen steigen und
kommendes Jahr auf diesem Niveau verharren.
Die Arbeitslosenquote wird in beiden Jahren im
Jahresdurchschnitt bei 5,8 % liegen.

Das Handelsblatt Research Institute (HRI) geht
in seiner neuen Konjunkturprognose ebenfalls
davon aus, dass die gesamtwirtschaftliche Leis-
tung der deutschen Wirtschaft bis zum Ende des
nachsten Jahres pro Quartal durchschnittlich etwa
0,4 % zulegen wird. Wegen der unterschiedlichen
Anzahl der Arbeitstage ergibt sich daraus ftir 2017
ein reales Wirtschaftswachstum von 1,4 % und
fur 2018 von 1,7 %. Damit liegen die Zuwachsra-
ten des Bruttoinlandsprodukts Gber dem Produk-
tionspotenzial, den rechnerischen langfristigen
Produktionsmaoglichkeiten der Volkswirtschaft.

Das HRI rechnet fur Deutschland mit Inflationsra-
ten von 1,8 % im laufenden Jahr und mit 2 % im
kommenden Jahr.

Die Situation in Hamburg

Bevélkerung Hamburgs wachst kontinuierlich
(Stand 31. Dezember 2015)

Die Bevolkerungszahl in Hamburg wachst konti-
nuierlich seit 1987. Zum einen gibt es tendenziell
weniger Sterbefalle und mehr Geburten pro Jahr.
Gleichzeitig gibt es seit 1999 einen positiven Wan-
derungssaldo. Die Zahl derer, die nach Hamburg
kommen ist gréBer als jene, die Hamburg verlas-
sen. Die Bevolkerung der Hansestadt ist multikul-
turell gepragt. Nahezu alle Staatsangehorigkeiten
sind hier vertreten. 2015 ist die Bevolkerungszahl
Hamburgs gegentber dem Vorjahr um 24.617 Per-
sonen gestiegen. Der Anteil der auslandischen Be-
volkerung ist um 17.066 Personen auf 262.252 ge-
stiegen, der Anteil der deutschen Bevolkerung
um 7.551 auf 1.525.156. Am 31.Dezember 2015
lebten 1.787.408 Personen, darunter 873.062
Manner und 914.346 Frauen in der Hansestadt.
16,1 % verfugten Uber einen auslédndischen Pass.
Etwa doppelt so hoch ist der Anteil der Einwohner
mit Migrationshintergrund. Ende 2015 betragt der
Anteil von Kindern unter 18 Jahren in den Haus-
halten 17,6 %. Zwischen den Stadtteilen bestehen
starke Unterschiede. Die Quote ist in Neu-Aller-
mohe mit 34,6 % am hdchsten und in innerstad-
tischen Gebieten am niedrigsten. Dabei zahlen %
der Haushalte mit Kindern zu den alleinerziehen-
den Haushalten. Die Einpersonenhaushalte stel-
len in Hamburg immer noch die Mehrheit mit
54,4 %. Die meisten Einpersonenhaushalte auf
Bezirksebene weist Hamburg-Nord mit 63,1 %
auf. In einigen Stadtteilen betragt die Quote
70 %. Der durchschnittliche Haushalt umfasst 1,8
Personen. (Quelle: Statistikamt Nord, Struktur der
Haushalte in den Hamburger Stadtteilen, Spezial
Nr. 2/2016) 13,7 % der Bevolkerung sind zwischen
65 und 79 Jahre alt und 5,1 % a&lter als 80 Jahre.
Verglichen mit Deutschland ist die Bevolkerung in
Hamburg janger. In Deutschland sind 18 % junger
als 20 Jahre, 15,4 % zwischen 65 und 79 Jahren
und 5,8 % 80 Jahre und &lter. (Quelle: Destatis)

Das Statistische Bundesamt geht im Rahmen
der 13. koordinierten Bevoélkerungsentwicklung
2030 von einem Wachstum der Hamburger Be-
volkerung um 100.000 Menschen auf insgesamt
1,9 Millionen Einwohner aus. Das entspricht einer
Zunahme von rund 70.000 Haushalten.



Wirtschaftswachstum und Arbeitslosigkeit -
geringe Dynamik

In Hamburg ist das Bruttoinlandsprodukt (der
Wert aller erzeugten Guter und Dienstleistun-
gen; BIP) 2016 gegenUlber 2015 preisbereinigt le-
diglich um 1,3 % gestiegen. Mit diesem Ergebnis
liegt Hamburg deutlich unter dem Bundesergeb-
nis von 1,9 %, und ist wie bereits im Vorjahr der
wachstumsschwaéachste Stadtstaat (Berlin 2,7 %;
Bremen 2,2 %).

Die von der Agentur fir Arbeit Hamburg ermittel-
te Arbeitslosenquote ist im Jahr 2016 um 0,3 Pro-
zentpunkte gesunken und liegt mit einem Wert
von 7,4 % um 1,3 Prozentpunkte tGber dem jah-
resdurchschnittlichen Wert fur Deutschland von
6,1 %.

Weniger Schutzsuchende in Hamburg

Insgesamt wurden in 2016 16.167 schutzsuchen-
de Menschen in Hamburg erfasst (im Vorjahr wa-
ren es 40.868). Von den 9.448 (im Vorjahr 22.315)
Hamburg Zugewiesenen waren 7.625 Personen
(im Vorjahr 21.018) auf eine 6ffentliche Unter-
kunft angewiesen. Die FHH ist entsprechend dem
sogenannten Konigsteiner Schlussel verpflichtet,
2,5 % der Asylbegehrenden aufzunehmen und
unterzubringen. Angesichts des groBen Mangels
an Unterktnften fur Fluchtlinge plant die Stadt
mit den Moglichkeiten des veranderten Baurechts
(§ 246 BauGB) Unterkiinfte in festen Geb&auden,
die den qualitativen Anforderungen des sozialen
Wohnungsbaus entsprechen. Die Wohngebéaude
zwischen 45 und 800 Wohneinheiten werden bei
Flachtlingsunterkinften mit mehr Personen be-
legt als im sozialen Wohnungsbau tblich. Bis Ende
2015 standen fur Fluchtlinge und Wohnungslose
rund 39.000 Platze in Erstaufnahmen und in Fol-
geunterbringungen zur Verfiigung. (Quelle: Mo-
nitoringbericht ZKF, 15.02.17).

Die Zahl der Erwerbstatigen in Hamburg wachst

Die Zahl der Erwerbstatigen ist im Jahr 2016 wei-
ter angestiegen und zeigt seit 12 Jahren eine posi-
tive Entwicklung. Gegenulber 2015 ist die Zahl der
Erwerbstatigen um 1,5 % gewachsen. Die bundes-
weite Entwicklung lag dagegen nur bei einem Pro-
zent. Die meisten Erwerbstatigen arbeiten in der
Dienstleistungsbranche (87 %). (Quelle: Statisti-

kamt Nord, Statistik informiert Nr. 11/2017) www.
statistik-nord.de unter dem Stichwort ,Hambur-
ger Stadtteilprofile 2016"” zur Verfligung.

Wohnungsbauprogramm wird durch ,,Biindnis
fir das Wohnen in Hamburg” umgesetzt

Das Wohnungsbauprogramm wird durch das
»Bundnis fur das Wohnen in Hamburg” seit 2011
erfolgreich umgesetzt. In Kooperation mit Se-
nat, Behorden, Bezirken, Wohnungswirtschaft
und Verbanden. 2016 wurde ein neues Bundnis
fur das Wohnen in Hamburg” geschlossen. An-
statt bisher jahrlich 6.000 Baugenehmigungen zu
erteilen, sollen im neuen Bundnis 10.000 Bauge-
nehmigungen erteilt werden. Ab 2017 sollen da-
von 3.000 Wohnungen, statt bisher 2.000 Woh-
nungen, 6ffentlich geférdert werden. In keinem
anderen Bundesland werden im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl mehr Sozialwohnungen gebaut
als in Hamburg. Erganzend wurde ein ,Vertrag
fur Hamburg-Wohnungsneubau” zwischen Senat
und Bezirken geschlossen, in dem die bezirklichen
Zielzahlen im Wohnungsneubau sowie weitere
Regelungsmechanismen vereinbart wurden. Ziel
des Wohnungsbaus ist ein Drittelmix aus frei fi-
nanzierten Mietwohnungen, Eigentumswohnun-
gen und gefoérderten Mietwohnungen.

Baugenehmigungen und Wohnungsfertig-
stellungen auf sehr hohem Niveau
(Stand 31. Dezember 2015)

Die Zahl der Wohnungsfertigstellungen sowie
der -genehmigungen hat deutschlandweit seit
2010 zugenommen, nachdem sie vorher rlck-
laufig war. Deutschlandweit wurden 2015 knapp
250.000 neue Wohnungen errichtet, 55 % mehr
als noch im Jahr 2009. Im selben Zeitraum wurden
310.000 Baugenehmigungen erteilt, 76 % mehr
als 2009. In Hamburg haben sich in diesem Zeit-
raum die Baufertigstellungen nahezu verdoppelt
(Quelle: Fruhjahrsgutachten ZIA 2017, Seite 263
ff.). Insgesamt gab es in Hamburg zum 31. De-
zember 2015 931.236 Wohnungen (2014 waren
es 923.840). 2015 wurden insgesamt 9.560 (Vor-
jahr 10.957) Wohnungen genehmigt, fertig ge-
stellt wurden 8.521 (Vorjahr 6.974) Wohnungen.
(Detaillierte Angaben nach Bezirken sind im Woh-
nungsbaubericht Hamburg 2014/15 dargestellt).
Bis zum 31. Dezember 2016 wurden in Hamburg
12.471 Wohnungen genehmigt. Damit wurde das



im Bundnis fur das Wohnen und im Vertrag fur
Hamburg vereinbarte Ziel von jahrlich 10.000 zu
genehmigenden Wohnungen deutlich Ubertrof-
fen. Die meisten Wohnungen wurden im Bezirk
Wandsbek mit 3.015 Wohneinheiten genehmigt,
gefolgt von Hamburg-Nord mit 1.937 Wohnein-
heiten. Seit 2011 wurde der Neubau von 58.858
Wohnungen genehmigt. (Quelle: Pressestelle
des Senats 19.1.2017, darin Aufteilung nach Be-
zirken). Die Zahl der bewilligten Sozialwohnun-
gen ist seit 2011 stark angestiegen, bis 2015 auf
11.639. 2016 wurden 2.433 Mietwohnungen im
geforderten Neubau fertig gestellt, 11 % mehr als
2015. Bewilligt wurden 2.290 6ffentlich geférder-
te Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen und zusatzlich 1.017 Einheiten in Fltcht-
lingsunterkinften mit der Perspektive Wohnen,
die nach ihrer Nutzung als Fluchtlingsunterkunft
dem Hamburger Wohnungsmarkt zur Verfligung
stehen. (Quelle Pressestelle Senat 7.2.2017).

Mieten und Preise fiir Eigentumswohnungen
weiter im Hohenflug

In einer sehr umfassenden Studie hat das Cen-
ter for Real Estate Studies (CRES) 2016 (Erhebung
4/2016) die Miethéhe in Hamburg auf einer sehr
breiten Datenbasis untersucht.

Die Durchschnittsmiete liegt demnach bei recht
moderaten 8,15 €/m2 Wfl. mtl., auf dem privaten
Wohnungsmarkt bei 9,22 €/m2 Wfl. mtl.

Deutlich darUber liegen die Neuvertragsmieten,
die allerdings sehr von der Lage und auch dem
Vermieter abhangig sind. Im freifinanzierten
Bereich bei privaten Vermietern wurden durch-
schnittliche Neuvertragsmieten in Hoéhe von
10,39 €/m2 WAl. mtl. bis 11,51 €m2 Wfl. mtl. be-
obachtet.

Die Eigentumswohnungspreise fir Wohnungen
aus dem Bestand stiegen weiter; von Januar 2016
bis Januar 2017 um durchschnittlich 8,4 %; die Ei-
genheimpreise lagen im Januar um 7,9 % uber
dem Vorjahresniveau. (Q: LBS-Nord)

Die LEHRERBAU im Jahr 2016
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

2016 haben wir uns — wie bereits im Vorjahr — auf
die erheblichen Investitionen in unsere Neubau-
vorhaben konzentriert und die laufende Instand-
haltung gegeniber den Vorjahren in unverander-
ter Intensitat fortgefuhrt.

Die Instandhaltungsaufwendungen (einschlief3-
lich Bildung von Ruckstellungen) betrugen
T€ 1.276,9 und waren damit héher als im Vorjahr
(T€1.265,1).

Aktiviert wurden das fertigstellte Bauvorhaben
Woschenhof in Hamburg-Tonndorf mit Baukos-
ten i.H.v. T€ 3.330,2 aus dem Berichtsjahr.

In erheblichem Umfang wurden Bauvorberei-
tungskosten aktiviert. Da drei Bauvorhaben vor-
bereitet werden, handelt es sich im Wesentli-
chen um Planungskosten — insgesamt wurden
T€ 237,2 aktiviert.

Weiteren Aktivierungen erfolgten fur Immateri-
elle Vermdgengegenstande, Maschinen und Be-
triebs- und Geschaftsausstattung in Hohe von
insgesamt T€ 34,9, dem standen Abgange i.H.v.
T€ 21,3 gegenuber.

Wie in den Vorjahren wurden die

¢ Badsanierungen Seniorenwohnanlage Milch-
grund (T€ 30,4) und die

¢ \Wohnungssanierungen OktaviostraBe (T€ 26,2)

fortgesetzt — diese Sanierungen erfolgen im Rah-
men von Mieterwechseln.



Des Weiteren haben wir 2016 Aufwendungen fur
auBerplanméBige Instandhaltungen fur die Erneu-
erung der Elektroversorgung von Gemeinschafts-
raumen (VE 21: T€ 41,4), Umbau einer Wohnung
(VE 34: T€ 20,4) und die Erneuerung von Treppen-
hausern (VE 12: T€ 11,0) durchgefihrt.

Nutzungsgebiihren

Im Jahr 2016 erfolgten in den bestehenden
Mietverhaltnissen ohne Mietpreisbindung
keine Anpassungen an die Vergleichsmiete.
Im Segment des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus kam es in einigen Objekten zu Ver-
anderungen der Nutzungsgebuhren.

Im Jahr 2016 betrug das durchschnittliche Nut-
zungsentgelt fir Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 6,60 €/m2 Wfl. (Vorjahr: 6,53 €/m2 Wfl.)
Der Anstieg beruhte im Wesentlichen auf Neu-
vermietungsmieten und Anpassungen der Kos-
tenmiete im offentlich geférderten Wohnungs-
bau; einen den Durchschnitt senkenden Effekt
hatte die erstmalige Vermietung der Wohnungen
in Hamburg-Tonndorf zu einer Einstiegsmiete im
Ersten Forderweg von lediglich 6,10 €m2 WHl. mtl.

Mitgliederversammlung 2016

Die Mitgliederversammlung fand am 29. Juni
2016 in der DJH Horner Rennbahn in Hamburg-
Horn statt. Die anwesenden 50 Mitglieder (inklu-
sive Vollmachten) nahmen die mundlichen Berich-
te von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kenntnis und
fassten anschlieBend einstimmig alle BeschlUsse
gemafB der Tagesordnung.

Bei den jahrlichen turnusméaBigen Wahlen zum
Aufsichtsrat wurden Frau Azita Antoniadis und
Herr Rudiger Stiemer gewahlt.

Frau Manthey-Neher schied aus dem Aufsichtsrat
aus; sie war seit 1989 Mitglied des Aufsichtsrats,
ehemals stellvertretende Vorsitzende und lang-
jahrige Vorsitzende des Revisionsausschusses. Sie
wurde von den Mitgliedern sehr herzlich verab-
schiedet.

Aufsichtsrat

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung
des Aufsichtsrats am 29. Juni 2016 wurde Herr

Hans-Jargen Krickemeier zum Vorsitzenden des
Aufsichtsrats gewahlt. Zum stellvertretenden Vor-
sitzenden wurde Herr Rudiger Stiemer gewahlt,
Schriftfhrer blieb Herr Maico Smyczek und stell-
vertretender SchriftfUhrer Herr Reinhard Schim-
nick.

Gesetzliche Priifung fiir das Geschaftsjahr 2015

Das zusammengefasste Prufungsergebnis fur das
Geschaftsjahr 2015 lautet wie folgt:

»~Unsere Priufung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die
Geschaftsfihrung der Genossenschaft einschlieB3-
lich der Fuhrung der Mitgliederliste zu prufen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnis-
se erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts, der hierfur die Verantwortung tragt.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesonde-
re die Bewirtschaftung seiner Wohn- und Gewer-
beeinheiten sowie der Erwerb und die Errichtung
von Gebauden.

Dieser Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsgeméaBen Auftrag der Genossen-
schaft.

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

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

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 entspricht
den gesetzlichen Erfordernissen.



Der Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2015 ent-
spricht den gesetzlichen Anforderungen.

Die Vermogens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft 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 enthalt die nach § 30 GenG er-
forderlichen Angaben.

Hamburg, den 27.07.2016

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern -
Schleswig-Holstein

Prufungsdienst
Diegelmann

Wirtschaftspruferin



Lagebericht 2016

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS UND GESCHAFTSVERLAUF

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg-Lokstedt verfugt Gber 1.998 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 669
Stellplatze — davon 409 in Garagen und 17 Mo-
torradstellplatze. Unsere Wohnungen werden
ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossen-
schaft vermietet. Die Nachfrage nach gunstigen,
gut ausgestatteten und instand gehaltenen Woh-
nungen ist unverandert sehr hoch. Trotz erkenn-
baren Schwerpunkten der Nachfrage nach inner-
stadtischen Lagen, sind alle Wohnungen gefragt
und unproblematisch vermietbar.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moéglichst ho-
he Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriede-
ne Mitglieder, die genossenschaftlich mit dem
Wohnungsbestand umgehen und gute Nachbar-
schaften, unabhéngig von ethnischer Herkunft,
Religionszugehorigkeit und sexueller Orientie-
rung, pflegen.

Der Wohnungsmarkt in unserem Hamburger Ge-
schaftsgebiet ist unveréandert sehr gunstig. Im
Jahr 2016 haben wir die Bewerbungsmoglichkei-
ten fur Wohnungssuchende begrenzt, so dass sich
die Situation im Unternehmen leicht entspannte.

Unsere weiterhin am unteren Rand des Mietge-
schehens in der Hansestadt liegenden Mieten, so-
wohl im Bestand als auch in der Neuvermietung,
tragen zu der hervorragenden Vermietungssitua-
tion in allen unseren Wohnanlagen bei.

Umsatzerlose

Instandhaltungsaufwendungen inkl.
Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung

Zinsaufwendungen
Objektfinanzierung

Jahresliberschuss

Im Interesse unserer Mitglieder haben wir bei den
freifinanzierten Wohnungen 2016 keine Mietan-
passungen im Bestand vorgenommen —nur in sehr
geringem Umfang kam es in einer Wohnanlage zu
Anpassungen aufgrund bestehender Staffelmiet-
vertrage. Die letzte sehr geringfligige Mietanpas-
sung erfolgte zum Ende des Jahres 2014.

Im Zeitraum seit 2014 beobachten wir im Gegen-
satz dazu weiterhin erhebliche Steigerungen der
Verwaltungs-, Bau- und anderer Fremdkosten, so-
wohl auf Grund der hohen Tarifabschltsse als vor
allem einer von der Zinssituation befeuerten dra-
matischen Baukostensteigerung.

Die Nutzungsgeblhren betrugen im Jahr 2016
durchschnittlich 6,60 €/m2 Wfl. mtl. nach 6,53 €/m2
WHl. mtl. im Vorjahr (Steigerung um 0,97 %). Der
Anstieg beruhte im Wesentlichen auf Neuvermie-
tungsmieten und Anpassungen der Kostenmiete
in 6ffentlich geférderten Wohnungsbau; einen
den Durchschnitt senkenden Effekt hatte die erst-
malige Vermietung der Wohnungen in Hamburg-
Tonndorf zu einer Einstiegsmiete im Ersten FOr-
derweg von lediglich 6,10 €/m2 Wfl. mtl.

Strukturelle Leerstdande waren nicht zu verzeich-
nen und sind unverandert nicht zu erwarten. Im
Jahresverlauf wurden 165 Wohnungen gekun-
digt, die Fluktuationsquote ist mit 8,48 % gegen-
Uber dem Vorjahr mit 7,08 % leicht gestiegen,
aber weiterhin sehr niedrig. Insbesondere bei gro-
Beren Wohnungen kommt es kaum zu Kiindigun-
gen; sehr viele Vertragsbeendigungen erfolgen
aus Altersgranden.

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

Plan 2016 Ist 2016 Ist 2015
T€ T€ T€
9.735,0 9.783,0 9.464,9
1.400,0 1.276,9 1.265,1
1.932,0 2.012,9 2.003,7
3.271,0 3.703,0 3.347,6



Es wurden leicht verbesserte Ergebnisse bei den
Mieteinnahmen erzielt. Die Instandhaltungskos-
ten lagen unter den Planungen. Die eingesparte
Liquiditat kam der NeubaumaBnahme Wo&schen-
hof und den Vorbereitungen weiterer Bauvorha-
ben zu Gute. Es traten keine unerwarteten Vor-
kommnisse groBeren Umfangs ein, es wurde
unverandert eine hohe Kostendisziplin eingehal-
ten und die Genossenschaft hat von den sehr ho-
hen Instandhaltungsleistungen in den vergan-
genen Jahren profitiert. Die Zinsaufwendungen
entsprachen weitgehend der Planung. Insbeson-
dere die geringeren Instandhaltungsaufwendun-
gen fUhrten so zu einem gegeniber der Planung
verbesserten Jahresergebnis.

Die Instandhaltungsaufwendungen (einschlieB-
lich Ruckstellungen) betrugen durchschnittlich rd.
10,52 €/m2 (Vorjahr 10,67 €/m2).

Aktiviert wurden fur das fertigstellte Bauvorha-
ben Woéschenhof in Hamburg-Tonndorf Baukos-
ten i.H.v. T€ 3.330,2 aus dem Berichtsjahr.

In erheblichem Umfang wurden Bauvorberei-
tungskosten aktiviert, da drei Bauvorhaben vor-
bereitet werden. Da handelt es sich im Wesent-
lichen um Planungskosten. Es wurden so fur das
Bauvorhaben KoppelstraBe in Hamburg-Stellin-
gen T€ 224,0, fur das Bauvorhaben Nachverdich-
tung Rimbertweg in Hamburg-Lokstedt T€ 5,3
und fur das Bauvorhaben Pergolenviertel in Ham-
burg-Winterhude T€ 7,9 aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Immaterielle
Vermodgengegenstande, Maschinen und Betriebs-
und Geschaftsausstattung in Héhe von insgesamt
T€ 62,2, dem standen Abgénge i.H.v. T€ 21,3 ge-
genuber.

Wir beurteilen die Entwicklung der Lehrerbau po-
sitiv, da wir nach dem erheblichen Zuwachs um
90 Wohnungen durch das Bauvorhaben Wéschen-
hof den Wohnungsbestand vorsichtig aber konti-
nuierlich im geplanten Kostenrahmen erweitern
wollen, Instandhaltung und Modernisierung plan-
maBig fortgefuhrt und die Ertragslage bei im We-
sentlichen unverandertem Personalbestand wei-
ter gestarkt haben. Die Neubautatigkeit wird die
nachsten Jahre entscheidend bestimmen. Hierbei
ware eine Beschleunigung der Tatigkeit der Lan-
desverwaltung und der Bezirksverwaltungen sehr
winschenswert.



2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GENOSSENSCHAFT

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2016 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2016
T€
Vermégensstruktur
Anlagevermogen 87.073,0
Umlaufvermogen 146
Verkaufsgrundstiicke '
sonstiges Umlaufvermogen 13.233,3
Gesamtvermdgen 100.320,9
Kapitalstruktur
Eigenkapital 32.915,1
Pensionsriickstellungen 950,8
Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltungen 492,8
Fremdkapital
langfristig 61.718,1
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Riickstellungen) 4.244,1
Gesamtkapital 100.320,9

Das Anlagevermogen betragt 86,79 % der Bi-
lanzsumme. Es ist vollstandig durch Eigenkapi-
tal und langfristige Fremdmittel einschlieBlich
langfristiger Ruckstellungen gedeckt. Das Eigen-
kapital nahm um T€ 3.993,6 zu. Davon entfallen
T€ 3.703,0 auf den Jahrestberschuss, T€ 10,6 auf
die Erhdhung der Kapitalricklage abzuglich der
Dividende fur das Vorjahr i.H.v. T€ 194,5 und
T€ 474,5 auf zusatzliche Einzahlungen auf Ge-
schaftsanteile. Der auBerordentlich hohe Zu-
wachs der Geschaftsanteile begrindet sich mit
der erstmaligen Vermietung der Wohnungen in
Hamburg-Tonndorf.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um 8,06 % ge-
stiegener Bilanzsumme 32,81 % (Vorjahr 31,15 %).

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

Veranderungen

31.12.2015 zum Vorjahr

% T€ % T€
86,79 85.198,1 91,77 1.874,9
0,01 14,6 0,02 0,0
13,20 7.623,0 8,21 5.610,3
100,00 92.835,7 100,00 7.485,2
32,81 28.921,5 31,15 3.993,6
0,95 983,0 1,06 -32,2
0,49 519,0 0,56 -26,2
61,52 57.852,0 62,32 3.866,1
4,23 4.560,2 4,91 -316,1
100,00 92.835,7 100,00 7.485,2

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 Zahlungsstréme 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 Anlagevermdgens hereinge-
nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich tberwiegend um langfristige Annuitatendar-
lehen mit Laufzeiten von 10 bis 15 Jahren.



Die langfristigen Verbindlichkeiten sind Uber
Grundpfandrechte besichert. Die Beleihungsgren-
ze des Anlagevermdgens ist nicht ausgeschopft.

Aufgrund langfristiger Finanzierung unserer
Wohnimmobilien ist eine Gefahrdung der finan-
ziellen Entwicklung unserer Genossenschaft nicht
zu befurchten. Um in den Folgejahren keine Fi-
nanzierungsrisiken einzugehen, betreiben wir
Zinssicherung.

Im Jahr 2016 wurde ein Darlehen zur Finanzie-
rung des Neubauvorhabens Wéschenhof in Hohe
von T€ 6.240,0 und ein kleinerer Betrag im Rah-
men einer gréBeren Umfinanzierung i.H.v. T€ 9,6
neu aufgenommen.

Im Rahmen einer gréBeren Umschuldung auch
zur Optimierung der Beleihungssituation wurden
T€ 1.735,0 umgeschuldet.

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

I. laufende Geschaftstatigkeit
Jahrestiiberschuss
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen
Abnahme langfristiger Riickstellungen (Saldo)
Cashflow nach DVFA/SG 1)*
Abnahme kurzfristiger Riickstellungen
Abnahme sonstiger kurzfristiger Aktiva
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva
Zinsaufwendungen
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Il. Investitionsbereich
Investitionen in das Anlagevermogen
Cashflow aus Investitionstatigkeit
lll. Finanzierungsbereich
Darlehensvalutierungen
Zufluss Baukostenzuschiisse
PlanmaBige Tilgung
Gezahlte Zinsen
Darlehensriickzahlungen
Veranderung der GG u. Kapitalriicklage
Dividende fiir das Vorjahr
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Verdnderungen insgesamt
IV. Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung insgesamt

Finanzmittelbestand am 31.12.2015
Finanzmittelbestand am 31.12.2016

2016
T€
3.703,1
1.754,5
-58,4
5.399,2
7.7
-230,2
-93,5
2.111,8
7.195,0

-4.249,2
-4.249,2

6.249,6

121,3
-2.246,9
-2.111,8

-175,6

485,1

-194,4
2.127,3
5.073,1

1)* DVFA Deutsche Verei-
5.073,1 nigung fir Finanzanalyse
39192 und Asset Management e.V./
" Schmalenbach-Gesellschaft

8.992,3 f(r Betriebswirtschaft)



Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergeb-
nis der laufenden Geschaftstatigkeit nicht nur fur
die planmaBige Tilgung und die vorgesehene Di-
vidende von 3 % ausreichte, sondern dartber hi-
naus fur Investitionsauszahlungen zur Verfiigung
stand. Einen erheblichen Beitrag zur Liquiditatssi-
tuation lieferte die Valutierung von Darlehen fur
das Bauvorhaben Wéschenhof. 2015 wurden er-
hebliche Kosten fur das Bauvorhaben aus eigener
Liquiditat tber den Finanzierungsplan hinaus vor-
finanziert.

2.3 Ertragslage

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€ 12.861,0.

Durch den regelméaBigen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von In-
standhaltungsauftragen und der Kosten- und Fi-
nanzierungsplanung im Neubaubereich die Zah-
lungsfahigkeit der Lehrerbau zuklnftig gesichert
bleiben.

Insgesamt haben wir im Geschéaftsjahr 2016 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 3.703,0 gegenuber

T€ 3.347,6 im Vorjahr erwirtschaftet.

Erfolgsrechnung

2016

T€

Hausbewirtschaftung 3.773,5
Sonstiger Geschaftshetrieb -100,6
Neutrales Ergebnis 30,1
Jahresiiberschuss 3.703,0

Der Jahrestiberschuss ergibt sich anndhernd aus-
schlieBlich aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes.

Nur geringen Einfluss auf das Ergebnis hat das
neutrale Ergebnis. Das Ergebnis in diesem Bereich
unterscheidet sich unwesentlich vom Vorjahr und
ergibt sich erneut im Wesentlichen aus der Auflo-
sung von Ruckstellungen - die jedoch erheblich
geringer ausfielen als im Vorjahr.

Das Ergebnis aus dem sonstigen Geschaftsbetrieb
ist durch hohe Bereitstellungszinsen (T€ 98,9) ge-
pragt, fiel jedoch trotzdem gegentber dem Vor-
jahr besser aus. Das Vorjahresergebnis war von
einem hohen Verwaltungskostenbeitrag der IFB
bestimmt.

2015 Veranderung
T€ T€
3.403,8 369,7
-133,4 32,8
77,2 -47,1
3.347,6 355,4

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
erhdéhten sich auf T€ 13.227,3 nach T€ 12.844,5
im Vorjahr vor allem wegen der erstmaligen Ver-
mietung der Wohnungen in der Wohnanlage Wo6-
schenhof.

Sie enthalten im Wesentlichen Mieten
T€9.706,9 (VJ: T€9.408,2), Umlagen T€3.127,5 (VJ:
T€ 3.104,1) und Zuschusse T€ 310,8 (VJ: T€ 268,1).
Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
T€ 1.276,9 nach T€ 1.265,1 im Vorjahr und waren
somit im Wesentlichen unveréndert; trotz der im
Vordergrund stehenden Neubautatigkeit kam es
zu keinen Einschrénkungen bei der Instandhal-
tung.

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



Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen
wurden weiter planmaBig abgebaut.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen fielen
mit T€ 398,8 gegeniber dem Vorjahr (T€ 545,2)
deutlich geringer aus. Insbesondere ist dieses
durch den Wegfall des Kostenbeitrages fur die IFB
(Bauvorhaben Woschenhof) i.H.v. T€ 97,6 begrin-
det — die weiteren Veranderungen waren nicht
wesentlich.

Hingegen stieg der Personalaufwand vor allem
aufgrund erheblicher Erhéhungen der Tarifgehal-
ter von T€ 1.375,2 auf T€ 1.425,6.

Trotz gestiegener Verbindlichkeiten konnte die
Zinsbelastung mit T€ 2.146,3 gegenlUber dem Vor-
jahr (T€2.161,7) leicht gesenkt werden. Die durch-
schnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen be-
trug im abgelaufenen Geschaftsjahr 3,37 % nach
3,46 % im Vorjahr.

Die Abschreibungen auf Mietforderungen waren
mit T€ 22,1 gegentiber dem Vorjahr (T€18,3) leicht
hoéher und weiterhin in Relation zu den Umsatzen
auf sehr geringem Niveau. Hier macht sich deut-
lich bemerkbar, dass viele Forderungen gegen ver-
storbene Mitglieder nicht realisiert werden kon-
nen und die sich daraus ergebenen Kosten nicht
vollstandig durch die Geschaftsguthaben gedeckt
sind.

Aufgrund des weiter gesunkenen Zinsniveaus
blieben die Zinsertrage (T€ 23,7) gegeniber dem
Vorjahr (T€ 22,3) trotz gestiegener Liquiditat fast
unverandert.

Die Ertragslage der Lehrerbau ist trotz der sehr
vorsichtigen Mietenpolitik zur Férderung unse-
rer Mitglieder weiterhin gut. Wir rechnen damit,
auch kunftig 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
groBeren Investitionen wird eine sinkende Liqui-
ditat erwartet.

3. Nachtragsbericht

Vorgédnge 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 glinstige Vermietungssituation
— die auBerordentlich hohe Nachfrage nach un-
seren Neubauwohnungen in einer mittleren La-
ge wie Tonndorf bei der Vermietung im Sommer
2016 verstarkt uns noch in dieser Auffassung -
mit leicht steigenden Mieten. Weitere Chancen
werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau
wahrnehmen.

Auf dem Grundstlck KoppelstraBe Ecke Hagen-
beckstraBBe - das wir 2015 im Rahmen einer Kon-
zeptausschreibung der Freien und Hansestadt
Hamburg erworben haben - wollen wir unver-
andert ca. 57 Wohnungen im Rahmen des Ersten
Forderwegs im sozialen Wohnungsbaus errichten.
Seit 2016 bemuhen wir uns um eine Baugeneh-
migung, die es uns ermdglicht, die eingegange-
nen Verpflichtungen aus der Konzeptausschrei-
bung und dem Kaufvertrag mit der Hansestadt zu
erfullen. Die zustandige Bauprufbehorde verwei-
gert sich in dem seit einem Uber zwo6If Monate
andauernden Baugenehmigungsverfahren einer
zielfuhrenden Kooperation.



2016 erhielten wir gemeinsam mit den Woh-
nungsbaugenossenschaften Kaifu-Nordland und
ADSG den Zuschlag fur den Erwerb eines Grund-
stcks in Hamburg-Nord, Pergolenviertel. Wir
werden dort ca. 20 Wohnungen im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus errichten. Eine Anhand-
gabe des Grundstlcks ist inzwischen erfolgt. Der
Erwerb des Grundstlcks wird bei gegebener wirt-
schaftlicher Tragfahigkeit wahrscheinlich 2017 er-
folgen. Aufgrund der sehr weitreichenden Fest-
legungen und auBerordentlich komplizierter
Abstimmungsverfahren ist mit einem Baubeginn
frihestens 2018 zu rechnen.

Der von uns gemeinsam mit der Baugenossen-
schaft der Buchdrucker eG geplante Weiter-
bau der Wohnanlage Rimbertweg in Hamburg-
Lokstedt ist ebenso nicht gesichert. Es wurde auf
Bestreben des Bezirks Eimsbuttel eine hochbau-
licher Wettbewerb durchgefihrt; ein sich daraus
ergebendes Bebauungsplanverfahren wird 2017
beginnen. Der Abschluss dieses Verfahrens und
damit ein Baubeginn sind zum Berichtszeitpunkt
nicht hinreichend zu konkretisieren.

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, der recht gleichméaBigen Vertei-
lung der Zinsbindungsfristen und die sehr lang-
fristig vereinbarten Zinssicherungen halten sich
die Zinsanderungsrisiken fir unsere Genossen-
schaft in Uberschaubarem Rahmen.

Die Deutsche Bundesbank hat uns 2017 die Noten-
bankfahigkeit attestiert.

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.

Die Finanzierung der aktuellen NeubaumafB-
nahmen ist ebenso wie die der Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen gesichert. Das

Wohnraumangebot der zusatzlich entstehenden
Wohnungen wird auf die nach wie vor rege Nach-
frage in der Metropolregion Hamburg treffen. Ein
Vermietungsrisiko sehen wir deshalb nicht.

Die planmaBige Tilgung von Fremdmitteln ist
stets gewahrleistet. AuBerdem lasst die mittelfris-
tige Wirtschaftsplanung weitere Investitionen zu.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Jahr 2016 um 7,01 % ge-
genUber dem Vorjahr erh6ht (von rund T€ 6.578,3
auf T€ 7.039,5).

Um die Dividendenlast fur die Genossenschaft zu
begrenzen und mogliche ,Klumpenrisiken” bei
Kundigungen von Geschéaftsanteilen nach Anstieg
der Anlagezinsen am Kapitalmarkt zu vermeiden,
werden freiwillige Anteile der Mitglieder Uber die
notwendigen Pflichtanteile hinaus nicht mehr an-
genommen.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Genossenschaft ist geordnet und solide.

Die ortsubliche Vergleichsmiete als Orientierungs-
grundlage fur die Bemessung der Nutzungsge-
buhren findet nach wie vor breite Akzeptanz bei
unseren Mitgliedern.

Die Wirtschafts- und Finanzplanung macht deut-
lich, dass auch in den Folgejahren ein positives Ge-
schaftsergebnis unserer Genossenschaft zu erwar-
ten ist. Die NutzungsgebUhren werden nach allen
bisherigen Erfahrungen und bei Beobachtung des
regionalen Marktes auch zukunftig leicht anstei-
gen.

Wir rechnen zum Berichtszeitpunkt nicht mit dra-
matischen Zinssteigerungen am Kapitalmarkt.

Bei auch zukUnftig vor allem im Rahmen von Nut-
zerwechseln leicht steigenden Nutzungsgebuh-
ren und der Vollauswirkung der Bewirtschaftung
des Neubaus Hamburg-Tonndorf, bei weiterhin
niedrigem Zinsniveau, sowie planmaBiger Fort-
fuhrung von Instandhaltung und Modernisierung
rechnen wir fur 2017 mit leicht hdheren Mieter-
tragen von T€ 10.108, Zinsaufwendungen (Ob-
jektfinanzierungen) von T€ 2.025 und planen die
Kosten fur Instandhaltung mit T€ 1.400.



Als Jahrestberschuss rechnen wir mit einem Be-
trag von T€ 4.049. Damit wird unser Eigenkapital
weiter gestarkt und die finanzielle Basis fur kinf-
tige Investitionen weiter verbessert.

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

Die Zahlung der Dividende auf die Geschaftsgut-
haben ist sichergestellt. Die Zukunftsaussichten

fur unsere Genossenschaft sehen wir uneinge-
schrankt positiv.

Hamburg, 09. Mai 2017

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bilanz

zum 31. Dezember 2016

Aktivseite

Sl NN B EE

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr
EUR EUR
8.848,29
84.911.921,01
1.717.213,29
16.567,00
110.363,29
280.973,41
27.321,84
87.064.359,84
87.073.208,13
14.584,80
3.216.905,17
3.231.489,97
68.150,90
955.737,88
1.023.888,78
8.992.340,29

100.320.927,17

Vorjahr
EUR

11.275,90

78.077.149,74

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

85.198.064,93

14.584,80
3.134.072,58
3.148.657,38

52.334,05
517.406,24
569.740,29

3.919.242,49
92.835.705,09



Bilanz

zum 31. Dezember 2016

Passivseite

A. Eigenkapital

1. Geschaftsguthaben

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

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Il. Kapitalriicklage

lll. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 370.304,24

2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres

eingestellt: 1.480.138,39
davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr
eingestellt: 3.135.577,54

IV. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss

2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

Riickstellung fiir Bauinstandhaltung

S =

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

OO T I N el Y

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 3.367,37

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Geschéftsjahr
EUR EUR
102.440,00
7.039.500,00
89.700,00
7.231.640,00
165.679,92
3.481.296,33
4.430.020,12
17.409.301,20 25.320.617,65
3.703.042,38
-3.505.881,78
197.160,60
32.915.098,17
950.795,00
492.790,35
118.191,00 1.561.776,35
46.717.529,05
15.156.189,69
3.297.754,38
3.435,79
619.258,57
9.531,32 65.803.698,80
40.353,85

100.320.927,17

Vorjahr
EUR

83.980,00
6.578.260,00
94.900,00
6.757.140,00
155.129,92

3.110.992,09

(335.000,00)
4.430.020,12
12.793.585,27

(1.338.000,00)

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

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

5.826,05
(756,77)

42.899,44
92.835.705,09



Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01. Januar — 31. Dezember 2016

10.

11.

12.

13.
14.

15.

Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

Erh6hung 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: 44.035,40 Euro

Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen

34.480,00 Euro
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Riicklagen

Bilanzgewinn

Geschéftsjahr
EUR

1.146.526,02
279.069,16

EUR

13.227.296,03

82.832,59
279.050,56

3.833.592,12

9.755.587,06

1.425.595,18

1.754.514,09
398.800,21
39.155,52
2.146.306,37

4.069.526,73

366.484,35

3.703.042,38
3.505.881,78

197.160,60

Vorjahr
EUR

12.863.439,34

12.303,11
299.557,32

3.755.221,24

9.420.078,53

1.086.683,52
288.516,60

(67.462,75)

1.702.033,26
545.228,23
62.469,70

2.161.689,36
(91.776,00)

3.698.397,26

350.788,67

3.347.608,59
1.673.000,00

1.674.608,59



Dividendenberechnung

Bilanzsumme
Jahresiiberschuss
Verwendung:

Gesetzliche Riicklage Satzung § 39 (1)

Andere Ergebnisriicklagen Satzung § 28 k)

Bilanzgewinn

Dividende Satzung § 40

Jahresiiberschuss

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fuhrt die Firma Hamburger
Lehrer-Baugenossenschaft eG, hat ihren Sitz in
22529 Hamburg, Lokstedter Steindamm 74 a und
ist unter der GnR 481 in das Genossenschaftsregis-
ter beim Amtsgericht Hamburg eingetragen.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) in der Fassung des Bilanzrichtlinie
— Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Da-
bei wurden die einschlagigen gesetzlichen Rege-
lungen fur Genossenschaften und die Satzungs-
bestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses fur Wohnungsunternehmen in der Fas-
sung vom 17.07.2015 (FormblattVO) beachtet.

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

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermoégensgegenstande wurden
nur insoweit zu - um planmaBige Abschreibungen
geminderte - Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird eine

Anhang

zum Jahresabschluss 2016

100.320.927,17 Euro

3.703.042,38 Euro

370.304,24 Euro
3.135.577,54 Euro

Verpflichtung aus der Satzung

Beschluss Vorstand und
Aufsichtsrat § 28 k) Satzung

197.160,60 Euro

197.160,60 Euro Dividendenausschiittung 3,0%

Beschluss Vorstand und
Aufsichtsrat § 28 k) Satzung

3.703.042,38 Euro

drei- bzw. funfjahrige Nutzungsdauer zugrunde
gelegt.

Das Sachanlagevermégen ist unter Berlcksichti-
gung planmaéBiger linearer Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt.

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

Wohngebaude auf Erbbaugrundstiicken werden
nach die Restlaufzeit der Vertrage 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
durchgefihrt 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 Geschaftsausstattung er-
folgt die Abschreibung innerhalb von drei bis
sechzehn Jahren.



Fur bewegliche geringwertige Wirtschaftsgi-
ter im Wert von € 150,01 bis € 1.000,00 wurde ab
dem Jahr 2008 ein Sammelposten gebildet. Die
Abschreibung erfolgt innerhalb von funf 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.

C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

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

Anschaffungs-/Herstellungskosten

lagengitter:
01.01.2016 Zugange
EUR EUR

Immaterielle
Vermodgensgegenstande 62.884,19 595,00
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 118.863.386,64
Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen 90.700,39 7.457,95
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 381.038,49 26.847,10
Anlagen im Bau 6.932.176,89 3.330.212,26
Bauvorbereitungskosten 43.750,27 237.223,14
Geleistete Anzahlungen 27.321,84
Sachanlagen gesamt 126.311.052,68 3.629.062,29
Anlagevermdgen 126.373.936,87 3.629.657,29

Abgange
EUR

-4.803,13

-16.468,33

-21.271,46

-21.271,46

Umb.

EUR

8.545.175,86

1.717.213,29

-10.262.389,15

31.12.2016

EUR

63.479,19

127.408.562,50

1.717.213,29
93.355,21

391.417,26
0,00

280.973,41
27.321,84

129.918.843,51

129.982.322,70



Kumulierte
Abschreibungen

01.01.2016

EUR

51.608,29

40.786.236,90

78.157,43

259.869,32

41.124.263,65

41.175.871,94

Abschreibung des
Geschaftsjahres

EUR

3.022,61

1.710.404,59

3.433,91

37.652,98

1.751.491,48

1.754.514,09

Anderung der
Abschreibungen im
Zusammenhang mit

Abgangen
EUR

-4.803,13

-16.468,33

-21.271,46

-21.271,46

Kumulierte
Abschreibungen

31.12.2016

EUR

54.630,90

42.496.641,49

76.788,21

281.053,97

42.854.483,67

42.909.114,57

Buchwerte
31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR
8.848,29 11.275,90

84.911.921,01

1.717.213,29
16.567,00

110.363,29
0,00

280.973,41
27.321,84

87.064.359,84

87.073.208,13

78.077.149,74

12.542,96

121.169,17
6.932.176,89

43.750,27

85.186.789,03

85.198.064,93



I. Bilanz
Entwicklung des Anlagevermogens

1. Mit der Bezugsfertigkeit im August 2016 wur-
den die Herstellungskosten von T€ 10.690,5 fir
den Neubau von 90 Sozialwohnungen in Ham-
burg-Tonndorf (W&schenhof) von den Anlagen
im Bau auf Grundstlcke mit Wohnbauten um-
gebucht. Der Neubau wird im Rahmen der so-
zialen Wohnraumférderung im 1. Férderweg
Uber ein bewilligtes Baudarlehen und einem
einmaligen Baukostenzuschuss der Hamburgi-
schen Investitions- und Férderbank (IFB Ham-
burg), einem KfW-Darlehen und aus Eigenmit-
teln finanziert. Erganzend werden laufende
Mietzuschlsse von der IFB gezahlt. Nach Ab-
zug des Baukostenzuschusses von T€ 428,1, der
fur sechs Aufziige und zwolf barrierefreie Woh-
nungen bewilligt wurde, ergeben sich fur der
Neubau Herstellungskosten von T€ 10.262,4.

Die Anschaffungskosten fur ein unbebau-
tes Grundsttck in Hamburg-Stellingen (Kop-
pelstraBe) von T€ 1.717,2 wurden im Jahr der
Anschaffung (2015) unter den Grundstlcken

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermégensgegenstande

Gesamt

(Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt)

Die sonstigen Vermodgensgegenstande beinhal-
ten Forderungen gegenuber der Hamburgischen
Investitions- und Forderbank fur Baukostenzu-
schisse von T€ 709,4. Davon sind im Folgejahr
T€ 542,2 zur Auszahlung fallig und T€ 167,2 wer-
den in Teilbetragen bis zum Jahr 2022 ausgezahlt.
Die Sonstigen Vermogensgegenstande enthalten
keine Betrage, die erst nach dem Abschlussstich-
tag rechtlich entstehen. Forderungen gegentber
Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsra-
tes bestehen nicht.

mit Wohnbauten erfasst. Die Umbuchung auf
Grundsticke ohne Wohnbauten erfolgte im
Geschaftsjahr.

Die Zugange bei den Bauvorbereitungskos-
ten von T€ 237,2 betreffen Planungsleistun-
gen und bauvorbereitende Untersuchungen
fur die geplanten Neubauvorhaben Hamburg-
Stellingen (KoppelstraBe) (T€ 224,0), Hamburg-
Winterhude (Pergolenviertel) (T€7,9) und Ham-
burg-Lokstedt (Nachverdichtung Rimbertweg)
(T€5,3).

Die unter dem Umlaufvermoégen ausgewiese-
nen unfertigen Leistungen von T€ 3.216,9 be-
inhalten ausschlieBlich noch abzurechnende
Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2016. De-
nen stehen erhaltene Anzahlungen (Voraus-
zahlungen fir Heizungs- und Betriebskosten-
umlagen) in Hohe von T€ 3.297,8 gegenuber.

Die Restlaufzeit der Forderungen und sonsti-
en Vermogensgegenstande stellt sich wie folgt
dar:

31.12.2016 unter 1 Jahr > 1 Jahr
Euro Euro Euro
68.150,90 59.085,03 9.065,87
(52.334,05) (49.100,25) (3.233,8)
955.737,88 788.520,48 167.217,40
(517.406,24) (244.373,84) (273.032,40)
1.023.888,78 847.605,51 176.283,27
(569.740,29) (293.474,09) (276.266,20)



Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Bestand Einstellung Entnahme fir das Bestand
31.12.2015 wahrend des Geschaftsjahr 31.12.2016
Geschaftsjahres
Euro Euro Euro Euro
155.129,92 10.550,00 165.679,92
Kapitalriicklage
Art der Riicklagen Bestand Einstellung aus dem  Einstellung aus dem Entnahme fiir Bestand
31.12.2015 Bilanzgewinn des Jahresiiberschuss das 31.12.2016
Vorjahres des Geschaftsjahres Geschaftsjahr
Euro Euro Euro Euro Euro
Gesetzliche Riicklage
§ 39 Abs. 2 Satzung 3.110.992,09 370.304,24 3.481.296,33
Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12 4.430.020,12
Andere Ergebnisriicklagen  12.793.585,27 1.480.138,39 3.135.577,54 17.409.301,20
20.334.597,48 1.480.138,39 3.505.881,78 25.320.617,65
Riicklagen gesamt 20.489.727,40 1.480.138,39 3.516.431,78 25.486.297,57

Die Riickstellungen fiir Pensionen wurden nach
dem modifizierten Teilwertverfahren unter Be-
racksichtigung einer 2 %igen Rentenanpassung
errechnet. Zur Ermittlung der Verpflichtung zum
Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fur Pensi-
onsversicherung (2005G) von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck sowie der von der Deutschen Bundesbank er-
mittelte pauschal abgeleitete Abzinsungszinssatz
fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 4 % (Stich-
tag Januar 2016) bzw. 4,03 % (Stichtag Dezember
2016/ 10- Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Differenz der Ruckstellungswerte der beiden
unterschiedlichen Zinssatze fur eine 7-Jahres-Be-
trachtung (3,28 %) bzw. 10-Jahresbetrachtung
(4,03 %) ergibt einen Betrag in Hohe von €62.404.
Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzun-
gen des § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB der Ausschiit-
tungssperre. Eine Beschrankung fur die Ausschit-
tungshohe der Dividende im Jahr 2017 besteht
nicht, da diese durch den Jahrestiberschuss 2016
und zusatzlich Uber frei verfligbare Ricklagen ge-
deckt ist.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verninf-

tiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
kanftigen Erfullungsbetrages.

Die Rickstellung fiir Bauinstandhaltung wurde
im Geschaftsjahr mit einem Teilbetrag von T€ 26,2
verbraucht.

Unter den Pflichtrlickstellungen fur unterlassene
Instandhaltung wurden T€ 17,0 fur diverse Ver-
waltungseinheiten gebildet.



Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zeigt

nachfolgend der Verbindlichkeitenspiegel.

Vorjahreswerte sind in Klammern angegeben

insgesamt
31.12.2016
unter 1 Jahr
Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegen- 43.017.529,05 2.316.644,35
iber Kreditinstituten (41.350.887,14)  (3.087.044,11)
2. Verbindlichkeiten gegen- 18.856.189,69 496.977,03
tiber anderen Kreditgebern ~ (16.617.491,50)  (1.500.135,12)
3. Erhaltene Anzahlungen 3.297.754,38  3.297.754,38
(3.356.877,47) (3.356.877,47)
4. Verbindlichkeiten aus 3.435,79 3.435,79
Vermietung (5.842,30) (5.842,30)
5. Verbindlichkeiten aus 619.258,57 619.258,57
Lieferungen und Leistungen (921.973,93) (921.973,93)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 9.531,32 9.531,32
(5.826,05) (5.826,05)
Gesamtbetrag 65.803.698,80 6.743.601,44

(62.258.898,39) (8.877.698,98)

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gro-
Beren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ent-
halt ausschlieBlich voraus gezahlte Mieten und
Umlagen von T€ 40,4 fur den Monat Januar 2017.

davon
Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
Euro Euro

gesichert
Art der
Siche-
Euro rung*)

7.999.876,42 32.701.008,28 43.017.529,05 GPR

(8.165.829,60) (30.098.013,43)

(41.350.887,14)

2.325.526,42 16.033.686,24 18.856.189,69 GPR

(1.948.377,52) (13.168.978,86)

10.325.402,84 48.734.694,52

(16.617.491,50)

61.873.718,74

(10.114.207,12) (43.266.992,29) (57.968.378,64)

*) Grundpfandrechte (GPR)



Il. Erldauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Mieter-
tragen von T€ 9.706,9 (VJ: T€ 9.408,2) und denen
aus Sondernutzungen von T€ 82,1 (VJ: T€ 83,2) ab-
gerechnete Nebenkosten in Héhe von T€ 3.127,5
(VJ: T€ 3.104,1) und Aufwendungszuschiisse von
T€310,8 (VJ: T€ 268,8).

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
enthalten Kosten fur die Instandhaltung von ins-
gesamt T€ 1.276,9 (VJ: T€ 1.265,1).

D. Sonstige Angaben

1. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

Voll- Teilzeit-

beschaftigte  beschaftigte

Kaufmannische 8,00 2,25
Mitarbeiter/-innen (6,25) (3,50)
Hausmeister und 10,00 24,50
Raumpfleger/-innen (9,50) (25,75)

18,00 (15,75) 26,75 (29,25)

2. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich wie folgt entwickelt:

Geschafts- Mitglieder-

guthaben bewegung

(Euro) (Anzahl)

Stand 01.01.2016 6.578.260,00 3.192
Zugang 2016 734.240,00 250
Abgang 2016 273.000,00 91
Stand 31.12.2016 7.039.500,00 3.351

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschéaftsjahr um T€ 461,2
erhoéht.

Eine Nachschusspflicht durch die Mitglieder ist
nach § 19 der Satzung der Genossenschaft ausge-
schlossen.

3. Name und Anschrift des zustandigen Priifungs-
verbandes:

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

4. Mitglieder des Vorstands:

Volker Emich

Martin Siebert

5. Mitglieder des Aufsichtsrats: gewahlt
Hans-Jurgen Krickemeier 2014-2017
Vorsitzender seit 10.08.2005
Rudiger Stiemer 2016-2019
Stellvertr. Vorsitzender
Maico Smyczek 2015-2018
Reinhard Schimnick 2015-2018
Annette Noch 2015-2017
Azita Antoniadis 2016-2019

6. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausge-
wiesene oder vermerkte finanzielle Verpflich-
tungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind:

Aus den abgeschlossenen Architektenvertragen
zu den Neubauvorhaben in Hamburg Koppel-
straBe und Pergolenviertel ergeben sich nach
dem Bilanzstichtag Zahlungsverpflichtungen in
Hohe von Millionen € 1,3. Fur die entgeltliche
Anhandgabe des Grundstlckes Pergolenviertel
besteht eine finanzielle Verpflichtung von Mil-
lionen €0,9. Diese finanziellen Verpflichtungen
sind vollstandig durch Eigenmittel gedeckt.

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind und weder in der Gewinn- und Verlustrech-
nung noch in der Bilanz berticksichtigt sind, be-
standen nicht.



7. GemaB Beschluss vom 09. Mai 2017 von Auf-
sichtsrat und Vorstand werden vom JahresUber-
schuss € 370.304,24 in die gesetzliche Riicklage
und € 3.135.577.54 in die anderen Ergebnis-
rucklagen eingestellt.

8. Der Vorstand schlagt vor, den verbleibenden Bi-
lanzgewinn fur das Geschaftsjahr 2016 in Ho6-
he von € 197.160,60 vollstandig fur die Zahlung
der Dividende gemaB Satzung zu verwenden.

Hamburg, den 09. Mai 2017

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert



Bericht des Aufsichtsrats

zur Mitgliederversammlung am 14. Juni 2017

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschaftsjah-
res 2016 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung
und Geschaftsordnung im vollen Umfang wahr-
genommen. Er hat den Vorstand bei der Leitung
der Genossenschaft regelméaBig 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 ergdanzend zu den Aufsichtsrats-
sitzungen - durch Quartalsberichte regelmaBig,
zeitnah und vollstandig Uber die Geschaftspolitik,
die Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplanung,
die Personalplanung sowie Uber besondere MaB3-
nahmen des Risikomanagements informieren.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 29. Ju-
ni 2016 endete turnusmaBig die Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Ursula Manthey-Neher und
Rudiger Stiemer. Frau Manthey-Neher kandidierte
auf eigenen Wunsch nicht erneut. Frau Antonia-
dis und Herr Stiemer stellen sich zur Wahl. Die Mit-
gliederversammlung wahlte beide fir drei Jahre
in den Aufsichtsrat.

In seiner konstituierenden Sitzung im Anschluss an
die Mitgliederversammlung wahlte der Aufsichts-
rat Herrn Hans-JUrgen Krickemeier wieder zum
Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Rudiger Stiemer
zum stellvertretenden Vorsitzenden, Herrn Maico
Smyczek zum Schriftfihrer und Herrn Reinhard
Schimnick zum stellvertretenden Schriftfuhrer. Zu
Vorsitzenden der Ausschisse wurden Herr Rein-
hard Schimnick (Prafungsausschuss) und Herr Ri-
diger Stiemer (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Im Jahr 2017 scheiden wegen turnusmaBigen Ab-
laufs der Amtszeit Frau Annette Noch und Herr
Hans-Jurgen Krickemeier aus dem Aufsichts-
rat aus. Beide sind bereit, ihre Tatigkeit im Auf-
sichtsrat fortzusetzen und stellen sich auf der Mit-
gliederversammlung am 14. Juni 2017 erneut zur
Wahl.

Im Jahr 2016 wurden verschiedene Fortbildungs-
veranstaltungen u. a. vom Verband norddeut-
scher Wohnungsunternehmen angeboten, an
denen Mitglieder des Aufsichtsrats teilnahmen.
Behandelte Themen waren u. a.:

¢ Norddeutscher Genossenschaftstag, 21./22.

April 2016

Thema: Zuwanderung und Integration

- Wohnraumversorgung von Flichtlingen (Ge-
meinschaftsunterktinfte, Probewohnen)

- Genossenschaften: Soziale Verantwortung
und Wirtschaftlichkeit

- Bezahlbarer und verantwortbarer Woh-
nungsbau

¢ Arbeitstagung Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen, 05./06./07. September
2016
Mehr bezahlbarer Wohnraum
- Revolutionen des Digitalen
- Mieterstromkonzept von Hamburg Energie
- Ultrafiltration in Trinkwassersystemen
- Verkehrssicherungspflichten
- Aktuelles Mietrecht

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen wie
folgt nachgekommen:
¢ 6 Aufsichtsratssitzungen
davon 5 gemeinsame Sitzungen mit dem Vor-
stand.

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichts-

rats im Jahr 2016:

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

- Erérterung des Berichts Uber die gesetzliche
Prifung mit dem Verbandsprifer Herrn Mey-
er am 19. September 2016

- Fertigstellung Neubau Tonndorf

- Prufung des Jahresabschlusses 2015

- Bauvorhaben/Planungsvorhaben (u. a. Pergo-
lenviertel)

- Vorbereitung der Mitgliederversammlung

¢ Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand
in der JH Neuharlingersiel, 1./2./3. April 2016
- Schwerpunktthema ,Wohnanlagen”: Erb-
baurechte, Nebenkosten
- Betriebsvergleich
- Ausgaben fur den Aufsichtsrat
- Hausmeister: Fluktuation, Krankenstand

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



Bericht des Aufsichtsrats

¢ 4 Sitzungen des Priifungsausschusses
In seinen Sitzungen befasste sich der Prifungs-
ausschuss mit folgenden Themen und berichte-
te darliber dem Aufsichtsrat:
- Quartalszahlen 2015
- Jahresabschluss 2015
- Rechnungswesen der HLB
- Vorbereitung Klausurtagung
- Grundbucher der HLB-Liegenschaften

¢ Der Wohnanlagenausschuss fihrte nach dem
vom Aufsichtsrat festgelegten Konzept Bege-
hungen in verschiedenen Verwaltungseinhei-
ten durch:

Begehungen von 5 Anlagen:
- 18. April 2016 VE 24, Karl-Arnold-Ring
- 13.Juni 2016 VE 18, Ottersbekallee
- 29 September 2016 VE 12, Gr. Borstel
- 29. September 2016 VE 01, 13 Eppendorf

1 Wohnungsbegehung (96 Wohnungen):
- 11. Juli 2016, VE 16 RichardstraBBe (96 Woh-
nungen)

Der vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2015 sowie der Lagebericht der Hamburger
Lehrer-Baugenossenschaft sind von dem als Ab-
schlussprufer bestellten Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen-e.-V. mit dem uneinge-
schréankten Bestatigungsvermerk versehen wor-
den.

Der Abschlussprufer erlauterte dem Aufsichtsrat
in der Prufungsschlussbesprechung am 19. Sep-
tember 2016 die Ergebnisse seiner Prufung:

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

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

zur Mitgliederversammlung am 14. Juni 2017

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

¢ DerJahresabschluss zum 31.12.2015 und der La-
gebericht 2015 entsprechen den gesetzlichen
Anforderungen.

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

¢ Die Prufungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsmaBigen Verpflichtungen ord-
nungsgemaB nachgekommen sind.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss fur
das Geschaftsjahr 2015, der Lagebericht und der
Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom Auf-
sichtsrat gepruft 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 tGber die gesetz-
liche Prufung fur das Geschéaftsjahr 2015 zur

Kenntnis genommen wurde,

e den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016
festzustellen,

e dem Gewinnverteilungsvorschlag von Auf-
sichtsrat und Vorstand fur das Geschéaftsjahr
2016 zuzustimmen,

e den Vorstand fur das Jahr 2016 zu entlasten.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen

Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der HLB fur ih-

ren groBBen personlichen Einsatz.

Hamburg, 9. Mai 2017

Der Aufsichtsrat

H.-J. Krickemeier, Vorsitzender



Geschaftsbericht

UNSEREN VERSTORBENEN
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Jose Sanchez-Dolfini
Thomas Vetter
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Liese-Lotte Nothmann
Anna Leisner

Paula Suck
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Unser Wohnungsbestand

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

VE 028 Fanny-Lewald-Ring 1992 104

157-181
VE 026 Walther-Kunze-StraBe 2 -8

EggerstedtstraBBe 53 1983 42
VE 027 BergiusstraBe 7

NoltingstraBe 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
VE 018 Ottershekallee 29 + 31 1955 27
VE 001 Husumer StraBe 31-35

SudeckstraBe 1-5

Breitenfelder Str. 76—78 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 ChateauneufstraBe 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

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, 42, 1976 48

44
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 42a—42c 2012 29

MARIENTHAL
VE 021 OktaviostraBe 110a—116¢c 1963 122
VE 029 Osterkamp 59a-d

OktaviostraBe 118—118¢

OktaviostraBe 120-120b 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

TONNDORF

VE 035 Woschenhof 10—10a, 2016 90
12—-12a,14-14a

UHLENHORST
VE 016 RichardstraBe 38—50 1956 86
2004 10

Herstellung: Kahlképfe, Agentur mit Wachstumsaussicht, www.kahlkoepfe.com
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