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Geschaftsbericht

Die Lehrerbau auf einen Blick

2017 2018 2019 Gesamtinvestitionen
(B GATEE e i ) in den Wohnungsbestand in T€
Bilanzsumme 102.561 105.901 112.927
Eigenkapitalanteil
am Gesamtkapital 365% 382% 371%
Objektankauf 1.770 1.116 2.485 16.000
Neubau 674 5.567 7.901
14.000

Modernisierung (aktiviert) 95 159 211
Ausgaben fiir Instand- 12.000
haltung u. Modernisierung
des Hausbesitzes 10.000
(Fremdkosten) 1.757 2.456 4631

. 8.000
Umsatzerldse aus der
Hausbewirtschaftung 13.870 14112 14533 6.000
Bilanzgewinn 21 215 218
Geschéaftsguthaben 4.000
verbleibende Mitglieder 7158 7.266  7.582 4.296
Riicklagen 29.750 32.642 33.764 —
Bewirtschaftete 0
Wohnungen 1.997 1.998 2.057 2017 2018 2019
Mitglieder (verbleibende) 3.393 3.454 3.549
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Bericht des Vorstandes

Die wirtschaftliche Lage Deutschlands
2019/2020

Wirtschaft 2019 weiter auf Wachstumskurs -
Staat erzielt Rekordiiberschuss

Deutschland konnte nach den bisher vorliegenden
Zahlen auch 2019 ein Wirtschaftswachstum verzeich-
nen—und damit das zehnte Jahr in Folge. Verglichen
mit den letzten Jahren hat das Wachstum jedoch
an Schwung verloren. 2014, 2016 und 2017 war das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) um jeweils
mehr als 2 Prozent gestiegen. 2015 und 2018 schlossen
mit einem Plus von immer noch 1,7 bzw. 1,5 Prozent
ab. Dagegen ist das preis-/kalenderbereinigte BIP im
abgelaufenen Jahr 2019 um gerade 0,6 Prozent gestie-
gen und lag damit deutlich unter dem Durchschnitt
der letzten zehn Jahre (+ 1,3 Prozent).

Das wirtschaftliche Wachstum in 2019 wurde wesent-
lich vom Konsum gestUtzt. Die privaten Konsum-
ausgaben lagen preisbereinigt um 1,6 Prozent
Uber dem Vorjahr, die des Staates stiegen sogar um
2,5 Prozent. In beiden Bereichen fiel der Anstieg
starker aus als in den beiden Vorjahren. Die Brutto-
anlageinvestitionen legten kraftig zu. Preisbereinigt
stiegen die Bauinvestitionen im Vorjahresvergleich
um 3,8 Prozent. Haupttreiber waren der Wohnungs-
und der Tiefbau.

Der Staat kann nach vorlaufigen Berechnungen
auch 2019 - und damit das achte Mal in Folge -
einen deutlichen Uberschuss verbuchen (+ 49,8 Mrd.
Euro). An das Rekordergebnis des Jahres 2018
konnte aber nicht angeknUpft werden (62,4 Mrd.
Euro). Der gréBte Anteil des Uberschusses entfallt
auf den Bund (19,2 Mrd.). Die Lander folgen mit
13,3 Mrd. Euro. Auch die Sozialversicherungen ver-
zeichnen ein Plus (10,7 bzw. 6,6 Mrd. Euro).

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiter
mit wichtigem Beitrag

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft, mit
immer noch 10,6 Prozent der gesamtdeutschen Brut-
towertschopfung, wuchs um 1,4 Prozent (Vorjahr
1,1 Prozent). Zum Vergleich: Auf Finanz- und Versi-
cherungsdienstleistungen entfallen 3,9 Prozent der
Bruttowertschopfung. Die unterdurchschnittliche
Entwicklung der Grundstlicks- und Wohnungswirt-
schaftist ein Indikator fur die tendenziell geringere
Konjunkturabhangigkeit der Branche. So hatte die

Branche im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen
Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. In
jeweiligen Preisen erzielte die Grundstlcks- und
Wohnungswirtschaft 2019 eine Bruttowertschop-
fung von 326,7 Mrd. Euro (nach 315,9 | 308,6 bzw.
305,2 Mrd. in den Vorjahren). 2019 waren 430.000
Menschen in diesem Sektor beschaftigt.

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Das Bauvolumen insgesamt hat 2019 gegenUber
dem Vorjahr noch einmal deutlicher zugelegt
(430,2 Mrd. Euro bzw. +8,7 Prozent). Gestutzt wird
die Entwicklung wesentlich vom Wohnungsbau. In
den Neubau bzw. die Modernisierung des Bestan-
des flossen 2019 laut DIW rund 244,6 Mrd. Euro
(+ 8,8 Prozent gegenUber Vorjahr).

Tragende Saule bleibt der Wohnungsbau mit einem
erwarteten Plus von real gut 4,1 bzw. 3 Prozent
in diesem und im néachsten Jahr. Folge der zuletzt
zwar leicht gesunkenen, aber immer noch historisch
hohen Kapazitatsauslastung (bei 80 Prozent) auf
der bauausfuhrenden Seite, sind steigende Preise
fur Bauleistungen. So lagen die Preise fur konventi-
onell gefertigte Wohngebaude im November 2019
(letzter Datenstand) 3,8 Prozent Gber dem Vorjah-
resmonat. Im Vergleich zum August 2019 erhéhten
sich die Preise im November 2019 um 0,5 Prozent.
2019 Plus bei den Baugenehmigungen.

Erwerbstatigkeit in Deutschland erreicht histo-
rischen Hochststand - Arbeitslosenquote sinkt —
Zuwanderung sinkt

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde
2019 von 45,3 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Damit
stiegt die jahresdurchschnittliche Erwerbstatigen-
zahl um rund 400.000 (bzw. 0,9 Prozent) — der
hochste Stand seit der Wiedervereinigung. Ursach-
lich ist ein Anstieg der sozialversicherungspflichti-
gen Beschaftigung, getrieben durch eine héhere
Erwerbsbeteiligung (im EU-Vergleich hat Deutsch-
land die héchste Erwerbstatigenquote) und Zuwan-
derung von Arbeitskraften aus dem Ausland. Die
Zahlen geringfligig Beschaftigter bzw. Selbstandi-
ger sind leicht rucklaufig.

2019 waren jahresdurchschnittliche 2,27 Mio. Men-
schen arbeitslos gemeldet. Die Arbeitslosenquote
sank weiter auf 5,0 Prozent (davor 5,2 Prozent).
2009 lag die Arbeitslosenquote noch bei 8,1 Prozent.



Bevolkerung wachst - allein durch Zuwanderung

Die Bevolkerung in Deutschland ist nach letztem
verfiigbaren Datenstand fur 2019 auf 83,2 Mio.
und damit einen neuen Hoéchststand gewachsen
(+ 200.000).

Die positive Bevolkerungsentwicklung stutzt sich
weiterhin und ausschlieBlich auf die Zuwanderung.
Ohne Wanderungsgewinne wurde die Bevolke-
rung seit 1972 schrumpfen. Die naturliche Bevol-
kerungsentwicklung war seither negativ (Geburten
versus Sterbefélle). 2019 wurden nach derzeiti-
gen Berechnungen 790.000 Menschen geboren -
940.000 sind verstorben.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwick-
lung der Zahl der Privathaushalte letztlich die ent-
scheidendere GréBe. Zwischen 2000 und 2018 stieg
deren Zahlum 9,7 Prozent (auf 41,4 Mio.), wahrend
die Einwohnerzahl um 1,8 Prozent zulegte. Die
durchschnittliche HaushaltsgroBe sank auf 1,99 Per-
sonen. Ursachlich ist die anhaltende Zunahme der
Ein- und Zwei-Personenhaushalte.

2018 lebte in 41,9 Prozent aller Haushalte nur eine
Person. Ein- und Zwei-Personenhaushalte machten
zusammen drei Viertel aller Haushalte aus.

In den nachsten 20 Jahren sind durch den aktuel-
len Altersaufbau ein Ruckgang der Bevélkerung
im Erwerbsalter und ein Anstieg der Senioren-
zahl vorgezeichnet. Dies ist auch das Ergebnis der
nunmehr schon 14. koordinierten Bevolkerungsvo-
rausberechnung. Im Jahr 2060 sollen den Demo-
grafen zufolge in Deutschland zwischen 74 und
83 Mio. Menschen leben.

Bereits zwischen 1990 und 2018 stieg die Zahl der
Menschen im Alter ab 67 Jahren um 54 Prozent
(auf 15,9 Mio.). Bis 2039 soll sie um weitere 5 bis 6
Mio. wachsen —auf rund 21 Mio. Im Weiteren wird
mit einer Stabilisierung auf diesem Niveau gerech-
net. Die Zahl der Uber 80-jahrigen soll bis 2022 auf
6,2 Mio. steigen. 2050 wird mit bis zu 10,5 Mio.
Menschen in dieser Altersgruppe gerechnet.

Wirtschaftliche Entwicklung und Ausblick
Deutschland

Ende 2019 gingen die Prognosen von einem Zuwachs
beim Bruttoinlandsprodukt in 2020 zwischen 1 bis

1,4 Prozent aus. Nach einer Konjunkturbelebung
zu Jahresbeginn setzt die COVID-19- Pandemie der
Wirtschaft nun erheblich zu. Anfang Marz wurde
noch mit einem ,,merklicher Dampfer” gerechnet.
Letzte Prognosen gingen fur das laufende Jahr
bereits von einem Wachstumsrtickgang von etwa
einem Prozentpunkt aus. Auch das erscheint ange-
sichts auch der weltweiten Folgen der immer noch
hochlaufenden Pandemie und der hohen interna-
tionalen Verflechtung und Exportorientierung der
deutschen Wirtschaft Uberholt. Alle Wirtschafts-
forschungsinstitute wie auch der Bund gehen fur
2020 von einer Rezession aus.

Seri¢se Prognosen zur Dauer und Schwere sind
aktuell nicht moéglich. Das Kieler Weltwirtschafts-
institut (IfW) rechnet mit einer schweren Rezession.
,Ich furchte, diese Rezession wird die Mutter aller
Rezessionen”, so IfW-Prasident Gabriel Felbermayr.
Im laufenden Jahre liege ein Einbruch um rund
9 Prozent im Bereich des Moglichen. Das wére der
bei Weitem schwerste Wirtschaftseinbruch seit dem
Ende des Zweiten Weltkriegs. Zumindest temporar
hatte das erhebliche Folgen fur alle Bereiche der
Wirtschaft und den Arbeitsmarkt. Die momentan
sich in China abzeichnende Entspannung ist ein
Lichtblick. Allerdings kommen von dort nur rund
zehn Prozent der Vorleistungen fur die deutsche
Wirtschaft — mehr als 50 Prozent aber aus anderen
EU-Staaten. Und die leiden gerade massiv unter
COVID-19 und den Folgen.

Belastbare Prognosen Uber die weitere Zukunft
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresab-
schlusses nicht moglich. Mit Sicherheit ist jedoch
mit langer andauernden wirtschaftlichen Verwer-
fungen zu rechnen.

Die Gemeinschaftsdiagnose der fiihrenden Wirt-
schaftsforschungsinstitute in Deutschland vom
08. April 2020

Aus Sicht fuhrender Wirtschaftsforschungsinstitute
|6st die Corona-Krise eine schwerwiegende Rezes-
sion in Deutschland aus: Im Frihjahrsgutachten
gehen die Wissenschaftler von einem Minus von
4,2 Prozent fur 2020 aus. Dies ware die schwerste
Rezession seit der Finanz-und Wirtschaftskrise vor
mehr als zehn Jahren.

Die Corona-Krise wird laut dem Gutachten mit
dem Titel ,Wirtschaft unter Schock” auch deutliche



Spuren auf dem Arbeitsmarkt hinterlassen. In der
Spitze werde die Arbeitslosenquote auf 5,9 Prozent
und die Zahl der Kurzarbeiter auf 2,4 Millionen
hochschnellen.

Fur das kommende Jahr sagen die Institute jedoch
eine Erholung und ein Wachstum von 5,8 Prozent
voraus.

Zahlreiche UnterstiitzungsmaBnahmen fiir Wirt-
schaft und Verbraucher auf allen Ebenen

Die vielfach abrupt zum Stillstand gekommene
Wirtschaft provoziert den weltweiten Abriss von
Lieferketten, Waren- und Geldstrémen. Ein deut-
licher Anstieg von Kurzarbeit, Entlassungen und
Insolvenzen sowie Zweit- und Drittrundeneffekte
sind zu befirchten.

Die Politik auf allen Ebenen steuert massiv dagegen,
um die Auswirkungen méglichst gering zu halten.
Ziel ist es, die Wirtschaftsstrukturen und das Poten-
zial fur die wirtschaftliche Erholung nach COVID-
19 zu sichern.

Bund

Der Bund hat Hilfen in unbegrenztem Umfang fur
Beschaftigte und Unternehmen, die von den Aus-
wirkungen von COVID-19 betroffen sind, in Aussicht
gestellt. Es werde alles Notwendige zur Sicherung
von Unternehmen und Arbeitsplatzen getan. ,,Mog-
lichst kein Unternehmen soll durch die Epidemie
in Existenznot geraten und moéglichst kein Arbeits-
platz verloren gehen” (whatever it takes).

Zu den bisher auf den Weg gebrachten Instrumen-
ten zahlt die Ausweitung und Entburokratisie-
rung des Kurzarbeitergeldes. Die Bundesregierung
rechnet fur das laufende Jahr mit rund 2,2 Mio.
Kurzarbeitern. Die Kosten fur die Bundesagentur
fur Arbeit werden bis Ende 2020 auf 10,05 Mrd.
Euro beziffert. Ob die Pandemie zu gréBeren Ver-
werfungen in der Arbeitslosen- bzw. Arbeitslosen-
statistik fuhrt, bleibt abzuwarten.

Dazu kommen Hilfen fir Unternehmen in Form
von Steuerstundungen, -absenkungen bzw. -aus-
setzungen, Zuschusse und Darlehen bis hin zur
Ubernahme von Verbindlichkeiten bzw. Birg-
schaften. Die KfW-Bank darf Liquiditatshilfen in
unbegrenzter Hohe ausgeben. Allerdings gelten

Hochstbetrage je Einzelfall. Denkbar ist in bestimm-
ten Fallen auch eine temporare Teilverstaatlichung
von Unternehmen.

Voraussetzung fur die Hilfen ist eine positive Zukunfts-
prognose flur die beantragenden Unternehmen.

Inwieweit das ausreicht, um Unternehmen und
Arbeitsplatze nachhaltig zu sichern, ist fraglich.
Je nach Dauer und Umfang der Pandemie ist mit
weitreichenderen Folgen fur Unternehmen und
Beschéaftigte zu rechnen. Fur mehr Handlungsspiel-
raum erwagt die Bundesregierung daher kurzfris-
tig auch die Nutzung einer Ausnahmeregelung bei
der Schuldenbremse. Im Ergebnis konnte der Bund
sich deutlich héher verschulden.

Fur Selbststandige und Kleinstunternehmer bis zehn
Beschaftigte stellt der Bund ein 40 Mrd. Euro umfas-
sendes Rettungspaket auf. 10 Mrd. Euro sollen in
Form direkter Zuschisse an Ein-Personen- Betriebe
und Kleinstunternehmen vergeben werden. 30 Mrd.
Euro in Form von Darlehen. In Deutschland arbei-
ten rund 5 Mio. Selbststandige. Eine BedUrftigkeits-
priufung erfolgt im Nachhinein. Zuschisse sollen
in Darlehen umgewandelt werden, wenn festge-
stellt wird, dass keine Berechtigung fur Zuschusse
geben war.

Das Bundesjustizministerium hat angeklndigt, die
Insolvenzantragspflicht auszusetzen. Bei Unterneh-
men, die vor Mitte Méarz 2020 weder zahlungsunfa-
hig noch Uberschuldet waren, soll die Vermutung
greifen, dass sie COVID-19-bedingt in die Krise
gerutscht sind.

Sicher-Wohnen-Fonds

Der GdW hat zusammen mit dem Deutschen Mie-
terbund den Vorschlag zur Einrichtung eines Sicher-
Wohnen-Fonds gemacht. Bund und Léander werden
um UnterstUtzung geben. Ziel und Zweck ist es,
Haushalten, die COVID-19-bedingt unverschuldet
in Liquiditatsschwierigkeiten geraten, unburo-
kratische Wohnkostenhilfe zu geben - soweit sie
nicht durch die bestehenden sozialen Sicherungs-
systeme unmittelbar aufgefangen werden. Zu den
wirtschaftlichen Sorgen soll nicht auch noch die
um das Zuhause kommen. Mit der Antragstellung
soll eine Kiindigung wegen Zahlungsverzugs fur
bestimmte Dauer ausgeschlossen sein.



Lander

Auch die Lander legen Hilfeprogramme auf. So plant
Hamburg Selbststéandigen und Kleinunternehmer
mit einem hohen zweistelligen Millionenbetrag zu
unterstUtzen. Zudem sind Stundungen bei Steuern
und Gebuhren sowie Gewerbemieten stadtischer
Flachen vorgesehen. Mecklenburg- Vorpommern
hat mit derselben Zielsetzung ein 100 Mio. Euro-
Hilfsprogramm geschnurt. Schleswig-Holstein hat
ein Notfallprogramm auf den Weg gebracht. Zur
Verfligung stehen Liquiditatshilfen, Darlehen, Burg-
schaften und Beteiligungskapital.

Europa

Die Europaische Zentralbank hat zur Stabilisie-
rung der Finanzmarkte und des Euro ein bis Ende
2020 laufendes Notfallprogramm im Volumen von
750 rd. Euro fur Anleihekaufe aufgelegt. Die EU-
Kommission will Finanzhilfen von bis zu 25 Mrd.
Euro zum Ausgleich von COVID-19-verursachten
Wirtschaftsschaden zur Verfligung stellen. Zudem
sollen die Regeln fur Haushaltsdefizite der Mit-
gliedsstaaten bis auf weiteres aussetzt werden, um
den Mitgliedsstaat den nétigen finanziellen Spiel-
raum fur weitere Hilfen zu geben.

Global

Auch global laufen die Bemihungen zur Eindam-
mung der wirtschaftlichen Pandemie-Folgen. Die
US-Notenbank hat den Leitzins in zwei Schritten
auf nahe Null gesenkt. Zudem wurden auch hier
massive Hilfsprogramme zur Stabilisierung der Wirt-
schaft und des Finanzmarktes aufgelegt. Im Kampf
gegen COVID-19 wurde in den USA das Verteidi-
gungs-Produktions-Gesetz aktiviert.

Ein Gesetz, das weitreichende Eingriffe in die Wirt-
schaft ermoéglicht — bis hin zur Umstellung auf
«Kriegswirtschaft"”.

Die Weltbank stellt in einem ersten Schritt Mittel in
Hohe von 12 Mrd. Dollar als Soforthilfe fir COVID-
19-betroffene Staaten insbesondere in den Ent-
wicklungslandern bereit.

Fazit

National, auf EU-Ebene wie auch international wird
2020 aus wirtschaftlicher Sicht ein herausforderndes

und ggf. verlorenes Jahr. Auch der Internationale
Wahrungsfonds (IWF) revidiert angesichts der Pan-
demie seine Prognose fur das globale Wirtschafts-
wachstum. Wie stark der Konjunktureinbruch sein
werde, sei derzeit aber nicht absehbar. Im Januar
hatte der IWF ein Plus von 3,3 Prozent fur 2020
prognostiziert.

Die Situation in Hamburg
Wirtschaftliche Entwicklung und
Ausblick

Wirtschaftliche Situation allgemein / BIP

Nach ersten vorlaufigen Berechnungen fir das
Jahr 2019 ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) als
Wert aller erzeugten Guter und Dienstleistungen
in Hamburg gegenlber 2018 nominal (in jewei-
ligen Preisen) um 3,7 Prozent gestiegen. Unter
Beriicksichtigung der Preisveranderun-gen ergab
sich daraus ein reales Wirtschaftswachstum von
plus 2,2 Prozent, so das Statistikamt Nord. Mit
diesem Ergebnis liegt Hamburg deutlich tber dem
Bundesdurchschnitt, der bei 2,7 Prozent nominal
und 0,6 Prozent real lag.

Zahl der Erwerbstatigen

Die Zahl der Erwerbstatigen in Hamburg ist im
Jahr 2019 weiter angestiegen und zeigt damit seit
16 Jahren eine positive Entwicklung. Im Vergleich
zum Jahr 2018 stieg sie um 19.000 auf 1.293.200 Per-
sonen. Mit diesem Wachstum von 1,5 Prozent lag
Hamburg deutlich Gber der bundesweiten Entwick-
lung von plus 0,9 Prozent. Die Arbeitslosenquote
betrug im Jahresdurchschnitt 2019 6,1 Prozent
(Vorjahr: 6,8 Prozent).

Hamburg wachst weiter

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner Ham-
burgs wird in den kommenden Jahren weiter anstei-
gen. Einen Ruckgang kénnte es erst nach 2040
geben. Die Vorausberechnung liegt in drei Vari-
anten vor, die sich in der Héhe der angenomme-
nen Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden.
Nach dieser Berechnungen wird die Einwohner-
zahl Hamburgs von rund 1,831 Mio. Ende 2017
auf 1,949 Mio. bis zu 2,051 Mio. Personen im Jahr
2040 steigen.



Bevolkerungszahl weiterhin iiber 1,8 Millionen

Die Bevolkerungszahl Hamburgs ist auch im Jahr
2018 gestiegen. Am 31.12.2018 lebten 1.841.179 Per-
sonen in der Hansestadt. Das sind 10.595 Personen
mehr als Ende 2017. Der Anteil der Auslanderinnen
und Auslander an der Gesamtbevoélkerung betrug
damit Ende 2018 gut 16 Prozent. Die Bevolkerung
der Hansestadt ist multikulturell geprégt. Nahezu
alle Staatsangehorigkeiten sind hier vertreten. Der
Anteil der Hamburgerlnnen, die tUber 50 Jahre alt
sind, betragt 37,6 Prozent, der Anteil der zwischen
18 und 29-jéhrigen 16,0 Prozent. Die Zahl der 80-Jah-
rigen und Alteren in Hamburg wird laut Prognose
der Statistikamter zwischen 2017 und 2040 von
99.000 auf 135.000 Personen wachsen. Das ist ein
Anstieg um mehr als ein Drittel. Im Durchschnitt
ist die Hamburger Bevolkerung zurzeit 42,1 Jahre
alt. In Hamburg leben auf einem Quadratkilometer
2.505 Menschen - 133 Menschen mehr als im Jahr
1995. Verglichen damit sind es in Mlnchen 4.686
und in Berlin 4.055 Menschen pro Quadratkilometer.

Haushalte mit Kindern

Ende 2018 lebten in rund 17,8 Prozent der Hambur-
ger Haushalte Kinder unter 18 Jahren - vor rund
30 Jahren waren es noch 25 Prozent. Zwischen den
Stadtteilen bestehen dabei starke Unterschiede.
Die hochsten Anteile an Haushalten mit Kindern
gibt es in Billwerder (38 Prozent) und Neu-Aller-
mohe (33 Prozent), die niedrigsten in innerstadti-
schen Gebieten wie Barmbek-Nord und St. Georg
(unter 11 Prozent). Ein Viertel aller Haushalte mit
Kindern sind Alleinerziehenden-Haushalte.

Anzahl der Einpersonenhaushalte steigt weiter

Der Anteil von Einpersonenhaushalten ist Ende des
Jahres 2018 in Hamburg seit 2009 von 51,6 Prozent
auf 54,5 Prozent gestiegen. Im Durchschnitt nimmt
jeder Einwohner eine Wohnflache von 39,6 Qua-
dratmeter in Anspruch. Noch im Jahr 1964 waren
das lediglich 20,5 Quadratmeter. Die meisten Ein-
personenhaushalte weist auf Bezirksebene Ham-
burg-Nord mit 63 Prozent auf. In einigen Stadtteilen
betragt die Quote sogar 70 Prozent. Im Bezirk Ber-
gedorf leben mit einem Anteil von nur 43 Prozent
die wenigsten allein. Der durchschnittliche Ham-
burger Haushalt umfasst 1,8 Personen.

Grundstlicksmarkt

Die Zahl der 2018 verkauften Grundstlcke, Woh-
nungen und Hauser stieg gegentber dem Vorjahr
um ca. 300 auf rund 12.400. Der Geldumsatz stieg
dabei um 10 Prozent auf 12,1 Milliarden Euro. Bei
den Verkaufen unbebauter Bauflachen wurden
2018 insgesamt rund 2,7 Millionen Quadratmeter
Land und rund 1,7 Milliarden Euro umgesetzt. Die
Anzahl der Verkdufe auf dem Immobilienmarkt
setzt sich zusammen aus 57 Prozent Eigentumswoh-
nungen und Teileigentumseinheiten, 33 Prozent
bebauten Grundstiicken, 9 Prozent unbebauten
Bauflachen und 1 Prozent sonstigen Flachen. Die
Quadratmeterpreise fur Mehrfamilienhauser lagen
2018 rund 7 Prozent GUber dem Niveau des Vorjahres.
Im Durchschnitt wurde das 25,3-fache der Jahres-
nettokaltmiete gezahlt. Bei Mehrfamilienhausbau-
platzen gab es einen Preisanstieg um 20 Prozent.

Entwicklung der Bauwirtschaft

Die in Hamburg ansassigen Baugewerbeunter-
nehmen haben im Jahr 2018 mehr als 70,0 Mio.
Euro in Sachanlagen investiert. Das ist ein neu-
erlicher Anstieg um knapp 60 Prozent, nachdem
sich die Investitionssumme bereits im Jahr 2017 um
38 Prozent erhohte. In den groBeren Betrieben im
Hamburger Bauhauptgewerbe ist der baugewerb-
liche Umsatz im Jahr 2018 um 13,9 Prozent auf gut
1,8 Mrd. Euro gestiegen. Den gréBten Zuwachs gab
es mit plus 32 Prozent im Wohnungsbau.

Wohnungsmarkt und Neubaubedarf

Ende 2018 gab es in Hamburg 956.476 Wohnun-
gen in Wohn- und Nichtwohngebauden. Die
durchschnittliche Wohnflache betrug 76,1 Qua-
dratmeter. Insgesamt werden ca. 720.000 - also
rund 75 Prozent — der Hamburger Wohnungen von
Mietern bewohnt. Bei den Wohnungen in Mehr-
familienhdusern handelt es sich bei 87,4 Prozent
um Mietwohnungen. Mit gut 20 Prozent von den
Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen liegt
die Eigentimerquote in Hamburg deutlich unter
dem Bundesdurchschnitt von nicht ganz 46 Prozent.
Die je Einwohner in Hamburg zur Verfligung ste-
hende Wohnflache betrug 2018 durchschnittlich
38,5 Quadratmeter. Anfang des Jahres 2019 betrug
der Anteil der Sozialwohnungen mit 75.716 Woh-
nungen 7,9 Prozent in Bezug auf die Gesamtzahl
aller Wohnungen. Bei 19.037 Wohnungen und



damit 25,1 Prozent der vorhandenen Sozialwoh-
nungen wird die Sozialbindung innerhalb von funf
Jahren auslaufen.

Mietenentwicklung

Die Mieten betrugen 2019 im freifinanzierten, unge-
bundenen Wohnungsbestand zum Erhebungsstich-
tag (1. April 2019) durchschnittlich 8,66 Euro/mz2.
Die Netto-Kaltmieten sind damit seit dem Mieten-
spiegel 2017 im Schnitt um insgesamt 0,22 Euro/m?
bzw. 2,6 Prozent gestiegen, das entspricht einer
jahrlichen Steigerungsrate von 1,3 Prozent. Der
Mietenanstieg in Hamburg liegt im Zeitraum von
April 2017 bis April 2019 mit 2,6 Prozent unter dem
Anstieg der allgemeinen Preisentwicklung von
3,3 Prozent und damit deutlich unter dem Niveau
des vorherigen Mietenspiegels.

Steigende Wohnkostenbelastung auch durch
steigende Nebenkosten

Grundsatzlich verteuern auch steigende Neben-
kosten, insbesondere fur Energie, das Wohnen
seit Jahren. Laut Statistischem Bundesamt sind die
Kosten fur Haushaltsenergie zwischen 2000 und
2018 um 80 Prozent gestiegen (ohne Strom). Haus-
haltsstrom wurde um 107 Prozent teurer. Die Net-
tokaltmieten Uber den Gesamtbestand stiegen im
selben Zeitraum lediglich um 24 Prozent — die all-
gemeine Teuerung legte im Vergleichszeitraum um
30 Prozent zu. Nach mehrjahrigem Rickgang zog
die Teuerungsrate/Inflation insgesamt zuletzt auf
1,5 Prozentin 2017 und 1,8 Prozent in 2018 an. Fur
2019 wird mit 1,4 Prozent gerechnet.

Die Lehrerbau im Jahr 2019
Wir

Die Lehrerbau: Wir denken, handeln und finanzie-
ren langfristig, achten auf Risiko, Vorsorge und eine
angemessene Eigenkapitalquote. Wohnungen sind
ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen wir
unsere Investitionsentscheidungen mit Augenmaf
und Weitblick. Wir arbeiten am langfristigen Erfolg
unserer Investitionen und vor allem an Wohnqualitat
und Wohnzufriedenheit fur alle unsere Mitglieder.

Investitionen der Lehrerbau

2019 haben wir uns auf den Abschluss des Neubaus
KoppelstraBe, die Durchfihrung der Sanierung im
Borchertring und den Beginn der Bauarbeiten in
Hamburg-Kirchsteinbek (Marienblick) konzentriert.
Die laufenden Instandhaltungsaufwendungen (ein-
schlieBlich Bildung von Ruckstellungen) betrugen
T€2.061,3 und waren damit um 16,78 % geringer
als im Vorjahr (T€ 2.477,0).

Fur die energetische Sanierung Borchertring haben
wir T€ 2.578,3 aufgewendet.

Aktiviert wurden fir das Bauvorhaben KoppelstraB3e
T€5.622,3, Fur Kosten des Ausbaus eines Dachge-
schosses zu Wohnraum T€ 164,5, fiir Taubenabwehr-
anlagen T€ 1,1, fur AuBenanlagen (Millanlage)
T€ 5,6 und fur die Montage von Absturzsicherun-
gen wurden T€ 14,1 aktiviert.

Als Bauvorbereitungskosten wurden fur das Bau-
vorhaben Pergolenviertel in Hamburg-Winter-
hude T€55,5 und fur eine Feuerwehrzufahrt T€3,6
aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Maschinen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung in Hohe
von insgesamt T€ 31,8.

Anzahlungen wurden fur den Erwerb des Bauvor-
habens Marienblick T€ 2.485,0 (Erwerbskosten)
geleistet. Diese Kosten wurden aktiviert.

So haben wir 2019 insgesamt Uber 15,2 Millionen
Euro (inklusive InstandhaltungsmaBnahmen) fur
unsere Genossenschaft investiert —ein Rekordjahr.

Nutzungsgebiihren
Im Jahr 2019 betrug das durchschnittliche Nut-

zungsentgelt fur Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 6,93 €/m2 Wfl. (Vorjahr: 6,75 €/m2 Wfl.).



Mitgliederversammlung 2019

Die Mitgliederversammlung fand am 19. Juni 2019
im Seniorenzentrum St. Markus in Hamburg-Eims-
buttel statt. Die anwesenden 48 Mitglieder (inklu-
sive Vollmachten) nahmen die miindlichen Berichte
von Vorstand und Aufsichtsrat zur Kenntnis und
fassten anschlieBend einstimmig alle Beschlisse
gemafB der Tagesordnung.

Bei den jahrlichen turnusmaBigen Wahlen zum Auf-
sichtsrat wurden Frau Azita Antoniadis und Herr
Rudiger Stiemer gewahlt.

Aufsichtsrat

In der anschlieBenden konstituierenden Sitzung des
Aufsichtsrats am 19. Juni 2019 wurde Herr Hans-Jur-
gen Kriuckemeier zum Vorsitzenden des Aufsichts-
rats gewahlt. Zum stellvertretenden Vorsitzenden
wurde Herr Rudiger Stiemer gewahlt, Schriftfh-
rer blieb Herr Maico Smyczek und stellvertretender
Schriftfuhrer Herr Reinhard Schimnick.

Gesetzliche Priifung fiir das Geschaftsjahr 2018

Das zusammengefasste Prufungsergebnis fur das
Geschaftsjahr 2018 lautet wie folgt:

~Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung
der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die
Geschaftsfihrung der Genossenschaft zu prufen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand auf-
gestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter
der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit
des Aufsichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unter-
lagen dabei einer Prifung unter entsprechender
Anwendung der §§ 316 ff. HGB

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch
eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemaB Satzung Beteili-
gungen nach § 1 Abs. 2 GenG Ubernehmen.

Im Rahmen unserer Prifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prifungszeit-
raum ausgelbten Geschaftstatigkeit ihren satzungs-
maBigen Férderzweck gegeniiber den Mitgliedern
verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
unter Einbeziehung von Buchfiihrung, Jahres-
abschluss und Lagebericht der Genossenschaft

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 entspricht den
gesetzlichen Erfordernissen.

Der Lagebericht fur 2018 entspricht den gesetzli-
chen Anforderungen.

Die Vermodgens- und die Finanzlage der Genossen-
schaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit war im
Berichtsjahr jederzeit gesichert. Auch aus der Fort-
schreibung der Geschaftsentwicklung 2019 ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom
Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaBigkeit der Geschéaftsfiihrung
Unsere Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat insgesamt ihren gesetz-
lichen und satzungsmaBigen Verpflichtungen ord-
nungsgemaB nachgekommen sind.

Hamburg, den 23.08.2019

Verband norddeutscher

Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern

— Schleswig-Holstein

Prafungsdienst

Eysert

Wirtschaftsprifer



1. GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Die Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG mit
Sitz in Hamburg-Lokstedt verftigt zum Bilanzstich-
tag Uber 2.057 eigene Wohnungen, einen als Werk-
statt genutzten Laden, zwei Kindertagesstatten (mit
insgesamt drei Mieteinheiten), eine DRK-Senioren-
betreuungsstatte, eine vermietete Gewerbeein-
heit fur die Ausbildung junger Erwachsener, eine
selbstgenutzte Gewerbeeinheit, sechs Netzstatio-
nen und 667 Stellplatze — davon 404 in Garagen
und 17 Motorradstellplatze. Die Wohnungsanzahl
erhohte sich durch den Bezug unseres Neubauvor-
habens in der HagenbeckstraBe um 59 Wohnun-
gen, zusatzlich wurde eine Wohnung durch den
Ausbau des Dachgeschosses vergroBert.

Im Jahr 2020 werden wir planmaBig 15 Wohnun-
gen in Hamburg-Kirchsteinbek von einem Bautrager
Ubernehmen und 20 Wohnungen in Hamburg-
Winterhude fertigstellen. Baubeginne sind 2020
nicht geplant.

Unsere Wohnungen liegen alle in Hamburg.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich an
Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die
Nachfrage nach gut ausgestatteten und instand
gehaltenen Wohnungen ist unverandert sehr hoch.
Unsere unverandert glinstigen Mieten, sowohl im
Bestand als auch in der Neuvermietung, tragen zu
der hervorragenden Vermietungssituation in allen
unseren Wohnanlagen bei.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf moglichst hohe
Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf dauerhafte Nutzung durch Mitglieder,
die genossenschaftlich mit dem Wohnungsbestand
umgehen und gute Nachbarschaften, unabhéan-
gig von ethnischer Herkunft, Religionszugehorig-
keit und sexueller Orientierung, pflegen. Neben
der Wohnungsversorgung steht die Zufriedenheit
unserer Mitglieder mit der Wohnung und der Nach-
barschaft im Mittelpunkt unserer Anstrengungen.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Trotz erkennbaren Schwerpunkten der Nachfrage
nach innerstadtischen Lagen, sind auch Wohnungen
in Randlagen gefragt und unproblematisch vermiet-
bar. Der Wohnungsmarkt in unserem Hamburger
Geschaftsgebiet ist unverdandert sehr glinstig —eine
grundlegende Veranderung ist nicht zu erwarten,
die Einwohnerzahl der Stadt steigt weiter und die
stadtraumliche Lage unserer Wohnungen ist fast
durchweg gut bis sehr gut.

Bevélkerungszahl weiterhin iiber 1,8 Millionen

Die Bevolkerungszahl Hamburgs ist auch im Jahr
2018 gestiegen. Am 31.12.2018 lebten 1.841.179
Personen in der Hansestadt. Das sind 10.595 Per-
sonen mehr als Ende 2017.

Hamburg wachst weiter

Die Zahl der Einwohnerinnen und Einwohner Ham-
burgs wird in den kommenden Jahren weiter anstei-
gen. Einen Ruckgang kénnte es erst nach 2040
geben. Die Vorausberechnung liegt in drei Vari-
anten vor, die sich in der Héhe der angenomme-
nen Zuwanderung aus dem Ausland unterscheiden.
Nach dieser Berechnung wird die Einwohnerzahl
Hamburgs von rund 1,84 Mio. Ende 2018 auf bis
zu 2,05 Mio. im Jahr 2040 steigen (Variante W1 mit
geringerer Zuwanderung). In der Variante W2 mit
moderater Zuwanderung wachst die Bevolkerungs-
zahl auf 1,988 Mio. und in der Variante mit der
hochsten Zuwanderung (W3) auf 2,051 Mio. Per-
sonen. Ursachen dieses Anstiegs sind eine positive
Bilanz aus Geburten und Sterbeféllen sowie ein
Wanderungsgewinn durch mehr Zu- als Fortzlge.

Zwischen den Jahren 2002 und 2010 wurden im
Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt. Gleichzeitig kamen mehr Menschen
in die Stadt. Um den dadurch entstandenen Nach-
holbedarf zu decken und der nach wie vor steigen-
den Nachfrage zu begegnen, wurden im Rahmen
des Hamburger Bundnisses fur das Wohnen seit
2011 insgesamt Baugenehmigungen fur Uber
96.000 Wohnungen erteilt. Die Grunde fur den
weiterhin hohen Neubaubedarf sind vielfaltig:
Zuzug aus anderen Regionen Deutschlands und
Europas, die zunehmende Zahl von Single-Haus-
halten sowie der Wunsch nach gréBeren Wohnun-
gen v.a. in innenstadtnahen Vierteln.



2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende

Tabelle zusammen:

Umsatzerlose aus Mieten

Instandhaltungsaufwendungen inkl.
Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltung

Zinsaufwendungen
Objektfinanzierung

Jahresiiberschuss

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir
die Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahrvorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben
sich nur geringe Abweichungen ergeben.

Es wurden gegentber dem Vorjahr leicht verbes-
serte Ergebnisse bei den Mieteinnahmen erzielt,
die jedoch leicht unterhalb der Planungen lagen.
Die Instandhaltungskosten lagen hingegen unter-
halb der geplanten Summe. Zinsaufwendungen und
Jahresergebnis lagen im Rahmen der Erwartungen.

Im Jahr 2019 betrug das durchschnittliche Nut-
zungsentgelt fur Wohnungen (netto kalt) bei der
Lehrerbau 6,93 €/m2 Wfl. (Vorjahr: 6,75 €/m2 WHl.).
Der leichte Anstieg der Nutzungsentgelte war im
Wesentlichen durch Erhéhungen im Bereich des
offentlich geférderten Wohnungsbaus und durch
Neuvermietungen begrindet.

Strukturelle Leerstande waren nicht zu verzeichnen
und sind unverdndert nicht zu erwarten. Im Jah-
resverlauf wurden 128 Wohnungen geklndigt, die
Fluktuationsquote ist mit 6,35 % gegeniber dem
Vorjahr mit 5,46 % leicht gestiegen; aber unver-
andert auf sehr geringem Niveau; die Uberwie-
gende Anzahl der Vertragsbeendigungen erfolgte
aus Altersgranden.

2019 haben wir uns auf den Abschluss des Neubaus
KoppelstraBe, die Durchfihrung der Sanierung im
Borchertring und den Beginn der Bauarbeiten in
Hamburg-Kirchsteinbek (Marienblick) konzentriert.

Plan 2019 Ist 2019 Ist 2018
T€ T€ T€

10.800 10.739 10.350
4.800 4.640 2.477
1.690 1.661 1.706
1.300 1.339 3.107

Im Oktober 2019 konnten 59 fertiggestellte Woh-
nungen in der KoppelstraBBe Ubergeben werden.

Aktiviert wurden fiir das Bauvorhaben KoppelstraB3e
T€5.622,3, Fur Kosten des Ausbaus eines Dachge-
schosses zu Wohnraum T€ 164,5, fiir Taubenabwehr-
anlagen T€ 1,1, fur AuBenanlagen (Millanlage)
T€ 5,6 und fur die Montage von Absturzsicherun-
gen wurden T€ 14,1 aktiviert.

Als Bauvorbereitungskosten wurden fur das Bau-
vorhaben Pergolenviertel in Hamburg-Winter-
hude T€55,5 und fur eine Feuerwehrzufahrt T€3,6
aktiviert.

Weitere Aktivierungen erfolgten fur Maschinen
und Betriebs- und Geschaftsausstattung in Hohe
von insgesamt T€ 31,8.

Anzahlungen wurden fur den Erwerb des Bauvor-
habens Marienblick T€ 2.485,0 (Erwerbskosten)
geleistet. Diese Kosten wurden aktiviert.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen
T€ 4.639,7 nach T€ 2.477,0 im Vorjahr — davon
entfielen T€ 2.578,3 auf die nicht aktivierungs-
pflichtige Instandsetzung der VE 33 in Hamburg
Steilshoop. Die laufende Instandhaltung war unver-
andert von Kostensteigerungen bei den Handwer-
kerleistungen gepragt.

Erheblich verstarkt wurden die MaBnahmen fur
die umfassendere Einzelmodernisierung von



Wohnungen im Rahmen der Neuvermietung. Insge-
samt wurden dafur T€382,4 aufgewendet. Erstmals
erfolgten diese MaBnahmen in vielen Wohnanla-
gen, die bisherige Konzentration auf die Senioren-
wohnanlage VE 2/4 trat zurlck, da dort ein GroBteil
der Wohnungen bereits saniert waren. Diese Sanie-
rungen erfolgten im Rahmen von Mieterwechseln.

Des Weiteren haben wir im Jahr 2019 fur auBerplan-
maBige InstandhaltungsmaBnahmen durchfihren
mussen: u.a. Brandschadensanierung (VE 4 T€21,9),
Leitungswasserschaden (VE 08 T€ 18,3), Aufzugs-
anlagen (VE 20 T€ 11,7, VE 35 T€ 6,6) und Dach-
deckerarbeiten (VE 24 T€ 60,2).

Die Instandhaltungsaufwendungen (einschlieB3-
lich Ruckstellungen) betrugen durchschnittlich rd.
36,87 €/m2 (Vorjahr 19,84 €/m2) — eine Steigerung
um 85,84 %; dabei ist jedoch zu berucksichtigen,
dass hierbei die GroBinstandsetzung Borchertring
beinhaltet ist. Bereinigt um die GroBinstandset-
zung betrugen die Instandhaltungsaufwendun-
gen (einschlieBlich Ruckstellungen) 16,34 €/mz2,
dies ist gegeniber dem Vorjahr eine Reduzierung
um 17,64 %.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung
erhdhten sich auf T€ 14.533,1 nach T€ 14.112,3
im Vorjahr. Geringfligige Mietanpassungen bei
Bestandsvertragen und Neuvermietungen waren
die wichtigsten Grinde.

Sie enthalten im Wesentlichen Mieten T€ 10.663,2
(VJ: T€10.295,7), Umlagen T€3.321,4 (VJ: T€3.345,6)
und Zuschusse T€ 467,2 (VJ): T€ 389,3).

Die Erneuerung von Wohnungen in Marienthal
und Badern in der Seniorenwohnanlage Harburg
wurden bei Mieterwechsel fortgesetzt und punk-
tuell auch in anderen Wohnanlagen durchgefihrt.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
mit T€ 554,2 gegentber dem Vorjahr (T€ 501,9)
gestiegen.

Der Personalaufwand lag vor allem wegen Erho-
hungen der Tarifgehalter mit T€ 1.482,2 Gber dem
des Vorjahres (T€ 1.401,3).

Die Zinsbelastung fur die Darlehen konnte mit
T€ 1.661,2 gegentber dem Vorjahr (T€ 1.705,5)
weiter gesenkt werden. Aufgrund der Finanzierung
der Bauvorhaben entstanden zusatzlich nicht akti-
vierte Bereitstellungszinsen in Hohe von T€ 81,1.

Unsere jahrelangen BemUhungen mit Erbbaurech-
ten belastete Grundstlicke von der FHH zu erwer-
ben, lieBen sich auch 2019 nicht umsetzen. Aufgrund
der politischen Entscheidung den Grundstucks-
verkauf seitens der Stadt weiter einzuschranken
sehen wir hier keine Realisierungschancen mehr
und haben mogliche Erwerbe in unseren Planun-
gen nicht berucksichtigt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres
Wohnungsunternehmens positiv, da wir den Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltung und
Modernisierung planmaBig fortgefiuhrt und die
Ertragslage bei unverandertem Personalbestand —
unter Berucksichtigung der erheblichen Aufwen-
dungen fur die Instandhaltung der Wohnanlage
Borchertring — gestarkt haben.



2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Insgesamt haben wir im Geschéaftsjahr 2019 einen Jahrestberschuss in Hohe von T€ 1.339,2 gegenUber

T€3.107,1 im Vorjahr erwirtschaftet.

2019

T€

Hausbewirtschaftung 1.674,4
Bautatigkeit -233,3
Sonstiges Ergebnis -102,7
Neutrales Ergebnis 0,8
Jahresiiberschuss 1.339,2

Der Jahresuberschuss ergibt sich weit Gberwie-
gend aus der Bewirtschaftung des eigenen Immo-
bilienbestandes. Das Ergebnis reduzierte sich vor
allem aufgrund der InstandsetzungsmaBnahme in
Steilshoop VE 33.

Vermogenslage

2018 Veranderung
T€ T€
3.451,1 -1.776,7
-340,8 107,5
-28,0 -74,7
24,9 -24,1
3.107,2 -1.768,0

(Darstellung der Vorjahresergebnisse angepasst)

Das Ergebnis aus der Bautatigkeit verbesserte sich
vor allem auf Grund der Reduzierung der Bereit-
stellungszinsen (2019: T€ 81,1, 2018 T€ 208,9).

Die Verschlechterung des Sonstigen Ergebnisses ist
vor allem durch den Verwaltungskostenbeitrag der
IFB Hamburg fur die Fordermittel des Bauvorha-
bens KoppelstraBBe VE 36 (T€ 47,1) gepragt.

Die Vermogenslage stellt sich zum 31. Dezember 2019 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Veranderungen
31.12.2019 31.12.2018 zum Vorjahr
T€ % T€ % T€
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen 100.921,9 89,37 % 92.881,2 87.71 % 8.040,7
Umlaufvermégen
Verkaufsgrundstiicke 14,6 0,01 % 14,6 0,01 % -
sonstiges Umlaufvermoégen 11.990,7 10,62 % 13.006,2 12,28 % -1.015,5
Gesamtvermégen 112.927,2 100,00 % 105.902,0 100,00 % 7.025,2
Kapitalstruktur
Eigenkapital 41.909,3 37,11 % 40.480,9 3822 % 1.428,4
Pensionsriickstellungen 905,2 0,81 % 824,6 0,78 % 80,6
Fremdkapital
langfristig 65.820,0 58,29 % 60.127,8 56,78 % 5.692,2
kurz- und mittelfristig
(inkl. kurzfrist. Rickstellungen) 4.292,7 3,79 % 4.468,7 4,22 % -176,0
Gesamtkapital 112.927,2 100,00 % 105.902,0 100,00 % 7.025,2



Das Anlagevermdgen betragt 89,37 % der Bilanz-
summe. Es ist vollstandig durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger
Ruckstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm
um T€ 1.428,4 zu. Davon entfallen T€ 1.339,2 auf
den JahrestUberschuss, T€7,6 auf die Erhdhung der
Kapitalricklage abzuglich der Dividende fur das
Vorjahr i.H.v. T€ 214,6 und T€ 296,2 auf zusatzli-
che Einzahlungen auf Geschaftsanteile.

Die Eigenkapitalquote betragt bei um 6,63 % gestie-
gener Bilanzsumme 37,11 % (Vorjahr 38,22 %).

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

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, samtliche Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschafts-
verkehr sowie gegenuber 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 fur die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und ggf. fur Neuinvestitio-
nen zur Verfiigung stehen, ohne dass dadurch die
Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich
in Euro, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente — mit
Ausnahme von Forward-Darlehen - werden nicht in
Anspruch genommen. Bei den fur die Finanzierung
des Anlagevermogens hereingenommenen langfris-
tigen Fremdmitteln handelt es sich berwiegend um
langfristige Annuitadtendarlehen mit Laufzeiten von
10 bis 15 Jahren. Die langfristigen Verbindlichkeiten
sind Gber Grundpfandrechte besichert.

Die durchschnittliche Zinsbelastung der Genossen-
schaft durch die Darlehen betrug im abgelaufenen
Geschéftsjahr 2,64 % nach 2,84 % im Vorjahr.

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

laufende Geschaftstatigkeit
Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf das
Anlagevermdgen

Zunahme langfristiger Riickstellungen

Cashflow nach DVFA/SG "

Zu-Abnahme kurzfristiger
Riickstellungen

Zunahme sonstiger kurzfristiger Aktiva
Zunahme sonstiger kurzfristiger Passiva
Zinsaufwendungen fiir Darlehen

Cashflow aus laufender
Geschaftstatigkeit

Investitionsbereich
Ertrage aus Anlagenverkaufen
Investitionen in das Anlagevermégen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungsbereich
Darlehensvalutierungen

PlanmaBige Tilgung

Zufluss Baukostenzuschiisse
Gezahlte Zinsen (Darlehen)
Darlehensriickzahlungen
Veranderung der GG u. Kap.riicklage
Dividende fiir das Vorjahr

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Finanzmittelfonds

Zahlungswirksame Veranderung
insgesamt

Finanzmittelbestand Ende 2018

Finanzmittelbestand Ende 2019

2019
T€
1.339,2

1.860,3
80,5

3.280,0

21,5
-220,9
-55,0
1.742,3

4.767,9

0,7
-10.829,2

-10.828,5

8.411,5
-2.695,6
45,8
-1.742,3
-23,3
303,9
-214,6

4.085,4

-1.975,2
9.308,7

7.333,5

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



Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis
der laufenden Geschaftstatigkeit nicht nur fur die
planmaBige Tilgung und die vorgesehene Divi-
dende von 3 % ausreichte, sondern darUber hinaus
fur Investitionsauszahlungen zur Verfligung stand.
Wegen erheblicher Erhéhung der Instandhaltungs-
kosten und Investitionen auch aus eigener Liqui-
ditat hat sich die Liquiditat zum Bilanzstichtag
gegeniber dem Vorjahr verringert.

Uber die in Anspruch genommenen Kredite hinaus
verflgt unser Unternehmen Uber eine unverbindli-
che und widerrufbare Zusage einer Kreditlinie tber

2.4 Finanzielle (und nicht finanzielle)
Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitét
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Fluktuationsquote

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

36,87 €/m2 Wfl./jahrl.

T€ 15.338,8 von der Hamburger Sparkasse. Zum
Bilanzstichtag belief sich die verfugbare effektive
Kreditlinie auf T€9.900,7 — die Differenz entspricht
den valutierten Darlehen der Hamburger Sparkasse.
Durch den regelméaBigen Liquiditatszufluss aus
den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Instandhaltungsauftragen und der Kosten- und
Finanzierungsplanung auch im Neubaubereich die
Zahlungsfahigkeit der Lehrerbau auch zukinftig
gesichert bleiben.

2019 2018

37.11 % 3822 %

3,20 % 7,68 %

6,93 €/m2 Wfl./mtl. 6,75 €/m2 Wil./mtl.
6,35 % 5,46 %

19,84 €/m2 Wfl./jahrl.



3. CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Aufgrund der zum Berichtszeitpunkt in ihren Aus-
wirkungen kaum vorherzusagenden Coronakrise
sind alle Aussagen unter Vorbehalt. Zum jetzigen
Zeitpunkt sind detaillierte Prognosen Uber den
Verlauf der Krise und die Auswirkungen auf alle
wirtschaftlichen Bereiche der Genossenschaft nur
bedingt moglich.

Erste Berechnungen ergeben jedoch, dass sich
aufgrund des hohen Liquiditatsbestands kurzfris-
tig keinen bestandsgefahrdenden Risiken aus der
Coronakrise fur die Genossenschaft ergeben.

Wir befassen uns permanent mit den wesentlichen
Erfolgsfaktoren der Genossenschaft, also insbeson-
dere der Zinsentwicklung, den Kosten der Bau-
leistungen, der Wohnungsbachfrage und den am
Markt erzielbaren und fur unsere Genossenschaft
als angemessen geltende Mieten. Als Risiken sehen
wir weiter steigende Baukosten durch Arbeitskraf-
temangel und weiter sehr hohe Nachfrage bei Bau-
leistungen. Ebenso wirden stark steigende Zinsen
negative Einflusse auf unseren wirtschaftlichen
Erfolg haben.

Das unverandert glnstige Zinsniveau begunstigt
die Ertragslage und ggf. weiteres Wachstum durch
Neubau oder Erwerb weiterer Immobilien. Wegen
steigender Tilgungsanteile bei den Annuitatendar-
lehen, der recht gleichméaBigen Verteilung der Zins-
bindungsfristen halten sich die Zinsanderungsrisiken
far unsere Genossenschaft in Uberschaubarem
Rahmen. Die planmaBige Tilgung von Fremdmitteln
ist stets gewahrleistet. AuBerdem lasst die mittelfris-
tige Wirtschaftsplanung weitere Investitionen zu.
Das von der Genossenschaft erworbene Projekt in
Hamburg-Kirchsteinbek wird planmaBig und im
Kostenrahmen im zweiten Quartal 2020 fertigge-
stellt und bezogen werden.

Die Errichtung von 20 Wohnungen im Rahmen des
sozialen Wohnungsbaus in Hamburg-Nord, Pergo-
lenviertel wird im dritten Quartal 2020 beendet und
20 Wohnungen werden bezogen werden.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Jahr 2019 um 4,3 % gegenuber
dem Vorjahr erh6ht (von T€7.266,2 auf T€7.581,5).
Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage unserer
Genossenschaft ist geordnet und solide.

Die Finanzierung der aktuellen NeubaumaBnah-
men ist ebenso wie die der Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen gesichert. Der Kapi-
talmarkt wird laufend beobachtet, stark steigende
Zinsen sind nicht zu erwarten. Das Wohnrauman-
gebot der zusatzlich entstehenden Wohnungen
wird auf die nach wie vor rege Nachfrage in der
Metropolregion Hamburg treffen. Ein Vermie-
tungsrisiko sehen wir deshalb auch in stadtischen
Randlagen nicht.

Bestandsgefahrdende Risiken sind nicht erkennbar.
Auch fur die Zukunft erwarten wir eine gunstige
Vermietungssituation — die auBerordentlich hohe
Nachfrage nach unseren Wohnungen besteht in
allen Lagen und Preissegmenten unverandert —
mit leicht steigenden Mieten. Weitere Chancen
werden wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neubau
bzw. Erwerb wahrnehmen. Der besondere Vorteil
unseres Geschaftsmodells liegt in den regelmaBig
eingehenden Nutzungsgebuhren. Weder ist auf-
grund der aktuellen Marktlage noch der erwar-
teten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand
oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.



4. PROGNOSEBERICHT

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft entwi-
ckelt sich weiterhin positiv. Weder ist aufgrund
der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Ent-
wicklung mit nennenswertem Leerstand oder mit
umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Die orts-
Ubliche Vergleichsmiete als Orientierungsgrund-
lage fur die Bemessung der NutzungsgebUthren
findet nach wie vor breite Akzeptanz bei unseren
Mitgliedern.

Die Ergebnisse der Wirtschafts- und Finanzplanung
machen deutlich, dass auch in den Folgejahren posi-
tive Geschaftsergebnisse unserer Genossenschaft
zu erwarten sind. Wir gehen davon aus, dass die
weitere Bildung von Ricklagen méglich sein wird.
Wir rechnen zum Berichtszeitpunkt nicht mit einer
grundsatzlichen Verédnderung der Finanzierungs-
konditionen am Kapitalmarkt.

Die Genossenschaft wird auch zukinftig ihr Immo-
bilienportfolio optimieren. Die Investitionen in den
Bestand sowie die Neubautatigkeit wird ausgewo-
gen fortgeftihrt. Die Anstrengungen zum Erwerb
der mit Erbbaurechten der Genossenschaft belas-
teten Grundsttcken wird aufgrund der fehlenden
Bereitschaft der Freien und Hansestadt Hamburg
nicht mehr weiterverfolgt.

Bei auch zuklnftig vor allem im Rahmen von Nut-
zerwechseln leicht steigenden NutzungsgebUh-
ren, bei unverandert niedrigem Zinsniveau, sowie
planmaBiger, aber intensivierter Fortflihrung von
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir fur
2020 mit Mietertragen von T€ 9.980, Zinsaufwen-
dungen (Objektfinanzierungen) von T€ 1.660 und
planen die Kosten fur Instandhaltung mit T€2.000.
Als Jahrestberschuss rechnen wir mit einem Betrag
von T€ 3.248. Damit wird unser Eigenkapital weiter
gestarkt und die finanzielle Basis fur kinftige Inves-
titionen weiter verbessert.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-
19) weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen
Einschnitten sowohl im sozialen als auch im Wirt-
schaftsleben gefiihrt. Von einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher auszuge-
hen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es
schwierig, die Auswirkung zuverlassig einzuschat-
zen; es ist jedoch mit Risiken fur den zukinftigen
Geschaftsverlauf des Unternehmens/der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der
Verzégerung bei der Durchfihrung von Instand-
haltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerun-
gen und der Verzégerung von geplanten Einnah-
men. DarUber hinaus ist mit einem Anstieg der
Mietausfalle zu rechnen. Zum gegenwartigen Zeit-
punkt rechnen wir mit einem Mietausfall von 10 %
bezogen auf die Sollmieten.

Hamburg, 25. Mai 2020

Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert
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Bilanz

zum 31. Dezember 2019

Aktivseite

A.

Sl R BT e S

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten
Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Grundstiicke ohne Bauten

Unfertige Leistungen

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Flissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

EUR

94.467.198,93
0,00
11.044,49
98.240,20
3.648.066,42
34.432,97
2.661.618,83

14.584,80
3.408.435,20

31.992,01
1.216.877,92

EUR

1.284,53

100.920.601,84
100.921.886,37

3.423.020,00

1.248.869,93

7.333.458,62
112.927.234,92

Vorjahr
EUR

3.024,93

83.512.858,07
966.830,52
15.235,59
104.942,47
7.751.046,37
350.723,92
176.578,83

92.881.240,70

14.584,80
3.324.272,04
3.338.856,84

55.299,69
317.871,62
373.177,31

9.308.724,36
105.901.999,21



Bilanz

zum 31. Dezember 2019

Passivseite

A.

N =

O N I N el Y

Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

(Ruckstandig fallige Einzahlung: 2.210,00 EUR)

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Kapitalriicklage
Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
135.255,00 EUR

Bauerneuerungsriicklage

eingestellt:

Andere Ergebnisriicklagen

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 986.120,41 EUR
Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt
Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2.424,78 EUR

EUR

90.740,00
7.581.470,00

70.980,00

4.391.278,33

4.430.020,12
24.942.242,85

1.339.151,41
-1.121.375,41

905.173,00
143.743,61

48.616.672,18
17.259.198,01
3.515.052,61
9.508,79
529.792,89
33.059,56

Geschéftsjahr
EUR

7.743.190,00
184.779,92

33.763.541,30

217.776,00

41.909.287,22

1.048.916,61

69.963.284,04

5.747,05
112.927.234,92

Vorjahr
EUR

93.080,00
7.266.220,00

87.620,00
7.446.920,00
177.129,92

4.256.023,33

(310.715,00)
4.430.020,12
23.956.122,44

(2.581.793,55)

3.107.141,15
-2.892.508,55
214.632,60
40.480.848,41

824.635,00
122.214,00
946.849,00

42.449.978,45
17.828.612,57
3.430.402,06
9.016,23
709.310,18
13.276,46

64.440.595,95
(1.791,70)
33.705,85

105.901.999,21



Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01. Januar — 31. Dezember 2019

Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1.  Umsatzerlose
aus der Haushewirtschaftung 14.533.130,19 14.112.254,57
L
3.  Sonstige betriebliche Ertrige 247.818,08 240.956,93
a Aufwe[\dungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 7.436.016,35 5.125.385,78
5.  Rohergebnis 7.429.095,08 9.201.047,03
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 1.104.853,97 1.085.639,53
b) soziale Abgaben und Aufwendungen 377.343,09 315.683,91
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 1.482.197,06 1.401.323,44
davon fiir Altersversorgung: 147.518,59 EUR (92.158,51)
7.  Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.860.280,72 1.830.642,41
Sonstige betriebliche Aufwendungen 554.209,82 501.886,91
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5.470,70 7.039,60
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.803.434,33 1.971.688,59
davon aus Aufzinsung von Riickstellungen:
61.123,00 EUR (57.210,00)
11.  Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.734.443,85 3.502.545,28
12. Sonstige Steuern 395.292,44 395.404,13
13. Jahresiiberschuss 1.339.151,41 3.107.141,15

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss

14. in Ergebnisriicklagen

1.121.375,41 2.892.508,55

15. Bilanzgewinn 217.776,00 214.632,60



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 31.12.2019 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fir Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verord-
nung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses fur Wohnungsunternehmen in der
Fassung 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 Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstande wurden nur
insoweit zu — um planmaBige Abschreibungen
geminderte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie
entgeltlich erworben wurden. Hierfur wird eine
drei- bzw. funfjahrige Nutzungsdauer zugrunde
gelegt.

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berucksichti-
gung planmaéBiger linearer Abschreibungen und
ZuschUssen zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten angesetzt.

Bei Wohngebduden betrégt die der planmaBi-
gen Abschreibung zugrunde gelegte Nutzungs-
dauer 80 Jahre.

Wohngebaude auf Erbbaugrundstticken werden
nach der Restlaufzeit der Vertrage abgeschrieben.

Fur zwei Verwaltungseinheiten wird weiterhin
eine 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.

Fur Einbaukichen betragt die Nutzungsdauer zehn
Jahre.

Die AuBenanlagen werden innerhalb von 15 Jahren
abgeschrieben.

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

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

Fur bewegliche geringwertige Vermogensgegen-
stande wurde im Geschaftsjahr ein Sammelpos-
ten gebildet. Die Abschreibung erfolgt innerhalb
von funf Jahren.

Beim Umlaufvermégen wurde das strenge Nie-
derstwertprinzip beachtet. Die unfertigen Leis-
tungen sind zu Anschaffungskosten abztglich der
Abschlage fur Leerstand bewertet.

Die Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande
und Flussige Mittel werden mit dem Nennwert bilan-
ziert. Erkennbaren Risiken bei Forderungen wird
im Wege der Einzelbewertung Rechnung getragen.
Bestehende langfristige Forderungen wurden mit
dem Barwert angesetzt.

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

Die Pensionsverpflichtungen wurden auf Basis
eines Versicherungsmathematischen Gutachtens
ermittelt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten nach MaBgabe des § 249 HGB. lhre
Bewertung erfolgte nach vernunftiger kaufman-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen
Erfullungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erftllungsbe-
trag angesetzt.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur

Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermdgens ergibt sich aus dem folgenden

Anlagengitter:

Immaterielle
Vermdgensgegenstande

Grundstiicke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschafts-
ausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

Anlagevermdgen
insgesamt

01.01.2019

EUR

54.817,75

129.573.005,86

966.830,52
93.603,21

386.491,12
7.751.046,37

350.723,92
176.578,83

139.298.279,83

139.353.097,58

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Zugange
EUR

20.853,07

8.894,71
1.641,01

30.133,05
8.091.009,66

59.102,87
2.485.040,00

10.696.674,37

10.696.674,37

Abgange
EUR

0,00

-795.076,40

-5.096,75

-45.050,72

-845.223,87

-845.223,87

Umb.

EUR

13.545.108,66

-975.725,23

-12.193.989,61

-375.393,82

31.12.2019

EUR

54.817,75

142.343.891,19

90.147,47

371.573,45
3.648.066,42

34.432,97
2.661.618,83

149.149.730,33

149.204.548,08



Kumulierte
Abschreibungen
01.01.2019
EUR
Immaterielle
Vermégensgegenstande 51.792,82

Grundstticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 46.060.147,79

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen 78.367,62
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 281.548,65

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

Anlagevermdgen
insgesamt

Anderung der

Abschreibung  Abschreibungen im

des
Geschéftsjahres

EUR

1.740,40

1.816.544,47

5.832,11

36.835,32

Zusammenhang

mit Abgangen

EUR

0,00

-5.096,75

-45.050,72

Kumulierte
Abschreibungen

31.12.2019

EUR

53.533,22

47.876.692,26

79.102,98

273.333,25

Buchwerte
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
1.284,53 3.024,93

94.467.198,93

11.044,49

98.240,20
3.648.066,42

34.432,97
2.661.618,83

100.920.601,84

100.921.886,37

83.512.858,07

15.235,59

104.942,47
71.751.046,37

350.723,92
176.578,83

92.878.215,77

92.881.240,70



Entwicklung des Anlagevermogens

Der Zugang bei den Sachanlagen von T€ 10.696,7
ist wesentlich bestimmt von den Zugangen in die
Anlagen im Bau in Hohe von T€ 8.091,0.

Davon entfallen auf die Neubauvorhaben T€7.901,1,
fur die HagenbeckstraBBe in Hamburg Stellingen
T€ 5.622,3 und das Pergolenviertel in Hamburg
Winterhude T€ 2.278,8.

FUr Bauvorhaben im Bestand entstanden Zugange
in Héhe von T€ 189,9. Davon fur einen Dachge-
schossausbau in Eilbek T€ 164,5 und T€ 25,4 fur
einen Wohnungsumbau in Eppendorf.

Zugange bei den Geleisteten Anzahlungen beste-
hen in Héhe von T€ 2.485,0 fur das Bauvorhaben
Marienblick in Hamburg Kirchsteinbek, das vom
Bautrager erworben wird.

FUr den GrundstUckserwerb Pergolenviertel fielen
nachtragliche Kosten von insgesamt T€ 8,9 fur
Notarkosten und die Eigentumsumschreibung an.

Zugange von T€59,1 bei den Bauvorbereitungskos-
ten entstanden fir das Neubauvorhaben Pergolen-
viertel in Hohe von T€55,5 und die Bauvorbereitung
fur eine Feuerwehrzufahrt im Objekt Borchertring
von T€ 3,6.

Die Investitionen in die bebauten Grundstiicke
von insgesamt T€ 20,9 sind die NachrUstung von
Absturzsicherungen in Gebauden mit Flachdachern
und einer Taubenabwehr in Héhe von insgesamt
T€ 15,3 und die Erweiterung eines Mullstandplat-
zes in Hohe von T€5,6.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Angaben in Euro
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Gesamt

Die Anschaffungskosten fur zwei Waschmaschi-
nen von insgesamt T€ 1,7 sind im Zugang unter
der Position Maschinen ausgewiesen.

Bei den Zugdngen in der Betriebs-und Geschafts-
ausstattung von T€30,1 betragen die Zugange fur
Geringwertige WirtschaftsgUter T€ 15,9 fur diverse
Anschaffungen, fur Betriebsausstattungen T€ 7,1
und fur die Geschaftsausstattung T€ 7,1.

Im Geschaftsjahr wurden T€ 13.545,1 in Grund-
stiicke mit Wohnbauten umgebucht.

Davon entfallen im Wesentlichen auf die Fer-
tigstellung des Bauvorhabens HagenbeckstraBe
Herstellungskosten in Hohe von T€ 10.814,4 und
Grundstickskosten von T€ 1.763,9. Die Finanzie-
rung des Bauvorhabens HagenbeckstraBe wird
von der Investitions- und Férderbank Hamburg im
ersten Forderweg gefdrdert. Baukostenzuschulsse
der Stadt in H6he von T€ 795, 1 sind von den Her-
stellungskosten abgesetzt.

Nachtragliche Herstellungskosten in H6he von
T€171,7 entstanden fur die Fertigstellung des Dach-
geschossausbaus in Eilbek.

Die unter dem Umlaufvermdgen ausgewiesenen
unfertigen Leistungen von T€ 3.408,4 beinhal-
ten ausschlieBlich noch abzurechnende Heiz- und
Betriebskosten des Jahres 2019. Denen stehen erhal-
tene Anzahlungen (Vorauszahlungen fur Heizungs-
und Betriebskostenumlagen) in Hohe von T€3.515,1
gegenuber.

Die Restlaufzeiten der Forderungen und sonstigen
Vermodgensgegenstande stellt sich wie folgt dar:

31.12.2018 unter 1 Jahr > 1 Jahr
31.992,01 31.992,01 0,00
(55.299,69) (55.299,69) (0,00)
1.216.877,92 772.560,18 444.317,74
(317.877,62) (226.740,22) (91.137,40)
1.248.869,93 804.552,19 444.317,74
(373.177,31) (282.039,91) (91.137,40)

(Vorjahreswerte sind in Klammern dargestellt)



Gegenulber dem Vorjahr ist in dieser Position
trotz gesunkener Forderungen aus Vermietung
um T€ 23,3 ein Anstieg von insgesamt T€ 875,7 zu
verzeichnen. Das wird wesentlich von den Zugan-
gen in den sonstigen Vermdgensgegenstanden von
T€ 899,0 bestimmt. Hier enthalten sind Forderun-
gen gegenUber der Hamburgischen Investitions-

Kapitalriicklage

und Férderbank (IFB) fur Baukostenzuschtisse von
T€ 888,4 mit einem Zugang von T€ 791,8 zum
Bilanzstichtag. Davon sind im Folgejahr T€ 444,1
zur Auszahlung fallig und T€ 444,3 werden in Teil-
betragen bis zum Jahr 2029 ausgezahlt.

Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:

Bestand Einstellung Bestand
31.12.2018 wahrend des 31.12.2019

Geschéftsjahres
Euro Euro Euro
177.129,92 7.650,00 184.779,92

Ergebnisriicklagen

Art der Riicklagen Bestand Einstellung aus Bestand
31.12.2018 dem Jahres- 31.12.2019

tiberschuss des

Geschéftsjahres
Euro Euro Euro
Gesetzliche Riicklage § 39 Abs. 2 Satzung 4.256.023,33 135.255,00 4.391.278,33
Bauerneuerungsriicklage 4.430.020,12 4.430.020,12
Andere Ergebnisriicklagen 23.956.122,44 986.120,41 24.942.242,85

Gewinnriicklagen
Riicklagen gesamt

Die Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen wurden nach dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Berucksichtigung einer
2 %igen Rentenanpassung errechnet. Zur Ermitt-
lung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden
die Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck (2018 G)
sowie der von der Deutschen Bundesbank verof-
fentlichte Marktzins der vergangenen 10 Jahre fur
eine Laufzeit von 15 Jahren in H6he von 2,75 %
(Stand November 2019) zum 31.12.2019 zugrunde
gelegt (VJ: Stand November 2018: 3,25 %).

Die Ruckstellungen fir Pensionen und ahnli-
che Verpflichtungen betragen T€ 905,2. Aus der
Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit einem

32.642.165,89
32.819.295,81

1.121.375,41
1.129.025,41

33.763.541,30
33.948.321,22

durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen 7 Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe
von T€ 58,2. Dieser Betrag unterliegt unter den
Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB der
Ausschiittungssperre. Eine Beschrankung fur die
AusschUttungshéhe der Dividende im Jahr 2020
besteht nicht, da diese durch den Jahrestberschuss
2019 und durch die frei verfugbaren Rucklagen
gedeckt ist.

Unter den sonstigen Ruckstellungen wurden fir
unterlassene Instandhaltung T€8,9 fur diverse Ver-
waltungseinheiten gebildet.



Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten zeigt nachfolgend der Verbindlichkeitenspiegel.

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
31.12.2019 unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre (iber 5 Jahre Art der Sicherung*)
Euro Euro Euro Euro Euro

1. Verbindlichkeiten gegen- ~ 48.616.672,18 ~ 2.250.056,03  14.771.218,55 31.595.397,60 48.616.672,18 GPR
iiber Kreditinstituten (42.449.978,45) (2.268.519,79) (10.649.720,58) (29.531.738,08) (42.449.978,45) GPR

2. Verbindlichkeiten gegen- ~ 17.259.198,01 1.157.762,29  5.169.940,16 10.931.495,56 17.259.198,01
iiber anderen Kreditgebern  (17.828.612,57) (586.132,41)  (5.358.211,63) (11.884.268,53) (17.828.612,57)

3. Erhaltene Anzahlungen 3.515.052,61 3.515.052,61
(3.430.402,06) (3.430.402,06)

4. Verbindlichkeiten aus 9.508,79 9.508,79
Vermietung (9.016,23) (9.016,23)
5. Verbindlichkeiten aus 529.792,89 529.792,89

Lieferungen und Leistungen (709.310,18) (709.310,18)

6. Sonstige Verbindlichkeiten 33.059,56 33.059,56
(13.276,46) (13.276,46)

Gesamtbetrag 69.963.284,04 7.495.232,17 19.941.158,71 42.526.893,16 65.875.870,19
(64.440.595,95) (7.016.657,13) (16.007.932,21) (41.416.006,61) (60.278.591,02)

(Vorjahreswerte sind in Klammern angegebe *) Grundpfandrechte (GPR))

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt
ausschlieBlich voraus gezahlte Mieten und Umlagen
von T€ 5,7 fur den Monat Januar 2020.



Il. Erlauterungen zur Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mieter-
tréagen (incl. Erlésschmalerung) von T€ 10.663,2
(VJ: T€ 10.295,7) und den Sondernutzungen von
T€ 81,3 (VJ: T€ 81,7) abgerechnete Nebenkosten
in Héhe von T€ 3.321,4 (VJ: T€ 3.345,6) und Auf-
wendungszuschisse von T€ 467,2 (VJ: T€ 389,3).

Gegenuber dem Vorjahr sind die Sollmieten um
T€ 388,9 gestiegen. Die Erh6hung ist das Ergebnis
aus der Mietanpassung zum November 2018 an
den Mittelwert des Mietspiegels von T€ 212,8, der
Neuvermietung des Neubaus HagenbeckstraBe ab
September 2019 mit T€ 98,1 und sonstigen Mietan-
passungen von T€ 78,0. Fur den Neubau wurden
fur das zweite Halbjahr MietzuschUsse der IFB in
Hohe von T€ 81,3 bewilligt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von
T€247,8 (VJ: T€ 241,0) enthalten Erstattungen der
Versicherung von T€ 159,9 und sonstige Ertrage
von T€ 87,9.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung ent-
halten Kosten fur die Instandhaltung von insge-
samt T€ 4.639,7 (VJ: T€ 2.477,0). Im Geschaftsjahr
wurde neben der laufenden Instandhaltung von
T€ 2.061,3 ein Wohnhaus im Borchertring umfas-
send instandgesetzt. Dabei entstanden Kosten in
Héhe von T€ 2.578,3.

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
fielen Kosten der Banken fur ein Verwahrentgelt
der Bankguthaben in Hohe von T€ 11,4 (VJ: T€8,0)
und VerwaltungsgebUhren von T€47,1 der IFB fur
bewilligte Baukostenzuschisse an.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen bein-
halten sonstigen Zinsaufwendungen von T€ 81,1
(VJ: T€ 208,9). Es handelt sich dabei um Bereit-
stellungszinsen fur noch nicht abgerufene aber
bewilligte KfW-Darlehen der Neubauvorhaben
HagenbeckstraBe (T€ 36,9) und Pergolenviertel
(T€44,2).

D. Sonstige Angaben

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

Voll- Teilzeit-
beschaftigte  beschaftigte
Kaufmannische 6,00 (5,75) 3,00 (3,00)

Mitarbeiter/-innen

Hausmeister und

Raumpfleger/-innen Jojow fue

20,00 (20,25)
16,00 (15,75) 23,00 (23,25)
(Vorjahreswerte sind in Klammern vermerkt)

2. Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich wie folgt entwickelt:

Geschafts- Mitglieder-

guthaben bewegung

(Euro) (Anzahl)

Stand 01.01.2019 7.266.220,00 3.454
Zugang 2019 483.990,00 179
Abgang 2019 168.740,00 84
Stand 31.12.2019 7.581.470,00 3.549

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um T€315,3
(VJ: T€ 107,9) erhoht. Eine Nachschusspflicht
durch die Mitglieder ist nach § 19 der Satzung der
Genossenschaft ausgeschlossen. Zum Bilanzstichtag
besteht eine rickstandig fallige Einzahlung auf
Geschaftsguthaben in Hohe von € 2.210,00. Der
Ruckstand ist nachrichtlich in der Bilanz ausgewiesen.

3. Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern
— Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

4. Mitglieder des Vorstands:

Volker Emich
Martin Siebert



5. Mitglieder des Aufsichtsrats: gewahlt

Hans-Jurgen Krickemeier 2017-2020
Vorsitzender seit 10.08.2005

Rudiger Stiemer 2019-2022
Stellvertr. Vorsitzender

Maico Smyczek 2018-2021
Reinhard Schimnick 2018-2021
Annette Noch 2017-2020
Azita Antoniadis 2019-2022

6. Es bestehen nicht in der Bilanz ausgewiesene
finanzielle Verpflichtungen in H6he von T€4.035,3
die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeu-
tung sind:

Aus den abgeschlossenen Architekten- und Bauver-
tragen fur das Neubauvorhaben in Hamburg Per-
golenviertel ergeben sich nach dem Bilanzstichtag
Zahlungsverpflichtungen in Héhe von T€ 2.734,1.

Aus dem abgeschlossenen Bautragerkaufvertrag
Marienblick Hamburg-Kirchsteinbek bestehen
finanzielle Verpflichtungen von T€ 1.053,6.

Eine Verpflichtung zur Kaufreisnachzahlung fur den
Grundstuckserwerb HagenbeckstraBe in Hohe von
T€247,6 bei Feststellung einer Erhéhung der Nutz-
flache nach Fertigstellung im Jahr 2019.

Diese finanziellen Verpflichtungen sind vollstan-
dig durch abgeschlossene Darlehensvertrage und
Eigenmittel gedeckt.

Im Ubrigen haben sich Vorgange von besonderer
Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéaftsjah-
res eingetreten sind und weder in der Gewinn-und
Verlustrechnung noch in der Bilanz berticksichtigt
sind, nicht ergeben.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie ist in
2020 mit einer Eintribung der gesamtwirtschaftli-
chen Konjunktur zu rechnen. Fur die Genossenschaft
ergeben sich ggf. Risiken aus Einnahmeausfal-
len und Mietstundungen, die gegenwaértig hin-
sichtlich der Wahrscheinlichkeit ihres Eintritts und

liquiditats- und ergebniswirksamer GréBenordnung
noch nicht abgeschatzt werden kénnen.

7. GemalB Beschluss vom 25. Mai 2020 wurde der
Jahresabschluss vom Aufsichtsrat nach Art. 2 § 3
Abs. 3, Gesetz zur Abmilderung der COVID-19-Pan-
demie in Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht
festgestellt. Der Feststellungsbeschluss beinhaltet
die vom Vorstand vorgeschlagene Verwendung des
JahresUberschusses.

GemaB Beschluss von Aufsichtsrat und Vor-
stand wurden aus dem Jahrestberschuss von
€1.339.151,41€135.255,00 in die gesetzliche Rick-
lage und €986.120,41 in die anderen Ergebnisriick-
lagen eingestellt.

8. Der Vorstand und der Aufsichtsrat empfehlen
der Mitgliederversammlung den verbleibenden
Bilanzgewinn fur das Geschaftsjahr 2019 in Hohe
von € 217.776,00 vollstéandig fur die Zahlung der
Dividende gemaf Satzung zu verwenden.

Hamburg, 25. Mai 2020

Der Vorstand

Volker Emich Martin Siebert



Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéaftsjahres
2019 seine Aufgaben nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung im vollen Umfang wahrgenom-
men. Er hat den Vorstand bei der Leitung der Genos-
senschaft regelméaBig beraten und dessen Tatigkeit
Uberwacht. AuBerdem war er in alle Entscheidun-
gen von grundlegender Bedeutung fur das Unter-
nehmen unmittelbar und friihzeitig eingebunden.
Der Aufsichtsrat lieB3 sich durch den Vorstand —auch
erganzend zu den Aufsichtsratssitzungen — durch
Quartalsberichte regelmaBig, zeitnah und voll-
standig Uber die Geschaftspolitik, die Wirtschafts-,
Finanz- und Investitionsplanung, die Personalpla-
nung sowie Uber besondere MaBnahmen des Risi-
komanagements informieren.

Mit Ablauf der Mitgliederversammlung am 19. Juni
2019 endete turnusmaBig die Amtszeit der Auf-
sichtsratsmitglieder Azita Antoniadis und Rudiger
Stiemer. Frau Antoniadis und Herr Stiemer stellten
sich erneut zur Wahl. Die Mitgliederversammlung
wahlte beide fur drei Jahre in den Aufsichtsrat.

In seiner konstituierenden Sitzung im Anschluss an
die Mitgliederversammlung wahlte der Aufsichts-
rat Herrn Hans-Jlrgen 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 Reinhard
Schimnick (Prtfungsausschuss) und Herr Rudiger
Stiemer (Wohnanlagenausschuss) gewahlt.

Im Jahr 2020 scheiden wegen turnusmaBigen
Ablaufs der Amtszeit Frau Annette Noch und Herr
Hans-JUirgen Krickemeier aus dem Aufsichtsrat
aus. Beide sind bereit, ihre Tatigkeit im Aufsichts-
rat fortzusetzen und stellen sich auf der Mitglie-
derversammlung 2020 erneut zur Wahl.

Im Jahr 2019 wurden verschiedene Fortbildungs-
veranstaltungen u. a. vom Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen angeboten, an denen Mit-
glieder des Aufsichtsrats teilnahmen. Behandelte
Themen waren u. a.:

¢ Arbeitstagung Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen, 23./24./25. September 2019
Leben und Wohnen im Alter
- Datenschutz
- Wohntrends
- Verkehrssicherungspflichten
- Elektromobilitat

Der Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen wie
folgt nachgekommen:

¢ 9 Aufsichtsratssitzungen

davon 5 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand.

Schwerpunkte der Beratungen des Aufsichtsrats

im Jahr 2019:
In allen Sitzungen lieB sich der Aufsichtsrat
vom Vorstand Uber den aktuellen Geschafts-
verlauf berichten.

- Erorterung des Berichts Uber die gesetzliche
Prufung mit dem Verbandsprufer
Herrn Sausmetat am 19. September 2019

- Aufgaben des Aufsichtsrats

- Spendenprojekt

- Modernisierung Borchertring

- Prafung des Jahresabschlusses 2018

- Bauvorhaben/Planungsvorhaben (u. a.
Kirchsteinbek, Pergolenviertel, Rimbertweg)

- 10-Jahresplan

- Mobile Verkehrssicherung

- Vorbereitung der Mitgliederversammlung

¢ Klausurtagung von Aufsichtsrat und Vorstand

in der JH Bremen vom 22. - 24.02.2019
- Schwerpunktthema ,Wachsende Anforde-
rungen in einem sich wandelnden Umfeld -
wie positioniert sich die HLB?

- Gerichtsurteil zu Schénheitsreparaturen

- Wohnanlagen als Aushangeschild der HLB

- 10-Jahres-Plan

- Umgang mit explodierenden Grundstucks-
und Baupreisen, Negativzinsen

Die durch Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung geregelte Tatigkeit des Aufsichtsrats wurde
durch die Arbeit seiner Ausschisse vorbereitet
und erganzt:

¢ 4 Sitzungen des Priifungsausschusses

In seinen Sitzungen befasste sich der Prufungs-

ausschuss mit folgenden Themen und berichtete

dartber dem Aufsichtsrat:

- Quartalszahlen 2018 und 2019

- regelmaBige und aktuelle Berichte des
Vorstands

- Prufbericht Jahresabschluss 2018

- Betriebsvergleich 2017/2018

- 10-Jahresplan

- Klausurtagung AR u. Vorstand (Vorbereitung
und Auswertung)

- Vertrage ,Hausreinigung” und
+~AuBenanlagen”



Bericht des Aufsichtsrats

- Hausmeistereinsatze

- Bonitatseinstufung der Deutschen
Bundesbank

- Prufung Rechnungswesen (Belegordner,
Kasse)

¢ Der Wohnanlagenausschuss fiihrte nach dem
vom Aufsichtsrat festgelegten Konzept Bege-
hungen in verschiedenen Verwaltungseinhei-
ten durch:
Begehungen von 4 Anlagen:
- 25.03.2019, VE 33 Borchertring
- 28.05.2019, VE 35 Woéschenhof
- 28.05.2019, VE 21/29 Marienthal

o5 Wohnungsbegehungen (146 Wohnungen):
25.03.2019, VE 33 Borchertring
- 08.04.2019, VE 32 LaAmmersieth
- 26.08.2019, VE 5/9 Chateau-Neuf-StraBe /
Am Hinenstein
- 17.09.2019, VE 34 Lohkoppelweg,

Der vorgelegte Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2018 sowie der Lagebericht der Hambur-
ger Lehrer-Baugenossenschaft sind von dem als
Abschlussprufer bestellten Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen-e.-V. mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen worden.
Der Abschlussprufer erlauterte dem Aufsichtsrat in
der Prifungsschlussbesprechung am 19. September
2019 die Ergebnisse seiner Prufung:
¢ Die Prifungshandlungen haben ergeben, dass
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmaBigen Verpflichtungen ordnungsge-
maB nachgekommen sind.

¢ Die Geschaftsfuhrungsorganisation gab keinen
Anlass zu Beanstandungen.

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

e Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 und der
Lagebericht 2018 entsprechen den gesetzlichen
Anforderungen.

¢ Die Vermogens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit
war im Berichtsjahr jederzeit gesichert. Auch aus
der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung
2019 ergibt sich eine ausreichende Liquiditat.

e Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2019, der Lagebericht und
der Gewinnverteilungsvorschlag wurden vom
Aufsichtsrat geprift und fur richtig befunden.

GemaB Art. 2 § 3 Abs. 3, Gesetz zur Abmilderung
der COVID-19-Pandemie in Zivil-, Insolvenz- und
Strafverfahrensrecht hat der Aufsichtsrat den
Jahresabschluss 2019 festgestellt. Der Feststel-
lungsbeschluss beinhaltet die vom Vorstand vor-
geschlagene Verwendung des Jahrestiberschusses.

Aufgrund des Ergebnisses der gesetzlichen Priifung
und seiner eigenen Uberpriifungen empfiehlt der
Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung:

zu bestatigen, dass der Bericht Uber die gesetzli-
che Prafung fur das Geschaftsjahr 2018 zur Kennt-
nis genommen wurde,

den Bilanzgewinn 2019 vollstéandig fur die
Zahlung der Dividende zu verwenden,

den Vorstand fur das Geschaftsjahr 2019 zu
entlasten.

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

Hamburg, 25. Mai 2020

Der Aufsichtsrat

H.-J. Kruckemeier
Vorsitzender



Zum Gedenken

UNSEREN VERSTORBENEN
MITGLIEDERN ZUM GEDENKEN

Andrea Koeppen
Peter Syska
Hans-Reiner Schenk
Helga Timm

Elke Elfers

Roswitha Bauer
Bernd Bley

Prof. Dr. Ewald Richter
Nike Michaela Busacker
Ingo Roth

llse Ertel

Margarete Steiner

Bernd Fiigart

GUnther Altvater
Elke Bandemer

Renate Steffler

Heinrich Kremer
Chrysula Lafrenz
Leonie Dejnes
Willi Derouaux
Solmaz Giil
Ingrid GroBhauser
André Burmeister
Viktor Sandik
Lothar Schén
Elwira Diel
Ingeborg Traupel
Rolf Buschbom
Harald Conrad
Helga Folster
Edith Schwarz

Olga Malec
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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
EggerstedtstralBe 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

EIMSBUTTEL
VE 018 Ottersbekallee 29+ 31 1955 27

EPPENDORF
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

Foto: Lehrerbau

Anzahl der
Baujahr  Wohnungen

VE 007 Heimfelder StraBe 34—38

HomannstrafBe 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 39 Marienblick 3 2020 15
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—-42¢ 2012 29

MARIENTHAL
VE 021 OktaviostraBe 110a—116¢ 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
VE 036 HagenbeckstraBe 149 a—c 2019 59
TONNDORF
VE 035 Waschenhof 10—14a 2016 90
UHLENHORST
VE 016 Richardstrae 38—50 1956 86
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